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

im Wohnungsgrundbuch von EiBendorf, Blatt 7709 eingetragenen 60/835 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in 21075 Hamburg, GroR3e
Strale 153 a, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im 1. DG links, im
Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet einschl. Abstellraum in dem Neubau sowie dem Sonder-
nutzungsrecht an einer Grundstiicksflache / Gartenfl., im Aufteilungsplan mit F3 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
20.09.2023 ermittelt mit rd.

345.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 59 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 41 Seiten.
Das Gutachten wurde in zehn Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrechte

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

GrundstiicksgroRRe

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, mit Gartengeschoss / Keller; ca. 2-ge-
schossig, Massivbau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit
Betondachsteinen, Fassade Putz mit Anstrich, Warmedammverbundsystem
0.a.,

insgesamt 5 Wohneinheiten im betreffenden Gebaude

ca. 2016

60 / 835

an einer Grundstlicksflache / Gemeinschaftsflache MFH Grof3e Str. 153 a

Wohneinheit Nr. 4 im 1 DG: ca. 64,08 m?

Objekt Wohnungseigentum ist leerstehend

Uberwiegend mittlerer Ausstattungsstandard, Bad mit Eckdusche und Bade-
wanne, WC / Vorwandinstallation und Waschbecken, Ful3bodenbelage tber-
wiegend Fliesen 0.a., Wande und Decken Uberwiegend Putz mit Anstrich oder
Tapeten, Fliesen 0.3.; Fenster aus Kunststoff mit Isolier-/Schallschutzvergla-
sung, Holztiren mit Holzzargen o0.a.

Gas-Zentralheizung, FuBbodenheizung, Handtuchheizkdrper im Bad; Warm-
wasser Uber Heizungsanlage

liegt vor

1.777 m?

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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Besonderheiten

Wertermittlung

mit Innenbesichtigung

Grundstlick konnte Gberwiegend begangen werden

Wohneinheit ist leerstehend

teilweise Unterhaltungsstau vorhanden

kein Modernisierungsbedarf

bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt

Innenausbau Uberwiegend in Eigenleistung

Sondernutzungsrecht an Grundstiicksflache / Gemeinschaftsflache

Ertragswert
Vergleichswert
Sachwert

Bodenwert

Verkehrswert

351.000,00.- €
335.000,00.- €
275.000,00.- € nur informativ

071.700,00.- € anteilig

345.000,00.- € mit Innenbesichtigung

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus
Objektadresse: Grolde Stralle 153 a

D-21075 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von EiRendorf, Blatt 7709, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Eiendorf, Flurstiick 5091 (1.777 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg — Harburg

Postfach 90 01 61
D-21041 Hamburg

Auftrag vom 10.07.2023
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung /
Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 20.09.2023
Tag der Ortsbesichtigung: 20.09.2023
Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte eine AuRenbesichtigung als auch einen Innenbesich-

tigung des Objekts durchgefihrt werden. Das Gesamtgrundstlck
konnte Uberwiegend begangen werden.

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

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

Teilnehmer am Ortstermin: die Antragsgegnerin und der Sachverstandige

Seite 7 von 100
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen aus der Ge-
richtsakte zur Verfuigung gestellt:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 08.11.2022
Flursticks- und Eigentumsnachweis

amtlicher Grundbuchauszug vom 24.11.2022
Information zum rechtskraftig festgesetzten Einheitswert
Informationen zum Planungsrecht

Grundriss Wohnungseigentum Nr. 4

Baulastenauskunft

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der
Bauakte sowie aus der Teilungserklarung
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.02.2016 / vom
26.06.2015

Ermittlung der Wohnflache durch ein ortliches Aufmall am Tag
der Begehung

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Hamburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen aus der Bauakte beim zustéandigen Bauamt
Informationen tber den ortlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch die zustandige WEG-Verwaltung
Informationen aus der Teilungserklarung vom 26.05.2015 /
vom 10.08.2015

Informationen aus der 2. Anderung der Teilungserklarung vom
26.11.2018

Informationen aus der 1. Ergéanzung zur 2. Anderung der Tei-
lungserklarung vom 26.11.2018 / vom 30.09.2019
Informationen aus der Gemeinschaftsordnung zur Teilungser-
klarung nach §8 WEG

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

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte
Informationen durch 1Z-Wohnmarktanalyse

Informationen durch ImmoWertReport

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

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel
Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan
Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023
Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Vom Antragsteller, vertreten durch die Nachlasspflegerin, wur-
den folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:

allgemeine Informationen zum Objekt
Bauzeichnung (Grundriss)

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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Von der Antragsgegnerin, vertreten durch die Betreuerin, wurden
folgende Informationen und Unterlagen zur Verfligung gestellt:

¢ allgemeine Informationen zum Objekt

e Abrechnungen der WEG-Verwaltung 2021, Einzelabrechnun-
gen, Rucklagenentwicklungen 2021, Gesamtkosten,

e Hausgeldvorauszahlungen 2021

o Kaufvertrag mit Bauzeichnung (Grundriss)

Von der WEG-Verwaltung wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen zur Verfligung gestellt:

Allgemeine Informationen zum Objekt
Rucklagenentwicklung 2021 Wohnung 4
Wirtschaftsplan 2022 Wohnung 4
Gesamtwirtschaftsplan 2022
Rucklagenentwicklung Auffahrt ME4
Wirtschaftsplan 2022 Auffahrt ME4
Hausgeldvorauszahlungen
Abrechnungen der WEG-Verwaltung
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Praambel zur Mangel / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

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

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

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

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

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausflhrungen, fur die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen.

Far versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.a. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung tibernommen.

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 64,08 m? gro3e 2-Zimmer Wohnung im ersten Dach-
geschoss links eines ca. 2-geschossigen Mehrfamilienwohnhauses. Das Gebaude wurde ca. 2016 in massi-
ver Bauweise erstellt und verfugt Uberwiegend Uber einen mittleren bis tlw. gehobenen Ausstattungsstandard.

GemaR Teilungserklarung ist dem Wohnungseigentum ein Sondernutzungsrecht an der unbebauten, im Son-
dernutzungsplan SNP (Anlage zur Teilungserklarung) braun (F3) angelegten Grundsticksflache /Gemein-
schaftsflache Mehrfamilienhaus mit 5 WE im Siidwesten zugeordnet.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung Uberwiegend in einem normalen Unterhal-
tungszustand. Teilweise war geringflgiger Unterhaltungsstau feststellbar (Tlrrahmen innen Bad); Moderni-
sierungsbedarf war zum Begehungszeitraum nicht zwingend vorhanden.

Die vorgenannte WohnungsgréRe konnte durch ein ortliches Aufmald am Tag der Begehung ermittelt werden.

