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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Aufteilungsplans

16/1.000stel Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, verbunden mit dem i
Sondereigentum an einer Wohnung im 2. Obergeschoss links - Nr. 11 des |

Aufteilung (Wohnung)

Zimmer mit Kiichenbereich, Schlafzimmer, Bad/WC, Flur, Balkon/Loggia

Lage Shanghaiallee 20, 20457 Hamburg

Auftraggeber/in

Amtsgericht Hamburg (Abt. Zwangsversteigerung) ~ 71 K 13/23

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag 30. April 2024
Tag der Ortsbesichtigung 30. April 2024
Abschluss der Recherchen 23. Mai 2024

Gebdude- und Grundstiicksmerkmale

Art des Gebaudes

Gemischt genutztes Gebdude

(Wohnen/Gewerbe) '
Urspriingliches Baujahr / bewertungsrelevantes Baujahr 2016 / 2016
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 80 Jahre / 72 Jahre
Wohnflache (Wohnung Nr. 11) rund 54 m2
Anzahl der Zimmer 2 Stiick

Kfz-Stellplatz

nicht vorhanden

GrundstiicksgroBe
Mieteigentumsanteil des Bewertungsobjekts

1.287 m2
16/1.000stel

Ergebnis der Ertragswertermittiung

Mietansatz (m?2 Wohnflache)

20,00 EUR/m2/Monat

Rohertrag

12.960 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten (%)

1.412 EUR/Jahr

Reinertrag (Wohnung)

11.548 EUR/Jahr

Liegenschaftszinssatz

2,10 Prozent

Ertragswert

Barwertfaktor 36,955...
Gebédude-(Wohnungs-)Ertragswert 335.569 EUR
Bodenwertanteil 117.500 EUR
Vorléufiger Ertragswert 453.069 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)' 0 EUR B

rund 453.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittlung / Plausibilitatskontrolle

Vergleichswert (direkt)

rund 480.000 EUR

Vergleichsfaktor (Wohnfléche)

8.895 EUR/m?2 J

Verkehrswert/Marktwert

rund 453.000 EUR |
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Der wertrelevante Einfluss der in Abt. II des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrankungen kann
am Wertermittlungsstichtag wie folgt angenommen werden:

Ilfd.-Nr. 1 - Beschrankte personliche Dienstbarkeit I 0 EUR J
|Ifd.-Nr. 2 - Beschriinkte personliche Dienstbarkeit | 0 EUR |
| Ifd.-Nr. 3 - Beschriankte persdnliche Dienstbarkeit —[ 0 EUR I
IIfd.-Nr. 4 - Beschrinkte personliche Dienstbarkeit | 0 EUR J
IIfd.-Nr. 5 - Riickiibertragungsvormerkung . l 0 EUR I
|Ifd.-Nr. 6 - Beschrinkte persénliche Dienstbarkeit | 0 EUR |
l Ifd.-Nr. 7 - Zwangsversteigerungsvermerk l 0 EUR ]
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Miteigentumsanteil (16/1.000stel) an einem
Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss — Nr. 11 des
Aufteilungsplans, gelegen in der ,Shanghaiallee” 20 in 20457 Hamburg.

In dem Gebaudeteil mit dem Bewertungsobjekt (Shanghaiallee 20) befinden sich insgesamt 12 Woh-
nungen und 2 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss (Sondereigentum) unterschiedlicher Grée. Die
Eigentimergemeinschaft besteht aus insgesamt 40 Sondereigentumsrechten und erstreckt sich auf
die Gebaudebereiche ,Shanghaiallee” 16, 18, 20.

Der Gebdudekomplex mit dem Bewertungsobjekt wurde urspriinglich um 2016/2017 fertig gestelit
(Bezugsfertigkeit). Die Begriindung von Wohnungseigentum, gemaR dem Wohnungseigentumsge-
setz (WEG), erfolgte im Jahr 2015.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag durch den Eigentumer selbst genutzt.

2.2 Auftraggeber und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Hamburg (Abt. Zwangsversteigerung)
Aktenzeichen 71 K 13/23
Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 23. Februar 2024

Auftragsumfang und Beschluss « Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemaR § 74a V
ZVGi. V. § 180 Abs. 1 ZVG im Rahmen eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

e Ermittlung ob ein Altlastenverdacht und ob Eintragungen im
Baulastenverzeichnis vorhanden sind

e Ermittlung wer die WEG-Verwaltung durchfihrt

e Ermittlung ob Mieter/P&achter vorhanden sind

e Ermittlung ob eine Wohnpreisbindung § 17 WoBindG be-
steht

e Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

* Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtungen,
die nicht mitgeschéatzt wurden

* Ermittiung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht

* Feststellung ob baubehérdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen bestehen

e Ermittlung ob ein Energieausweis (GEG) vorliegt

¢ BeiVorliegen eines Mietverhaltnisses Ausweisung von zwei
Werten (freie Lieferung bzw. Beriicksichtigung des MV)

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 30. April 2024 durchgefiihrt. Anwesend waren:
¢ Der/die Eigentimer/in
e Der Sachverstandige (Unterzeichner)

Wertermittlungs- und Qualitdtsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag ist der 30. April 2024 (Tag der Ortsbesichtigung). Die
Recherchen bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 23. Mai
2024 abgeschlossen.
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2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:

- Amtsgericht: Hamburg - Grundbuch von Altstadt Sid - Blatt: 4106 (wohnungsgrundbuch)

Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis ER AN - csssmsssnsanan
16/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung............... Altstadt Stud
Flurstick/e- Nr. ......... 6637
Wirtschaftsart............ Gebiude- und Freiflache
Lage............c............ Shanghaialllee 16, 18, 20
GroRe...........cceeeeeer... 1.287 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Auftei-
lungsplan bezeichnet mit Nr. 11. Bewilligung vom 21.09.2015.

Abt. | - (Eigentimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben
Abt. Il - (Lasten/Beschrankungen)! Ifd.-Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit

Ifd.-Nr. 2: Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit

Ifd.-Nr. 3: Beschrankte personliche Dienstbarkeit

Ifd.-Nr. 4: Beschrénkte personliche Dienstbarkeit

Ifd.-Nr. 5: Ruckubertragungsvormerkung

Ifd.-Nr. 6: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit

Ifd.-Nr. 7. Zwangsversteigerungsvermerk (71 K 13/22)
Anmerkung zu Abt. lll Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abt. Il des Grundbuchs ver-
(nachrichtiich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht bericksichtigt.

