Dipl. Ing. Architekt Riidiger Meier Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung

byv.s =

Sachverstindige Sachverstindiger . v

Mitglied im Bundesverband BVS in Hamburg
und Schleswig-Holstein

Mitglied der Architektenkammer Hamburg

Rudiger Meier . Postfach 670 107 . 22341 Hamburg Wensenbalken 34
D-22359 Hamburg

Amtsgericht Hamburg - Blankenese

Telefon: 040 8818 7417
DormienstraRe 7 www.immobilienbewertung-hamburg.net

D-22587 Hamburg eMail: archmeier@gmx.de

Datum: 28.02.2025
Az.: 541 K 8/24

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Mittelreihenhaus mit Garage bebaute Grundstiick
in D-22587 Hamburg, Pikartenkamp 20

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
29.01.2025 ermittelt mit rd.

725.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 116 Seiten zzgl. 00 Anlagen mit insgesamt ___ Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart Wohnhaus, Mittelreihenhaus, unterkellert, ca. 2-geschossig, Massivbau,
Flachdach oder flachgeneigte Dachkonstruktion, Eindeckung mit Dachpappe
Bitumendachbahnen, Abklebung 0.4.; Fassade Mauerwerk, Platten- Steinver-
kleidung 0.4., eingangsseitig mit Begriinung

Einheiten insgesamt 1 Wohneinheit

Baujahr ca. 1958

Wohnflache Wohnhaus EG / OG ca. 125,38 m?

Vermietungssituation Objekt ist vermietet

Ausstattung Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad Oberge-

schoss mit Dusche, Badewanne, WC und Waschbecken, Gaste-WC Erdge-
schoss mit WC und Handwaschbecken; FulRbodenbelage tberwiegend Par-
kett, Klickparkett, Fliesen 0.a.; Wande und Decken Uberwiegend Putz mit An-
strich, Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen mit
Anstrich 0.a.; Fenster aus Holz mit Isolierverglasung; Holztliren mit Holzzar-
gen

Heizungsart Gas-Zentralheizung, Uberwiegend Rippenheizkdrper, mit Thermostatventilen,
Warmwasser Uber Heizungsanlage

Energieausweis vorhanden,
der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs ermittelt;
Primarenergiebedarf: 220,01 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 197,26 kWh / (m? * a);
Treibhausgasemissionen: 53,26 kg / (m?* a)

Grundstlicksgrofe Flurstick 3119 = 215 m?, Flurstick 3147 = 24 m?
Grundstiicksgrofie gesamt = 239 m?

Garage vorhanden auf Flurstick 3147
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Besonderheiten

Wertermittlung Flurstiick 3119

Reihenmittelhaus ist vermietet

teilweise Unterhaltungsstau vorhanden
Schimmelpilzbefall in den Sanitarbereichen

tiw. Rissbildungen in Wandbereichen

Garage vorhanden

Grunddienstbarkeiten Grundbuch Abt. Il vorhanden
keine Baulasten vorhanden

Energieausweis liegt vor

Ertragswert 690.000,00.- €

Vergleichswert 721.000,00.- €

Sachwert 712.000,00.- €

Bodenwert 417.000,00.- € Teilgrundstick A

Verkehrswert 710.000,00.- € Teilgrundstiick A
Wertermittlung Flurstick 3147

Ertragswert 015.000,00.- €

Sachwert 016.000,00.- €

Bodenwert 006.760,00.- € Teilgrundstiick B

Verkehrswert 015.000,00.- € Teilgrundstiick B
Verkehrswert gesamt (Teilgrundstiick A + B) 725.000,00.- €

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus / Mittelreihen-
haus mit Garage

Pikartenkamp 20
D-22587 Hamburg

Grundbuch von Dockenhuden, Band 246, Blatt 8238, Ifd. Nr. 1,2
Gemarkung Dockenhuden, Flurstiick 3119, Flache 215 m?;

Gemarkung Dockenhuden, Flurstlick 3147, Flache 24 m?
Gesamtgrundstiicksgréfle = 239 m?2

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Hamburg — Blankenese
Frau Hxxxxx

Dormienstralte 7
D-22587 Hamburg

Auftrag vom 19.11.2024
(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
29.01.2025
29.01.2025

Es wurde eine Aufien- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefuhrt. Das Objekt konnte dabei grofitenteils in Augenschein
genommen werden.

Hinweis

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

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

die Mieter sowie der Sachverstandige

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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

e amtlicher Grundbuchauszug vom 07.10.2024

¢ Informationen Uber bauaufsichtliche Belange zum Zwangsver-
steigerungsverfahren (Zentrum fir Wirtschaftsférderung, Bau-
en und Umwelt / Fachamt Bauprifung)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Flurkartenauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Wohn- und Nutzflachen durch ein ortliches
Aufmall am Tag der Begehung

¢ Informationen aus dem aktuellen Grundstlicksmarktbericht
Hamburg

e Bodenrichtwertauskunft beim zustdndigen Gutachteraus-
schuss fiir Bodenrichtwerte Hamburg

¢ Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bauamt /
Kreisbauamt

¢ Informationen Uber den 6rtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

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

¢ Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-

mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

Telefonische Baulastenauskunft

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -

preise fir Wohnimmobilien sowie ImmoPrice Vergleichswer

Vom betreibenden Glaubiger wurden keine Unterlagen und Aus-
kiinfte zur Verfiigung gestellt.

Vom Schuldner wurden folgende Unterlagen zur Verfigung ge-
stellt:

e Mietvertrag
e Energieausweis

Von den Mietern wurden folgende Unterlagen zur Verfugung ge-
stellt:

¢ allgemeine Informationen zum Objekt (u.a. Modernisierungen,
Schimmelpilzbefall)

e Energieausweis

e Grundriss-Skizzen KG / EG

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg
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Prdambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

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

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

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

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

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

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

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg
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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 im Beisein der Mieter von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, zweigeschossiges Mittelreihenhaus mit
Flachdachkonstruktion.

Das Gebaude wurde ca. 1958 in massiver Bauweise erstellt und verfligt Uberwiegend Uber einen einfachen
bis mittleren Ausstattungsstandard mit ca. 125 m? Wohnflache.

Dem Wohnhaus ist eine Garage — innerhalb einer Reihengarage — auf einem separaten, eigenen Flurstlck
zugehdrig.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung teilweise in einem normalen Unterhaltungszu-
stand; teilweise war zum Begehungstermin Unterhaltungsstau vorhanden. dieser bezieht sich Uberwiegend
auf die Beseitigung von Schimmelpilzbefall in den Sanitarbereichen, teilweise vorhandener Rissbildungen in
Wandbereichen sowie Malerarbeiten an der Geschosstreppe EG / OG.

Vorgenannter Unterhaltungsstau wurde in diesem Gutachten unter dem Punkt "Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale" wertmindernd berucksichtigt.

Aufgrund der genannten Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilbereichen zu Setzungen, Bau-
teilspannungen 0.8. gekommen ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht
zweifelsfrei festgestellt werden.

Den eingesehenen Bauakten konnten bezlglich des Bewertungsobjekts keine entsprechenden Zeichnungen
(Grundrisse EG, OG, KG sowie Schnitte und Ansichten) entnommen werden. Zudem waren in den Unterlagen
keine Informationen bzgl. der Wohnflache vorhanden.

Die dem Gutachten beigefligten Zeichnungen wurden dem Sachverstandigen nach dem Ortstermin durch
den Mieter per Mail zur Verfligung gestellt, der diese Unterlagen von einem Hauseigentimer eines ahnlichen
Objekts (vermutlich Endreihenhaus) erhalten hat.

Vorgenannte Zeichnungen wurden in Teilbereichen durch den Sachverstandigen ,korrigiert® (z.B. Entfernung
KellerauBentreppe, entfernen von TeilvermalRungen sowie Flachenangaben in einzelnen Raumen u. A.).
Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 6.

Fir die Richtigkeit der vorgenannten Grundrisse mit den verbliebenen Vermaflungen, Wandstellungen etc.
wird seitens des Sachverstandigen ausdricklich keine Haftung tbernommen.

Dem durch den Schuldner Gbersendeten Mietvertrag ist zu entnehmen, dass das Bewertungsobjekt Gber eine
Wohnflache von ca. 140 m? verfiigen soll. Eine entsprechend Wohnflachenberechnung wurde durch den
Schuldner nicht vorgelegt.

Gemall des am Tag der Begehung durch den Sachverstandigen durchgefiihrten AufmalRes wurden eine
Wohnflache von ca. 125 m? ermittelt. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 7.

In den Anlagen zum Mietvertrag steht geschrieben, dass sich die Einbauklche einschlief3lich der Elektroge-
rate im Eigentum des Vermieters befindet. Im Ortstermin wurde dem Sachverstandigen durch die Mieter in-
formiert, dass sich die vorhandene Einbauklche im Besitz der Mieter befindet; diese sei durch die Mieter ca.
2020 gekauft und eingebaut worden. Im Gutachten wurde die Einbaukiche wertmafig nicht berticksichtigt.
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Im zugehdrigen Grundbuchblatt von Dockenhuden Band 246 Blatt 8238 sind in Abt. Il (Lasten und Beschran-
kungen) unter Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2 Eintragungen bzgl. Grunddienstbarkeiten vorhanden.

Die Eintragungen Uben keine Wertbeeinflussung aus. Fir die ,,Ubgrsetzung Altdeutsch der Eintragung unter
Ifd. Nr. 1 wurde durch den Sachverstandigen ein entsprechendes Ubersetzungsburo beauftragt. Siehe hierzu
auch im Gutachten Anlage 10.

Das Erstellen von Fotos (Innenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde
dem Sachverstandigen durch den Mieter / Eigentiimer nur teilweise gestattet.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb:

Maschinen
Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehérdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 8kologische Altlasten

Wohnhaus ist vermietet seit September 2020
Miete: z.Zt.: 1.800,00 € monatliche Kaltmiete

nicht bekannt

3.600 € seit dem 01.09.2020

nicht bekannt

nicht vorhanden

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.

keine bekannt

u.a. Erneuerung Fenster ca. 2003, WC / Badmodernisierun-
gen in den 80er / 90er Jahren, Einbau Duschbad Keller ca.
2010, Modernisierung Heizung ca. 2015, ab 2020 Herstellen
von Wanddurchbriichen, Erneuerung von Bodenbelagen,
Ausfihrung von Malerarbeiten, Anlegen einer riickwartigen
Terrasse

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

nicht bekannt
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3 Grund- und Bodenbeschreibung, demografische Struktur

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg
Bezirk Altona

Hansestadt Hamburg (ca. 1.861.000 Einwohner);
Bezirk Altona (ca. 281.000 Einwohner)
Stadtteil Nienstedten (ca. 7.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Pinneberg (ca. 17 km entfernt)
Elmshorn (ca. 30 km entfernt)
ltzehoe (ca. 55 km entfernt)

Bad Oldesloe (ca. 60 km entfernt)
Lineburg (ca. 64 km entfernt)
Neumdnster (ca. 70 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 72 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 73 km entfernt)
Libeck (ca. 80 km entfernt)

Kiel (ca. 100 km entfernt)
Schwerin (ca. 123 km entfernt)
Bremen (ca. 124 km entfernt)
Wismar (ca. 138 km entfernt)
Hannover (ca. 168 km entfernt)
Berlin (ca. 300 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:
Hamburg (ca. 12 km entfernt)

BundesstraRen:

B 431 (ca. 2,5 km entfernt)
B 4 (ca. 10 km entfernt)

B 5 (ca. 12,5 km entfernt)
B 447 (ca. 13 km entfernt)
B 433 (ca. 15 km entfernt)
B 75 (ca. 15 km entfemnt)

Autobahnzufahrt:

AS Hamburg Bahrenfeld (ca. 2 km entfernt)
AS Hamburg Othmarschen (ca. 5 km entfernt)
AS Hamburg Horn (ca. 12 km entfernt)

Bahnhof:

S-Bahnhof Hochkamp (ca. 1,5 km entfernt)
S-Bahnhof Blankenese (ca. 1,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 13 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg Fuhlsbuttel (ca. 23 km entfernt)

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg
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3.1.2 Demografische Struktur

demografische Struktur

Bevoélkerungsdaten:

Einwohnerzahl:
Laut dem Statistischen Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein
lebten am 31. Dezember 2023 7.034 Einwohner in Nienstedten.