Aus der Teilungserklarung, der eingesehenen Bauakte sowie dem Kaufvertrag konnten Wohnungsgrundrisse
zum zu bewertenden Wohnungseigentum entnommen werden.

Die jeweiligen Zeichnungen sind in Teilbereichen nicht identisch. So ist durch die Begehung vom 20.09.2023
abschlieltend geklart, dass ein Abstellraum Nr. 4 innerhalb der Wohnung vorhanden ist.

Bezlglich der in den Zeichnungen unterschiedlichen Darstellungen der Balkone: siehe hierzu im Gutachten
Anlage 1, Fotos.

Ein auf einem Lageplan dargestellter Kinderspielplatz ist nicht vorhanden. Siehe hierzu auch im Gutachten
Anlage 6.

In diesem Gutachten kommt der dem Kaufvertrag beigefligte Grundriss des Wohnungseigentums Nr. 4 der
vorgefundenen Wohnungsaufteilung am nachsten wieder. Jedoch ist der in der Wohnung Nr. 4 vorhandene
Abstellraum nicht eingezeichnet; dieser befindet sich gegeniliberliegend der dargestellten Einbaukiiche an
der Wohnungstrennwand zur Wohnung Nr. 5 wieder. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 6.

Zur Vollstandigkeit sei noch erwahnt, dass keine Einbaukiiche vorhanden ist. Siehe hierzu auch im Gutachten
Anlage 1, Fotos.

Nach Informationen durch die WEG-Verwaltung bestehen eine ,grofte“ WEG (far die
Auffahrtskosten) sowie eine ,kleine“ Untergemeinschaft WEG (Haus). Hierdurch bedingt
sind 2 monatliche Hausgelder zu entrichten (Auffahrt sowie Haus).

In unmittelbarer Nahe des Mehrfamilienwohnhauses sind offene Pkw-Stellplatzflachen sowie Garagenstell-
platze vorhanden. Entsprechende Aufteilungs- oder Zuordnungsplane sind in der Teilungserklarung als auch
in den eingesehenen Bauakten nicht vorhanden.

Nach Informationen des Sachverstandigen wurde der Innenausbau des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums Nr. 4 durch Eigenleistungen ausgefuhrt.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Wohngeld WE 4 DG links

Wohngeld Auffahrt ME 4

Instandhaltungsricklage Plan 2022

Baukostenvorschlsse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG
Gewerbebetrieb :

Maschinen

Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurtckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohneinheit ist seit geraumer Zeit leerstehend
Miete: z.Zt.: keine Mieteinnahme bekannt

Vorschiisse Hausgeld = 176,00 € monatlich
Rucklagenart Instandhaltung = 61,00 € monatlich
Heizkosten = 92,00 € monatlich

Gesamt = 329,00 € monatlich

Vorschiusse Hausgeld = 60,00 € monatlich
Ruicklagenart Instandhaltung = 6,00 € monatlich

Heizkosten = 0,00 € monatlich
Gesamt = 66,00 € monatlich

WE 4 DG links = 25.050,00 €
Auffahrt ME 4 = 9.810,00 €

Stand jeweils 22.11.2021

nicht bekannt
keine bekannt
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

keine bekannt

keine bekannt
keine bekannt

keine vorhanden;
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Harburg

Hansestadt Hamburg (ca. 1.892.000 Einwohner);
Bezirk Harburg (ca. 174.400 Einwohner)
Stadotteil EiRendorf (ca. 25.300 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Buxtehude (ca. 23 km entfernt)
Buchholz i.d.N. (ca. 23 km entfernt)
Winsen (Luhe) (ca. 28 km entfernt)
Pinneberg (ca. 38 km entfernt)
Stade (ca. 44 km entfernt)
Lineburg (ca. 46 km entfernt)
Libeck (ca. 80 km entfernt)
Neuminster (ca. 83 km entfernt)
Bremen (ca. 105 km entfernt)

Kiel (ca. 112 km entfernt)
Cuxhaven (ca. 115 km entfernt)
Schwerin (ca. 124 km entfernt)
Wismar (ca. 138 km entfernt)
Hannover (ca. 142 km entfernt)
Berlin (ca. 301 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 20 km entfernt)
Bundesstralen:

B 75 (ca. 2,5 km entfernt)

B 73 (ca. 4 km entfernt)

B 4 (ca. 5,5 km entfernt)

B 3 (ca. 15 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Heimfeld (ca. 5,5 km entfernt)

AS Marmstorf (ca. 5 km entfernt)

AS Hamburg-Harburg (ca. 8 km entfernt)
Bahnhof:

S-Bahn Harburg (ca. 4 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 19 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbittel (ca. 29 km entfernt)

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Harburg betragt ca. 4 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs Uberwiegend in mittelbarer
Nahe;

Schulen iberwiegend in mittelbarer Nahe, vereinzelt in

ca. 2 km erreichbar;

Arzte Uberwiegend in mittelbarer Nahe, vereinzelt ca. 3 km
entfernt;

Kindergarten Uberwiegend in mittelbarer Nahe, vereinzelt in

ca. 1 km erreichbar;

Sportplatz / Sportverein in mittelbarer Nahe, ca. 3,5 km entfernt;
Kirche / Friedhof in mittelbarer Nahe, ca. 3,5 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ful3laufiger Nahe,
ca. 750 m entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bahnhaltestelle) in mittelbarer Nahe,
ca. 3,5 km entfernt;

Verwaltung (Stadtverwaltung) in mittelbarer Nahe;

gute / sehr gute Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2-geschossige Bauweise

gering
(durch Industrie, Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen,
Flugverkehr, StraRenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude:
nicht bekannt

von der Stralte ansteigend;

hangige Lage;
Garten mit stdlicher Ausrichtung

StralRenfront Gro3e Stralle:

ca. 18,50 m;
mittlere Tiefe:
ca. 80 m;
mittlere Breite:
ca. 18,50 m;

GrundstlicksgroRe:

insgesamt 1.777 m?;

Bemerkungen:

unregelmafige Grundsticksform

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anliegerstralie;
StralRe mit maRigem Verkehr

Uberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkbuchten / Parkplatze im Strallenraum eingeschrankt vor-
handen

elektrischer Strom, Wasser, Gas, Warme aus offentlicher Versor-
gung; Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss o.a.

