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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Osdorf, Blatt 6682 eingetragenen 424/100.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus / Hochhaus bebauten Grundstiick in D-22609
Hamburg, Julius-Brecht-StraBe 7, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
nebst Abstellraum / jeweils Nr. 62 im 5. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 62 bezeichnet
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Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
28.07.2025 ermittelt mit rd.

120.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten zzgl. 10 Anlagen mit insgesamt 26 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrechte

Wohnflache

Vermietungssituation

Abstellraum

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundstlicksgrole

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, Hochhaus, unterkellert, ca. 20-geschos-
sig, Massivbau, Flachdach oder flachgeneigte Dachkonstruktion, Eindeckung
mit Dachpappe oder Abklebung, Fassade Plattenverkleidung, Betonkonstruk-
tion o0.a.

insgesamt ca. 204 Einheiten

ca. 1967

424/ 100.000

keine bekannt

Wohneinheit Nr. 62 im 5.0G = ca. 33,29 m?

Objekt Nr. 62 wird eigengenutzt

im 5.0G vorhanden

Uberwiegend einfacher bis mittlerer, gehobener Ausstattungsstandard,

Bad innenliegend, mit Dusche, Badewanne, WC und Wasch-becken, Gaste-
WC mit WC, Waschbecken, und Dusche, Fubodenbeldge ulberwiegend
Holzdielen mit PVC, Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat, Klickparkett 0.4.,
Wande und Decken tberwiegend Putz mit Anstrich oder Raufasertapeten mit
Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen, Fenster aus Holz / Kunststoff mit Isolier-
verglasung / Einfachverglasung, tlw. Dachflachenfenster, Holztiren mit Holz-
oder Stahlzargen

Fernwarme - Heizung, vermutlich Platten- oder Rippenheizkérper, mit Ther-
mostatventilen, Warmwasser Uber Durchlauferhitzer / Heizungsanlage o.a.

vorhanden, Primarenergieverbrauch: 78 kWh / (m? * a);
Endenergieverbrauch: 137 kWh / (m? * a)

5.480 m?

Julius-Brecht-StraBe 7 in D-22609 Hamburg

Seite 5 von 83



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachverstédndiger fir Immobilienbewertung

Besonderheiten

Wertermittlung

Wohnung und Abstellraum ohne Innenbesichtigung

Wohneinheit wird eigengenutzt

Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht bekannt

bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt

keine Sondernutzungsrechte vorhanden

keine wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch Abt. Il

keine Baulasten vorhanden

Ertragswert
Vergleichswert

Sachwert

Bodenwert

Verkehrswert

133.000,00.- €
133.000,00.- €

079.000,00.- € nur informativ
053.400,00.- € anteilig

120.000,00.- € ohne Innenbesichtigung

Julius-Brecht-StraBe 7 in D-22609 Hamburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus /
Hochhaus

Julius-Brecht-Stralle 7 in D-22609 Hamburg
Grundbuch von Osdorf, Band 210, Blatt 6682, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Grol3-Flottbek, Flurstliick 2749, Flache 5480 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer:

Eigentimer:

Amtsgericht Hamburg — Blankenese
Dormienstralie 7
D-22587 Hamburg

Auftrag vom 27.05.2025
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
28.07.2025
28.07.2025
Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
geflhrt. Das Objekt konnte dabei grofdtenteils in Augenschein
genommen werden.
Hinweis
Fir die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene

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

nur der Sachverstandige

Julius-Brecht-StraBe 7 in D-22609 Hamburg
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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

e amtlicher Grundbuchauszug vom 29.04.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im MafRstab 1:1.000 vom 11.08.2025

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Bauzeichnungen (Grundriss, Ansichten, Schnitt)

Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht

Hamburg

e Bodenrichtwertauskunft beim zustédndigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

¢ Informationen aus der Bauakte beim zustadndigen Bauamt

¢ Informationen Uber den &rtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

¢ Informationen durch die zustdndige WEG-Verwaltung (Ener-
gieausweis etc.)

¢ Informationen aus der Teilungserklarung

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

¢ Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte

¢ Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-

mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

telefonische Baulastenauskunft

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und

Vergleichspreise fir Wohnimmobilien

Von der betreibenden Glaubigerin wurden folgende Auskulnfte
und Unterlagen zur Verfuigung gestellt.

¢ Energieausweis
¢ allgemeine Informationen zum Objekt (Hausgeld, anteilige
Rucklage, anstehende und zurtickliegende Modernisierungen)

Vom Schuldner wurden keine Auskunfte und keine Unterlagen
zur Verflgung gestellt.

Julius-Brecht-StraBe 7 in D-22609 Hamburg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich vorlie-

lung: gend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschadengutachten han-
delt. Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit aufge-
nommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich und
augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenscheinliche bzw. of-
fensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzuléanglichkeiten nach wer-
termittlungstheoretischen Grundsatzen gewirdigt. Die Feststellung und
Erkundung von Baumaéngeln und / oder Bauschaden, Kontaminierungen
u. A. gehéren im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zur Sach-
verstandigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Insoweit sind die in einem Verkehrswertgutachten angegebenen Kosten
nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und einschlagigen Bau-
kostentabellen und in dem beim Ortstermin augenscheinlichen Ausmaf
beriicksichtigt. Sie sind daher auf keinen Fall als Grundlage bzw. Kosten-
voranschlage fiir weitere Planungen geeignet. Es werden insbesondere
keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich méglicher Ursachen fur
die aufgezahlten Unterhaltungsriickstdnde bzw. Schaden durchgefihrt.
Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauscha-
dens bzw. Bausubstanzgutachtens mdglich, nicht jedoch in einem Ver-
kehrswertgutachten. Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV zu beriicksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fiir die Fest-
stellung 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 offen-
sichtlichen Ausmal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kosten-
ermittlung anstellen zu lassen. Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtli-
chen Baumangel und / oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich
waren, wird aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fir die Mangelfrei-
heit des bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
lbernommen.

Fir versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete
Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, Holz-
bockbefall 0.8. sowie auch sichtbarer Rissbildungen wird ausdriicklich
keine Haftung Gbernommen.

Hinweise zur Beurteilung von Rechtsfra- Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden vom Sachversténdigen Ein-

gen etc.: schatzungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungs-zustandes, zum
Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertragen etc. (insbesondere nach
MaRstaben der Immo WertV) vorgenommen. Dies begriindet keine recht-
liche Qualitat in Sachen einer Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf
die Zulassung eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsanderungen). Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den ein-
schlagigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus der Einschat-
zung eines Sachverstandigen hergeleitet werden. Auch in Bezug auf miet-
rechtliche Belange sowie bei der Abwagung von Rechten / Lasten etc.
sichert die Einschatzung des Sachverstéandigen im Zuge der Verkehrs-
wertermittlung, keinen rechtlichen Anspruch. Rechtsfragen zu klaren ge-
hért nicht zum Aufgabengebiet eines Sachverstandigen — hierzu sind ent-
sprechende Behdrden oder Juristen berechtigt.