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

Grundbuchauszug? vom 02.05.2023

Einsichtnahme in die Eintragungsbewilligungen (Teilungserkldrung und Eintragungen in Abt. II)
beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Hamburg (26.03.2024)

Auszug aus der/dem Liegenschaftskarte/ -buch vom 04.04.2023

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Hamburg vom 26.03.2024
Einsichtnahme in die Bauakte beim Bauordnungsamt Hamburg-Hafen-City am 26.03.2024
Recherchen in der Bauakte und der digitalen Auskunftsplattform der Stadt Hamburg (Bebauungs-
plane) in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten vom 26.03./23.05. 2024
Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Hamburg vom 04.04.2023
Schriftliche Auskunft der Finanzbehérde Hamburg in Bezug auf die abgabenrechtliche Situation
(Anliegerbeitrage) vom 25.03.2024

Schriftliche Auskiinfte der WEG-Verwaltung vom 21.03.2024

Digitale Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg
Immobilienmarktbericht Hamburg 2024

Auskunft aus der Kaufpreissammiung (Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg)
Unterlagen die durch das Gericht und dem Eigenttimer zur Verfiigung gestellt wurden
Daten/Auswertungen von verschiedenen Institutionen

Befragung von ortsanséassigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

1vgl. Ausfithrungen Kapitel 3.2 - Seite 14/15
2 Teilweise wurden die Auskiinfte durch das Gericht eingeholt und der Gerichtsakte entnommen
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Hinweis:

Mindlich erteilte Auskunfte - insbesondere der Behdrden - werden als zutreffend unterstelit. Bei der
Recherche ergaben sich unter kritischer Wiirdigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der miind-
lichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich erteilte Informationen der
Behdrden besteht allerdings nicht.

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und somit auch des vorliegen-
den Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen):
¢ Baugesetzbuch (BauGB)

e Hamburger Bauordnung (HBauO)

¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

¢ Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)?

e Baunutzungsverordnung (BauNVOQ)

¢ Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

¢ \Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

s Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

¢ Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

» Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittiung
von Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Beriick-
sichtigung von ImmoWertV; 9./10. Auflage 2020/2023 mit Kleiber - digital, Reguvis-Verlag Kéin

e Sommer/Kroll/Piehler, Grundsticks- u. Gebaudewertermittiung fur die Praxis; Stand Marz 2024,
Freiburg: Haufe-Veriag

o Sprengnetter H. O. u. a. Grundstiicksbewertung Band | bis IV-Marktdaten und Praxislésungen,
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

¢ Sommer/Kroll, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittiung; 6. Auflage, Werner Verlag 2022

¢ Tillmann/Kleiber/Seitz -Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungs-
werts von Grundstiicken; 2. Auflage Bundesanzeiger Verlag 2017

e Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittiung; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014

» Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken; 9. Neu bearbeitete Auflage, Reguvis-Verlag 2022

o Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020/21, Instandsetzung, Sanierung, Modernisie-
rung, Umnutzung; 24. Auflage Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen, Essen

¢ Dassler/Schiffhauer (Bearbeiter), ZVG einschl. EGZVG, ZwVwV, 15. Auflage, Gieseking-Verlag

o Boéticher, ZVG — Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 6.
Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2016

e Stober, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Tabel-
len; 22. Auflage Verlag C.H. Beck, Miinchen 2019

3 Mit Inkrafttreten der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) sind die bisherigen Richtlinien (Vergleichs-
wert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittiungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos geworden, Aufgrund der erforderlichen Modellkon-
formitat (§ 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzelrichtlinien (Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertrichtlinie, etc.)
Bezug zu nehmen, wenn der zustdndige Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittiung erforderlichen
Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.
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Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittiung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlieBlich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung tiber den ange-
gebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Ausziigen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf der
schriftlichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, da es sich
im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittiung innerhalb eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens handelt und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten gaf. ein abwejchendes Ergebnis
gegenuber einer Wertermittlung auRerhalb dieses Verfahrens ergeben kénnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtsplidne, Liegenschaftskarte, etc.)
wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt
sind. Veréffentlichungen, Weitergabe oder Vervielfdltigung der abgebildeten Fotos und Kar-
ten sind verboten, soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu
Schadensersatz. Dies umfasst auch die evtl. dargesteliten Aufnahmen (Fotos) des Innenbe-
reichs der/s Geb&ude/s, der Wohnung/en, etc.

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Aligemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfiihrungen Personen-
oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermaflen die mannliche, weibliche und jede
weitere diverse Geschlechtsidentitdt gemeint.
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3 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage
Bundesland ¢ Hamburg
Bezirk  Hamburg-Mitte
Stadtteil * HafenCity
Einwohner - Hamburg e rund 1.910.160
Mitte (Bezirk) e rund 307.677
HafenCity (Stadtteil) e rund 7.000 Stand: 31.12.2022/2023 - Quelle: Statistisches Amt fir HH und SH

Entfernungen e Hamburg Zentrum...........rund 2,5 km

Verkehrswege
¢ Hamburg Flughafen ......... rund 13 km

Hamburg - alilgemein

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist mit rund 1,9 Mio. Einwohnern die zweitgréte Stadt Deutsch-
lands. Im Vergleich der Bundeslander liegt Hamburg, aufgrund der hohen wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit, an der Spitze. Die Metropole/Metropolregion Hamburg zahlt zu den dynamischen europa-
ischen Standorten (wirtschaftlich, kulturell, etc.).

Bezirk Mitte und Stadtteil HafenCity

Der Bezirk Hamburg-Mitte besteht aus 19 Stadtteilen, teilt das Gebiet Hamburgs horizontal von der
ostlichen bis zur westlichen Landesgrenze. Zu diesem Bezirk gehoren der gréfite Teil des Hambur-
ger Hafens und auch der 120 Kilometer entfernte, aus drei vor Cuxhaven in der Elbmiindung gele-
genen Inseln bestehende Stadtteil Neuwerk. Der Stadtteil HafenCity wurde erst 2008 zu einem ei-
genen Stadtteil erklart und setzt sich aus den ehemaligen Hafenflachen des GroRen Grasbrooks
sowie der Speicherstadt auf den ehemaligen Inseln Kehrwieder und Wandrahm zusammen. Der
Stadtteil ist volistandig von Fluss- und Kanallaufen umgeben und hat eine Gesamtflache von rund
2,4 Quadratkilometern.

GemaR den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) wird die Hansestadt Hamburg bis zum Jahr
2030 als Grof3stadt und Hochschulstandort mit einer heterogenen sozio6konomischen Dynamik (De-
mografietyp 7) eingestuft.

GroBrdumiger
Ubersichtsplan

Hamburg-Mitte

© Stadtplandienst. de 2023
Verkehrsanbindungen
= Haltestellen des 6ffentlichen Personenverkehrs (Bus, U-Bahn) sind fuBlaufig erreichbar.
o Der Hamburger Hauptbahnhof befindet sich rund 2 km entfernt.
¢ Bundesautobahn (A 1, A7, etc.) befinden sich in rund 3 bzw. 7 Kilometer Entfernung.
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Innerértliche Lage und unmittelbare Umgebung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stralle ,Shanghaiallee”, innerhalb des Hamburger Stadt-
teils HafenCity. Die unmittelbare Umgebung wird durch eine gemischte Bebauung (Wohn-/Ge-
schaftshauser oder reine Mehrfamilienwohn- oder Geschéftshduser) gepragt.