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

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

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

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

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, Band, Heft,
Blatt 7709 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Ifd. 1:

Grunddienstbarkeit (Wege- und Leitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentimer von BVNr. 1 des Grundstlcks eingetragen in Eien-
dorf Blatt 5211; vermerkt nach § 9 GBO; gemaf} Bewilligung vom
01.07.2014 -URNTr. 410/ 2014- Notar Dieter Hinnerkort in Rosen-
garten (ON 21) im Range vor Abteilung Ill Nr. 1 eingetragen am
16.09.2014 in Blatt 7593 und bei Aufteilung des Grundstiicks ge-
mal § 8 WEG auf die Blatter 7706 bis 7714 (ibertragen am
03.09.2015-

Ifd. 2:

Grunddienstbarkeit (Wege- und Leitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentimer von BVNr. 1 des Grundstlcks eingetragen in Eien-
dorf Blatt 7674; vermerkt nach § 9 GBO; gemaR Bewilligung vom
10.03.2015 -URNTr. 145/ 2015- Notar Dieter Hinnerkort in Rosen-
garten (ON 27) im Range vor Abteilung Il Nr. 1.2 und 3 eingetra-
gen am 01.04.2015 in Blatt 7593 und bei Aufteilung des Grund-
stlicks gemaf § 8 WEG auf die Blatter 7706 bis 7714 lbertragen
am 03.09.2015.

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

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:

Verfliigungs- und Veranderungssperre:

Ifd. Nr.: 5:

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft (Amtsgericht Hamburg-Harburg, AZ: 616 K 19/22,
ON 21); eingetragen am 27.10.2022

Hinweis:
insgesamt ohne weitere Wertbeeinflussungen

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

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach all-
gemeinen Informationen nicht vorhanden. Sollten dennoch dies-
bezlgliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu priifen
und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu bertcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 08.11.2022 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8

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

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Baustufenplan
Harburg - in Verbindung mit der Baupolizeiverordnung vom
08.06.1938 in der geltenden Fassung - folgende Festsetzungen
(vgl. Anlage 9):

w = Wohngebiet;
I =1 Vollgeschosse (max.);
o = offene Bauweise

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

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

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten 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.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Hierbei unberick-
sichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfallende Stralenaus-
baubeitrdge nach Kommunalabgabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen 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 Grundstiick ist mit einem Wohngebaude / Mehrfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-

beschreibung).

Auf dem Grundstlick befinden sich teilweise offene Pkw-Stellplatze als auch Garagenstellplatze.

Das Objekt Wohnungseigentum ist leerstehend.

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr 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
Ausfuhrung 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 zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt 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 durchgefiihrt.

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

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
ausgebautes Dachgeschoss,
der Dachraum ist vollstdndig ausgebaut;

freistehend
Baujahr: ca. 2016 gemal Energieausweis
Modernisierung: keine bekannt
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor; der Energieausweis wurde auf Grund-

lage des Energieverbrauchs ermittelt;
Primarenergiebedarf: 104 kWh / (m? * a);
Energieverbrauchskennwert: 94,50 kWh / (m? * a)

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

Erweiterungsmaoglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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4.2.2 Nutzungseinheiten
Kellergeschoss:

Gartengeschoss / Keller vorhanden
teilweise mit Begehung

Dachgeschoss | links:

Wohnungseigentum gemafl Objektbegehung mit Flur, Bad, Schlafzimmer, Wohnbereich mit offener Kiche

sowie 2 Balkonen und Abstellraum

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller / Gartengeschoss:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.a.,
gem. statischer Berechnung, gemaf Bauunterlagen

Beton, Mauerwerk o.4.

Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem (Vollwarmeschutz)
0.4.

tragende Innenwande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.a.;

nichttragende Innenwande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Stédnderwéande (Leichtbau) o.a.

Stahlbeton mit schwimmendem Estrich

Geschosstreppen:

Stahlbeton; Fertigteilelemente 0.a.
Stufen belegt mit Fliesen oder Naturstein,
mit Metallgelander; Handlauf o.4.

Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt 0.4.,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech o.3.

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz;
vermutlich Ausfiihrung als Vorwandinstallation

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Uberwiegend durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum mehrere Steckdosen;

Beleuchtungskorper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Turoffner, Klingelanlage, Telefonanschluss, Zahler-
schrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter 0.3.

Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen,
Baujahr ca. 2016; Bad mit Handtuchheizkérper / Thermostatven-
til, FuBbodenheizung o.a.

keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliftung)

vermutlich zentral Uber Heizung

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Balkone
keine vorhanden (ohne Einbaukiiche)
gut bis ausreichend

dem aufBleren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar;

dem &uBeren Anschein nach keine

Der bauliche Zustand ist normal.
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4.3 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im Dachgeschoss 1 links

4.3.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1.DG links, im
Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemall dem am Tag der Begehung
durchgefiihrten Aufmal rd. 64,08 m>.

Die Wohnung hat folgende Raume:

Wohnzimmer mit offenem Kiichenbereich; Flur, Bad, 2 Balkone,
Schlafzimmer und Abstellraum

zweckmalig

gut bis ausreichend

4.3.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind Uberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnung Nr. 4” zusammengefasst.

4.3.2.1 Wohnung Nr. 4

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

schwimmender Estrich mit Fliesenbelag 0.a.

glatter, einfacher Putz, (iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Tapeten, Fliesen 0.4.

Deckenputz mit Binderfarbenanstrich o.a.

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung / Schallschutzver-
glasung o0.a.; mit Beschlagen; Balkontiren mit Rollladen
(elektrisch bedienbar)

Eingangstur:
Holztlr

Zimmerturen:
Fillungstiren aus Holzwerkstoffen 0.3.;
mit Schléssern und Beschlagen; Holzzargen o.3.

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

Bad:

eingebaute Badewanne und eingebaute Eckdusche, WC (Vor-
wandinstallation), Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

keine vorhanden

keine Einbaukiche vorhanden

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

dem aufBeren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar;

zweckmafig

keine

4.3.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:

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

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht vorhanden
keine vorhanden
Balkone

wie vor

wie vor

keine bekannt

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

4.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsrick-
lage):

4.5 Beurteilung der Gesamtanlage

an einer Grundstucksflache (Gemeinschaftsflache Mehrfamilien-
haus mit 5 Wohneinheiten im Stidwesten), im Aufteilungsplan mit
F3 bezeichnet

nicht bekannt

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

nicht bekannt

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

nicht bekannt

WE 4 DG links =25.050,0
Auffahrt ME 4 =9.810,00 €

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden normalen Zustand

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 60 / 835 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohn-
haus bebauten Grundstuck in 21075 Hamburg, GroRRe Strafle 153 a verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 4 im Dachgeschoss 1 links, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet einschl. Abstellraum
sowie dem Sondernutzungsrecht an einer Grundstiicksflache / Gartenflachen, im Aufteilungsplan mit F3 be-
zeichnet zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
EiRendorf 7709 1
Gemarkung Flurstuck Flache
EiRendorf 5091 1.777 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Nach den Vorschriften der Immobilienwer-
termittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grundséatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittiungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

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

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen 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 (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung 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.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldassigsten aus dem Grundstiucksmarkt (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 Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aulienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

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

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der Erschlieungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, 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 ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beztiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung”“ dieses Gutachtens).
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Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke 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 Grundstlicks ist im vorliegen-
den Fall moglich, weil

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstlicksmarkts zur Be-
wertung des bebauten Grundstilicks 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 fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

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

Dies trifft fiir 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 eingefiihrten Einflussgréfien (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke 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 Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 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 eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 610,18 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei
= 05

= keine Angabe

= 20.09.2023
=  baureifes Land

0,45

= 1777 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 610,18 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 20.09.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 610,18 €/m?
GFz 0,5 0,45 x 0,92 E1
Flache (m?) keine Angabe 1.777 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 561,37 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 561,37 €/m?
Flache X 1.777 m?
beitragsfreier Bodenwert = 097.554,49 €

rd. 998.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2023 insgesamt 9298.000,00 €.
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6.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 60/835) des zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil

fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 998.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 998.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 60/835
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 71.712,58 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 71.712,58 €
rd. 71.700,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2023 71.700,00 €.