Altersstruktur:

Nienstedten hat einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an alte-
ren Menschen. Der Anteil der Uber 64-Jahrigen liegt deutlich Gber
dem Hamburger Durchschnitt. Ebenso ist der Anteil an unter 18-
Jahrigen héher als im Hamburger Durchschnitt. Das Durch-
schnittsalter der Bevdlkerung liegt bei 47,5 Jahren.

Nationalitat:

Der Auslanderanteil in Nienstedten ist geringer als im Hamburger
Durchschnitt. Der Anteil an Personen mit Migrationshintergrund
liegt bei 22,2%.

Haushalte:

Einpersonenhaushalte stellen einen groRen Teil der Haushalte
dar. Der Stadtteil hat eine Quote von 21,4% Haushalten mit Kin-
dern.

Arbeitslosenquote:

Nienstedten weist eine sehr niedrige Arbeitslosenquote auf.

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg
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3.1.3 Kleinraumige Lage

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

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

die Entfernung zum Stadtteilzentrum Nienstedten betragt
ca. 1 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfiihrende Schule)
in ca. 350 m bis ca. 1.500 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

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

in ca. 100 m bis ca. 3,5 km erreichbar

Verkehr

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

in ca. 250 m bis ca. 14 km entfernt

Nachstgelegene Stérquelle

(Hochspannungsmast, Funkmast, landwirtschaftliche Anlage,
Milldeponie, Windkraftanlage)

Funkmast ca. 1.000 entfernt

Mdgliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Stral3enlarm) nicht vorhanden

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen, Uberwiegend 1-2-geschossige Bauweise; Reihen-
hausbebauung, Mehrfamilienhduser, Ein- und Zweifamilienhau-
sero0.a.

gering (durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen, Flugver-
kehr, Stralenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben;
Garten mit Sidwestausrichtung

Flurstiick 3119

StralRenfront Pikartenkamp: ca. 7,50 m;

mittlere Tiefe: ca. 30 m;

mittlere Breite: ca. 7 m;

GrundsticksgréRe: insgesamt 215 m?;

Bemerkungen: fast rechteckige Grundsticksform

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg
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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:

Flurstiick 3147

Stralenfront Pikartenkamp:
ca. 3,00 m;

mittlere Tiefe:
ca.8m;

mittlere Breite:
ca.3m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 24 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform

Anliegerstralie;
Stralle mit geringem bis mafRigen Verkehr

Uberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein,
Gehwegplatten 0.a., Parkbuchten / Parkplatze im Stralenraum
eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss; Telefonanschluss o.a.

zweiseitige 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 Wertermittiung werden somit ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

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

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Dockenhuden, Band 246, Blatt 8238, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit betreffend Baubeschrankung und Rohrlei-
tung Uber Parzelle VIl 210/13 von Dockenhuden fiir den jeweili-
gen Eigentimer des Grundstlcks Dockenhuden Blatt 109. Ein-
getragen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13. am 14.
November 1908 in Dockenhuden Blatt 766 und von dort nach
hier zur Mithaft Gbertragen am 26. Februar 1958

Ifd. Nr.2:

Grunddienstbarkeit fur die jeweiligen Eigentimer des im Grund-
buch von Dockenhuden Blatt 3566 bis 3583 und 3585 bis 3600
eingetragenen Grundstlicks des Inhalts, dass der jeweilige Ei-
gentimer dieses belasteten Grundstlicks verpflichtet ist, die
Stromzufuhrung, die Versorgungsleitung und die Telefonleitung
zu den vorbezeichneten Nachbargrundstiicken durch den Keller
seines Wohnhauses zu dulden, ferner hierauf bezlglich alle Ar-
beiten und Reparaturen zu dulden, sowie diejenigen Arbeiten
und Reparaturen — auch an den Garagen — zu dulden, sowie die
sich daraus ergeben, dass die Hauser bzw. Garagen durchlau-
fende Dachrinnen haben. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 7 Dezember 1957 eingetragen am 26. Februar 1958

zu Nr. 1 und 2 umgeschrieben am 04.08.1995

ohne weitere Wertbeeinflussungen;
siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10;

Ifd. Nr. 3:
Zwangsversteigerungsvermerk... eingetragen am 07.10.2024

ohne weitere Wertbeeinflussung

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

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden bzw. wurden dem
Sachverstandigen durch den Eigentimer nicht mitgeteilt. Sollten
dennoch diesbeziigliche Besonderheiten vorhanden sein, sind
diese zu prufen und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
bericksichtigen.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

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

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

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Nienstedten 4, im Wesentlichen, folgende Festsetzungen
(vgl. Anlage 8):

WR = reines Wohngebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);

RH = Reihenhaus

Baulinie. maximal 2 Wohneinheiten;

private Grunflache, Stellplatz mit Einfahrten,

Dacher hochstens 35 Grad, §2 textliche Festsetzungen
Landschaftsschutzgebiet

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 durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und

gof. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den

vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-

planung wurde teilweise nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Furden beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beztglich der Beitrage fur Erschlieungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Hierbei unbertick-
sichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfallende StralRenaus-
baubeitrdge nach Kommunalabgabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude / Reihenmittelhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Das Objekt Mittelreinenhaus ist seit 2020 vermietet; die zugehdérige Garage befindet sich auf einem separaten
Flurstlck.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. 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 Ausfiihrungen 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
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht

werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig; unterkellert; Flachdach o.a.; zweiseitig ange-
baut

Baujahr: ca. 1958

Modernisierung: ca. 80er Jahre WC Erdgeschoss

ca. 90er Jahre Bad Dachgeschoss

ca. 2003 Fenster

ca. 2010 Einbau Duschbad Kellergeschoss

ca. 2015 Heizungsanlage

ca. ab 2020 Durchbruch, Fulbéden, Wande, Decken, Terrasse

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt gemal dem durchgefuhrten Aufmafd
ca. 125,38 m?;

Energieeffizienz: Energieausweis vom 15.01.2025 liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt;

Primarenergiebedarf: 220,01 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 197,26 kWh/ (m? * a);
Treibhausgasemissionen: 53,26 kg / (m? * a)

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9
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Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

Aufllenansicht:

Aufgrund der drtlichen 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 berlcksichtigt werden muss.

Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

insgesamt Sichtmauerwerk, Stein- oder Plattenverkleidung o.a.

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

mit Kellerflur und Kellerraumen

lichte Raumhoéhen ca. 2,25m /2,30 m

Erdgeschoss:

mit Windfang, Innenflur, WC, Kiiche mit Wohnbereich

lichte Raumhohen ca. 2,43

Obergeschoss:

mit Flur, Bad und 3 Zimmern sowie Balkon

lichte Raumhohen ca. 2,49

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Massivbau

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

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk, eingangsseitig mit Begriinung

tragende Innenwande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.a.;

nichttragende Innenwande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Stéanderwande (Leichtbau) o0.3.

vermutlich Stahlbeton

KellerauRentreppe:
nicht vorhanden

Kellertreppe:
massive Konstruktion, Betonstufen untermauert 0.a.;

Stufen belegt mit Nadelfilz, Handlauf Holz
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Geschosstreppe:
geschlossene Holzkonstruktion; mit Anstrich;
Gelander, Handlauf

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holz- oder Betondachkonstruktion, ohne Aufbauten

Dachform:
Flachdach oder flachgeneigte Dachflachen

Dacheindeckung:
Dachpappe, Bitumendachbahnen, Abklebung 0.4.;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkbleck

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;

Bad Obergeschoss: Ausfliihrung als Vorwandinstallation
Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Uberwiegend durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum mehrere Steckdosen;

Beleuchtungskdrper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Klingelanlage, Blitzschutzanlage, Telefonanschluss,
Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter 0.4.

Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen, Baujahr ca. 2015;
Uberwiegend Rippenheizkdrper in Nischen, vereinzelt Platten-
heizkdrper, mit Thermostatventilen

keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliftung);
einfache Schachtliftung in innenliegenden Raumen

Uberwiegend zentral Uber Heizung, Warmwasserspeicher vor-
handen
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

mit Klickparkett, Laminat, Fliesen, Parkett o0.a.

glatter, einfacher Putz, mit Anstrich, Uberwiegend mit Tapeten,
Raufasertapeten mit Anstrich, teilweise Holzverkleidungen mit
Anstrich, Fliesen o0.a.

glatter, einfacher Putz, mit Anstrich, tlw. Raufasertapeten mit
Anstrich 0.4.

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung

Eingangstdr:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
Fallungsturen aus Holzwerkstoffen, Holzzargen o.4.

Uberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion, Uberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad Obergeschoss:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Eckdusche, 1 WC (Vorwand-
installation), 1 Waschbecken; helle Sanitarobjekte

WC-Erdgeschoss:
1 WC mit Spulkasten, 1 Handwaschbecken;
helle Sanitarobjekte; nur Kaltwasser vorhanden

Duschbad Kellergeschoss:
1 WC-Vorwandinstallation, 1 Waschtisch, 1 Eckdusche

Dusche (KG)

nicht in der Wertermittlung enthalten;
befindet sich im Besitz der Mieter

keine wesentlichen erkennbar;
teilweise Rissbildungen in Wandbereichen

zweckmafig, individuell

mangelnde Warmedammung
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Garage

Balkon

keine vorhanden

gut bis ausreichend

wie vor

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist normal. Es besteht ein Unterhaltungs-

stau bzgl. Beseitigung von Schimmelpilzbefall in den Sanitarbe-
reichen EG und OG.

4.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

4.4 AuBenanlagen

Garage; eingeschossig; nicht unterkellert; massive Bauweise,
Betonsohle 0.a., Tor aus Stahlblech (manuell bedienbar) Flach-
dachkonstruktion; zweiseitig angebaut

ca. 1958 (geschatzt)

keine weiteren bekannt

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ter-
rasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fur Milltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Reihenmittelhaus mit Garage bebaute Grundstlck in D-
22587 Hamburg, Pikartenkamp 20 zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Dockenhuden 246 8238 1,2
Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Dockenhuden 3119 215 m?
Dockenhuden 3147 24 m?
Flache insgesamt: 239 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufgeteilt.