Ortlicher Ubersichtsplan LIRS A ol Tl AN SR

Schanghaiallee 20, Hamburg
(Grundstick mit dem
Bewertungsobhjekt)

]

© on-geo 2024
Parkplatze
Auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt befindet sich eine Tiefgarage mit rund 33 Kfz-Stell-
platzen (,Doppelparker”). Fir das Bewertungsobjekt besteht aber kein Sondernutzungsrecht an ei-
nen Kfz-Stellplatz. Im 6ffentlichen Stral’enraum (Shanghaiallee und den angrenzenden Strallen)
bestehen nur bedingt Kfz-Absteliméglichkeiten.

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen und langerfristigen Bedarf, kultu-
relle, gesundheitliche sowie Freizeit-Einrichtungen, sind in im Stadtteil HafenCity nur bedingt vor-
handen, in den angrenzenden Stadteilen aber vorhanden.

Immissionen

Bei der StraRe ,Shanghaiallee” handelt es sich im Bereich mit dem Bewertungsobjekt um eine in-
nerstadtische, normal frequentierte Durchgangstralle innerhalb des Stadtteils HafenCity. Verkehrs-
Immissionen, die Giber das Ubliche vergleichbarer Lagen hinausgehen, konnten am Tag der Ortsbe-
sichtigung nicht wahrgenommen werden.

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

¢ gemischte Umgebungsbebauung (Wohn- /Geschaftsgeb&dude)

e gute Infrastruktur (zentrumsnahe Lage)

« Verkehrs-Immissionen sind teilweise vorhanden, fir eine Groflistadt aber normal

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beriicksichtigt?
Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Hohe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV).
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3.1.2 Gestalt, Form, Beschaffenheit, Altlasten und Natureinflussfaktoren

Liegenschaftskarte QR Freie und Hanssstad: Hamburg Auszug aus dem
L e L Liegenschaftskataster
m %mmr&riﬁﬂg Liegenschafiskarte 1:1000
Erstalt am 04.04.2023
Funtick 8637 Autraganurmmer BI3-2023- 1445540

Gamareang  Aread: 50d

Grundstiick mit dem Bewertungs-
objekt

Flurstiick 6637

Geb&udebereich mit dem Bewer-
tungsobjekt

Landesamt fir Geoinformation
o e und Vermessung HH
Dvesc Marte sl peschitn UmamaRung oder dve Wellorgana an Deitte &t Ranmen
10§15 Hmblarmis vom 20,04 2006 Bl §.135), nuetrt gadndast am mf‘m n’n’ﬂm. 2" 262, 284)

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)

Grundstiicksgréfe 1.287 m? (Flurstiick 6637)

Miteigentumsanteil des Bewertungsobjekts = 16/1.000stel
Zuschnitt regelmagig/winklig
Topographie eben (Flurstiick)

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchungen kénnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt werden. Wéhrend des Ortstermins
konnten keine moglichen Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens beobachtet werden.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Hamburg vom 26.03.2024
wurde in Bezug auf das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt folgende Auskuntft erteilt:

»-..das angefragte Flurstick liegt wie die ganze ,Hafen-City"™ auf einem Altspiilfeld das im Altlastenhinweis-
kataster Hamburg unter der Nummgr6634—007_/01 als Altlast mit der Einstufung ,,Handlungsbedarf bei einer
Nutzungsdnderung oder baulichen Anderung, Schutz- und BeschrankungsmaBnahmen gefiihrt wird.
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Schlick in Ober- und Unterboden kann nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Sollten z. B. bei BaumaB-
nahmen gréBerer Schlickmengen angetroffen werden, ist mit erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen. Die
Umlagerung von schiickhaltigem Boden und die Viermischung von Schlick- und Sandlagen sind zu vermeiden.
Uberschiissiger Erdaushub muss ordnungsgemd&s verwertet oder beseitigt werden. Der Transport von belas-
teten Erdaushub ist genehmigungspflichtig, die Entsorgung nachweispflichtig. Bei Bodenluftmessungen in-
nerhalb des Spiilfeldes wurden Gase (Methan und Kohlendioxid) nachgewiesen. Fiir Neubauvorhaben sind
SicherungsmafBnahmen gegen Splilfeldgase erforderlich.™

Im vorliegenden Bewertungsfall wird auf die Eintragungen im Altlastenhinweiskataster ausdriicklich
hingewiesen. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass diese Eintragung keinen wertrelevan-
ten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert am Wertermittiungsstichtag entfaltet.

Dies begrtindet sich u. a. darin, da dieser Verdacht fur das gesamte Gebiet der ,Hafen-City" besteht,
somit im dem Bodenrichtwert enthalten ist und das Gebaude mit dem Bewertungsobjekt erst in dem
Zeitraum 2013-20216 errichtet wurde (Neubau) und dieser Verdacht zu diesem Zeitpunkt schon be-
kannt war.

Gemal dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster besteht fiir das Grundstick mit dem Bewer-
tungsobjekt kein Bombenblindgangerverdacht. Weitergehende Untersuchungen hierzu werden auf
Antrag seitens der Behorde fiir Inneres - Gefahrenerkundung/Kampfmittelverdacht (GEKV) durch-
gefihrt.

Natureinflussfaktoren

Gemal den durchgefiihrten Recherchen befindet sich das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt
nicht in einem Erdbeben gefahrdeten Gebiet.*

Weitere umwelt- oder naturbedingte Einflussfaktoren (Uberschwemmungs-/Hochwassergebiet, Erd-
rutsch, Grundbruch, etc.) sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht nachgewiesen/ermittelt werden.
Hinweis: Das Bewertungsobjekt (Grundstick) befindet sich in unmittelbarer Nahe Flusses ,Elbe” und
ist durch diverse Fluss-/ Kanallaufen umgeben. Gemaf den durchgefiihrten Recherchen (Hochwas-
ser-/ Uberschwemmungskarten von Hamburg) bestehen jedoch keine besonderen Auffalligkeiten in
Bezug auf Uberschwemmungs-/ Hochwassergefahren fir den Bereich mit dem Bewertungsobjekt.