6.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - GFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

GFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,45 0,92
Vergleichsobjekt 0,50 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,92
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7 Vergleichswertermittiung

7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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 Bezugsgroie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRRe, 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-
gleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage berticksichtigt 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, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (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 Grundstiicksmerkmale 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).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgeman zu berticksichtigen.

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher 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 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir 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 marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen
(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 MaR
der baulichen Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich 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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7.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fuir Woh-

nungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Ausgangswert €/m? = 2.990,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.990,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 20.09.2023 % 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lagefaktor (930/1100)051%8 X 0,917 =2.741,83 €/m?
Altersfaktor 1,414-0,0138x7 X 1,317 = 3.610,99 €/m?
Erstbezugsfaktor X 1,090 = 3.935,97 €/m?
Baujahresfaktor ab 1990 X 1,000
Erdgeschossfaktor X 1,000
Dachgeschossfaktor X 1,030 =4.054,05 €/m?
Einbaukuchenfaktor X 1,000
Aufzugsfaktor X 1,000
Wohnflachenfaktor 0,9552+0,00056x64,08 X 0,991 =4.017,56 €/m?
Modernisierungsfaktor X 1,000
Stadtteilfaktor EiRendorf x 0,970 = 3.897,03 €/m?
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
Aktualisierung 01.01.2023 X 1,340 =5.222,02 €/m?
X 0,00
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 5.222,02 €m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?2
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 5.222,02 €/m?
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7.4 \Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

Erlauterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 5.222,02 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 5.222,02 €/m?
Wohnflache X 64,08 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 334.627,04 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 334.627,04 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 334.627,04 €
rd. 335.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2023 mit rd. 335.000,00 € ermittelt.
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8 Ertragswertermittiung

8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir 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 Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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
Grundstiicks” abzlglich ,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.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages 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 Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten 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 Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzu-
folge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berticksichtigt sind.

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

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

Seite 35 von 100
GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

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

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

Baumangel und Bauschaden (§ 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 kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen 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 Gebauden notwendig).

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 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 marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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8.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 | Gesamt 1.DG 64,08 16,00 1.025,28 12.303,36
(Mehrfamilienhaus) links
Summe 64,08 - 1.025,28 12.303,36

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 12.303,36 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(20,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.460,67 €

jahrlicher Reinertrag = 9.842,69 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,25 % von 71.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei) — 1.613,25 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.229,44 €

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

bei LZ = 2,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 65 Jahren Restnutzungsdauer x 33,980

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 279.636,37 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 71.700,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 351.336,37 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 351.336,37 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 351.336,37 €
rd. 351.000,00 €
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8.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick 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 objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (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.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,4 betragt demnach rd. 72
Jahre.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das ca. 2016 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (72 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 2016 = 7 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (72 Jahre — 7 Jahre =) 65 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fur das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 65 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (72 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (65 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (72 Jahre — 65 Jahre =) 7 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 7 Jahren =) 2016.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilienhaus® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 65 Jahren und ein fiktives Baujahr 2016 zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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9 Sachwertermittlung nur informativ

9.1 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
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude 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 i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, 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 Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir 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 AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks 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 + AuRRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,€/m?
Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage beson-
ders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemafl nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude 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.

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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 Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

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

Fir 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 Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

Dies sind aufderhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittiung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorladufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktuibliche 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.
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9.3 Sachwertberechnung nur informativ

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.665,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 64,08 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 15.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 121.693,20 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.09.2023 (2010 = 100) X 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 216.492,20 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 216.492,20 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 72 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 65 Jahre
e prozentual 9,72 %
e Faktor X 0,9028
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 195.449,16 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 195.449,16 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 7.817,97 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 203.267,13 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 71.700,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 274.967,13 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 274.967,13 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 274.967,13 €

rd. 275.000,00 €
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9.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (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 Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Seite 46 von 100
GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

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

Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 0,7 0,3
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,8 0,2
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 47,5 % 52,5 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewdéhlten Standardstufen

Aulenwande
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer); Warmedam-
Standardstufe 4 .
mung (nach ca. 2005) o.a.
Dach
glasierte Tondachziegel; Flachdachausbildung tlw. als Dachterrasse; Konstruktion in Brett-
Standardstufe 4 schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachform, z.B. Mansarden-, Walmdach; Auf-

sparrend@ammung, tUberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005) o.a.

Fenster und Aufientliren

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); héherwertige
Tiaranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz 0.a.

Innenwande und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiilite Standerkon-

Standardstufe 3 struktionen; schwere Tiren 0.4.
Deckenkonstruktion
Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz 0.3.
FuRbdden
Standardstufe 3 Linoleum-__, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
platten o0.a.
Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholzb6-

den auf geddmmter Unterkonstruktion 0.4.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 ; .
gefliest 0.a.
Standardstufe 4 1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodenglei-
che Dusche; Wand- und Bodenfliesen jeweils in gehobener Qualitat o.a.
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.a.
Standardstufe 4 FuRbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung o.a.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen o.a.

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liftung mit
Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse Personenaufzugsanlagen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m> WF] [%] [€/m> WF]
1 1.210,00 0,0 0,00
2 1.320,00 0,0 0,00
3 1.510,00 47,5 717,25
4 1.805,00 52,5 947,63
5 2.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.664,88
gewogener Standard = 3,5

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

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
gréRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgréfle geldst. Daritiber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
gréRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Malf}-
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 fir das Bewertungsgebaude = 1.664,88 €/m* WF
rd. 1.665,00 €/m> WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkone 15.000,00 €
Summe 15.000,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltniss aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe 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 Auflenanlagen 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 fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der 7.817,97 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (195.449,16 €)

| Summe 7.817,97 €

Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,5 betragt demnach rd. 72
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

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.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des odrtlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten 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 zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere firr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

10.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige 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 Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstlcksmarkt Gblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet. Das Sachwertverfahren wurde lediglich informativ angewendet.