Bei diesen Teilgrundstlicken handelt es sich nicht um selbststandig veraulierbare Teile des Gesamtobjekts.

Fur jedes Teilgrundstick wird nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D.
h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet.

Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Wohnen / Einfamilienhaus 215 m?
B Abstellen / Garage 24 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 239 m?
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.“

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

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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

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

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prufung 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, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.
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5.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend 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
mafRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt 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

. nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
e der Erschlielungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

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

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. 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-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Mafl
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, 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).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung* dieses Gutachtens).

Seite 27 von 116
Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fir Immobilienbewertung

5.2.3 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 bebauten Grundsticks ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstiicksmarkts zur Be-
wertung des bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

e Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfigung.

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 Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.) Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als
Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgréf3en (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die tblicherweise 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 (gemal §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten Einflussgréen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.3 Bodenwertermittlung Teilgrundstiick A

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1.356,99 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache (f) = 850 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 29.01.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstlcksflache (f) = 215m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.356,99 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 29.01.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

1.356,99 €/m?

Flache (m?) 850 215 x 1,43 gemal Gutachteraus-
schuss

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 1.940,50 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

1.940,50 €/m?

Flache X 215 m?
beitragsfreier Bodenwert = 417.207,50 €
rd. 417.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 insgesamt 417.000,00 €.
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6 Vergleichswertermittlung Teilgrundstiick A

6.1 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 Bezugsgréle
(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 Vergleichsgrundsttick 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 Abschlage 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 kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr 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 berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale 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 ImmoWertV 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 Mal}
der baulichen Nutzung, GréR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. 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 ImnmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
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 Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), 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 auRere 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 Ansétze
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 tberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Ausgangswert €/m? = 5.355,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 5.355,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 29.01.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lagefaktor (1350/630)06798 X 1,678 = 8.985,69 €m?

Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000

Baujahr 1950-1959 X 0,913 = 8.203,93 €/m?

Grundstiicksgréfe (0,9109+0,0001485x215) X 0,942 =7.728,10 €m?

Keller nein ja X 1,042 = 8.052,68 €/m?

Garage nein separate Bewertung > 1,000

Wohnflache (125,38/120) 01772 X 0,992 =7.988,25 €m?

Standardstufe 0,8452+0,0516x2,6 | x 0,979 =7.820,49 €m?

Ecklage X 1,000

Wohnungszahl x 1,000

Einbaukiiche nein nein / Mietereigentum X 1,000

Geschossfaktor 2 X 1,023 = 8.000,36 €/m?

FuBbodenheizung nein nein x 1,000

Solarenergie nicht vorhanden | nicht vorhanden X 1,000

Rechtsform Volleigentum X 1,000

Stellungsfaktor Mittelreihenhaus X 0,827 =6.616,29 €/m?

Stadtteil Nienstedten X 1,091 =7.218,38 €/m?

Aktualisierung 01.01.2024 X 1,009 =7.283,34 €/m?
X 0,00

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 7.283,34 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?

insgesamt - €/m?

vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 7.283,34 €/m?
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6.4 Vergleichswert Teilgrundstiick A

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 7.283,34 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 7.283,34 €/m?
Wohnflache [m?] X 125,38 m?
Zwischenwert = 913.185,17 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 913.185,17 €
marktubliche Zu- oder Abschlage - 182.637,03 € E3
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 730.548,14 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 € E4
Vergleichswert = 720.548,14 €

rd. 721.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 mit rd. 721.000,00 € ermittelt.

6.4.1 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E3

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

Zinsniveau, Preisriickgange, weniger staatliche Férderung, staatliche Sanierungsauflagen, gestiegene Ener-

giepreise, steigende Inflation / Rezession

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozentvon 913.185,17 Wert
Marktanpassung durch marktibliche -20% -182.637,03 €
Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2
ImmoWertV 21
Summe -182.637,03 €
E4
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e  Unterhaltungsstau: Schimmelpilzbeseitigung Sani-  -10.000,00 €
tarbereiche, Anstrich Treppe, Bearbeitung Rissbil-
dungen
Summe -10.000,00 €
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7 Sachwertermittlung Teilgrundstiick A

7.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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 Grundstiicksmerkmale 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 Beriicksichti-
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 flir 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 AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der sorechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung 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 fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Seite 35 von 116
Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fir Immobilienbewertung

7.2 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 Geb&udestandard (‘'Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen berwiegend 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 fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibtim 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-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt 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 fiir 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 marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bertcksichtigt 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 GebaudeaulRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke 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 ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstu-
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 zusatzliche 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 Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude 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 aufdere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung 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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7.3 Sachwertberechnung Teilgrundstiick A

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.488,00 €/m> WF

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 125,38 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 22.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 208.565,44 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI1) 29.01.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 385.220,37 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 385.220,37 €
am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre
e prozentual 58,75 %
e Faktor X 0,4125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 158.903,40 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 158.903,40 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.356,14 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 165.259,54 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 417.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 582.259,54 €
Sachwertfaktor x 1,55
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 180.500,46 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 722.001,83 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Sachwert = 712.001,83 €
rd. 712.000,00 €
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7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBboden 5,0 % 0,7 0,3
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |[43,5% | 55,0 % 1,5% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o0.a.

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995) 0.4.

Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemafem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995) o.a.

Innenwande und -tliren

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

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen o.a.

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen o.a.

Deckenkonstruktion

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
0.4.

FuRRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten o.4.

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-

Standardstufe 4 sivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion o.a.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest o.4.

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 ..
kessel 0.a.

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.230,00 0,0 0,00
2 1.370,00 43,5 595,95
3 1.570,00 55,0 863,50
4 1.895,00 1,5 28,43
5 2.375,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.487,88
gewogener Standard = 2,6

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-
gréRe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgroRe geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine groRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grolRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehérenden 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 = 1.487,88 €/m* WF
rd. 1.488,00 €/m> WF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir 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 fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Kellerteilausbau 15.000,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkon 7.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 22.000,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir 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 Wertermittiungszwecke 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 Aulienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bertcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aufienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 6.356,14 €
insg. (158.903,40 €)
| Summe 6.356,14 €
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 Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdaude: Einfamilienhaus

Das 1958 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 7,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte 9 9
MafRnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. - 4 0,5 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der Aulenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, Fullbéden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 10 0.0
staltung
Summe 7,5 0,0

Ausgehend von den 7,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1958 = 67 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 67 Jahre =) 13 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 33
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1978.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung 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 verfUugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verotffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstickswert) 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.

Zinsniveau, Preisriickgange, weniger staatliche Férderung, staatliche Sanierungsauflagen, gestiegene Ener-
giepreise, steigende Inflation / Rezession

Zu- oder Abschlag
marktibliche Zu- oder Abschlage

prozentuale Schatzung: -20,00 % von (902.502,29 €) -180.500,46 €

Summe -180.500,46 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, 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 fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hoéhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e  Unterhaltungsstau: Schimmelpilzbeseitigung Sani-  -10.000,00 €
tarbereiche, Anstrich Treppe, Bearbeitung Rissbil-
dungen
Summe -10.000,00 €
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8 Ertragswertermittlung Teilgrundstiick A

8.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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 Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir 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 fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) 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 Aufenanlagen 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 bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

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 Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den lblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Gbliche 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 voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 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)Ertrége ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte 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, fir 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 fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke 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 ibernimmt 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 ordnungsgemaRer
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 verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt 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 bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
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 Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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 Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

Einfamilienhaus 1 | Wohnen EG DG 125,38 16,50 2.068,77 24.825,24

Summe 125,38 - 2.068,77 24.825,24

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 24.825,24 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.610,82 €

jahrlicher Reinertrag = 22.214,42 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,25 % von 417.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 5.212,50 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 17.001,92 €

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

bei LZ = 1,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 33 Jahren Restnutzungsdauer X 26,905

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 457.436,66 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 417.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 874.436,66 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 174.887,33 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 699.549,33 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €

Ertragswert = 689.549,33 €
rd. 690.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgeflihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis uUblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. 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 fur ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroéffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 125,38 m? x 14,00 €/m? 1.755,32 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 496,50 €
Summe 2.610,82 €
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfUugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, 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 bericksichtigen.

Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zinsniveau, Preisriickgange, weniger staatliche Férderung, staatliche Sanierungsauflagen, gestiegene Ener-
giepreise, steigende Inflation / Rezession

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -20,00 % von (874.436,66 €) -174.887,33 €

Summe -174.887,33 €
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 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nichtin den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e Unterhaltungsstau: Schimmelpilzbeseitigung Sani-  -10.000,00 €
tarbereiche, Anstrich Treppe, Bearbeitung Rissbil-
dungen
Summe -10.000,00 €
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9 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalien 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 Geschaftsverkehr) und

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

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 721.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 712.000,00 €
und der Ertragswert mit rd. 690.000,00 €
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Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren 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 Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldassigkeit be-
stimmt.

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

e geeigneten Vergleichsfaktoren

Bezlglich 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. Bezuglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat (Vergleichsmieten,
Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

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

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[712.000,00 € x 0,900 + 690.000,00 € x 0,600 + 721.000,00 € x 0,900 ] + 2,400 = rd. 710.000,00 €.
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9.1 Wert des Teilgrundstiicks A

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 mit rd.

710.000,00 €

in Worten: siebenhundertzehntausend Euro

geschatzt.
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10 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick B

10.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeflihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fiir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstuicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschéaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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11 Bodenwertermittlung Teilgrundstiick B

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 1.409,18 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstuicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstuicksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 850m?

= 29.01.2025
=  baureifes Land

= 24m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.409,18 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 29.01.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

1.409,18 €/m?

Flache (m?) 850 24 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land Verkehrsflache X 0,20
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 281,84 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 281,84 €/m?
Flache X 24 m?
beitragsfreier Bodenwert = 6.764,16 €
rd. 6.760,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 insgesamt 6.760,00 €.
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12 Sachwertermittlung Teilgrundstiick B

12.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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 Grundstiicksmerkmale 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 Beriicksichti-
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 flir 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 AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der sorechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung 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 fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

12.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Siehe hierzu auch im Gutachten Bewertung Teilgrundstick A
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12.3 Sachwertberechnung Teilgrundstiick B

Gebdudebezeichnung

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 24,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 11.640,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 29.01.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 21.499,08 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 21.499,08 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 83,33 %
e Faktor X 0,1667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 3.583,90 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 3.583,90 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 3.583,90 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 6.760,00 €
vorlaufiger Sachwert = 10.343,90 €
Sachwertfaktor X 1,55
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 16.033,05 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 16.033,05 €
rd. 16.000,00 €
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12.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Siehe hierzu auch im Gutachten Bewertung Teilgrundstick A

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% 19,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Garage

Das ca. 1958 errichtete Gebaude wurde gem. Inaugenscheinnahme Ublich instandgehalten.