Fir versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Haus-
schwamm-, Haus-, Holzbockbefall 0.8. sowie auch sichtbarer Rissbildungen wird ausdriicklich keine Haftung Gibernom-
men.
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 33 m? grof3e 1-Zimmer Wohnung im 5. Obergeschol}
eines ca. 20-geschossigen Mehrfamilienwohnhauses / Hochhauses.

Die vorgenannte Wohnungsgrofie konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung durch ein o6rtliches Aufmald
nicht Gberprift werden. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Abweichungen bzgl. der einzelnen
Raumgrofien sowie der GesamtwohnungsgrofRe vorhanden sein kdnnen. Eine diesbezugliche Haftung ge-
genlber dem Sachverstandigen wird hiermit ausdricklich ausgeschlossen.

Das Gebaude wurde ca. 1967 in massiver Bauweise erstellt und verfligt — dem &ufderen Anschein nach -
Uberwiegend Uber einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard.

Gemal Teilungserklarung sind dem Wohnungseigentum Nr. 62 keine Sondernutzungsrechte zugeordnet.

Des Weiteren verfligt das Bewertungsobjekt Uber einen separaten Abstellraum; dieser ist ebenfalls im 5.0ber-
geschoss vorhanden und deinen Nebenflur im Treppenhaus erreichbar. Siehe hierzu auch im Gutachten An-
lage 6.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem &uf3eren Anschein nach - iberwiegend
in einem normalen Unterhaltungszustand.

Zu Unterhaltungsstau, Renovierungsbedarf, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden sowie Moder-
nisierungsbesonderheiten kénnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskinfte erteilt
werden.

Im Grundbuch von Osdorf Blatt 6682 sind in Abt. Il (Lasten und Beschranken) keine wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden.

Gemal telefonischer Auskunft sind im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen vorhanden.

Gemal Mitteilung der WEG-Verwaltung ist eine Dachsanierung geplant. Zudem ist eine Balkonsanierung
(Malerarbeiten im Bereich der Hebeschiebeelemente, Balkondecken / Balkonwéande / Balkonbristungen so-
wie notwendige Bodenbeschichtungen) angedacht.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Wohngeld

Instandhaltungsriicklage

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :
Maschinen

Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen
baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohneinheit wird eigengenutzt
Miete : Mieteinnahmen keine bekannt

293,67 € monatlich;

Hinweis:

am 25.06.2025 hat eine Eigentimerversammlung stattgefun-
den; dort sollte auch ein neuer Wirtschaftsplan beschlossen
werden. Sobald dieser Glltigkeit erlangt, wird das Hausgeld
320,67 € monatlich betragen.

die Hohe der Erhaltungsriicklage fiir die Wohnung 62 betragt
5.241,79 € per 31.12.2024

nicht bekannt
keine bekannt
nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; 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 augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

Dachsanierung; Malerarbeiten im Bereich der Hebeschiebe-
elemente, Balkondecken und -wande sowie -bristungen,
notwendige Bodenbeschichtungen der Balkone standen als
Tagesordnungspunkt auf der Eigentiimerversammlung im
Juni 2025

Erneuerung Hauseingangstir; Erneuerung des Warmwas-
serkessels fir Nieder- und Hochdruck

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

nicht bekannt
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Bezirk Altona

Hansestadt Hamburg (ca. 1.863.000 Einwohner);
Bezirk Altona (ca. 281.000 Einwohner)

Stadtteil Osdorf (ca. 26.600 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Pinneberg (ca. 16 km entfernt)
Norderstedt (ca. 22 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 51 km entfernt)
Itzehoe (ca. 59 km entfernt)
Luneburg (ca. 62 km entfernt)
Neumdnster (ca. 66 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 70 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 72 km entfernt)
Libeck (ca. 78 km entfernt)

Kiel (ca. 96 km entfernt)

Bremen (ca. 121 km entfernt)
Schwerin (ca. 121 km entfernt)
Wismar (ca. 136 km entfernt)
Hannover (ca. 165 km entfernt)
Berlin (ca. 298 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 10 km entfernt)
Bundesstralien:

B 431 (ca. 250 m entfernt)
B 4 (ca. 6 km entfernt)

B 5 (ca. 7 km entfernt)

B 447 (ca. 9,5 km entfernt)
B 433 (ca. 10,5 km entfernt)
B 75 (ca. 13 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Hamburg Bahrenfeld (ca. 3 km entfernt)
AS Hamburg Othmarschen (ca. 4 km entfernt)
AS Veddel (ca. 14 km entfernt)

AS Hamburg Horn (ca. 16 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahn Klein Flottbek (ca. 2 km entfernt)

S-Bahn Othmarschen (ca. 3 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 11 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbduttel (ca. 19 km entfernt)
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

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

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Osdorf betragt ca. 1,5 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfiihrende Schule)
in ca. 400 m bis ca. 550 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Backerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Frisor, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/
Sportplatz, Park-/ Grinflache)

in ca. 150 m bis ca. 2,1 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, U-Bahn, S-Bahn, Bahn Regionalverkehr,
internationaler Flughafen)

in ca. 60 m bis ca. 12 km entfernt

Nachstgelegene Storquelle
(Hochspannungsmast ca. 1.700 m entfernt
Funkmast ca. 800 m entfernt

Mogliche Beeintrachtigungen
Fluglarm, Schienenlarm, Stralenlarm nicht vorhanden

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen, Uberwiegend aufgelockerte, mehrgeschossige Bau-
weise; Reihenhausbebauung, Mehrfamilienhduser, Ein- und
Zweifamilienhauser, Hochhausbebauung o0.a.

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

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude:
nicht bekannt

Uberwiegend eben

StraRenfront:
ca. 75 m;

mittlere Tiefe:
ca. 60 m;

breite Breite:
ca. 90 m;

GrundstlcksgroRe:
insgesamt 5.480 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anliegerstralle; StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut; Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein, Gehwegplatten o0.a., Parkbuchten / Park-
platze im StralRenraum eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas (vermutlich in der Stral3e lie-
gend), Warme aus Offentlicher Versorgung; Fernsehkabel- oder
Satellitenanschluss, Telefonanschluss 0.a.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
teilweise eingefriedet durch Zaun, Hecken o0.a.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 29.04.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Osdorf, Band 210, Blatt 6682, folgende Eintra-
gungen:

Ifd. Nr. 1:
Grunddienstbarkeit fur den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stlicks Osdorf Blatt 4032 mit folgendem Inhalt:

Der Eigentimer des belasteten Grundstiicks ist verpflichtet, zur
Versorgung mit Warme (Heizwasser fur Raumbeheizung und fur
Gebrauchswassererwarmung) seines und anderer Grundstlcke
auf seinem Grundstick die Zu- und Fortleitung von Warmetra-
gern, die Anbringung von Leitungen, Leitungstragern und Zube-
hor, die Aufstellung von Warme-, Warmwasseribergabe— und
Verteilerstationen sowie den Betrieb dieser Anlagen und ihre An-
derung, Auswechselung oder Entfernung zu dulden, das Betre-
ten seines Grundstlicks 'oder der Raumlichkeiten durch Beauf-
tragte des Eigentimers des berechtigten Grundstlicks und die
Vornahme aller mit der Verlegung, dem Betrieb, der Unterhal-
tung, der Uberwachung, der Reparatur oder der Anderung der
Anlagen zusammenhangenden Arbeiten jederzeit zu gestatten,
die Anlagen nach Beendigung der Warmeversorgung nach Wahl
des Eigentimers des berechtigten Grundstlicks auf seinem
Grundstlck zu belassen oder ihre Entfernung zu erlauben.
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Der jeweilige Eigentiumer des berechtigten Grundstiicks ist be-
rechtigt, die Ausiibung der Dienstbarkeit einem anderen zu Uber-
lassen. Der Eigentimer des berechtigten Grundstlicks ist ver-
pflichtet, die durch etwaige Arbeiten auf dem belasteten Grund-
stlick entstehende Schaden zu beseitigen und den alten Zustand
auf seine Kosten wiederherzustellen.

Eingetragen am 16. Juli 1974 in Blatt 4658. Mit dem Flurstuck Nr.
2749 auf Blatt 6578 mit Ubertragen am 22. Februar 1995 und bei
Aufteilung nach dem WEG auf die Blatter 6621 bis 6824 mitliber-
tragen am 31.10.1995.

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussung

Ifd. Nr. 5:
Zwangsversteigerungsvermerk....
eingetragen am 29.04.2025

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussung

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

Herrschvermerke: keine vorhanden

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach all-
gemeinen Erkundungen des Sachverstandigen nicht vorhanden.
Sollten dennoch diesbezligliche Besonderheiten vorhanden
sein, sind diese zu prufen und ggf. zusétzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berucksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Osdorf 39, im Wesentlichen, folgende Festsetzungen (vgl.
Anlage 8):

WR = reines Wohngebiet;
XX = 20 Vollgeschosse (max.)
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Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
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.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. 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 Widersprtiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage fur Erschlielungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unberticksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende Straflenausbaubeitrdge nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezuglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustadndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzu-

holen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstuck ist mit einem Wohngeb&ude / Hochhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich offene Pkw-Stellplatze; Garagenstellplatze sind nicht vorhanden.

Das Objekt Wohnungseigentum Nr. 62 wird eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen 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 Ublichen
Ausfihrung 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 berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

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

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Mehrfamilienwohnhaus / Hochhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus / Hochhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt; ca. 20-geschossig; unterkellert; Flachdach; freistehend

Baujahr: ca. 1967

Modernisierungen, zurickliegende: Erneuerung der Haustlr, Erneuerung des Warmwasserkessels
fur Nieder- und Hochdruck

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 33,29 m?

Energieeffizienz: Energieausweis vom 17.11.2020 liegt vor (siehe Anlage 9);
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des
Energieverbrauchs ermittelt;
Primarenergieverbrauch: 78 kWh / (m2* a);
Endenergieverbrauch: 137 kWh / (m? * a)

Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Aulenansicht: Uberwiegend vorgehangte Fassade, Plattenverkleidung o.a.
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4.2.2 Nutzungseinheiten

5. Obergeschoss:

gemal Teilungserklarung Wohnungseigentum Nr. 62 vermutlich mit Flur, Bad, Zimmer und Balkon

gemal Teilungserklarung befindet sich der zugehoérige Abstellraum Nr. 62 ebenfalls im 5. Obergeschoss

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau, Skelettbau (Stahlbeton) o.a.

Streifenfundamenten, tragende Bodenplatte, Punktfundamente,
Stahlbeton 0.a., gem. statischer Berechnung, gemagR Bauunter-
lagen

vermutlich Beton, Mauerwerk

vermutlich Mauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk, Plattenbau-
weise, Fertigteile 0.4.

tragende Innenwande Mauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Plattenbauweise, Fertigteile, Beton 0.a.;

nichttragende Innenwande Mauerwerk, Kalksandsteinmauer-
werk, Fertigteile 0.4.

Stahlbeton, Fertigteile 0.a.
Kellertreppe / Geschosstreppe:

Stahlbeton, Fertigteile; Fertigstufen mit Kunststein 0.a.;
Holzgelander mit Stahlpfosten o.a.

Eingangstir aus Aluminium / Kunststoff Elementen,
mit Lichtausschnitten, Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
vermutlich Holz- oder Betondach

Dachform:
Flachdach oder flachgeneigte Dachflache

Dacheindeckung:
vermutlich Dachpappe, Bitumendachbahnen, Abklebung 0.a.

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich einfache bis durchschnittliche Ausstattung; je Raum
ein Lichtauslass; je Raum zwei bis drei Steckdosen; Beleuch-
tungskorper, Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
und Antennen, Turéffner, Klingelanlage, Telefonanschluss, ver-
mutlich Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter 0.4.
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Heizung:

Liftung:

Warmwasserve rsorgung:

Fernheizung, Baujahr 1967;
vermutlich Flach- oder Rippenheizkorper, mit Thermostatventilen

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

vermutlich zentral Uber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro)

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebaude

Balkon

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend
vermutlich keine wesentlichen erkennbar

Hinweis: zu baulichen Mangeln und / oder Schaden kdénnen
keine Informationen erteilt werden

keine

Der bauliche Zustand ist — dem Baujahr entsprechend — normal.

4.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine vorhanden

4.4 AuBenanlagen

4.41 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) o.a.
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4.5 Sondereigentum an der Wohnung nebst Abstellraum / jeweils Nr. 62 im 5. OG

4.51 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung nebst Abstell-
raum / jeweils im 5. OG , im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 62
bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemal den Angaben der WEG-
Verwaltung Teilungserklarung rd. 33,29 m?; die Wohnflachenbe-
rechnung konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht
Uberpruft werden

Die Wohnung hat folgende Raume:
1 Zimmer (vermutlich mit Kiiche), 1 Flur, 1 Bad, 1 Balkon;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
Zimmer (verm. mit Kiiche) rd. 25 m?

Flur rd. 4 m? innenliegend

Bad rd. 3 m? innenliegend

Balkon rd. 1,25 m?

zweckmalig

vermutlich gut bis ausreichend

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

Wohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

schwimmender Estrich, vermutlich Giberwiegend mit Teppichbo-
den, Textilbelag, PVC, Laminat, Fliesen, Klickparkett 0.a.