10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 335.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 351.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 275.000,00 € - nur informativ -
ermittelt.
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10.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

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

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

e geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfligung.

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in einge-
schrankter Qualitat (genauer Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,00 (c) x 0,00 (d) = 0,000. nur informativ
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[275.000,00 € x 0,000 + 351.000,00 € x 0,900 + 335.000,000 x 0,900] + 1,800 = rd. 345.000,00 €.
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11 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 60 / 835 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten
Grundstick in 21075 Hamburg, GrolRe Strale 153 a verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 4 im Dachgeschoss 1 im 1.DG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet einschlieRlich Abstellraum
sowie dem Sondernutzungsrecht an einer Grundstiicksflache / Gartenflache, im Aufteilungsplan mit F3 be-
zeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
EiRendorf 7709 1
Gemarkung Flur Flurstick
EiRendorf 5091

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2023 mit rd.

345.000,00 €

(in Worten: dreihundertfiinfundvierzigtausend Euro)

geschéatzt.

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

Hamburg, den 07. Dezember 2023

AV

|
Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Mele,
- Sachverstindiger fur Immablijenfewertun
| Mitglied Im Bundesverband offentlic
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persoénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, berlicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschliefendes Gutachten tiber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwéande, AuRenwande, Decken, Fensterstilirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als tbliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.a.
entstanden sein kdnnen. Fur versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden efc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.a. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen Gbernommen. 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 (blichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieflich im Rah-
men der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
beziiglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde berticksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berlicksichtigt sein.

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

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

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

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht bertcksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlie3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

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

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

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Gibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnungseigentum Nr. 4 in Hamburg, GroRe StralRe 153 a

Flur Flursticksnummer 5091 Wertermittlungsstichtag: 20.09.2023
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 561,62 1.777,00 71.700,00
tum Land
Summe: 561,62 1.777,00 71.700,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungs- Mehrfamili- 64,08 2016 72 65
eigentum enhaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungs- 12.303,36 2.460,67 € 2,25 1,00
eigentum (20,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 1.119,11 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 5.383,89 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 28,04
Verkehrswert/Reinertrag: 35,05
Ergebnisse
Ertragswert: 351.000,00 €
Sachwert: 275.000,00 € nur informativ
Vergleichswert: 335.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 345.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 20.09.2023

Bemerkungen: Bemerkungen: Wohnungseigentum mit Innenbesichtigung, Wohnungseigentum leerstehend;
geringfugiger Unterhaltungsstau; Modernisierungsbedarf nicht zwingend erforderlich; ohne Einbaukiiche
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen 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 Kalteerzeugung in Gebauden
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13.2 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 2019

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

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 / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

13.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2023) erstellt.
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14 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 1a: Luftbild

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobijekts
Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.

Anlage 7: Zusammenstellung Wohnflache

Anlage 8: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 9: Bebauungsplan / Baustufenplan

Anlage 10: Energieausweis

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

Seite 1 von 11

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: Bereich Grundstiicksauffahrt Bild 4: Grundstlicksauffahrt
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Anlage 1: Fotos
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Bild 5: Ansicht Wohnhaus Bild 6: Ansicht Wohnhaus

Bild 7: Ansicht Wohnhaus Bild 8: rickwartiger Grundstlcksbereich
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Anlage 1: Fotos
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Bild 9: Ansicht Wohnhaus Bild 10:  Bereich Gebaudeeingang

Bild 11:  Bereich Gebaudeeingang Bild 12:  Treppenhaus, Kellertreppe
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 11

Bild 13:  Keller, Heizungsanlage Bild 14:  Keller, Heizungsanlage

Bild 15:  Treppenhaus, Flurbereich, Bild 16:  Bereich Wohnungseingang Bewer-

Eingangsbereich tungsobjekt
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Anlage 1: Fotos
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Bild 17:  Flur Bild 18:  Flur

Bild 19:  Flur Bild 20: Bad
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Anlage 1: Fotos
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Bild 21:  Bad Bild 22: Bad

Bild 23: Bad Bild 24: Bad, Situation Tlrrahmen
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Anlage 1: Fotos
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Bild 25: Bad, Situation Tirrahmen Bild 26:  Abstellraum

Bild 27:  Abstellraum, Regelung FuRboden- Bild 28: Abstellraum, Situation Elektrik
heizung
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Anlage 1: Fotos
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Bild 29:  Wohnraum mit offenem Kichenbe- Bild 30: offener Kiichenbereich
reich

Bild 31:  Wohnraum mit offenem Kichenbe- Bild 32: riickwartiger Balkon
reich
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Anlage 1: Fotos
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Bild 33:  rlckwartiger Balkon Bild 34:  Blick vom Balkon, riickseitig

Bild 35:  Blick vom Balkon, riickseitig Bild 36:  Schlafzimmer
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Anlage 1: Fotos
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Bild 37:  Schlafzimmer Bild 38:  Schlafzimmer

Bild 39:  Balkon, eingangsseitig Bild 40:  Balkon, eingangsseitig
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Anlage 1: Fotos
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Bild 41:  Blick vom Balkon, eingangsseitig Bild 42:  Blick vom Balkon, eingangsseitig
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1

01-04-2023 | @ Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung (LGV) Hamburg 510009299

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 01.04.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps.
Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps
anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

\gacembyer
voflmic .

Dreieck
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geplant
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01-04-2023 | @ Stadtplandienst.de 510008299

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 01.04.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps.
Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps
anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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01-04-2023 | © Stadtplandienst.de 510009299

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 01.04.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps.
Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps
anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 01.04.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps.
Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps
anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

, (pé’}

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung f‘uszel;gsg#asfs:k:tas ter
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster leg

Neuenfelder Strafie 19 Liegenschaftskarte 1:1000

21109 Hamburg -
am 3

Auftragsnummer: B33-2022-1439854

Diese Karte ist i It an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen

/i L i oder die
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVEBI S.135), zuletzt geandert am 31. August 2018 (HmbGVBI. S. 282, 284), zulassig.
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.
Seite 1 von 13
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Mit CamScanner gescannt

Bild 1: Lageplan mit Hohenlinien
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.
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Anlage 6:
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.
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Anlage 6:
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Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.
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Bild 8: Querschnitt Abgeschlossenheit
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten, Lageplane u.a.
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LGV-F50.011-11.19

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

vit
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landeshetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer, B33-2022-1439854
8. November 2022

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Grofle Strafle 151, 153, 163a

Fur das Flurstick 5091 —

der Gemarkung Eifendorf -—

sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauQ)
vom 14. Dezember 2005 keine Belastungen eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfilhrung des B ichni 1969 1d@hnliche
Belastungen oder Beschrénkungaen wie z.B. Hofgsmelnschaﬂen bsgrnndal worden sein kdrnen. Diese konnten
bisher nicht alls in das Ba. i hnig das Landast ion und Ver i b

werden. Auch die nicht in das Verzsict en Belast ki noch wirksam sein; Unlerlagen

darOber sind ggt. in den Baw- oder Grundsmd:saklen bel der zl.lstﬁndlgen Bauaulsichsdienststelle zu finden.