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

Hieraus ergeben sich keine Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Modernisierungsmafinahmen

Maximale

Tatsachliche Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begrtindung
Maflinahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

.. N 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3enttiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, ° 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 0,0 0,0
Warmedammung der Aulenwande 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 00
cken, FulRbdéden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staltung
Summe 0,0 0,0

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-

siert“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1958 = 67 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 67 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebdude gemaR der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" und unter Bertlicksichtigung der Ublichen Instandhaltung
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von ca. 10 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1975.

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg

Seite 60 von 116




Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fir Immobilienbewertung

13 Ertragswertermittilung Teilgrundstiick B

13.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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 Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir 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 fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) 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 Aufenanlagen 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 bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbeson-
dere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisver-
gleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

13.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Siehe hierzu auch im Gutachten Bewertung Teilgrundstick A
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13.3 Ertragswertberechnung Teilgrundstiick B

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

Garage 1 | Garage EG 1,00 125,00 125,00 1.500,00

Summe - 1,00 125,00 1.500,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 1.500,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 213,00 €

jahrlicher Reinertrag = 1.287,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

4,00 % von 6.760,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 270,40 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.016,60 €

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

bei LZ = 4,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer x 8,111

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.245,64 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 6.760,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 15.005,64 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 15.005,64 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 15.005,64 €
rd. 15.000,00 €
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13.3.1 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Siehe hierzu auch im Gutachten Bewertung Teilgrundstick A

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €
Instandhaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 60,00 €
Summe 213,00 €
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14 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

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

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

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die Sachwertermittiung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 16.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 15.000,00 €
ermittelt.
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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 Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldassigkeit be-
stimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat (Vergleichsmieten,
Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,50 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,50 (d) = 0,500 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a)x 0,50 (b) =0,500.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[16.000,00 € x 0,500 + 15.000,00 € x 0,500] + 1,000 = rd. 15.000,00 €.

14.1 Wert des Teilgrundstiicks B

Der Wert fiir das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 mit rd.

15.000,00 €

in Worten: flinfzehntausend Euro

geschatzt.
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15 Verkehrswert Teilgrundstiick A + B

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstlicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Einfamilienhaus 215,00 m? 710.000,00 €
B Garage 24,00 m? 15.000,00 €
Summe 239,00 m? 725.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Reihenmittelhaus und Garage bebaute Grundstiick in D-22587 Hamburg,
Pikartenkamp 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dockenhuden 8238 1,2
Gemarkung Flur Flurstlicke
Dockenhuden 3119, 3147

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 mit rd.

725.000,00 €

in Worten: siebenhundertfinfundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

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

Hamburg, den 28. Februar 2025

Lo XA )

1
Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Me
- Sachversténdiger fir Immgblilenfiev T
| Mitglied Im Bu b

vereldigter sowie qualifizierter Sa
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16 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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 schrifticher Genehmigung ge-stattet. Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung 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 personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdérigen des Auftragnehmers
fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbe-
arbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es wurden keine
zerstdrenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel. Insofern stellt dieses Gutachten
kein abschlieRendes Gutachten Giber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene Risse in Bauteilen (Innenwénde, AuRenwande,
Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wertemittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewer-
tung und Einschatzung von Bauschaden als ubliche und somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw.
zu verstehen, die durch Setzungen o.a. entstanden sein kénnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Méngel und Schaden etc., ggf.
verarbeitete Schadstoffe / Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.8. wird ausdriicklich keine Haf-
tung durch den Sachverstandigen Gibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

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

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieflich im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der baulichen Anlagen. Im Zu-
sammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit,
Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenom-
men. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder
hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durchgefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit
auf die Verwendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Ver-
kehrswertgutachtens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstéandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstande berick-sichtigen, die durch Inaugenschein-
nahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebaudes nicht durchgefihrt.
Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel an der statischen Konstruktion sowie an anderen Bauteilen kénnen somit
im vorliegenden Gutachten auch nicht beriicksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lagelbliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinaus-
gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ein
Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhandene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen
untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das Vorhandensein von Altlasten ware nur liber das Entnehmen
von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens moglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsétzlich
einen kontaminierungsfreien Zustand des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach geson-
dert wert-mindernd in Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatséchlich bestehenden Gebaude durchgefiihrt. Die Ubereinstim-
mung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vorausgesetzt.

Abgaben, Beitrédge, Gebuhren: Fur die vorliegende Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im Gutachten an-
gesprochenen, &ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Geblihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erhoben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte Unterlagen konn-
ten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht beriicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachli-
chen Eigenschaften des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieRlich nach den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der
Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine telefonische Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstiick keine Baulasten ein-
getragen. In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau- und Nutzungsbe-
schrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wird von einem
baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser / Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den Sachverstandi-
gen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln / Modemisierungsaufwendun-
gen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Besonderheiten dem Sachverstandigen gegen-
Uber sind hiermit ausdricklich ausgeschlossen.

Fur alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich 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)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Hamburg, Pikartenkamp 20
Flur Flursticksnummer 3147 u.a. Wertermittlungsstichtag: 29.01.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
A baureifes frei 1.939,53 215,00 417.000,00
Land
Summe: 1.939,53 215,00 417.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
A Einfamilien- 125,38 1958 80 33
haus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
A 24.825,24 2.610,82 € 1,25 1,55
(10,52 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 3.325,89 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -79,76 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 5.662,79 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 28,60
Verkehrswert/Reinertrag: 31,96

Ergebnisse

Ertragswert: 690.000,00 €
Sachwert: 712.000,00 €
Vergleichswert: 721.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 710.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 29.01.2025

Bemerkungen: Mittelreihenhaus, vermietet, tiw. Unterhaltungsstau (Schimmelpilzbefall, Rissbildungen etc.),
Energieausweis liegt vor, keine Baulasten, Grunddienstbarkeiten im Grundbuch Abt. Il ohne Wertbeeinflus-
sung
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Garagegrundstiick in Hamburg, Pikartenkamp 20
Flur Flursticksnummer 3147 u.a. Wertermittlungsstichtag: 29.01.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
B baureifes frei 281,67 24,00 6.760,00
Land
Summe: 281,67 24,00 6.760,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF | WF/INF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [ca.m?] [m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
B Garage 24,00 1958 60 10

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
B 1.500,00 213,00 € 4,00 1,55
(14,20 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: ---- €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- ---- €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: ---- €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 10,00
Verkehrswert/Reinertrag: 11,66
Ergebnisse

Ertragswert: 15.000,00 €
Sachwert: 16.000,00 €
Vergleichswert: -
Verkehrswert (Marktwert): 15.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 29.01.2025

Bemerkungen: Garage, Lage innerhalb einer Reihengarage
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17 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

17.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber 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 — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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 Uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

[1]

2]

3]
[4]

5]

[6]

[7]
(8]
El
[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 Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fir Neubau und Altbau

17.3 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 2025) erstellt.
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18 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 1a:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:

Anlage 10:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Bebauungsplan

Energieausweis

Grundbuch Abt. Il, Bewilligungen Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 8

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: Teilansicht Reihengarage Bild 4: wie vor
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 8

Bild 5: Blick in die Garage Bild 6: unmittelbare Umgebung Bereich
Hauseingang

Bild 7: unmittelbare  Umgebung Bereich Bild 8: Ansicht von der Eingangsseite
Hauseingang
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Anlage 1: Fotos

Seite 3 von 8

Bild 9: Bereich Hauseingang Bild 10:  Bereich Hauseingang

Bild 11:  rlckwartige Ansicht Bild 12:  rlckwartige Terrasse
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Anlage 1: Fotos

Seite 4 von 8

Bild 13:  ruckwartiger Gartenbereich Bild 14: EG Gaste WC

Bild 15:  Befall von Schimmelpilz Bild_00051.jpg
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Anlage 1: Fotos

Seite 5 von 8

Bild 17:  OG Bad Bild 18: OG Bad

",

Bild 19:  Befall von Schimmelpilz Bild 20:  Befall von Schimmelpilz
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Anlage 1: Fotos
Seite 6 von 8

Bild 21:  Befall von Schimmelpilz Bild 22:  Befall von Schimmelpilz

Bild 23:  Befall von Schimmelpilz Bild 24:  Befall von Schimmelpilz
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Anlage 1: Fotos

Seite 7 von 8

Bild 25:  Befall von Schimmelpilz Bild 26:  Befall von Schimmelpilz

Bild 27:  Befall von Schimmelpilz Bild 28: KG Heizungsanlage
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Anlage 1: Fotos

Seite 8 von 8

Bild 29: KG Warmwasserspeicher Bild 30:  KG Situation Elektrik
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 11.02.2025 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: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 11.02.2025 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 11.02.2025 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.

Seite 84 von 116
Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fir Immobilienbewertung

Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 11.02.2025 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.

Seite 85 von 116
Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 2

Liegenschaftskarte Hamburg

MaBstah (im Papiardruck): 1:7
Ausdehnung: 128 m ¥ 1.2

rafik von des Ling 8 (ALNIS®) -
Do ke anthall u.a. die Maussurumern, Gabaude. Strafiennaman, Flurstbcksgrenae e Fantucasnuraern. Din Katle liegl "Wm 2 e:ﬂ r e
gesamie Stadtgentel Hammarg vor wind wird im Mafatabshrtin 1500 bis 1:2.000 angehoten. Diese Prasentationsgrafik st kisn amtlicher Az L

Lingarachaftskorte im rechtiiins 5on!

o n
|W..:-::~muq WHE Dt dar Fresan und Mansssadl Hamburg, Landesbetrel Gesniormation und Vermawiung www.geomho. hsmbera e Srwd

Fohrar 205

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 11.02.2025 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 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 6: Grundrisse
Seite 1 von 4
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Bild 1: Grundriss EG (kein Originalgrundriss flr das Bewertungsobjekt, ggf. mit Abweichungen,
Vermaliungen wurden nicht geprift)
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Anlage 6: Grundrisse

Seite 2 von 4
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Bild 2: Grundriss OG (kein Originalgrundriss flr das Bewertungsobjekt, ggf. mit Abweichungen,
Vermaliungen wurden nicht geprift)

Seite 89 von 116
Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fir Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse

Seite 3 von 4

Bild 3: Grundriss KG (kein Originalgrundriss flr das Bewertungsobjekt, ggf. mit Abweichungen,
Vermaliungen wurden nicht geprift)
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Anlage 6: Grundrisse

Seite 4 von 4
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Bild 4: Grundriss Reihengaragen mit Kennzeichnung zugehorige Garage
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Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 7:
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GESETZ- UND
5
TEIL I
[ Nr. 48 MONTAG, DEN 18. OKTOBER 1965 I
Tag Inhalt Seite
;] 8, 10. 1965 Gesetz iiber den Heb gsplan Ni d 4 ... 181
8. 10. 1965 Gesctz iiber den Bebanungsplan Stellingen 3 ... 182
8. 10. 1965 Gesetz iiber den Bebauungsplan Niendorf 10 .. . . 182
8. 10, 1965 Gesetz iiber den Bebauungsplan REnebUIE 5 . .. oi0iiiisetissi s 183
510, 1965 Gesetz iber den Beb gsplan Neugraben-Fischbek 4 _ 184
5. 10. 1965  Verordoung uiber den Bebauungsplan Eifendorf 4 . sl sl 164
Gesetz
iiber den Bebauungsplan Nienstedten 4
}