4 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches GeoForschungsZentrum (GFZ)
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht / Bauordnungsrecht / Baugenehmigung/en

GemédR den durchgefihrten Recherchen in der Online-Datenbank der Stadt Hamburg und den Un-
terlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt Hamburg-Eimsbdttel, besteht fur den Bereich mit
dem Bewertungsobjekt ein rechtkréaftiger Bebauungsplan (,Hafen-City 9 vom 11.09.2018), der fur
den Bereich mit dem Grundstiick des Bewertungsobjekts folgende Festsetzungen aufweist;

MK 3 Kerngebiet (§ 9 BauNVO)

GRZ 1,0 (Grundflachenzahl als HéchstmaR)

GH 34,5 (Gebaudehohe bezogen auf NHN, als Hiéchstgrenze

Es bestehen Baufelder/Baugrenzen und textliche Festsetzungen.

Die Bebaubarkeit ist nach den Vorschriften des § 30 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) zu beurteilen.

Auszug B-Plan

Grundstiick mit dem
Bewertungsobjekt

Zum Zeitpunkt der Einsichtnahme in die Bauakte beim Bezirksamt Hamburg-Mitte (HafenCity) am
26.03.2024 waren folgende Genehmigungsbescheide fiir das Gebaude/die baulichen Anlagen mit
dem Bewertungsobjekt vorhanden (auszugsweise):

e Nr. BSU/ABH23/00001/2012 vom 26.11.22012 — Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses mit
36 WE mit 12 Raum in Raum konzipierten Musikrédumen, 3 Laden im Erdgeschoss und einer
Tiefgarage (33 Kiz-Stellplatze). — ,Musiker-Haus Hafen-City*.

o Anderung am 10.07.2015 — 4 Laden im Erdgeschoss

o Diverse Erganzungsbescheide (27.11.2012, 10.12.2012, 27.12.2012, 11.03.2013

* Diverse Genehmigungen in Bezug auf die gewerblichen Bereiche (EG) 2014-2019

Insgesamt gehe ich davon aus, dass das auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt vorhan-

dene Gebdude den bauplanungs-/bauordnungsrechtlichen Vorgaben entspricht, da am Tag der
Ortsbesichtigung, soweit mit bloBem Auge ersichtlich, keine wertrelevanten Abweichungen in Bezug
auf die erteilte/n Baugenehmigung/en vorhanden war/en.
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Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstiuckseigentimers gegenitber der Bauauf-
sichtshehorde, auf seinem Grundstiick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstiick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundsticks besteht in der Regel
darin, dass ein Vorhaben auf dem beginstigten Grundstiick aufgrund der Baulasteintragung bau-
rechtskonform errichtet werden kann.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Hamburg vom
04.03.2023%, sind keine Baulasten (§ 79 Hamburger Bauordnung) auf dem Grundstiick (dem Flur-
stiick) mit dem Bewertungsobjekt eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten
des Grundstucks (Flurstiicks) mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten auf den Nachbargrund-
sticken eingetragen sind/waren und diese Gegebenheiten auch am Wertermittlungsstichtag noch
vorhanden waren.

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche bzw. rechtliche Gegebenheiten
Weitere bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung in stadtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete, etc. sind nicht bekannt oder konnten
nicht ermittelt werden. Es wird daher in diesem Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorge-
nannten Gegebenheiten keine weiteren wertbeeinflussenden Umstéande bestehen.

Gemal den durchgefiihrten Recherchen in der digitalen Auskunftsplattform (Denkmalschutzliste)
der Stadt Hamburg, ist das Bewertungsobjekt nicht in die Denkmalschutzliste eingetragen und un-
terliegt somit nicht den Vorschriften des Hamburgischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG).

Abgabenrechtliche Situation

Gemal der schriftlichen Auskunft der Finanzbehérde Hamburg (Anliegerbeitréage) vom 25.03.2024
wurden beziglich der 6ffentlich-rechtlichen Beitrdage und nichtsteuerlichen Abgaben folgende Aus-
kiunfte erteilt:

— ErschlieBungsbeitrdge

Die StraBe ,Shanghaiallee" ist noch nicht endglltig hergestellt. Flr die endglltige Herstellung werden Er-
schlieBungsbeitrdge erhoben. Die Beitragspflicht und die Héhe der Beitrdge richten sich nach den Bestim-
mungen des Baugesetzbuches in Verbindung mit den Bestimmungen des Hamburgischen Wegegesetzes.
Die Herstellung der ErschlieBungsaniagen ist in einer Vereinbarung zwischen der freien und Hansestadt Ham-
burg und der HafenCity Hamburg GmbH vom 19.08.2010 geregelt. Unter der Voraussetzung, dass die in der
Vereinbarung aufgefihrten Bedingungen erfillt werden, sind die ErschlieBungsbeitrdge_flr die endgultige
Herstellung abgegolten.

— Sielbaubeitrage

Vor der Front zur StraBe ,Shanghaiallee" liegt ein Schmutz- und ein Regenwassersiel. Fiir die Siele werden
nach den Bestimmungen des Sielabgabengesetzes bei der jetzigen besielten Frontlidnge des Grundsticks
keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.

— Sielanschlussbeitrdge

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fur die Herstellung von Anschiussleitungen.

- Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum. Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrdge sind die
einzelnen Wohnungseigentiimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig. Fir Sielbei-
trdge besteht dagegen die persbnliche Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamtschuldner. Im Falle
einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums nimmt die Freie und Hanse-
stadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender Sielbaubeitrége nur fiir jeden Bruchteil der Sielbaubei-
trdge in Anspruch, an dem die Miteigentimer am Grundstlck beteiligt sind®.

Die persénliche Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamtschuldner (nach dem Sielabgabengesetz)
bleibt hierdurch unberihrt.

Ob zum Wertermittlungsstichtag noch weitere 6ffentlich-rechtliche Beitrage und nicht steuerliche Ab-
gaben zu entrichten waren, konnte nicht festgestellt werden. Es wird daher vorausgesetzt, dass der-
artige Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor
allem um:

° Diese Auskunft wurde durch das Versteigerungsgericht eingeholt.
& GemiR § 10 Abs. 1 Nr. 3 ZVG in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz
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 Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

Ausgleichsbetrage fir Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen nach den §§ 154 f. BauGB
Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben/Kostenerstattungsbetrége

Versiegelungsabgaben

ErschlieBung

Das Grundstick mit dem Bewertungsobjekt grenzt direkt an den dffentlichen Bereich (Shanghaial-
lee) an und wird zuwegungs-/zufahrtstechnisch von dieser StraRe aus erschlossen. Ich gehe davon
aus, dass die brige ErschlieBung mit den notwendigen Versorgungsmedien (Gas, Wasser, Abwas-
ser, Strom, etc.) ebenfalls tiber diese/n Stral3e / Bereich erfolgt.

Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt kann am Wertermittlungsstichtag
als baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) klassifiziert werden, da es nach den offentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die ErschlieBung gesichert sowie nach Lage,
Form und GroRe fir eine bauliche Nutzung geeignet ist.