Auskiinfte hierzu erteilt das Dezemat Wirtschaft, Baven und Umwelt:

Baupriifung Harburg, Harburger Rathausplatz 4,

Bezirksamt Harburg, Fach
42B71-2389/2761, FAX (040) 42871-2059

21073 Hamburg, Tels {0

¥ Silja Valzke

b

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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Bebauungsplan / Baustufenplan

Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1960

Nr. 42

Auf Grund der §§ 1 und 2 der Verordnung iiber die
Regelung der Bebauung vom 15. Februar 1936 (Reichsgesetz-
blatt 1 Seite 104), des § 2 der Verordnung iiber I I
vom 10. N ber 19 Reichsg latt 1 Seite 938) in
Verbindung mit § 20a des Gesetzes, betreffend das Verhilt-
nbs der Verwaltung zur Rechtspflege, in der Fassung des
Gesetzes vom 20. D ber 1954 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 155) wird nach MaBgabe des
§ 10 der Bau?o izeiverordnung vom 8. Juni 1938 (Hambur-
gisches Vi blatt Seite G9) inet:

Verordnung

iiber die Anderung der Baustufenpline Harbarg, Heimfeld
und Neugraben-Fischbek

Vom 13. September 1960

§1

Die Anderung der Baustufenpline Harburg, Heimfeld

und Neugraben-Fischbek wird festgestellt.

§2

Dic mafigeblichen Stiike der Pline sind beim Staats-

Verordnung

iiber die
2. Anderung des Baustufenplans Bahrenfeld,
Grof3 F1

archiv, je eine Ausfertigu
kostenfreien Einsicht fiir jedermann nicdergelegt,

beim Bezirksamt Harburg zur

Gegeben in der Versammlung des Senats,
Hamburg, den 13, September 1960.

thek-Oth

| 3, Anderung des Baustufenpl

\ 2. Anderung des Baustufenplans Osdorf-Nienstedten,
4. Anderung des Baustufenplans Iserbrook-Siilldorf,
I 3. Anderung des Baustufenplans Rissen und

Auf Grund der §§ 1 und 2 der Verordnung iiber die
Regelung dex Bebauung vom 15, Februar 1936 &Rcidxsg_setb
| blatt I Seite 104), des § 2 der V g iiber Baug
| vom 10. N ber 1936 (Reich latt 1 Seite 938) in

Verbindung mit § 20a des Gesctzes, betreffend das Vei alt-
nis der Verwaltung zur Rechtspflege, in der Fassung des
Gesetzes vom 20. D ber 1954 3 ches Gesetz-
und Vetordnungsblatt Seite 155) wird nach Mafgabe des
§ 10 der Baupolizeiverordnung vom 8. Juni 1938 (Hambur-
gisches Verardnungsblatt Scite 69) verordnet:

§1
Die 2. And des fenrlane Bahrenf
3. Anderung des Baustufenplans gx'el} Floi(bzk-

1d

Vom 13. September 1960

2

3, Anderung des Baustufenplans Lurup

And

des B fenplans Osdorf-

Nienstedten,

4. Anderung des Baustufenplans Iserbrook-Siilldorf,

3. And

des B lans Rissen und dic

3. Anderung des Baustufenplans Lurup

werden festgestellt.

§2

Die maBgeblichen Stiike der Pline sind beim Staats-

archiv

iv, je eine A
i

Gegeben

T

1960.

usfertigi beim Bezirksamt Altona zur
t Fir jedermann niedergelegt.

in der Versammlung des Senats,
burg, den 13. Sep

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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ENERGIEAUSWEIS fr Wohngebiude

gemaB den §§ 16 1f. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom' 18, November 2013

~ —————
Gltig bis: 04.01.2031 d Registriernummer HH-2021-00348?149 ( 1
—_— e e —_— ———
Gebaude \
" Gebaudetyp Mehriamiienhaus |
Adresss Grofe Str. 153 a, 21075 Hamburg = =
Gebaudeteil Gesamtes Gebdude 15174630 1 !
" Baujahr Gebaude * 2016
. Baujahr Warmeerzeugar ** | 2016 o
- Anzahl Wohnungen 5
| Gebaudenulziiache (Ay) 504,0 m? X nach § 19 EnEV aus der Wohnfliche ermittelt J
o e |
Ernauerbare Energien Art: Verwandung:
Art der Loftung / Kihlung | X Fensteridftung O Loftung: ge mit i O Anlage zur
O Schachiliftung O Laftung: ge ohne Warmeri innung Kiihlung
Anlass der Ausstellung | O Neubau O Modernisierung [0 Sonstiges
: des En:!rglaai._ls.wainu_ IHi \:urmlatung / Verkal..n (Andrnrunrgrl %MeitarTg) g __(Ei_w_ﬂ_gl__‘e,,__

HESE —— — e e

; Hinwelse zu den Angaben ﬂber die energallsche Quall‘lﬁt des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Ber g des Energi fs unter von
standardisierten Randbedingungen oder durch die g des ittelt werdan. Als Be-
zugsflache dient die energelische Gebdudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen
Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen dberschidgige Vergleiche ermagli-
chen (Erlduterungen — sishe Seite 5). Tell des Energleausweises sind die Modernisierungsemplehiungen (Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelll (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

XK Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswerlungen des Energieverbrauchs erstelll (Energie-
verbrauch: ). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigenttmar 0 Aussteller

O Dem Eneargleausweis sind zusatzlicha Infor 1 zUr i Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

 a

. Hinweise zur Verwendung des Energieauswelses

Der Energicausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energicausweis beziehen sich auf das
gesamte Waohngeblude oder den oben bezalchna!an Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,

einen uberschlﬁglgen gleich von Geba zu g 1.
BRUNATA Warmamasser Hagen GmbH & Co. KG f %“
A Gerd Hei - : M
Doberanar Weg 10, 22143 Hamburg 05.01.2021
¥ L ift des
' Datum der ang EnEV, g A zur EnEV ? Bai nichl rechtzeitiger Zuteilung
der Registriernummer (§ 17 Absatz a Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der i ist nach deran
Eingang nachtriglich einzusetzen. ? Mehrfachangaben maglich * bei wamwetzan Baujahr der Ubergabestation

Holigenvoih Soliwars, KS Verbrauchspass 3.3.62
u:-n-wllnrwwuwwm Hagen GmbH & Co. KG
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ENEHGIEAUSWEIS fr Wohngebéude |

‘ geman den §§ 16f. Energieeinsparverardnung (EnEV} vom' 18 Novembet 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer ©  HH-2021-003482149 12!