Vom & Oktober 1965

Der Senat verkiindet das nachstehende von der Biirgerschafl beschlossene Gesere:

g1

i 4

(1) Der Beb pl 4 [ir das Plangebict
Mithlenberg — Manteuffelstralle — StauffenbergstraBie — Elb-
chaussee — von hicr dber das Flusstiick 2482 zur Nord-
grenze des Flurstucks 2999 der Gemarkung Dodkenhud

. Im reinen Wohngebi
D

hiichstens 35 Grad gencigt scin, Werbeanlagen sind nur
hei gewerblicher Nutzung bis zur Fensterbristung des
Oberpeschosses zulissig.

offener B sind nur Einzel-
1hi

(Bezitk Altona, Ortsteil 221) wird festgestellt,

(2) Das mafigebliche Stiick des Bebauungsplans wird beim

Staatsarchiv zu kostenfreier Finsicht fir jedermann nieder-
gelegt,

§2

Firr die Ausfilhrung des Bebauungsplans gelten nach-
stehende Bestimmungen:

L. Soweit im Plan keine Grund- und GeschoBflichenzahlen
festgeselzt sind, dirfen die Hichstwerte nach § 17 Ab-
satz 1 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke {Baunutrungsverordnung] vom 26, Juni 1962

(Bundesgesetzblatt 1 Seite 429) nicht iiberschritten werden,

€i igeschossi Waohngeba sollen die Dicher

4

un:

zulissig.

v mit nicht mehr als zwei Wohnungen

. Bei den Baugrundstiicken an der Elbchaussee mit Aus-

nabme der Flugstiicke 2464, 3097 und 3101 der Gemarkung
Dockenhuden darf die Frontlinge der Wohngebude 200 m
und 40 vom Hundert der Frontlinge des Baugrundstiicks
nicht iberschreiten, Fs sind Bauwiche von mindestens
50 m cinzuhalten. Garagen und Einstellplitze fiir Kraft-
fshrzeuge sind in Vorgirten und Bauwichen unzulissig,
Kellergaragen sind an der Elbchaussee nur zulisig, soweit
zwischen der Straflenlinie und der Rampe eine mindestens
100 m lange, ebene Anfahrt moglich ist.

Die nicht uberbauten Teile der
Werbung freizuhalten sowie
untethzlten mit A h

R

B Istiicke sind von
girtnerisch anzulegen und zu
der erforderlich Fahr- und
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182 Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1965

Gehwege, Miillgefifie miissen so untergebracht werden,
dalt sie von Bifentlichen Wegen nicht sichtbar sind.

5. Die Stellfliche fiir Kraftfahrzeuge dient zur Erfillung der
Verpllichtungen nach_der Verordnung iiber Garagen und
Einstellplazze vom 17, Februar 1939 (Reich bl

Nr 48

nahme des § 3 Absatz 3 sowic die Baupolizeiverordnung
iEr die Em:i.edundI HapmudILHl?hum vom ‘s Juni 1938

es
21302-n). Unberahrt bleiben die Verordnung zum
sq_;_hJua vnnchndschaﬁmilm in den Gemarkungen Altona-

Seite 219) fiur die Reihenhiuser am Pikartenkamp. Auf
dieser Fliche sind eingeschossige Garagen zuliissic, wenn
dis benachbarte Bebauung und ihre Nutzung nicht beein-
trichtigt werden.

6, Soweit der Bel lan keine t 1 Bestim-
‘mungen trifft, gelten dic Baunutzungsverordnung mit Aus-

Orhmarschen, Klein Flottbek, Nien-
stedten, Dockenhuden, Blankenese und Rissen vom 18, De-
zember 1962 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 203) und Beschrinkungen nach den §§ 9 und 10
des Denkmalsc vom 6. D ber 1920 (Samm-
lung des t ol foark Y 1 this 224-3)
hei den im Plan rot umrandeten Gebduden,

Ausgefertigt Hamburg, den 3. Oktober 1965.

Der Senat

Gesetz

Der Senat

§1

Stellingen 3 fir das ehict
— Bahnanlagen — Torstr =

1) Der Bebauungsph
Haterweg — Hal p
Kieler Straffe (Bezirk Eimshi
gestellt,

]

(2) Das mafigebliche Stiick dedBebauungsplans wird beim
St hiv zu b freier Einsid_fiic jedermann nieder-
gelegt.
£§2

Fiir die Ausfilhrung des HBebauungsplah
stehende Bestimmungen:

1. Soweit im Plan keine Grund- und Geschol

gellen nach-

ther-demr Hebanunzaplan—ret 3
prheter

4. Das [Festgeseizs

Vom 8. Oktober 1965

kiindel das nachstehende von der Birgerschalt beschlossene Gesetz:

anderer Baugrundstiicke sind von Werbtgm';&r_izuhlhcn
f i it und zu lten mit Aus-

SOWiC gdr
nahme der er Fahr- und Geh

TS i T

3. Die Stellfiche fiir die Kraftfahrzeuge dient zur Erfilllung

der Verpllichtungen nach der Yeérordnung iiber Garagen
und Einstellplitze vom 17. Frbruar 1939 (Reichsgesetz-
blatt T Seite 219) Im Kerpfichict. Die Fliche darf Fir
Einstellplitze und Gataien unter Erdgleiche genutzt
werden. Eingeschossig assig, wenn die
benachbarte Beb und ihre B g nicht beeintrich-

tigt werden.

Leltus cht umfalBt die Hefugnis der
“m]gn' irdi #fem‘]ich:

festgeselzt sind, diirfen dic Hachstwerte nach §17
er Verord iiber die bauliche N der
stiicke (Baunutzungsverordnang) vom 26. Juni 1962 (Byn-
desgesetzblatt 1 Seite 429) nicht iiberschritten werde
Werbeanlagen sind im Wohngebict nur bel !W'!Thli&l

A her llen und zu -hal 20 m beider-
iclachse sind bauliche Vorhaben und solche Nut-
ungei unzulassig, weldre die Unterhaltung beeintrichti

oweit der Bebauungsplan keine besonderen Bestim-
trifft, gelten die Baunutzungsverordnung mit Aus-

Nutzung und im Kerngebiet nur bis zur Fi
des ersten Obergeschosses zuldssig,

2. Die nicht iiberbauten Teile der Baugrundstiicke im W
gehiet und die als private Griinflichen festgesetztey

Der Senal verkippdet das nachstehende von der Hiirgerschaft beschlossene Gesetz:

g1

uungsplan Niendorf 10 file das Plangebiet Konig-

o Weg enzen der
splficke 3722 und 575 der Gemarkung Niendorf — Schwa-
bepflicy — Garstedter Weg -~ Siidgrenze des Flurstilcks 632,
@6t- und Siidgrenze des Flursticks 3832 sowie Siidgrenze des
urstiicks 582 der Gemarkung Niendotf — Ohmoor — Siid-

Hamburg, den 8, Ok
Der Senat

Gesetz
iiber den Bebauungsplan Niendorf 10

Vom 8, Oktaber 19635

nahme des § 3 Absatz 3 sowie die Baupolizeiverordnung
ir d.lc_ Fmedundhﬂmemdl l‘llambum ~vom i' Juni 1338
es biteint il v

ostgrenzen der Flurstiicke 437, 436 und
Niendorf — Moorrand — von hier in siidlichéx Richtung iiber
die Flurstiicke 613, 614 und 4251 der Gemarkbog Niendorf
zum G dter Weg — Fuhlsbiitteler Weg — Teile der Flur-
stiicke 894 und K90 his 892 der Gemarkung Niendorf's- Fuhls-
bitteler Weg — Rahwezs — Ostgrenze des Flurstlitks 705
sowic Ost- und Siidgrenze des Flurstiicks 4054 der Gemarkung
Mienderf — Palborghthe — Westarenze des Flurstiicks 703
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& B

der Verpflichtungen nach der Verordnung iiber Garagen und
Finstellplétze vom 17. Februar 1939 (Reichsgesetzblatt I
Seites 219) filr die ReihenhBuser anm Pikartenkamp. Auf dieser
Tliche sind eingeschossige Garagen zuldssig, wenn die Dbe-
nacgbarte Bebsuung und ihre HMutzung nicht beeintrichtigt
werden. 4

6. Seweit der Bebauungsplan keine besonderen Bestimmungen
+rifft, geltzn die Faunutzungsverordnung mit Ausnahme des
§ 3 Absatz 3 sowie die Daupolizeiverordnung fiir die Freie
und Hansestadt Hamburg vem 8. Juni 1938 (Sammlung des be-
reinis ten hamburgischen Icndesrechts 21 302-n). Unbertart
bleiven die Verordaung zum Schutz von TLandschaftsteilen in
den Gemarkungen Altona-Sudwest, 0ttensén, Othmarschen,
Klein Flottbek, Wiemstedten, Dockenhuden, Plankensae uad
Rissen vom 18. Dezember 1962 (Hamburgisches Gesetz- und
Vererdnungsblatt Seite 203) und Beschrinkungen nach den
%§ 9 und 10 des Denkmalschutzgesetzes vom 6. Dezember 1920

Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts 224-8)
rei den im Plan rot umrandeten Gebduden.

Begrindung

Vom 0%. 10,1865
I

‘Der Bebsuungsplan Nienstedten' 4 ist auf Grund des Bundesbau-

gesetzes - BBauG - vou 23. Juni 1960 {Bundesgesetzblatt I

.Fzite 341) entworfen wordem. Er hat nech der Bekanntmachung

vom 18. Ztrsm 1064 (imtlicher Anseiger Seite 324) tffentlich
ausdgeleren. -

iI

Der nach § 1 der Verordnung iiber dis Rauleitplanung nach .dem
Bundesbaugesetz (3. DV0O/BBauG) vom 24. Mai 1961 (Hamburgisches
Gesetz— und Verordnungsblatt Seite 17%) als Fléchennutzungs-
plan fortigeltende Aufbouplan- der Freilen und HBensestadt Ham-—
burg vom 16. Dezember 1960 (Hamburgisches Gesetz- und Verocrd-
nurgsblatt Seite 463) waist das Plangébiet iiberwiegend als yonn-
%¥u abie < aus. Gréfere Flidchen slidlich der Elbchausgsee sind

a sﬁfrunfiéchen und AuBengebiete gekennzeichnet. Die Elb=
chaussee ist als Ubersriliche Verkehrsverbindung hervorgeho=
ben. P

III

Wiir die Gebiete an der Elbchaussee zwischen dem Hirschpark
in Nienstedten und dem A]ltonaer Rathaus sind bereits mehrere
Bebauungspline aufgestellt worden. Diese Pline verfolgen das
ziel, den einzigartigen Cherekter der Elbchaussee mit den in
die groBem Garten eingefiigten Hiusern im Zusammenhang mit dem
Tandschaftsbild der Elbe zu wrhalten oder wieder herzustel-
len.