Lasten und Beschriankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts sind/waren in dem mir vorliegenden Grundbuch-
auszug vom 02.05.2023 insgesamt 7 Eintragungen vorhanden. Diese Eintragungen werden nach-
folgend, einschl. mit Ausziigen der Eintragungsbewilligungen, auszugsweise wiedergegeben:

Lfd.-Nr. 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Nutzungsbeschrankung zu freiberuflich-privater
Nutzung) zugunsten der Freien und Hansestadt Hamburg Sondervermégen Stadt und
Hafen. (Bewilligung vom 22.12.2012)
GemdB Eintragungsbewilligung dirfen die Aufenthaltsréume (Wohnungen) oberhalb des
Erdgeschosses nur als Wohnungen oder fiir eine Mischnutzung aus Wohnen und freibe-
ruflicher Tatigkeit bzw. ,Arbeit zu Hause" genutzt werden. Es dirfen innerhalb der Woh-
nung im Rahmen der freiberuflichen Tatigkeit keine Arbeitnehmer beschéftigt werden
oder ein regelmaBiger Publikumsverkehr stattfinden.

Lfd.-Nr. 2  Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Gewerbebeschrénkung) flr die Freie und Hanse-
stadt Hamburg Sondervermégen Stadt und Hafen. (Bewilligung vom 22.12.2012)
GemdB Eintragungsbewilligung dirfen auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt
keine Spielhallen oder &hnliche Unternehmungen die der Aufstellung von Spielgerdten
mit oder ohne Gewinnméglichkeiten dienen, betrieben werden. Das bezieht sich auch auf
Verkaufsraume oder Verkaufsfldchen deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Dar-
stellungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet jst.

Lfd.-Nr. 3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Immissionsrecht) fur die Freie und Hansestadt
Hamburg Sondervermdgen Stadt und Hafen. (Bewilligung vom 22.12.2012)
GemdB Eintragungsbewilligung handelt es sich hierbei um mégliche Immissionseinwir-
kungen (Musikalische Veranstaltungen), ausgehend von den Terrassenfldchen im Erdge-
schoss (Sondernutzungsrechte der Gewerbeeinheiten).

Lfd.-Nr. 4 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Immissionsrecht beziiglich BaumaBnahmen) fir
die Freie und Hansestadt Hamburg Sondervermégen Stadt und Hafen. (Bewilligung vom
22.12.2012)
GemdB Eintragungsbewilligung handelt es sich hierbei um mdogliche Immissionseinwir-
kungen durch BaumaBnahmen innerhalb der HafenCity bzw. den angrenzenden Gebéu-
den

Lfd.-Nr. 5  Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Ruckubertragung des Eigentums
fir die Freie und Hansestadt Hamburg Sondervermogen Stadt und Hafen. (Bewilligung
vom 22.12.2012)

GemdaB Eintragungsbewilligung bezieht sich diese VVormerkung auf Riickiibertragung auf
das Grundstiick insgesamt (rechtliche Sicherung in Bezug auf die geplante BaumaB-
nahme) und auf das Bewertungsobjekt im speziellen, wenn gegen die Vereinbarung in
Bezug auf die Nutzung des Sondereigentums (Wohnung) verstoBen wird.

Lfd.-Nr. 6  Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Netzstations- und Kabelrecht) Stromnetz Ham-
burg GmbH, Hamburg (Bewilligung vom 20.02.20214)
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GeméB Eintragungsbewilligung darf die Berechtigte auf dem Grundstick mit dem Bewer-
tungsobjekt eine Netzstation (elektrischer Betriebsraum fiir Transformatoren und Schalt-
anlagen mit einer Nennspannung (ber 1 KV) errichten und betreiben sowie Kabel legen
und betreiben. Daflir hat die Berechtigte ein jederzeitiges Zutrittsrecht zu der Netzstation
nebst Kabelanlagen......

Lfd.-Nr. 7  Zwangsversteigerungsvermerk (71 K 13/23) vom 31.03.2023

Da das vorliegende Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts im Rahmen ei-
nes Zwangsversteigerungsverfahrens dient, werden die in Abteilung Il des Grundbuchs ein-
getragenen Lasten/Beschrénkungen zunéchst nicht beriicksichtigt.”

Es wird also ein Verkehrswert/Marktwert ohne Berlicksichtigung von evtl. in Abt. Il des Grundbuchs
eingetragen Lasten/Beschréankungen ermittelt. Diese Vorgehensweise liegt darin begriindet, da wéh-
rend des laufenden Zwangsversteigerungsverfahrens noch nicht abschlieBend vorausgesagt wer-
den kann, ob die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrankungen bestehen
bleiben oder nach den gesetzlichen Versteigerungsbedingungen erléschen. Hierzu wird seitens des
Gerichts am Tag des Versteigerungstermins weiter ausfiihrlich eingegangen/vorgetragen. Weiterhin
ist zu beriicksichtigen, dass bestehenbleibende Rechte im Rahmen des Zwangsversteigerungsver-
fahrens wirtschaftlicher Teil des Gebots sind, deren Kapitalwert zu ermittein ist. Der Kapitalwert von
Rechten stellt einen Zuzahlungsbetrag dar (§ 51 Abs. 1 Satz 2 ZVG). Nach Stober ist der Zuzah-
lungsbetrag:

..der Betrag, um den die Belastung den Grundstiickswert mindert. Es handelt sich ausdriicklich nicht um
den Wert des Rechts fur den Berechtigten. Bestimmt wird der Zuzahlungsbetrag durch die Wertdifferenz der
Preise, die bei VerduBerung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr flir das Grundstiick ohne und mit Bestehen-
bleiben der wertmindernden Belastung erzielbar sind." Dabei sind die wertmindernden Umstdnde entspre-
chend der Art des Rechts nach den Verhéltnissen des Einzelfalls unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
értlichen Grundstiicksmarkt und den Marktgepflogenheiten zu bestimmen." &

Wertrelevanter Einfluss der in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Belastungen

Im vorliegenden Bewertungsfall kann davon ausgegangen werden, dass alie in Abt. || des Grund-
buchs des Bewertungsobjekts eingetragenen Lasten/Beschrankungen (Ifd.-Nr. 1 - 7) keinen wertre-
levanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts am Wertermittlungsstich-
tag entfalten. Dies u. a. ausfolgenden Griinden:

¢ Bei den beschrankten persénlichen Dienstbarkeiten (Ifd.- Nrn. 1 - 4) handelt es sich um Ver-
einbarungen die einerseits das Bewertungsobjekt speziell (Nutzungszwecke Wohnen/freibe-
ruflich) und andererseits das gesamt Geb&ude (Nutzungen, Immissionseinwirkungen, etc.)
betreffen, jedoch als rechtliche Sicherungen zu betrachten sind, um Rechtsstreitigkeiten vor-
zubeugen. Diese Vereinbarungen sind aber als nicht ungewohnlich zu betrachten.