- Energiebedart .
| CO,-Emissionen * hg/im®-a)

o -] 50 s 100 125 150 175 200 225 >250

Ist-Waer RWh(m' g} Anforderungswen KWh [ -a) O Verfahren nach DIN V 4108-5 und DIN V 4701-10

[ Verfahten nach DIN V 18598

[ Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

[ Vereinfnchungen nach § 9 Abs, 2 EnEV |

Endenerglebedarf dieses Gebaudes ||
t'“’[-PIIh::l'n.lam:a!lm in Immoblllansnzeiganlﬂ - |

s

' Angaben zum EEW&rmeG °  Vergleichswerte Endenergie |

" h aur des
Wiirme-und Kaltsbedarfs auf Grund des ‘
|

| niclnlzlms_

At Deckungsanteil: -:.-u J

— | Y]

|
Die Anforderungen des EEWirmeG werden durch die
ErsatzrmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummaer 2 1
EEWSrmaG ertliit i )

[0 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
mmmmmwmvm
O Die n Verbindung mit § 8 EEWSmaG um % Erlduterungen zum Berechnungsverfahren 1
vemschirften Anlorderungswere der EnEV sind Die Energ st W die B g das
wingehalten. | unterschisdicha Varlaheer 2u, die i Einzeffal 2u urmerschisdlichen Ergsb-
Varschiifier Anfordarungswen i nissen fnwen kdnnan. k wagen o
| Primarenergiabedart: KWhvim-a) arinuben ke angagebanen Were keine isse Al don o |
Die der Skala sind spezifische
Verschiirfler Anforerungswerl 1
e cis anergelische QuABLAI der | Werts nech der EnEV pro Ouadraimelor Gebluderutrilichs (A, da im
WH" Wil K) wiifier e tos
- st -
" mF\nmmnsmmn&mm - mrmemm:wswm * irgwillige Angabe
* nur bai Noutiau sowie bal Modemisienung im Fall des & 16 Absalz 1 Stz 3 EnEV
* nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWameG T EFH MFH: i

Hengenrom liowars HS Verbraochanom 33627

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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ENERGIEAUSWEIS fir Wohngebaude

gemas den §§ 16f. Energiesinsparverordnung (EnEV) vom ' 18, November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer * HH-2021-003482149 =~ 3

Energieverbrauch =
dieses
845  kWh/(ma)
AERERNE | C | o | & | FO S

0 25 50 75
1040 kWh/(m>a)
dieses a

Endenergleyerhrau_ch dieges Gebdudes 94,5 KWhim?-a)
[Pflichtangabe in Immol{lﬂenamelgan]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeilraum Primar- Anteil
8 Energieverbrauch Anteil Helzung Klima-
Energietrager * energie- Warmwasser
ven bis faktor- [kWh] [KWh] [kWh] fektor
01.01.2018 31.12.2020 Erdgas E 1,10 131090 34859 96231 142

Vergleichswerte Endenergie
MEEys|c| o | e| F

o % 5¢ 75 100 125 150 175 m 225 >250 Die i beziehan sich
auf Gebaude, in denen Wamme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude berellgestellt

wird.
f ‘f Sall ein Energieverbrauch eines mit Fen- oder Nahwérme
g(g behsizten Gebludes verglichen werden, ist zu beachlen,
dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer

g als bel i mit
Kesselheizung zu erwarten ist.
4

Erléuterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die g geg Die Werte der Skala sind
a)ev!ische Werle pro Quadratmeter Gahiudenntzﬂ&che (Aw) nach der i die im groBer ist als die
des Der einer oder eines weicht wegen des
und sich vom il ab.
' siehe FuBnate 1 auf Seite 1 des Energieausweises ¥ ' siehe FuﬂmmZauf Seite 1 des Energieausweises
3 L & ode in kWh * EFH:Ei MFH:

Homgenzorh Sciwara, HE Verbraushapass 3.3.62
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS i wonngeosuce

geman den §§ 16 f. Energiesinsparverordnung (EnEV)vom' 18, November 2013

Emptehlungen des Ausstellers Registriernummer HH-2021-003482149 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modemisierung

M zur koslenginstigen V g der Energieeffizienz sind 0 méglich T nicht maglich
[
empfchlen (freiwillige Angaben)
B d Mabnahi beschreib i i als e
au- oder afinahmenbeschreibung in in osten pro
Nr. Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- g;;ccﬁs? eingesparte
mil groBerer maf- tionszelt Kilowatt-
Modernisierung | nahma stunde
| Endenergie

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Elatt

Hi is: Modernisiar ingen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhltlich bei/unter:

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

ZENTRALE WARMWASSERAUFBEREITUNG:
Ist der W, I im d gievarbrauch enthalten aber nicht spezifiziert, dann wird nach der

Heizkostenverordnung die Quadratmeter (m?) Wohnfldche mit 32 kWh muttipliziert angesatzt.

GEBAUDENUTZFLACHE:
Ist die Gebaudenutzflache nicht bekannt, wird sie vereinfacht aus der beheizten Wohnflache berechnet.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ® siehe FuBnote 2 aul Seita 1 des Energieauswaises

Hetigenvoth Sofwra, MS Verbrauchapass 3,362

GroBe StraBe 153ain 21075 Hamburg
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Energieausweis

'ENERGIEAUSWEIS t vomeotue

geman den §§ 16 1. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

18. November 2013

Erlduterungen

- —
Angabe Gebiudetell — Saits 1
Bei Wohngebauden, die zu sinam nicht unerheblichan Anteil zu

C
im
MNach dam EEV mﬂssen Neubautan in

anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist dis A
des Enarglaausweises gemal® dem Muster nach Anlage & auf
den

Umfeng er Energien zur Deckung des Warma- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld .Angaben 2um EEWarmeG*
sind die Art der aing 1 BIMeL gien und der

de Antell der diung abzuk Das Feld

o u 1, DBl ge als Waol
. baude zu benhandeln ist (sighe im Elnzeinen § 22 EnEV). Dlu
wird im Energisausweis durch die Angabe datell” deul-
lich gemachi.

- Erneuerbare Energien — Seite 1

| Hiar wird dariiber informiert, wollr und in waichar Art ermever-

\ bare Enargien genutzl werden. Bei Neubauten enthiit Seita 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weilere Angaben.