Tie Tlbchaussee verliuft nahezu parallel zur Elbe und ver=
bindet die westlichen Stadtteile mit Altona. Sie ist durch
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\ S R

die landschaftlichen Schonheiten und historischen Gegeben—
heiten im Laufe der Entwicklung zu einem besonderen Anzie-
hungepunkt der Hamburger geworden., Die zum Teil erheblichen
Hthenunterschiede bieten immer wieder wechselvolle Aus- .
blicke auf den Elbstrom. Die eingestreuten, groBfzigig ange-
1legin Parks sowie die weitrdumigen perkidhnlichen Garienan-
lagen der privaten Grundstiicke haben das Gesicht der StraBe
gepridgt. Daneben bestimmen dltere Herrenhduser und Landsitze
hemburgischer Pamilien das Bild und geben der Elbchaussgee
ihren besonderen stiddtebaulichen Charakter.

Die im Plangebiet durch Baugrenzen umgebenen Fléchen und de=-
ren Nutzung beriicksichtigen weitgehend den Bestand. Eine zu-
sHitzliche Bebauung bisher unbebauter Grundstiicke ist mit
Ricksicht auf den parkartigen Charakter der Grundstiicke nur
in geringem Umfange mbglich. In stddtebaulicher Entwicklung
aus dem Aufbauplan sind die Flurstiicke 2477 bis 2481 els
Wohngebiet ausgewiesen.

Der Hirschpark, einer der schiénsten Parks an der Elbchaussae,
iast im Plan beriicksichtigt. Dms etwa 1788 erbaute Landhauas
des Reeders Johann (esar Godeffroy steht unter Denkmel-
schutz. Teile des Plangebiets liegen im Landschaftsschutz-
gebiet-

Neue Strafenflichen werden fiir Eckabschridgungen und die Ver-
breiterung der Elbchaussee im weatlichen Teil bendtigt. Um
die Leistungsfiéhigkeit des signa-lisierten Knotenpunits
Elbchaussee - Schenefelder lands:rafBe - Manteuffelstrafle

zu gewihrleisten, sind entsprechend grofe Staurdume in den
einzelnen ZufaurtsstraBen notwendig.

v
Das Flangebiet dct etwa 250 230 qm groB, Hiervon werden fiir
StraBen etwa 22 260 gm (davon neu etwa 660 qm) und fir &f-
Tentliche Griinflichen etwa 88 000 gm bendtigt.
Die neu fiir Strafen ausgewiesenen Flichen milssen durch die
%rgietund Hansestadt Hamburgz erworben werden. Sie sind un-
ebaut.

Weitere Kosten werden durch den StraBenbau entstehen.

v

Die Grundstiicke konnen nach den Vorschrifien des Finften
Teils des Bundesbeugesetzes enteignet werden.
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E N E R G I EAU SW E |S fiir Wohngebéude

gemah den §§ 79 fi. Gebiudeenargiegesetz (GEG) vom '

19.10.2023

Giltig bis: 14.01.2035

®

Registriernummer; HH-2025-005518018

_Gebéude
Gebéudetyp Einfamilienhaus, zweiseitig ang \
Adresse Pikar 20, 22587 Hamburg
Gabiudatell * Ganzes Gabiuda
Baujahr Gebude * 1958
Baujahr Wirmesrzeuger =4 2015
Anzan| der Wohnungen 1
Gabaudenutzflache (4,) 123 m? | O nach § 82 GEG aus der Wohnfischs ermitteit
Wesentliche Energietrager fr Helzung * Erdgas / Fliissiggas
Wesentliche fur * | Erdgas / Flilssiggas
Erneuerbare Energlen ’ Art: keine | Verwendung: keine
1
Art der Liitung * @ Fensterilftung O Lif mit War koewinnung
O Schachtliftung O Lt ohne War innung
Art der Kilhlung ™ O Passive Kihlung O Kilhlung aus Strom
O Gelieferte Kélle O Kuhlung aus Wirme
inepektionspfiichtige Kii 5 " I |- Falligkaitsdatum der Ir
Mm Wwﬂl 0O Meubau O Medemisierung O Sonstiges (frelwiliig)
LEMIBM @ Vermietung/Verkauf {Anderung/Erweiterung) J

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitét des Gebiudes

Die enargatische Qualitat eines Gebludas kann durch die
‘ger oder durch dia A g des

g des

warden, Als Bazugsfidche dient dia anargatische Gebdudenutzflache rach dem

1s unter von ten Randbadingun-

GEG, die sich in der Regel von dan e 1an Wohnfl ur Dia =ollan b hidgige Var-
gleiche ermaglichen (Eriguterungen — siehe Seite 5). Tell des E: sind die h {Seite 4).
. & Der Energieausweis wurde auf dnr Grundlage von des erstallt (Er darfsauswais). Dia Ergebnissa sind
auf Saite 2 Ir Zum sind frebwillig.
O  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von A gen des, Energl ersteiit [Eneng Die Ergab-
nisse sind auf Seite 3 dargesteailt.
Datenerhebung Bedarl/Verbrauch durch B Eigentumer O Aussteller
O Dem Energi Is sind iche Infor 1 Zur getischen Qualitat beigeflpt (fretwilige Angaba).

Hinwelise zur Verwendung des Energieausweises

Enargmwuse dienen nusschrnnnhcn der Informaltion, Die Angaben im Energieausweis beziehen sich au! das gesamle Gebéude oder den aben
Der isweis st ledighich daflr gedacht, einen Uberschiéigigen von Gebé zu al 3

Ausstellar (mit Anschrift und Berufsbezelchnung)

ENERGIE IA () Eromssusmons oo

Ar=rimat (ANEW) Hasa 1 Bomta

AUSWEIS o St
l 51088 Kaln

! Datum des angawandeten GEG, gegebenentalls des angewsndetan Andenungsgesatzes zum GEG

2 nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG sinzutragan

¥ Manriachangaban maglich

* bel Warmenetzen Baujanr der Ubergabestation

% Klimaaniagen ader kombinierte Liftungs- und Klimaaniagen im Sinne des § 74 GEG

15.01.2026
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EN ERGI EAU SWEIS fiir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 . Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 1 19.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebéudes : Wnaozsoossioots (2

ERerlahadurt
Treibhausgasemissionen 63,268 kg CO,-Aquivalent /(m?a)
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
197,26 kWh/(m?a)

_l‘% il <o

75 100 125 150 175 200 225 >250
220.‘01 kWh/(mZ2.a)
Primérenergiebedarf dieses Gebédudes

. Anforderungen gemél GEG * I beds L
Pricas { @ Vertatran rach DIN V 18599
O Regslung nach § 31 GEG (,Modeligebaudeveriahren”)
Ist-Wert kwnfm®a)  Anforderungswert KWHIM®a) g eretachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Energetische Qualitit der Gebaudehille H,'
Ist-Wart WiHm™K) Anforderungswert Wiim*K)

‘Sommadicher Warmeschutz (be: Neubaw) O engehalten

— - e
mban zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie *
rbarer Energien®: (O tirHesung (O fur Warmwasssr e
[ Nutzung zur Erfillung der 85%-EE-Regel gemall § 71 Absatz 1 in _&' 1‘_
;erbmumumkmm:ods:-aeEG L] ’ za 50 75 100 125 tsn 176 200 225 260
. ofwlrmmza:uw: ff/
Q) Whrmepumpe (§ T1c)
O Stroredirekihetzung (§ 71d) ‘}gf;fjj
O soumnmmma {§71e)
adar W toffi-corvale (§ T1lg)
W&mmnwmmuﬁﬁm
O?hmw?mn§*1n)

. Antell War- ammr.a' MEE'
mﬂnml-— der Einael aller
anlage:

s e e Ervis sleling®: sniage:  Ankgen’: | § ErlAuterungen zum menrhhm

Das GEG lasst fiir die Berachnung das
Summe’ Verfahren zu, dis im Einzelfall zu unterschiediichen Elgmnlmn fiihren
O Nutzung bet Anlagen, fir die die 65% EE-Regel nicht git kénnen. Insh 0 L1 gen erlau-
ANt dai srmeusrbaren Energia: Antoll EE": ben die angegsbenen Werta keine | auf den talsdchlich
s o der Sialasivd

zlﬂaﬂ\e Werle nach dem GEG pro Quadratmeter Geh&udmmzﬂadn
[A), die im Aligemeinen groler ist als die Wohnfidche des Gabiudes.

o
] watters Eintrige und Edaulerungen in der Anlage  SUmme -

! sighe Fulinote 1 auf Selte 1 des Energleauswaises 7 nur bl einem g is mit

2nlli.'ml bau sowie bei Madernisl ImFalIdeassoAbsd:EGEﬁ'“ i b talls waitarar Eintrage in der Anlage
2 nur bei Neubau ¥ Anlagen, daavu'dem 1 Jﬂnuar2ﬂ2€ mZkadarlnbom:bnmn in
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mahrfamilianhaus- ainam it worden sind oder einer Uber
& anteil der Ei fage an der Wa g aller Anlag pangsregelung unlerfallen, gemers Berechnung im Einzelfall
€ Antell EE an der g dar Einzaianiagejaller Anlagen "“antell EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme /Kalleenargiebedar!
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E N E RGI EAU SWE l S fiir Wohngebéaude

gemiR den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 18,10.2023
e ec—

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registrienummer: HH-2025-005518018 @

“
Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(m?a)

m@“lﬂlﬁ*_

75 100 125 150 175 200 225 >250

s
> -

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeiger] kWhi(m?a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- | Energie- Anteil Anteil Klima-
Enargiatrager * Qi T h | W Halzung faktor
von bis faktor [KWh] [kwh] [kWh]

O weiters Eintrige in Anlage
T . —

Il Vergleichswerte Endenergie *

f@lalelc | o | & | FNlGE

0 25 S0 75 100 125 150 175 200 225 =250 Die : ek

er 1Swane

“’5‘ _ sich auf Gebaude, in denen die Wérmﬁ fir Heizung und

Warmwasser durch Heizkessel im Gebiude beraitgastelit

wird,

Soll ein Energieverbrauch einas mit Farn- odar Nahwérme
beheizien Gabiudes verglichan werden, ist zu beachten,
dass hier narmalerweisa ein um 15 bis 30 % geringerer

als bai vergl 1 Gebauden mit
Kassalhaizung zu erwarten (st

— —

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahran zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vargagaben. Die Warte der Skala sind spezifische Werte pra Q t
Gehjudenutzfiicha (A ) nach dem GEG, die im Allgamamen qgréfer Ist als dis Wonhnfliche des Der Energleverbrauch ainas
Gebiuces waicht wegen des W gseintl und sich &ndarnden Nutzerverh vom benen rbrauch ab.

‘sleheFuBm1 auf Seite 1 des Energieausweises
falls auch L lége, Warmwasser- ader Kilhipauschale in kKWh
3 EFH: Elnfamiiienhaus, MFH: Mehriamilienhaus
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18.10.2023

E N ERG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom !

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer: HH-2025-005518018 @

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind B maglich O nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
amplohien | (eiwilige Angaben)
: ) inZu- | als | geschilzte | geschatzie Kosten
oc|| ]
Thermografische L g der Gebaudehulle durch o 2]
1 Sonstiges einen Fachingenieur oder zertifizierten Messtachniker.
. Gebdudehille: Expertenral vor O, ingenisurtechnische o =i
2 Sonstiges Energieberatung vor Orl.
Anlagentachnik; E: vor Orl, i hnisch
3 Sonstiges Energieberatung vor Ort. & i
Priifung, ob aina N g von gl o =i}
4 Sonstiges technisch moglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.
Priffung, ab gine Mode g der Heiz o (=]
5 |Warmeerzeuger technisch miglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

& weitere Eintrage in Anlage

Modernisierungsen

Hinweis: fehlungen fiir das Gebiude dienen lediglich der Information.
" Sle sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
(slnd erhéltich bei/unter:

https:/iwww.bbsr-energieeinsparung.de

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben frewilio)

Fiir sine genauere energelische Beurteilung des Gesamtobjekts und insbesondera fiir die Planung geeigneter und
wirtschaftlich sinnvoller Modernisierungsmafinahmen empfehlen wir eine ingenieurtechnische Energieberatung vor Ort eines
qualifizierten und erfahrenen Fachingenieurs oder Architekien.

! sishe FuBnate 1 auf Sefte 1 des Energleausweises
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EN ERGI EAU SWEIS fir Wohngebaude
gem&B den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 19.10.2023
Erlauterungen (s)
' Angabe Gebiudetel - Seite 1 schaler Erfillungsantk wartan. For 8 it
die §§ 71 ff. nicht anzuwandan sind ader f0r die hcrnanmnnhmgen
:;Immbéndm. die 2u ainem nicht Antell zu nach § 71 Absatz B, 8 oder § 71i - §'f1m GEGodar sonslige Ausnahmen
nzweckan genutzt werden, Ist die Ausstellung des
Energieausweices gemifh § 79 Abeatz 2 Saz 2 GEG auf den Lo kOmen die zur amaaharen
ey '5 ge § ar alx WA A :u Energietrager W[gl:fl.l‘lﬂ und. I:anr\ Jeweils .der pmnmale Antail an dar
behandeln ist (siehe im Emzalnm’ § 106 GEG). Dies wird im dos -
Energieausweis durch die Angabe ,Gabdudetel” deutlich gamacht.
Erneuerbare Energien - Seite 1 Endenergleverbrauch - Seite 3
Hiar wird daniber informien, wolir und in walcher A erreuerbare Der Endumrgnmrauch wird fir das Gebhaude aufl der Basis dar
Energien ganutzt warden. Bei Meubauten anthalt Seits 2 (Angaben zur von Heiz- und  Warmwasserkosten nach  der
Nutzung emeuverbarer Energien) dazu weitera Angabsn. rfe!zkoslanvsrordnung odar auf Grund anderar  geaignelar
Verbrauchsdaten enmittell. Dabei werden dia Energisverbrauchsdaten
Energiebedarf - Seite 2 ves gesemten Gebaudes und nicht dar einzelnen Wohnaeinhelten
zugrunde gelegl. Der erfasste Enargievarbrauch fir die Helrung wind
Der Energiebedar wird hiar durch den Jahres-Primdrenerg ebedar und nnhlnd der konkrelen &rlichen gWeuerdmen und mithilfa  von
den Endenergiebedar dargestalll, Diese Angaben werden auf enen hnet, So
m'mlIaI! Die angegebenan \Warts werden auf der Grundiage ter I'uhn beispieisweise ein hohar Vertrauch in sinem dnzslnen harten
. fagen bzw. 1 Datan und untar Anmlhmn wan Winter nicht au_einer schh des Gab Dar
i gungen (2. B, st h gibt H auf die Qualitst das
cbﬁnmrtes Nutzenerhalhen und Innere  get pe und seiner f Ein Kieiner Wert signalisiert einen

usw.} . So lasst de'l dia energatischa Cualitl
des Gebaudes unabhangig vom Nu!z.awarnauw und von uer Wetlarlaga
beurlzilen. Insbesondere

geringen Verbrauch. Ein Ruckschivss aul den kunfig zu erwartenden
Verbrsuch ist jedoch nichl méglich; msbsswm kinnen die
i ilen stark

erfauben die angegebenen Wurm keine Rickschiisse  auf den

Der Primérenergiebedar! bildel die Energieeflizienz des Gebdudes ab.
Er  berlcksichligl neben  der  Endenergie  mithilfa  von
Primarenergiefakioren such die so genannte Vorkette® (Erkundung,
Gewinnung, Verleilung, Umwandiung) der awsis eingesatrian

i , wail sie von
der Lage der Wohneinhellen im Gebauds, von der .puwmu;;en Nutzung
und dem individuellen Verhallen der Bewchner abhangen. Im Fall
l&ngerer Leersténde wird hierfir ein pauschaler Zuschlag racnnsrlsch
uﬂd [ﬂ d|q Verbral ing . Im
\«"erulelchbarkail wird nal ﬁazaﬂtﬂal«n m der Regel

oalr gan

elaklrler!
uber eine
gllt fiir den Verbrauch von eventuell
vorrmruh»nn Anlagsn zur Reumkihlung. Ob und inwiewel die

Energietrager (z. B. Heizdl, Gas, Strom, atc.). Eln
kleiner Wert signalisiert sinen genngen Bedarl und damil eine haha
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonends

in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle Vurnrauchmﬂsuunn’ Zu eninahmen.

Dar f brauch geht aus dem fur das Gebaude ermillelien

auf  die  warmed d

F \
Umnias : i ust, Er beschraibl
die itthche energ Quakital efler warmelbortragendan
L flachen (AuBenwe Decken, Fenster elc.) sines

Gebéudes. Ein klllner Werl signalisierl einen gulen baulichen

Endannmiuverhraud'! harver. Wis dnr Prim@renergiebedard wird er
mithilfe van Prima it, die die Vorkatte der jeweils

en zur Erfillung

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Hnlzungun\apon dle Zum Zwuck der
Inbetrisbnahme 0 rnem b werden,
grundsatzhch zu mindestens 66 szurn mit mm Energian
betrieben werden. Die Bﬁﬁ-EE -Ragel git ausdriickiich nur. Fbr nau
@ir oder b und nach &

eines Sy van Of gein nash den §§ 71 fi. GEG. In dem
Feid Angaben zur Nuumg “ernauerbarer Enarglan® kann fir Anlagen,
die den §§ 71 I. GEG bereits unterfalien, die Edfiillung par Nachwals im
Einzelfall oder per pau

-

Warmeschutz. AuCerdem stelll des GEG bei Neubaulen Anforderungen  Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3
an den sommerfichen Warmeschulz (Schulz vor Uberhitzung) aines Die mit dem Primirenergisnedarf oder dem Priméransrgleverbrauch
Gebaudes, v danen Tr m das Gabdudes werden als
Endenergiebedart - Seite 2
Der Endanergiebedarf gibt die nach hen Rege hnet . ! d -
Jahdich b fir  Heiz Liftung und Nach dem GEG hosmnl duu PI'IIr.hI Ir| Immobliummlgln die In § 87
Warmwasserbareitung an. Er “wird unter Standardkiima- und Absatz 1 GEG Dia dafir erforderlichen
gen errechnat und Ist ain incik fiir die  Angaben sind dem Energi i zu h j& nach At rt
Enqulsnﬂ'um sm Bebaudss und seinar Anlagentachniz. Dar der Seite 2 oder 3,
darl ist die ] , die dem Gebdude unler dar
Annahme von slandardisienen Bacinqungen und untar Bariickslchtigung me}jﬂﬂ
uar Energicverluste zugefihrt werden muss, damit die standardisierte . = i
der W shedard und die dige Lifung Die Vergleich te auf e sind
smhargamh werden kbnnen, Ein kleinar Warl signalisiert einan Were U"df_“"ﬂ‘ M'H"ﬂ' spunkie fiir groba Vergleiche der Wene
geringen Bedarf und damit eine hohe Energlesftizienz. dieses i sein. Es
smﬁ Berw:ha anqagehnn. lnnerhalb darar ungafihr die Warte fir die
ol 2l liagan.

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energleausivalsas

Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg

Seite 103 von 116



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachverstédndiger fir Immobilienbewertung

Anlage 9:

Seite 6 von 6

Energieausweis

E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebéaude

gemal den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom !

19.10.2023

Zusatzseite Modernisierungsempfehlungen

Registriernummer: HH-2025-005618018 | 6

rErl'l'r.'fol'llnnc,'orl zur kostengiinstigen Modernisierung

s

MaBnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind & méglich 0O nicht moglich

Empfohlene Modernisierungsmafnahmesn
N | Bau-oder MaBnahmenbeschreibung in mmwf orliss: 0 i
Anlagenteile einzelnen Schritten aroBarer ,',,h'_"sm Endanergie
Modermni-
sigrung
Prifung, ob ein Wechsel des Energietrs o @
8 |Warmeerzeuger moglich und wirtschaftiich sinnvoll ist
Q I Prifung. ob eine nachtrdgliche Dammung von zuganglichen o 2
7 War ilung) wa rteilungs- und W lei 1 sowig
/ -abgabe Armaturen méglich ist
a o
o o l
o a
(u] a
5
o e
a O
|
=] o I
o (m] ﬁ
|
=] a
o a

L_ O weitere Eintrége in Anlage
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Ubersetzungsbiiro Altdeutsch

Der eigetragene Eigentimer des im Grundbuche von Dockenhuden Band |ll Blatt

109 verzeichneten Grundstiickes ist verstorben und beerbt
worden von und
welcher Letzterer ebenfalls verstorben ist.
Ich, der Unterzeichnete, Ingenieur in Gr Flottbek, Parkstr. 2
fiar mich und als Bevollmachtigter von Witwe geb.
in Dresden, fiir sich und Namens ihrer beiden minderjéhrigen Tochter

und als Erben von

weiland , bewillige und beantrage, von dem

Grundstiicke Grundbuch von Dockenhuden Band Il Blatt 109 die Parcellen
7,42/8, 43/8, 55/3, 210/13, etc. Kartenblatt 7 der Gemarkung Dockenhuden pfandfrei
abzuschreiben, fiir dieselben ein neues Grundbuchblatt zu errichten und mich
in Gr. Flottbek zu 2 und die Witwe
Carstens geb. Trummer in Dresden, und ihre beiden minderjahrigen Tochter .
und in ungeteilter
Erbengemeinschaft zu ' als Eigentiimer eintragen zu lassen.

Ich bewillige und beantrage ferner fiir mich und fir die genannten Erben von
auf das fiir die obigen Parcellen neu zu errichtende
Grundbuchblatt in Abteilung Il zu Gunsten des Grundstiickes Grundbuch von
Dockenhuden Band |1l Blatt 109 die Beschrankungen gemaf § 7 und 8 des
Verirages vom 6. Juni 1908 zwischen den Erben von und
einzutragen

Blankenese, den-November1908 und zwar dahin, dal der jeweilige Eigentimer der

oben genannten Parcellen verpflichtet ist, nur Einfamilienwohnhauser im Villenstyl zu
errichten, und das angelegte Ueberlaufsrohr aus der an der Nordgrenze des

berechtigten Grundstiicks, befindlichen Schlammkiste tber die Parcelle 210/13 d.