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

Deckenputz, tberwiegend vermutlich mit Binderfarbenanstrich,
Raufasertapeten mit Anstrich, Holzverkleidungen o.a.

vermutlich Fenster aus Holz / Kunststoff mit Doppelverglasung;
mit Beschlagen

Eingangstur:
Holztlr

Zimmertiren:
vermutlich Fullungstiren aus Holzwerkstoffen; mit Schldssern
und Beschlagen; Stahl- oder Holzzargen o.a.

vermutlich einfache bis durchschnittliche Wasser- und Abwasse-
rinstallation, Uberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;
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besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Bad innenliegend:

vermutlich 1 eingebaute Wanne oder 1 eingebaute Dusche,

1 WC mit Spulkasten, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschinenan-
schluss, Durchlauferhitzer o.a.

vermutlich keine vorhanden
nicht in der Wertermittlung enthalten
dem auleren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar

Hinweis: zu baulichen Mangeln und / oder Schaden koénnen
keine Informationen erteilt werden

zweckmaRig, fur das Baujahr zeittypisch

keine

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klchenausstattung:

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht in der Wertermittlung enthalten
vermutlich keine vorhanden

Balkon

wie vor, siehe oben

vermutlich keine

keine

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist — dem aulReren
Anschein nach — normal.

4.5.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

keine bekannt

keine bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):

nicht bekannt

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-

trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

nicht bekannt

Julius-Brecht-StraBe 7 in D-22609 Hamburg
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Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- vorhandene Erhaltungsriicklage (anteilig) bezogen auf das zu
lage): bewertende Wohnungseigentum = 5.241,79 € per 31.12.2024

(gemaR Mitteilung der WEG-Verwaltung)

4.5.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem normalen Zustand.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den 424/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus / Hochhaus bebauten Grundstiick in D-22609 Hamburg, Julius-Brecht-Strale 7, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung nebst Abstellraum im 5. OG, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 62 bezeich-
net, zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Osdorf 210 6682 1
Gemarkung Flurstiick Flache

GroR3-Flottbek 2749 5.480 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.“

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

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

e Der Rechenablaufund die Einflussgréfien der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am Wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziglich 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
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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5.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
e der Erschlielungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. §26 Abs. 2. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung* dieses Gutachtens).
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5.2.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-

gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

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

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist

und auch hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des dOrtlichen Grundstlicksmarkts zur
Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag als auch Umrechnungskoeffi-
zienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden Grundstiicksart zwecks
Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Steht fir 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstick zu, da es als
Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster
Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell ein-
gefuhrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tiblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden. Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen wer-
den kann. Das Sachwertverfahren (gemafl §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen 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 bewir-
ken. Das Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken angewendet.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 787,46 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,70
Grundstlcksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.07.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 292
Grundstuicksflache (f) = 5480m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 787,46 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 28.07.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 787,46 €/m?
WGFZ 0,70 2,64 x 2,920 E1
Flache (m?) keine Angabe 5.480 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier =  2.299,38 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2.299,38 €/m?
Flache X 5.480 m?
beitragsfreier Bodenwert =12.600.602,40 €

rd. 12.600.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 insgesamt 12.600.000,00 €.
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6.1.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - WGFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 2,64 2,92
Vergleichsobjekt 0,70 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 2,92

6.1.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 424/100.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-

teil fur die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlauterung

Gesamtbodenwert 12.600.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 12.600.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 424/100.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 53.424,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 53.424,00 €

rd. 53.400,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 53.400,00 €.
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7 Vergleichswertermittlung

7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GroRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstuicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaln zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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7.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstlicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flr Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MafR
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurickzufihren.
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen 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 Kostenermittlungen erfolgen.

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

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fir Woh-
nungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Ausgangswert €/m? = 2.990,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.990,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 28.07.2025 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lagefaktor (1050/1100)0.51%8 x 0,976 =2.918,24 €/m?
Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000
Erstbezugsfaktor X 1,000
Baujahresfaktor 1960-1969 X 0,990 = 2.889,05 €/m?
Erdgeschossfaktor X 1,000
Dachgeschossfaktor x 1,000
Einbaukichenfaktor X 1,000
Aufzugsfaktor X 1,050 = 3.033,50 €/m?
Wohnflachenfaktor 0,9552+0,00056x33,29 X 0,973 =2.951,59 €/m?
Modernisierungsfaktor 1,00+0,013x(2,5-5,1) X 0,966 = 2.851,23 €/m?
Stadtteilfaktor Osdorf X 1,020 =2.908,25 €/m?
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
Aktualisierung 01.01.2025 X 1,342 = 3.980,93 €/m?
X 0,00
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 3.980,93 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 3.980,93 €/m?
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7.3.1 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

Erlauterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

3.980,93 €/m?

Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.980,93 €/m?
Wohnflache % 33,29 m?
Zwischenwert = 132.525,33 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 132.525,33 €
Marktlbliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 132.525,33 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 132.525,33 €
rd. 133.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 mit rd. 133.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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8 Ertragswertermittiung

8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstuick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieflich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

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

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen 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 marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berucksichtigen.

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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8.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale 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 Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung
des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkilinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, flr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstlck hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung 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 dufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

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

Wohnungseigentum 1 | Wohnung 5. OG 33,29 18,00 599,22 7.190,64

(Hochhaus)

Summe 33,29 - 599,22 7.190,64

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 7.190,64 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.038,87 €

jahrlicher Reinertrag = 6.151,77 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

3,00 % von 53.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert - 1.602,00 €

(beitragsfrei)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.549,77 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer x 17,413

voraufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 79.225,15 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 53.400,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 132.625,15 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 132.625,15 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 132.625,15 €
rd. 133.000,00 €
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8.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick 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 flr mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

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 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 33,29 m2 x 14,00 €/m? 466,06 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 143,81 €
Summe 1.038,87 €
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Liegenschaftszinssatz

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

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

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

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

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

Seite 38 von 83
Julius-Brecht-StraBe 7 in D-22609 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fir Immobilienbewertung

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das (gemal Energieausweis) ca. 1967 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | MafRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
W - 4 1,0 0,0
armedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aufienwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 05 00
cken, Fullbéden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 00
staltung
Summe 2,5 0,0

Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1967 = 58 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 58 Jahre =) 22 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 25 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1970.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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9 Sachwertermittiung nur informtiv

9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der sorechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiucksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflienanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tUberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauflRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéaftsgrundsti-
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 fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung 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 aufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebdudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.115,00 €/m? WF

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 33,29 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 5.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 42.118,35 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 28.07.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 79.435,21 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 79.435,21 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 68,75 %
e Faktor X 0,3125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 24.823,50 €
stellungskosten
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 24.823,50 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 24.823,50 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 744,71 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 25.568,21 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 53.400,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 78.968,21 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 78.968,21 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 78.968,21 €
rd. 79.000,00 €
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9.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen 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.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Iherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 48,5 % 51,5 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 2

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

Dach

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Dachdammung (nach ca. 1995) 0.8.

Fenster und AuRentiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)
0.4.

Standardstufe 3

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

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwande
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen o0.a.

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit DAmmmaterial gefiillte Stdnderkon-
struktionen; schwere Tiren 0.4.

Deckenkonstruktion und

Treppen

Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz o0.4.
FuBbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den einfacher Art und Ausfiihrung o.a.

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
platten 0.3.