Energiebedart - Seite 2

Der Energiabadar wird hier durch den Jahres-Primdranargie-
bedari und den Endanargiabedar! dargestelll. Diese Angaban
werden leclmmm ermittalt. Dia angegabanan Wma werden

Brat mm ausgelll, wenn die Anfordarungan
dee EEWarmeG ooer vollsténdig durch h
zur Einsparung von Ensrgie srfillit werden, Dn Annabﬁn
dienen gegent dar
des Umta
dar Elnnalmn der f0r das
Anfordarungswerte der EnEV,

Pliichterflllung aurshd und

gmﬂ 1

Endenergleverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebliude aul der Basis
dar Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Helzknsmmmnung ndef auf Grund anderer geeigneter

auf der Gi age der B rlagan bzw. gabi 0 Ver ) Dabei werden cie Energiever-
Daten und unter A von d R i des g und nicht der einzel-
gungen (z.B dis i Nutzer-  nan Wahneinheiten zugrunde gelegt. Der erfassts Energiever-

1 Ul tur und innere Warme-  brauch filr die Heizung wird anhand der konkreten drtfichen
gawinne usw.) betechnel So lassi slch die anerg Cua- W und mimlfa von aul einen deulsch
litat des G vom Nutzer und von | ilen Mi fidhrt b ein
der W oe b ilan. Insb dere wegen der standardl-  hahar Vertrauch in amarn einzeinen harten Winter nicht zu si-
siarten R ingung: fauban die Werte  ner schiechteren Beuneilung des Gebaudes. Dar Endenergie-
kaine F isse auf den lichen E: . rbrauch gibt Hinweise aul die energetische Qualitat des Ge-

| baudes und seiner Heizungsanlage. Ein keiner Werl signail-
Primérenergisbedarf -Seite 2 slart ainen geringen Verbrauch, Ein Rilckschiuss auf dan kdnl-
Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizianz des Ge-  tig 2u erwartanden Verbrauch (st jedoch nicht mogllch insba-
bludes ab. Er hiigt neben der auch die kiinnen die \ {

| S04 {E“ dung, Gmnnung, Varteilung, :la:k dilferieren, weil sie  von der Lage der Wohneinheilen im *

1L flung) der jewells a ger (2.B. von der und dam individuetien
Heizdl, Gas, Strom, emeuerbare Energien llc.] Ein kleiner \'arhal'rm der Bewanner abhannen

Wart signalisiart einen geringen Bedarf und damil sine hane

| Energiseffizienz sowle eine die Ressourcen und die Umwelt

sm Enomleﬂmzung Zuséatziich konnan die mit dem
co® i des

!ruMIlu angegeben werden,

Jm Fall langerar Leerstinde wird hisrir ein pauschaler Zu-
schiag rsehmrlsch bestimmt und In die Verorauchserfassung

der \ wird bei dezen-
tralan, in dsl Hwal lektrisch Detriebenan War
bber gine Pauschale ber

gen dar
ligt. Gleiches glr IUr dsn Verbrauch von eventuell vorhandanan
Mlagen zur R und

| Anugshmbluar speziiischs, aul cue wirmedbertragende
T

die g
halen in die Erfassung eingagangen sind, ist der Tabelle |

rlust (For-

| malruimnn in der EnEV: H' ). Er beschraibt dle durchschnilt-

liche enargetische Qualitit aller wirmedbermagenden Umfas-
AuBanwainda,

K f ng* zu or

Primireneraieverbrauch - Seite 3
Der Primarenerg everorauch netm aus dem fir das Gebaude

| sungsligchen ( Decken, Fanster etc.) aines, l‘:la-

baudes. Ein kleiner Wert signalisiart ainen gulen bauli Ende ch herver. Wia dar Primarener-
Wirmaschulz. AuBerdem stelt die EnEV Anf g an giebedarl wird ar mithilte von Umrechnungsfaktoren ermittall,
den sommerlichen Warmeschulz (Schutz vor U itzung)  die dia \ der jawalls eing ger barlick:
eines Gebludes. sichligen.

Endenergiebedar! —Seite 2
Dar Emnsrglebedul gibt die nach technischen Regeln be-
h |Anriich Energ ge fir Heizung, Litng

Naoh dsr EﬂE\llI mlohl daanir;hl. Immohilanmmlgln die
m§15aAﬂsatz‘ g ben zu . Die datir
Angaben sind dam Energieausweis zu entneh-

' und Wnrnmssww.hung an. Er wird unter
und Standardnutzungsbedingungan | errechnel und ist ain Indi-

kator filr die Energs ienz aines und seiner Anla-
g Dear g 1 ist dia Enargl ga, die
dem Gebiuda untar der von sta Bedin-

men |& nach Ausweisart der Seita 2 oder 3.

Die Verualcnmm aul E
ermmalha Werle und sollan lnaiqiucn Amullspm&.le far gmbc
I mit den V

. gungen und unter B Ichtigung der gleverluste zuga-
le mwm muss, damit die e peratur,
| darf und die ige Litung sicher-

uesl.ell werden kinnen. Ein kieiner Wsrt snpnallslart elnen

der Werle dieses Gebiud
wartan anderer Geblude sein, Es sind Beraiche nngegubﬂn‘
innerhalb  derer ungefdhr die Werle fir die einzelnen =

Wnﬂedmmddmllainehol‘n ]

' giehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energisauswelses

bemgrerein Setanes. HE Ve mctugans 1002
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Anlage 10: Energieausweis
Seite 6 von 6
Berachnungsunteriagen Seils -1-
( BERECHNUNGSUNTERLAGEN )
zur aines ises auf Basis des Energieverbrauchs

gemiB Energie¢insparverordnung (EnEV)

Ubersicht Eingabedaten )

Chbjekt
Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus
StraBe: Grofle Str. 153 a
PLZ/Ort: 21075 Hamburg
Gebaudeteil: Gesamtes Geb4ude 15174630 1
Nutzflache: 504,00 m?
berechnet aus der Waohnfidche: 420,00 m?
Verhaltnisfaktor: 1,20
Anzahl Wohneinheiten: 5
Energieverbrauch
Energietrager: Erdgas E
Einheit: kWh Brennwert
Energieinhalt: 0,90 kWh /kWh H,
[Abrechnungs- | Abrechnungs- Verbrauch Heizung Warmwasser
beginn ende kWh H, KWh kWh % kWh %
01.01.2018 31.12.2018 48663 43841 34498 78,7 9343 213
01.01.2019 | 31.12.2019 52007 46853 34777 74,2 12076 258
01.01.2020 | 31.12.2020 44840 40386 26956 66.7 13440 33,3
Klimakorrektur

basierend auf ortsgenauen Klimadaten des Deutschen Wetlerdienstes
Pastleitzahl fir Klimakorrekturdaten: 21075
ont: Hamburg

Leerstande

- kaine -

{_ Ergebnisse 4]

Energieverbrauchskennwert

Abrechnungszeitraum: 01.01.2018 - 31.12.2020
Kennwart: 94,5 kWh/[m? a)
|
Faligenreth Software, HS Verorauchspass 3.3.62 Gebaude: Gropa 511, 153 a, 21075 Hamourg
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