Kartenblatt 7 Dockenhude zum Anschlufd an das in der P....tensdasse([?] befindliche

Seil zu dulden sowie etwa erforderliche Reparaturen zu gestatten.

Blankenese, den 13. November 1908. (&
[Unterschrift)

Vorstehende Unterschrift des Ingenieurs in Grol} Flottbek
wird beglaubigt. Blankenese am 13. November 1908

Kgl. Amtsgericht |

(Unterschrift)

1. Wegen Umschreibungsvers. siehe Dok. Bl. 109
2. Mit...ins Gb. f.B. Bl (n. f.Ingenieur )
3. Umschr. an Eigent. ... ... ...
4. Wert 500 a s. v. Dienstb.
(Unterschriften)

Sabine Mébius | Am Derlbach 17 | 02781 Oderwitz | altdeutsch-uebersetzung.de

Ubersetzung der Seiten 00 bis 00
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qg.’f‘w" w

Urkundenrolle 1957 Nr, 3348

tecage M uﬂj‘m
P

ITTL LALLM

Erate Ausfertigung

Verhandelt in der Freien und Hansestadt -=======""

jasburg em0. (neunten) Dezember 1957

(neunzehnhundertsi ebenundfiinfzig).
Vor mir, dem hamburgischen Notar --——-===="""""""

Dr. juris Emiin T4 eday, =-——=""""

erschienen heute in meiner Amtsstube, Bergairasse 11,
1. Havsmakler
i{n Hamburg 36, Kaufmannshaus, in seiner Eigen=-
schaft als fiir sich allein vertretungsberechtisg-
ter Gesellschafter der offenen Handelsgesellachaft
in Firma ebenda, als Bevoll-
. méchtigter fir

Kaufmann in Hasburg 43,

2. geborene
Hamburg-Blankenese, Pikartenkamp

beide mir von Parson bekanni,

und erklérten zu meinem Protokell:

=
m
-
b

l

W e

Mit CamScanner gescanni
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Wy

hat doreh

8 beurkun-
Vertrag vom 20, April 1956 zur Urkondentolle d¢

nes in
denden Notars Nr. 1266/1956 ein trennatlick sl

tragenen
grondbuche von Dockenhuden Blatt Nr. 766 eingeirag

grandstiicks an die Erschienene zu 9) verkauft und den per-

sénlich haftenden Gesellschaftern der offenen Handelsge-

t sur Iden-
gellschaft in Pirme Vollmach

titétserkldrung, zur Auflassung und zur Abgabe aller et-
. e sonst erforderlichen Erklérungen, die zur {ibertragung

ertatlt, sx—rmstyemereT—"

dus Eigentums notwendig sind,
Die Vermessung ist erfolgt. Nach dieser Vermessung

entf811t auf die Kdufer das Plurstiick 74 der Flur 7,

———

gross 3497qm.
Wir erkennen die Identitit dieses Flurstlicks eit

dem verkauften Trennstiick hiermit an, =-ssss=sscceeceee-
Wir wollen jetet die Auflassung vornehsen und wiin-

schen nicht, dass der Notar das Grundbuch vorher ein-

. sleht.

Der Vollmachtgeber des Erschienenen zu 1 und die
Erachienene zu 2 sind sich dariiber einig, dass das Bigen-
tum an dem vorgenannten Plurstiick auf die Erschienene zu 2)
iibergehen soll, Wir bewilligen und beantragen die Eintra-
gung der Eigentumsveréinderung in das Grundbuch, Fir das
Pluratiick soll ein neues Grundbuchblatt angelegt werden,

Ir Grundbuche stehen im Abteilung II unter Nr, &
eine Grunddienstbarkeit und unter Nr. 39 eine weitere
Dienstbarkeit vingetragen, die beide Ubernomzen werden.

Dagegen

uueosab lauueoswed HN
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* 7

Dagegen soll die zugunsten dar KHuferin eingetrageme huf=
1assungavormerkung gegen Eintragung der Elgentumeverfinde~

yung geldscht werden, Kufer bewilligt und beantragt die

Lesehung,
Kéufer bewilligt und beantragt, in des anzulegende

neue Grundbuchblatt zu Gunsten der jeweiligen Eigentiimer
der Grundstiicke Dockenhuden Blétter 3566 bis 3568 und
3570 bis 3600 eine weitere Grunddienstbarkeit des Inhalts
einzutragen, dass der jeweilige Eigentimer des durch die-
se Verhandlung aufgelassenen Flurstiickes, fir das die
Grundbuchbezeichnung Dockenhuhen Blatt 3569 vorgesehen
ist, den jeweiligen Eigentiimern der Grundstiicke Dockenhu-
den Blatt 3566 bis 3568 und 3570 bis 3600 gegenilber ver-
pflichtet ist, die Stromzufiihrung, die Versorgungsleltung
und die Telefonleitung zu denm vorbezeichneten Nachbargrund-
stileken durch dem Keller seines Wohnhauses zu dulden, fer-
ner hierauf beziiglich alle Arbeiten und Reparaturen zu

dulden, sowie diejenigen Arbeiten und Reparaturen - auch

an den Garagen - zu dulden, die sich daraus ergeben, dass

die HEuser bzw, die Garagen durchlaufende Dechrinnen ha-

ben.
Hieriiber 1st dieses, in Urschrift bei mir verblei-
bende Protokoll aufgenommen, vergelesen, von den Beteilig-

ten genehmigt und eigenhindig, wie folgt, unterschrieben,

auch von mir, dem Netar, unterschrieben und besiegelt wor-
den,

ez,

gez,

L.§. not. gez,

JUUBUSHL Jouuevswe) HN

Seite 111 von 116
Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 10: Grundbuch Abt. Il, Bewilligungen Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2
Seite 8 von 12

7

Vorstehende Verhandlung wird hiermit zum ersten
Male ausgefertigt, Diese Ausfertigung wird
geborenen Hamburg=Blankenese, erteilt,
Hamburg, den 19, (neunzehnten) Dezember 1957
(neunzehnhundertsiebenundfinfzig), =—=-=======s

Ausfertigung § 136 KO
gebithrenfrel q

JuueIsSab Jauueoswe) N
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iy Pt U¥

SR Urkundenrolle 1957 Nr. 3401
Amis qaneit. Cmndbuche~ -
iy
11.DEL 1957 7
t1gu ﬂ [Jr--f
Brote suetertions . %
Verhandelt in der Freien und Hansestadt =-====a==
Hamburg am 10.('@*“) Dezember

1957 (neunzehnhundertsiebenundfinfzig), ===-==========-=
Yor mir, dem hamburgischen Notar ——===eeece——c==-

Dr, juris Erwin T i e d 8 U, =——=ew———=="

erschienen heute in meiner Axtsstube, Bergstrasse 11,

e e

1.
Hausmakler in Hamburg 13,
in seiner Eigenschaft als flr gich alleinvertre-
tungsberechtigter Gesellschafter der offenen Han-
delsgesellschaft in Firma )
ebenda, als Bevnllméchtigler fiir

in Ham= .

burg 43, Krausestrasse

2.4 §

Hamburg~Blankenese, Pikartenkamp
beide mir von Person bekannt,
und erklérten zu meinem Protokoll:

JULEUSOU JPUUBISWIE HYY

/4
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-

hat
jurel Vertrag vom 29 November 195 zur Urkundentalle

dco Notars Dr, Metzger in Hamburg-Wandabek Nr, 1572/1956
A

ein Trennstick seines im Grundbuche von Dockenhuden

Blatt Nr, 766 eingetragenen Grundstiicke an

verkauft und den persdnlich

haftenden Gesellschaftern der offemen ‘Handelsgesellschaft

in Firma Vollmacht zur IdentitHteer-

klirung, zur Auflassung und zur Abgabe aller etwa sonst
1

. erforderlichen Erklérungen, die zur Ubertragung des Eigen-

tums notwendig sind, erteilt,
Die Vermessung ist erfolgt, Nach dieser Vermessung

entfallt auf den Kdufer das Flurstiick 75 der Flur 7,

gross 1315 qm. ¢
Wir erkennen die Identitét dieses Plurstiicks mit

dem verkauften Trennstiick hiermit an.

Wir wollen jetzt die Auflassung vornehmen und wiin-
—

schen nicht, dass der Notar das Grundbuch vorher eimsieht.

. per Vollmachtgeber des Erschienenen zu 1) und der

Erschienene zu 2) sind sich dariiber einig, dass das Bigen-

tum an dem vorgenannten Flurstick auf
iivergehen so0ll. Wir bewilligen

und beantragen die Eintragung der Eigentumsverinderung

in dae Grundbuch, Fiir das Flurstiick soll ein neues Grund-

buchblatt angelegt werden.
n

juueosab Jauueaswed A
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I Grundbuche stehen in Abteilung [T unter fr. |
cine Gronddienstbarkeit und unter Nry 39 eine weltere
Dienstbarkeit eingetragen, dle belde Ubernozmen worden.
Dagegen 8011 die zugunaten des Kiufers eingetragene Auf=
1assungsvormerkung gegen Eintragung der Eigentumsverfnde~-

rung gel¥scht werden/ KHdufer bewilligt und beantragt die

Lschungs et - -
Kéufer bewilligt und beantragt, in das anzulegende

neue Grundbuchblatt zugunsten der Jewéiligen Eigentiimer

jer Grundstiicke Dockenhuden Blatter 3566 bis 3569 und »

{ 3571 bis 3600 eine weitere Grunddienstbarkeit des Inhalte
einzutragen, dass der jeweilige Eigentiimer des durch die-
se Verhandlung aufgelassenen Flurstiicks, fur das die
Grundbuchbezeichnung Dockenhuden Blatt 3570 vorgesehen
ist, den jeweiligen Eigentlimern der Grundstiicke Docken=
huden Blatt 3566 bis 3569 und 3571 bis 3600 gegeniiber
verpflichtet ist, die Stromzufilhrung, die Versorgungslei-
tung und die Telefonleitung zu den vorbezeichneten Nach-
bargrundstiicken durch den Keller seines Wohnhauses zu .
dulden, ferner hierauf beziiglich alle Arbeiten und Repa=
raturen zu dulden, sowie diejenigen Arbeiten und Repara-
turen -auch an den Garagen- zu dulden, die sich daraus

ergeben, dass die Hiuser bzw, die Garagen durchlaufende

Dachrinnen haben.

- . W om ==

Hierfiber

JUUBISYD JdUUBISWEY UN

Seite 115von 116
Pikartenkamp 20 in D-22587 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 10: Grundbuch Abt. Il, Bewilligungen Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2
Seite 12 von 12

uy

Hierliher lat dicses, in Urschrift bel mir verblei-

.

bende Protokoll aufgenommen, vorgelesen, von den Beteillg-
ten genehmigt und eigenhdndig, wie folgt, unteraschrieben,

auch van mir, dem Notar, unteraschrieben und besiegelt wor-

den.

gez.
{11

L.8, not. geZs

£

- -
- e - .
| - -

Juueosab Jauueoswe) HN
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