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 -
0.a.
1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
Standardstufe 3 ; e
gefliest 0.3.
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.a.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen o.4a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 48,5 501,98
3 1.190,00 51,5 612,85
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.114,83
gewogener Standard = 2,5

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

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
grofde fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgréfRe geldst. Dartiber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
gréRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehorenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung des Mal3-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen 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 = 1.114,83 €/m? WF
rd. 1.115,00 €/m> WF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der HOhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten flr das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroéffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt ver6ffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AulRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der 744,71 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (24.823,50 €)

Summe 744,71 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Bericksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet. Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beruicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verflugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e 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 ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

10.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die flr eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfuigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet. Das Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken angewendet.

10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 133.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 133.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 079.000,00 € nur informativ
ermittelt.

Seite 49 von 83
Julius-Brecht-StraBe 7 in D-22609 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fir Immobilienbewertung

10.4 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. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

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

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

e geeigneten Vergleichsfaktoren

Beziglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 0,900 (v) beigemessen.

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

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in teilweise
ausreichender Qualitat (genauer Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qua-
litdt (Vergleichsmieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezuglich 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 0,00 (c) x 0,90 (d) = 0,000 nur informativ
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[79.000,00 € x 0,000 + 133.000,00 € x 0,600 + 133.000,00 € x 0,900] + 1,500 = rd. 133.000,00 €.
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11 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 424/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus / Hoch-
haus bebauten Grundstlick in D-22609 Hamburg, Julius-Brecht-Stral3e 7, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung nebst Abstellraum im 5.0G, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 62 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Osdorf 6682 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Grol3-Flottbek 2749

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 mit rd.

133.000,00 €

in Worten: einhundertdreiunddreiRigtausend Euro

abzgl. 13.000,00 € (ca. 10 %) wg. fehlender Innenbesichtigung
120.000,00 €

in Worten: einhundertzwanzigtausend Euro

geschéatzt.

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

Hamburg, den 14. August 2025

AV

1
Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Me
- Sachverstindiger fir Immaobliienfewertu
| Mitglied Im Bundesverband otfentlic
vereldigter sowle qualiiizierter Saghverstd
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fir 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 unberiihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetz-
lichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht 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 veroffentlicht 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 zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, berticksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten tber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwéande, Aufienwande, Decken, Fensterstiirze 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 tbliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o0.4.
entstanden sein kdnnen. Fur versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden efc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamme-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.a. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachversténdigen Ubernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

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

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieflich im Rahmen
der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstande bertcksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdden und Bauméngel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kénnen somitim vorliegenden Gutachten auch nicht berlicksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lageiibliche Baugrundsituation ist insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur tber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens méglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens missten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

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

Abgaben, Beitrédge, Gebihren: Fiir die vorliegende Wertermittiung wird ungepriift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstédndigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berlicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieRlich 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 kénnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau- und
Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser, Bieter 0.a. in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch
den Sach-verstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Man-
geln / Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenann-
ten Besonderheiten dem Sachverstandigen gegeniiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

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

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Wohnungseigentum Nr. 62

in Hamburg, Julius-Brecht-Strale 7

Flur Flurstiicksnummer 2749 Wertermittlungsstichtag: 28.07.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes frei 2.299,27 5.480,00 53.400,00
eigentum Land
Summe: 2.299,27 5.480,00 53.400,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [ca.m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungs- Mehrfamili- 33,29 1967 80 25
eigentum enhaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoOE] satz [%] faktor
Wohnungs- 7.190,64 1.038,87 € 3,00 1,00
eigentum (14,45 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

1.604,08 €/m?> WF/NF
0,00 €/m* WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 3.604,68 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 16,68

Verkehrswert/Reinertrag: 19,50

Ergebnisse

Ertragswert: 133.000,00 €

Sachwert: 079.000,00 €

Vergleichswert: 133.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 120.000,00 € ohne Innenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag 28.07.2025

Bemerkungen: ohne Innenbesichtigung, Wohnungseigentum wird eigengenutzt, keine Baulasten, Abstell-
raum zugehdrig, bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt, Unterhaltungsstau und Modernisierungs-
bedarf nicht bekannt
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

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

(1]

(2]

[3]
[4]

[5]

(6]

[7]
(8]
9]
[10]

(1]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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 / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Simon / Kleiber Marktwertermittiung 2004

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt flir Neubau und Altbau

13.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 28.05.2025) erstellt.
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14 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: Grundriss und Schnitt, Ansichten

Anlage 7: Zusammenstellung Wohnflache

Anlage 8: Bebauungsplan

Anlage 9: Energieausweis

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos
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Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: Teilansicht Gebaude Bild 4: Teilansicht Gebaude
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Anlage 1: Fotos
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Bild 5: Teilansicht Gebaude Bild 6: Bereich Gebaudeeingang

Bild 7: Bereich Treppenhaus EG Bild 8: Bereich Treppenhaus EG
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Anlage 1: Fotos

Seite 3 von 5

Bild 9: Bereich Treppenhaus EG Bild 10:  Bereich Treppenhaus EG

Bild 11:  Bereich Treppenhaus Etage Bild 12:  Bereich Treppenhaus Etage
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Anlage 1: Fotos
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Bild 13:  Bereich 5.0G Treppenhausflur Bild 14:  Bereich 5.0G Treppenhausflur

Bild 15: 5.0G Zugang Wohnungseigentum Bild 16: Bereich 5.0G Treppenhausflur Ab-
Nr. 62 stellrdume
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Anlage 1: Fotos
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Bild 17:  Bereich 5.0G Treppenhausflur zuge- Bild 18:  Blick vom Balkon Treppenhaus
horiger Abstellraum (links)
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1

Orthophoto/Luftbild Hamburg

22609 Hamburg, Julius-Brecht-Str. 7

Mastab (im Papiercruck). 1:5.000 I— [—— |
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 11.08.2025 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 2025.
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Anlage 2:

Seite 1 von 1

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Ubersichtskarte MairDumont

22609 Hamburg, Julius-Brecht-Str. 7
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 11.08.2025 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 2025.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 11.08.2025 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 2025.
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Anlage 4:

Seite 1 von 1

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Regionalkarte MairDumont
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 11.08.2025 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 2025.
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Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Liegenschaftskarte Hamburg

22609 Hamburg, Julius-Brecht-Str. 7
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 11.08.2025 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-
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Anlage 6: Grundriss und Schnitt, Ansichten
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Bild 2: Gesamtplan 5.0G mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt mit Abstellraum
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Anlage 6: Grundriss und Schnitt, Ansichten
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Bild 3 Gesamtplan 5.0G mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt mit Abstellraum
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Anlage 6: Grundriss und Schnitt, Ansichten
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Anlage 6:
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Bild 5:

Grundriss und Schnitt, Ansichten
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Anlage 6: Grundriss und Schnitt, Ansichten
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Anlage 6:
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Grundriss und Schnitt, Ansichten
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Zusammenstellung der Wohnflache Wohnung Nr. 62 Grundlage Bauzeichnungen

5. Obergeschoss

Zimmer ca. 25.00 m?
Flur ca. 04,00 m?
Bad ca. 03,00 m?
Balkon ca.01.29 m?
gesamt ca. 33,29 m?
Hinweis:

lich ausgeschlossen.