* Bei der Vormerkung auf Riickiibertragung handelt es sich um die rechtliche Sicherung fiir
getroffene Vereinbarungen im Zuge der beabsichtigten Bebauung des Geb&dudes mit dem
Bewertungsobjekt und in Bezug auf die Nutzung des Bewertungsobjekts (Wohnen/freiberuf-
liche Nutzung)

¢ Bei der beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit (Ifd.-Nr. 6) handelt es sich um das Recht,
ein Transformatorhaus auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt zu betreiben und zu
unterhalten. Im vorliegenden Fall befindet sich dieses Transformatorenhaus im Geb&udebe-
reich Haus Nr. 20, so das fiir das Bewertungsobjekt keine Beeintrachtigungen vorhanden
sind.

« Der Zwangsversteigerungsvermerk (Ifd.-Nr. 7) ist generell nicht bewertungsrelevant.

Der wertrelevante Einfluss der in Abt. Il des Grundbuchs vorhandenen Eintragung (beschrankte
personliche Dienstbarkeiten, Ruickubertragungsvormerkung, Zwangsversteigerungsvermerk), kann
somit am Wertermittlungsstichtag jeweils mit 0 EUR angenommen werden.,

7 vgl, Stéber ZVG, 22 Auflage, § 74a Nr. 7.4e - Seite 837
& wie vor -, Seite 641 ff
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Energetische Qualitét

Durch die Novellierung des Gebiudeenergiegesetzes (GEG 2023) haben sich die Anspriiche an die

energetische Qualitét fiir Neubauten und Bestandsgeb&dude weiter erhoht. Im vorliegenden Bewer-

tungsfall handelt es sich um ein Bestandsgebaude, das urspriinglich im Zeitraum 2016/2017 fertig
gestellt wurde (Bezugsfertigkeit). Diesbeziiglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu be-
rlicksichtigen:

e bei gréReren Anderungen an AulRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehal-
ten werden (z.B. Warmedurchgangskoeffizienten)

* Heizkessel (flissigen/gasférmigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01.1891 eingebaut oder aufge-
stellt worden sind, missen nach 30 Jahren auler Betrieb genommen werden. (Ausnahmen gelten
u.a. fur Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.)

e ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, missen gedammt werden

* ungedammte, oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dariiber liegenden Dacher
missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht iberschrit-
ten wird

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden Spe-

zialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht méglich.

Bei dem Geb&ude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund des
(relativ) jungen Baujahres, des Zustandes und der (technischen) Ausstattung, keine MalRnahmen
erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des Geb&dudeenergiege-
setzes (GEG) und einem Eigentimerwechsel stehen.

Energieausweis und Gebdudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fir jedes Gebaude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des Verkaufers/Vermieters auf Verlangen ein Energieausweis vorgelegt werden
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebaude energetisch einzuschéatzen ist. Das
heildt, er informiert Uber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z.B. bei
Autos oder elektrischen Geraten, wissen Eigentimer, Mieter oder Kdufer, ob es sich um einen so-
genannten "Spritfresser" oder ein energiesparendes Gebaude handelt. Weiterhin soll der Energie-
ausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden erméglichen
und Einsparpotenziale aufzeigen. In Zeiten steigender Energiepreise und immer héheren Anforde-
rungen an Geb&ude zur Verminderung des Co»-Ausstoes kann davon ausgegangen werden, dass
jeder potentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Gebiude den Vorrang gegeniiber ei-
nem energetisch unzureichend ausgeriisteten Geb&dude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschiagt.

Die Auswirkungen der Vorlage eines Energieausweises (Verkauf, Neuvermietung, etc.) auf den Im-
mobilienmarkt kénnen aber auch zum heutigen Zeitpunkt immer noch nicht genau eingeschétzt wer-
den. GemaR den reprasentativen Studien des Immobilienportals ,immowelt.de” in Zusammenarbeit
mit der Hochschule Nirtingen-Geislingen®, spielte die Energieeffizient von Gebauden bzw. Wohnun-
gen nur eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpreisfindung bzw. der Kau-
fentscheidung. Dies ist/war vor allem unter dem Gesichtspunkt erstaunlich, da durch die Neuerungen
des Gebadudeenergiegesetzes (GEG) unter Umsténden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kaufer)
zukommen konnen, wenn die Vorschriften nicht eingehalten werden. Aufgrund des allgemeinen
Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die starke Nachfrage nach
(Wohn-)immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Geb&udes in den Hintergrund getreten
sind. Durch die veranderten energetischen Rahmenbedingungen, insbesondere mit Blick auf die
Entwicklung der (Heiz-) Energiekosten in den letzten Monaten und den politischen Ambitionen
(Stichworte ,Klimaschutz" in Verbindung mit dem Austausch von Warmegewinnungssystemen (Hei-
zungen)) kann davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukiinftig einen
wesentlich héheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten werden.

9 ,Marktmonitor Immobilien 2014, 2015” - Gemeinsame Studie von immowelt.de mit Prof. Dr. Stehan Kippes {Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Niirtingen-Geislingen)
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Fir das Gebaude mit dem Bewertungsobjekt wurde am 24.11.2015 ein Energieausweis (gemal §§
16 ff der Energieeinsparverordnung) erstellt. Dabei handelt es sich um einen sogenannten ,Bedarf-
sausweis". Der Energieendbedarf des Gebaudes betragt dem rund 57,6 kWh/(m?a) und entspricht
einem Mehrfamilienwohnhaus im Neubauzustand. Als Energietrager ist ein Strom-Mix in Verbindung
mit Nah-/Fernwarme ausgewiesen.

Miet- und Nutzungsverhéltnisse

Gema&R den erteilten Ausklinften des Eigentiimers wahrend der Ortsbesichtigung, bestand am Wer-
termittiungsstichtag kein mietvertragliches Verhalinis (Mietvertrag) fiir das Bewertungsobjekt. Die
Wohnung wurde durch den Eigentiimer selbst genutzt.

Teilungserkldrung, Abgeschlossenheitsbescheinigung, Sondernutzungsrechte, etc.

GemaR Einsichtnahme in die Teilungserklarung (Bewilligung vom 21.09.2015) beim Grundbuchamt

des Amtsgerichts Hamburg, besteht fiir das Bewertungsobjekt ein Miteigentumsanteil in Héhe von

16/1.000stel an dem Grundstiick und dem gemeinschaftlichen Eigentum. Insgesamt wurden 40 Son-
dereigentumsrechte (36 Wohnungen und 4 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss) unterschiedlicher

GroRen begrindet. Weiterhin bestehen Sondernutzungsrechte an 33 Kfz-Stellplatzen in der Tiefga-

rage und an Grundsticksbereichen. Die zu bewertende Wohnung Nr. 11 (Sondereigentum) befindet

sich im 2. Obergeschoss (links) des Hauses-Nr. Shanghaiallee 16.