Zur vorermittelten Wohnfliche kénnen Abweichungen vorhanden sein. Die Wohnfléche
konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung durch ein értliches AufmaB nicht ermittelt bzw.
Uberprift werden. Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte auf Grundlage von vorliegenden
Bauunterlagen. Ob sich an der Grundrissgestaltung durch Umbau / Ausbau etwas ge&ndert
hat, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Somit kénnen Abweichungen bzgl. der ein-
zelnen RaumgrdBen als auch bzgl. der Gesamtwohnfidche veoriegen. Eine diesbeziigliche
Haftung (Wohnfiéche, RaumgréBen) gegeniber dem Sachverstandigen ist daher grundsatz-
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Bebauungsplan

Nr. 35

Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1990 201

Gesetz
iiber den Bebauungsplan Osdorf 39

Vom 13. September 1990

Der Senat verkiindet das nachstehende von der Biirgerschaft beschlossene Gesetz:

§1
(1) Der Bebauungsplan Osdorf 39 fiir den Geltungsbereich
siidlich Osdorfer LandstraRe zwischen LangelohstraRe und
Julius-Brecht-StraRe (Bezirk Altona, Ortsteil 220) wird festge-
stellt.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

Langelohstrafe — Westgrenzen der Flurstiicke 2086 und 3133,
Stid- und Westgrenze des Flurstiicks 1732 der Gemarkung
Osdorf — LangelohstraRe — Osdorfer LandstraRe — Julius-
Brechr-Straie — Ost- und Siidgrenze des Flurstiicks 2749 der
Gemarkung Groff Flottbek — Ostgrenze des Flurstiicks 3696,
Siidgrenzen der Flursriicke 2206 und 2185, {iber das Flurstiick
2204 (Piittkuhl), Stidgrenzen der Flurstiicke 4233 und 4232 der
Gemarkung Osdorf — Vogt-Groth-Weg — Siidgrenzen der
Flurstiicke 2101 und 2548 bis 2550 der Gemarkung Osdorf —
Toénninger Weg.

(2 Ds.! maﬁgehhche Sriick du Behauungsplms und die ihm
beim St v zu kosten-

freier | Emmchr ﬂlt jedermann niedergelegt.
(3) Es wird auf folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung kénnen beim
ortlich zustindigen Bezirksamt wihrend der Dienststunden
eingesehen werden. Soweit zusiitzliche Abdrucke vorhanden
sind, kBnnen sie gegen Kostenerstartung erworben werden.

2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Bnugmtzbuchs in der
qung vom 8. D 1986 (B blatt I Seite

2254) bezeict Vel hteile eingerreten sind,

kann ein Bnrsdﬂdlgungaberechtiy:r Entschiidigung ver-

langen. Er kann die Filligkeit des Anspruchs dadurch her-

beiflihren, daf er dle Leistung der Entschad.lgung schrift-

lich bei dem Entsct flichtigen t Ein Ent-

schidigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von

dre; ]alu'en mch Abhuf des Knlendetlahrw, in dem die in

Ver hteile eingetreten sind,
du: Fﬂlhgkelt des Anspmchs herbeigefithrt wird.
3. Unbeachtlich sind

a) cine Verlerzung der in § 214 Absatz 1 Sarz 1 Nummern
1 und 2 des Baugesetzbuchs bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften und

b) Miingel der Abwiigung,

wenn sie nicht in den Fillen des Buchstabens a innerhalb

eines Jahres, in den Fillen des Buchstabens b innerhalb von

sieben Jahren seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans

schriftlich gegeniiber dem ortlich zustéindigen Bezirksamt

geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Ver-

letzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

§2

Fiir die Ausfiihrung des Bebauungsplans gelten nachste-
hende Vorschriften:

1. Im Gewerbegebiet sind luftbelastende und geruchsbeliisti-
gende Betriebe, gcwcrbhche Fruze:texmlchtungen [wne
Squash- und T' ), Ei

betriebe, Schank- und Speisewi chaft ie Spielhall
und #hnliche Uut:rnehrnen im Sinne von § 33i der Gewer-
d die der A von 8 diten mit oder

ohne Gewmnméghchkmen dienen, unzuldssig. Betriebe

und Anlagen sind so her daf® schidliche Lirmein-
wirkungen im Sinne des issi hutzgesetzes
fiir die Wohnbet hl sind.

2. Auf den mit ,(1)* bezeichneten Fliichen des allgemeinen
Wohngebietes siidlich der Osdorfer Landstrafe sind die
Décher von Gebiuden mit einer Nei von 38 Grad aus-
zubilden.

3. Stellplitze sind auf den mit ,(1)“ bezeichneten Flichen nur
in Tiefgaragen anzuordnen.

4. Auf den mir ,(2)“ bezeichneten Flichen des allgemeinen
Wohngebietes beiderseits der Strafe Piirtkuhl sind nur Gar-
tenbaubetriebe zuliissig; auferdem diirfen auf den Fliichen
8stlich der Strafle Piittkuhl/ndrdlich der Park bis zu
500 m? G:sc.hnﬁﬂichn fiir Wohnungen verwendet werden.

5. Im Mischgebi 11 ‘Wohngebiet entlang
der Osdorfer Landsua&e sowie auf den Flurstiicken 1732
und 4965 der Gemarkung Osdorf sind durch geeignete
Grundn&gcsmlmng d.\e Wohn- und Schlafriume den lirm-
abg ch Soweit die
Anordnung von Wohn und Schlafti an den lirmabge-
wandten Gebaudeseiten nicht mglich ist, muR flir diese
Riume ein ausreichender Liirmscl durch bauliche Mag-
nahmen an Tiiren, Fenstern, Aufenwiinden und Dichern
der Gebiinde ge:clmﬂ'en werden.

6. Die festg die Befugnis der
Freien und Hanscsmdt Hambu.rg, unterirdische dffentliche
Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten, ferner die
Befugnis der Hamburger Gaswerke GmbH und der Ham-
burger Wasserwerke GmbH, unterirdische Leitungen zu
verlegen und zu unterhalten. Nurzungen, welche die Her-
stellung und Unterhaltung beeintriichtigen kbnnen, sind
unzulissig.

7. Fir die nach der Planzezchnung U ¢ erhaltenden Bidume u.nd
Strducher sind bei Abgang Ersatzpfl mir einh
schen Gehblzen so v da® der Charakter und
Umfang einer geschl Gehdlzpfl erhalten
bleibt. Im Kronenbereich dieser Béume sind Gelindeaufhs-
hungen und Abgrabungen unzulissig.

§3

Fiir das Plangebier werden die bisher bestehenden Bebau-
ungspline aufgehoben.

Ausgeferrigt Hamburg, den 13. September 1990.
Der Senat
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'ENERGIEAUSWEIS 1t wonmgeviuce

gemaf den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vem ' 18.11.2013

Registriernummer? HH-2020-003427751 1
Giiltig bis: 16.11.2030 (oder: "Registri wurde am ..")
| Gebiaude
Geb'a'udeiyp Mehrfamilienhaus
 Adresse Julius-Brecht-Str. 7, 22609 Hamburg
Gebaudeteil ganzes Gebiude
. Baujahr Geb#ude* 1967
| Baujahr Warmeerzeuger™* 1967 Cltvainig)”
Anzahl Wohnungen 204
i Gebiudenutzflache (Ay) 9417 m? | nach § 18 EnEV aus der Wohniliche armitielt
| Wesentliche Energietréger fir | Fernwérme
| Heizung und Warmwasser*
| Erneuerbare Energien Art.  keine Verwendung: -
Art der Luftung/Kiihlung @ Fensterliftung O Liftungsaniage mit Warmerlckgewinnung [ Anlage zur
@ Schachliiftung [ Liftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung Kahlung
Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modemisierung ) Sonstiges (freiwillig)
. Energieauswelises @ VermietungVerkauf (Anderung/Erweiterung)
= oy = |

= b =t + ks el
| Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebédudes
| Die energetische Qualitit eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermitteit werden. Als
Bezugsfiache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnfidchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschidgige Vergleiche ermdglichen

(Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt
(Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch
sind freiwillig.

W Der Energleausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch 2  Eigentimer O Aussteller
. U Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitst beigeftgt (freiwillige Angabe).

! Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
! Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energisausweis beziehen sich auf das gesamte
| Gebaude oder den oben bezeichnelen Gebaudetell. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen

| Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

. . A
Aussteller L
VOW Facility Management GmbH ¥
Dlpli-lngi,?etlkt; gubmer & /4‘ J -‘:
Berliner Platz i
17112020 A

38102 Braunschweig
Ausstallungsdatum Unterschrift des Ausstellers
1 Datum der angewendelen EnEV, gegebenenfalls ang; 1 Andt dnung zur EnEV 2 Bei nichl rechtzeitiger Zutsilung der
Registriernummer (§ 17 Absalz 4 Salz% und 5 EnEV) ist das Datum der Antrag: gllung ir a i nummer ist nach deren Eingang
T i Mehr maglich bei Wirmenelzen Baujahr der Ubergabastation
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Anlage 9: Energieausweis
Seite 2 von 5

E N E RG I EAU SWE l S fiir Wohngebiude

gemdl den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom*  18,11.2013

Registriernummer* HH-2020-003427751 2

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf
CO,-Emissionen 3 kg/(m*a)
A+|A|a|c|D|E\Fl-1i_
0 25 50 75 100 125 150 175 200 >250
Anforderungen gemah Enkv * Fiir Energisbedarfsbe
Primarenergiebedarf [0 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Ist-wert KWhi{m®a) Anfarderungswerl kWhi(m?*-a) O] Verfahran nach DIN V 18589
Energetische Qualilal der Gebdudehille H, " O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Ist-Wert Wi(m?*K) Anforderungswerl Wi(m?K) W " —
Sommerlicher Warmeschutz (bel Neubau) [m| singehalien D¢ Versfmebongeiiniach & et iy
Endenergiebedarf dieses Gebdudes KWh/(m?a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Angaben zum EEWirmeG 5 Vergleichswerte Endenergie
Nutzung ernausrbarer Energien zur Deckung des Wirme- und
R e AHpAL® | c )0 | 1

0 2/ 50 T8 100 126 160 176 200 226 >250

A Dockungsantol: ?: qff‘f f : ﬁf ff ﬁ f g

Ersatzmalinahmen €

Die Anforderungen des EEWHrmeG werden durch die
Ersalamal!nlhmo nach §7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
rflit.

D) Disrach§ 7. Abeulz.) Nurmor 2 ENMMBG vardchrhan Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

B pieiNebibdung ril § SEEWReO I, e Dia Energieeinsparverordnung lisst fir die Berechnung des Energiebedars
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
Verscharfler Anforderungswert filhren kénnan. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungan erlauben
Priméirenergiebedarf: KWhi(m*a) die angegebenen Werle keine Rilckschilisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch. Die ausgawiasenen Bedarfswarle der Skala sind spezifische
Verschilrfter Anforderungswart . Warte nach der EnEV pro Quadralmeter Gebaudenutzfiacha (Ay), die im
2233&'?6%2"5?55 ey Mg Aligemeinen groBer ist als die Wohnfidcha des Gebdudes.
1 sighe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieauswaises ? glaha Fuinole 2 auf Seite 1 des Ensrgleauswelses 3 freiwillige
Angabe 4 nur bei Neubau sawie bel Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 SatzS > nur bei Neubau
6 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG EFH Elnfamlllanhaus MFH: Mehrfamilienhaus
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A

ENERGIEAUSWEIS wrwomgesuce |

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV)vom* 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes m‘f‘mmw HH'MMWHH ‘ 3 §

wurde beantragl am ...")

rEnergieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes ‘
137 kWh/(m®a)

lio | E | p .

0 25 50 75 100 125 150 175 I 200 225 >250
" ; i g i)
t 78 kWhi(m™-a)
. Primirenergieverbrauch dieses Gebiudes |
- ~ 4
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes i s
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] | LAt
ﬁerbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser ' 1
Zeltraum Primér- Anteil
" | Energieverbrauch Antall Helzung Klima-
von bis I aﬁkﬂa [xv¥n] warcrk“miqw [kWh fﬁ':?:'
01.01.2017 31.12.2017 Seomia Nl A i 0,57 1162550 339929 822621 1,13 f
01.01.2018 31.12.2018 foscion on et s 0,57 1171070 320287 850783 1,15
01.01.2019 31.12.2018 O vy b ke Vo d 0,57 1147450 303385 844065 117
>
= -~
Vergleichswerte Endenergie |
” l o | E| llor
126 160 175 00 225 >260 DiE ermillellen V sich auf

Gebéude, in denen die Wérme fur Hmzung und ‘Warmwasser
durch Hei

ﬂ
im A
f Soll ein Energisvelbrauch eines mit Farn- nder Nahwirme |
werden, Ist zu beachlan, dass hier
é* (f,‘ ncrmalsnnelsa dn um 15 b[s an % geringerar Ensrgrsw-rbmul:h )
af als bei mit K Iheizung zu erwarten

ist,

s

o 9
Erlduteru ngen zum Verfahren
Das Verfahren zur Ermilllung des. hs ist durch dia verordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pra Quadrslmeter Gebaudanutzlléme (A'i) nach der E p g, die im Allg inen groRer ist als die Wohnflache des GebAudas.
Der h einer q oder eines weicht insk {ere wegen des Witl a und sich Ar
Nutzer vum gt Energ ab.

= sl
! siehe Fulinole 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 sighe Fulinole 2 auf Seile 1 des Energisausweises 3 gegebenentalls
auch Laerstandszuschlége, oder Kiihip hala in kWh YEFH: MFH: Mehrfamilienh
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E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebéude

gemal den §§ 16 ff. der Energiesinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriernummer? HH-2020-003427751 [
Empfehlungen des Ausstellers LR o 4

' Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Malinahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind 5] maglich u} nicht maglich

Empfohlene Modernisierungsmafinahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
T . chitzl
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in usam™rnang | 605, | seschatzie glff):len prrtg
o i i i sammen inzel- : einge:
‘ Anlagenteile einzelnen Schritten it byl Amoriss- 3 bt
Modernisierung | nahma slunde
| Endanergie
i1 Dach Modernisierung Dachdammung ) 1
. 0 AuBenwand gg. AuBenlull|Modemisierung Auftenwandd&mmung 0 a
Fenster Austausch alter Fenster a @
4 Kellerdecke Dammung Kellerdecke ] %}
O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehiungen fir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweige und kein Ersatz flr eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen Weitere Informationen erhalten Sie auf der EnEV-Infoseite des BBSR

sind erhdltlich beifunter:

‘ | Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwilig)

1 siehe Fullnate 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 sighe Fultnote 2 auf Seile 1 des Energisausweises
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|

e

ENERGIEAUSWEIS tur wonngebsuce

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverardnung (EnEV) vom 1 18.11.2013
ol e s e e

= = S—

Erlduterungen

Angabe Gebiudetell - Seite 1

Bal Wohngabauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genulzl werden, ist die Ausstellung des
Energieauswelses gemal dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebaudeleil zu beschrénken, der gelrennt als WohngebAude zu
behandeln ist (sieha Im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Gebaudeteil" deutlich gemachl.

Emeuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dartiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbara
Energian genutzl werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zum

—

v > i e T 1
Angaben zum EEW#rmeG - Seite 2

o "

Nach dem EE 1 inb Umfang
erneuarbare Energien zur Deckung des Wiarme- und Kaltebedarfls
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEW&rmeG" sind die Art der
eingeselzien erneuerbaran Enargien und der prozentuale Anteil der
Pflichlerftillung abzulesen. Das Feld "ErsatzmaRnahmen® wird
ausgelilll, wenn die Anforderungen des EEWarmeG leilweise oder
vollsténdig durch MaBnahmen zur Einsparung van Energie erfilit
warden. Die Angaben dienen gegeniiber der zusténdigen Beh&rde als
Nachwele des Umfangs der Pllichterfiillung durch die Ersatzmalnahme
und der Einhaltung der fir das Gebdude geltenden verschirften

EEWarmeG) dazu weitere Angaben.
Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Priméranergiebedarf und
den End iebedarf Diese Angaben werdan
ermittell. Die angegsbenan Werle werden auf der Gri

der

Anford te der EnEV.
Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir des Gebdude auf der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach dar
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer gesignetsr

V ) ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamlen Gebaudes und nichl der einzelnen Wohneinheiten

gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir die Helzung wird
anhand der konkrelen Ortlichen Wetterdaten und mithilfe von
Kli

gen baw. Daten und unter Annahme von

len Randbedi (z.B. ierte Klimadat
definiertes Nulzer . star islerta Ir ir und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich dis g Qualitat
des Gebdudas gig vom Nulzerverhalten und von der Wellerlage

beurteilen. Insbesondere wegen der gungen
erlauben die angegebenan Werle keine Rickschiiisse auf den
tatsachlichen Energiaverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2
Der F f bildet die Energi ienz des ab.
Er b tigt neben der E gie auch die so genannie "Vorkelte"

(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
singesetzten Energietrager (z.B. Heizdl, Gas, Strom, erneuerbare
Energien etc.). Ein kieiner Werl signalisier! einen Bedarf und

v auf einen deulschlandweiten Mittelwart umgerachnel. So
fiihrt beispi ein hoher V h in einem einzalnen harlen
Winter nicht zu ainer schlechteren Beurteilung des Gebaudas. Der

gl brauch gibt aufl die energetische Qualitat des
Gebaudes und seiner Helzungsanlage. Ein kleiner Werl signalisiert
sinen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kénnen
dia Varbrau inheiten stark diffarieren, weil sie
von der Lage der im G de, von der | igen
Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohnar abhangen.
Im Fall |&ngerer Learstande wird hierfdr ein pauschaler Zuschlag
rechnerisch bestimmt und in die h 1. Im

damit eine hohe Enargleeffizienz sowie eine die Ressourcen und die
Umwell schonende Energlenulzung. Zusatzlich kénnan die mit dem
Energiebedarl verbundanan CO,-Emissionen des Gebaudas freiwillig
angegeben werden

Energetische Qualitét der Geb#udehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmedbertragends
Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarmeveriust
(Formelzeichen in der EnEV: "‘1")' Er baschraibi die durchschniltliche

T keit wird bei dezentralen, in der Regel
eleklrisch betrieb War gen der lypische Verbrauch
(ber eine Pauschale berilicksichtigt: Gleiches gill fir den Verbrauch von

aventuell vorhandenen Anlagen zur R: g. Ob und inwieweit die
P len in die Er a gen sind, ist der
Taballe "Vearbr " zu h

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Primarenergleverbrauch geht aus dem fr das Gab#ude ermillelten

energetischa Qualitdl aller wirmedbertragendan L
(Aultenwiande, Decken, Fenster elc.) eines Geb&udes. Ein kleiner Wert

q auch hervor. Wie der Primarenargiebedarf wird er
mithilfe van Umrechnungsfakloren ermiltelt, die die Vorketla der jeweils

signalisiert einen guten baulichen Warmeschulz. Auflerdem stelll die zten E
E;ﬁuzung) eines e 1en Warmeschutz (Schulz vor - pfjichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Selte 2 und 3
Endenergiebedarf - Seite 2 Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigan die in § 16a

Dear Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regein barachnete,
jahrlich bendligle Energiemenge fur Heizung, Loftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fir dia

Absatz 1 genannten Angaban zu machen. Die dafir erfordarlichen
Angaben sind dem Energieauswais zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seile 2 oder 3

Vergleichswerte - Seite 2 und 3

Energiesffizianz eines Gebaudes und seiner A hnik. Der
End darf ist die i die dem Gebaude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unler Beriicksichligung
der Energieverluste zugefdhrt werden muss, damit die lisierte

Die gl te aul Endenergieebane sind modellhafl ermittelte
Werte und scllen lediglich Anhaltspunkie fiir grabe Vergleiche der Werte
dieses mit den Verglel anderer fe sein. Es

h fihr die Werte for die

p , der War f und dia r Loftung
sichergestelll werden kdnnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
garingen Bedarf und damit eine hohe Energieaffizienz.

1 siehe Fultnote 1 auf Seile 1 des Fnergleausweises

sind geg innerhalb derer
einzelnen Vergleichskategorien liegen.

Julius-Brecht-StraBe
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