Die rechtlichen Regelungen der Miteigentimer untereinander entsprechen Gberwiegend den iibli-

chen Regelungen. So wurden u. a. folgende Vereinbarungen getroffen: (auszugsweise)

§3 1) Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung, in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért.
Sondernutzungsrecht ist das alleineige Recht eines Eigentimers zur Nutzung von Teilen des
gemeinschaftlichen Eigentums
Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumeinheiten
des Gebaudes, in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschatftlichen Eigen-
tum, zu dem es gehort.

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtun-
gen des Gebdaudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

2) Gegenstand des Sondereigentums sind die zur Wohnung gehérenden Raume sowie die

zu diesen Raumlichkeiten gehdrenden Bestandteile des Geb&udes, die verandert, beseitigt

oder eingefugt werden kénnen, ohne, dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum uber

das nach § 14 WEG bzw. § 5 der Teilungserkldrung zuldssigen MaR hinaus beeintrachtigt

wird. Zum Sondereigentum gehdren insbesondere:

— der FuRbodenbelag, der Wand-/ Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Raume

— die nichtragenden Zwischenwéande

— die Innenfenster und Innentiiren der im Sondereigentum stehenden Rdume und

— samtliche sonstige innerhalb der im Sondereigentum stehenden Rdume befindlichen Ein-
richtungen und Ausstattungsgegensténde, die Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. ab
den Wohnungsverteiler bzw. den Fall- und Strangleitungen, etc.

3) Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die Rdume und Gebé&udeteile, die

nicht nach Absatz 2) zum Sondereigentum gehéren.

4) Gegenstand der Sondernutzungsrechte sind die mit Nr. 1 — 4 bezeichneten Terrassenfla-

chen, die Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage und die Kellerrdume.

§4 Das Verhaltnis der Wohnungseigentumer untereinander bestimmt sich nach den §§ 10-20
WEG und den Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuches uber die Gemeinschaft, soweit in
dieser Teilungserklarung nichts anderes bestimmt ist.

§ 5 Jeder Eigentumer hat das Recht der alleinigen Nutzung seines Sondereigentums sowie des
gemeinschaftlichen Eigentums, das sich im Bereich seines Sondereigentums befindet und
ausschliellich diesem zu dienen bestimmt ist.

§6 Das Wohnungseigentum ist frei verduRerlich und vererblich. Die VerauRerung bedarf nicht
der Zustimmung des Verwalters, dieser ist aber bei einer VerduRerung unverziglich in
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Kenntnis zu setzen. Bindungen aus dem Kaufvertrag mit der freien und Hansestadt Hamburg
bleiben unberihrt.

§ 7  Jeder Wohnungseigentumer ist verpflichtet, die dem Sondereigentum unterliegenden Gebé&u-
deteile ordnungsgemaR instand zu halten und instand zu setzen. Die duRere Gestalt des
Gebaudes darf dabei ohne Zustimmung des Verwalters nicht veréndert werden. Die Behe-
bung von Glasschéden an Fenstern und Tiren obliegt ohne Riicksicht auf die Ursache des
Schadens dem jeweiligen Wohnungseigentimer.

Die Wohnungseigentimer sind zur Ansammlung einer Instandhaltungsriicklage fur das ge-
meinschaftliche Eigentum verpflichtet.

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Bescheinigung/en nach dem Wohnungseigentumsgesetz (Abgeschlossenheitsbescheinigung -
§ 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG) fur die Sondereigentumsrechte, wurde/n durch das Bezirksamt Hamburg-
Mitte am 01.12.2013 ertellt und am 10.07.2015 geéandert.

WEG-Verwaltung

Die Verwaitung im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) wird von einer externen Verwal-
tung durchgefithrt. Name und Anschrift werden aus datenschutzrechtlichen Griinden hier nicht wie-
dergegeben, dem Gericht aber gesondert mitgeteilt.

Angaben der Hausverwaltung

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die schriftlich erteilten Informationen der
Hausverwaltung nur nachrichtlich wiedergegeben werden. Sie werden bei der Wertermittlung
nicht beriicksichtigt, da im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschlieBend beurteilt werden kann, ob
und wie die nachfolgend benannten Gesichtspunkte im Zwangsversteigerungsverfahren beriicksich-
tigt werden.

Wohngeld

GemaR Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2023 betragt das Wohngeld fiir die zu bewertende Wohnung
293 EUR/Monat. Dieses Wohngeld umfasst im Wesentlichen anteilig die 6ffentlichen Lasten (ohne
Grundsteuer), Versicherungspramien, Betriebs-/Heizkostenkosten der Wohnanlage und der Woh-
nung, die Instandhaltungsriicklage (33,33 EUR/Monat), das Wohngeldausfallwagnis sowie die Ver-
waltervergiitung.

Instandhaltungsriicklagen

Uber die Hohe der Instandhaltungsriicklage fir das gemeinschaftliche Eigentum wurden keine Aus-
kiinfte erteilt, die jahrliche Zufiihrung betrégt rund 13.000 EUR.

deplante MaRnahmen / Sonderumlagen

An dem gemeinschaftlichen Eigentum werden gemaR den Angaben der WEG-Verwaltung Sanie-
rungsmafBnahmen an der Fassade geprift, die Sanierungskosten kénnen je nach Umfang und Er-
fordernis durchaus einen Rahmen zwischen 300.000 und 500.000 EUR erreichen, jedoch hadelt es
sich bei dieser Spanne nur um eine grobe Vorabschatzung. Weitere Malknahmen die Uber die nor-
male/iibliche Instandhaltung hinausgehen, sind gemaf dem Protokoll der Eigentimerversammiung
vom 09.08.2023 nicht geplant.
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebdaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wahrend
des Ortstermins, von Auskiinften der anwesenden Personen, von Annahmen und von vorliegenden/
eingesehenen Unterlagen in der Bauakte. Die Angaben beziehen sich auf dominierende und offen-
sichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche konnen hiervon abweichend ausge-
fuhrt sein, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt. Ausfiihrungen der nicht sichtbaren Bauteile
beruhen auf Annahmen.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine tibliche Ausfithrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder
sog. Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Die Funktionsfahigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B.
Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde bei der &rtlichen Inaugen-
scheinnahme nicht explizit Uberprift. Fur die Wertermittlung wird eine Funktionsfahigkeit der techni-
schen Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschidgigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.

Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine technische Gebaudeanalyse, die Priifung
der Einhaltung der formellen und materiellen Legalitdt des Brand- und Trinkwasserschutzes, der
Bau- und Nutzungsgenehmigungen sowie energetische Aspekte, wie sie sich beispielsweise aus der
Trinkwasserverordnung (Stichwort Legionellenschutz), dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), etc. er-
geben kénnen.

Umfang der Besichtigung

Das Gemeinschaftseigentum wurde im AuRenbereich sowie im Bereich der Dachterrasse und im
Innenbereich (Tiefgarage, Treppenhaus (Haus-Nr. 20), Kellerbereich) besichtigt. Der Innenbereich
der Wohnung Nr. 11 (Bewertungsobjekt) wurde komplett besichtigt.

Baujahr/Chronik « 2016/2017 - urspriingliches Baujahr (Jahr der Bezugsfertigkeit)

Wohneinheiten « 36 Stuck (je Eingang 12 Wohnungen) B
Gewerbeeinheiten « 4 Stick (Erdgeschoss)

Geschosse +» Kellergeschoss/Tiefgarage, Erd- und 6 Obergeschosse, Dachterrasse

Baukonstruktion « Pfahlgriindung

« Umfassungswédnde in Stahlbetonausfiihrung mit Dammung und Sichtmauerwerk und
Erkerausbildungen (straBenseitig) Glaselemente im Bereich der Loggien (riickseitig)

+ Innenwénde in Beton oder Mauerwerksausfiihrung

Dach » Flachdachkonstruktion mit Ddmmung, Abdichtung und Oberaufbau (begehbar, Dach-
begriinung, Briistungsagelander, etc.) |

Decken + Stahlbetonausfiihrung mit Ddmmung, Estrich und Ober-Belag
= Loggien im Bereich der Obergeschosse

Treppen « gerade gegenidufige Massivtreppen mit Zwischenpodesten, Beton-/Naturstein-Belag

Fenster/Tlren e Treppenhaus: Metalirahmenkonstruktion mit Mehrfachverglasung

+ einfliglige Gebaudeeingangs- und Nebeneingangstiren in Metallrahmenkonstruktion
mit Glasfiillung, festem Seitenteil, Oberlicht, Klingel-Tableau

+ Metall-Mehrzwecktiiren im Keller-/Tiefgaragenbereich

Wande s Treppenhaus verputzt / gestrichen |
¢ Kellerbereich: Roh-Wande gestrichen
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Bodenbeldge Kellerbereich: RohfuBboden gestrichen
Treppenhaus: Beton-/oder Naturwerkstein-Belag
Haustechnik Beheizung erfolgt mittels Nah-/Fernwarme

Warmwasseraufbereitung mittels elektrischer Gerate (elektronische Durchlauferhitzer)
Verbrauchsmesszéhler der Versorgungsmedien

je Wohneinheit getrennte Zahleranlagen fiir Strom / Elektrizitat

zentrale Liftungsaniage mit Warmerlckgewinnung

Briefkastenanlage im Innenbereich der Gebsdudeeingange

Zentrale/dezentrale Datenleitungen (TV, Telefon, etc.)

Aufzug je Hauseingang (3 Stlck)

Videouberwachungsaniage im Keller-/Tiefgaragenbereich

Kellertrennwénde in Metallkonstruktion

.Doppelparker" im Bereich der Tiefgarage

AuBenanlage

Gebdudeeingangsbereiche direkt vom offentlichen Stral3enbereich

Zufahrt zur Tiefgarage (Beton)

Kleine Grinanlage im riickwartigen Bereich (EG) = Gemeinschaftseigentum
Einfriedung Zaun im rickwéartigen Bereich

Nutzbare Dachterrasse (Gemeinschaftseigentum) mit Begriinung, Sitzgelegenheiten,
Unterstanden, etc.

Fotodokumentation (AuRenbereich)

Vorder-/StraBenansicht I (Shanghaiallee)

[ Vorder-/StraBenansicht 11 (Shanghaiallee)
i ang

G S
- 4 ‘_3,.!.: &=

riickwdrtige Ansicht I (HonkengstraBe)

-

Riickwartige Ansicht IT

Dachterrasse
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Gebadudeeingangsbereich (innen)

Treppenhaus

Tiefgarage

Wesentliche Ausstattungsmerkmale der Wohnung (Bewertungsobijekt)

Fahrradabstellbereich

Wande verputzt, gestrichen, Sanitar- und Kichenbereich gefliest

Decken tapeziert L;i:la-foder gestrichen

Bodenbeldge echt Holz-Parkett oder Fliesen-Belag

Fenster Metallrahmenkonstruktion mit Mehrscheibenverglasung und Oberlicht (Loggia)
Tilren beschichtete Wohnungseingangstir mit Umfassungszarge

beschichtet Innentiir mit Umfassungszargen (nur WC), sonst offene Bereiche (,Loft") |

Sanitérbereiche

wandhédngendes WC, bodengleiche Dusche mit Glasabtrennung, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss (innenliegendes Bad)

Technik/sonstiges

FuBbodenheizung

Unterverteilung mit Absicherungen der elektrischen Installation
Einbaukiiche mit elektrischen Gerdten

zentraler TV- oder Datenleitungsverkabelung

Innenaufnahmen

Fur die Wiedergabe von Innenaufnahmen in dem vorliegenden Guta¢hten wurde die Zustimmung
durch den Eigentimer am Tag der Ortsbesichtigung mindlich erteilt und schriftlich per E-Mail besta-
tigt. Teilweise handelt es sich um Aufnahmen die durch den Eigentimer zur Verfiigung gestelit wur-

den
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Wehnzimmer TKuchenbereich

Erverteitia/A

..... i

Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard der Wohnung wird von mir als gehoben eingestuft. (Skala: einfach, mit-
tel, gehoben, stark gehoben).
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Zustand des Gebdudes und der Wohnung (Bewertungsobjekt)

Das Gebaude/die baulichen Anlagen (gemeinschaftliches Eigentum) befanden sich am Wertermitt-
lungsstichtag, unter Berlicksichtigung des urspriinglichen Baujahres, soweit mit blolem Auge er-
sichtlich, in einem normalen Unterhaltungszustand. Die erforderlichen InstandhaltungsmaRnahmen
wurden in den wesentlichen Bereichen durchgefihrt.

Wie bereits ausgefiuhrt, wurden am Wertermittlungsstichtag im riickwartigen Fassadenbereich (Sa-
nierungs-)Malnahmen am gemeinschaftlichen Eigentum durchgefihrt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts (Sondereigentum - Wohnung Nr. 11) befand sich am Werter-
mittlungsstichtag in einem normalen Ausstattungs- und Unterhaltungszustand. Die tblichen Reno-
vierungs- und Neugestaltungsmaflnahmen (z. B. Tapezier- und Malerarbeiten, Arbeiten an Boden-
beldgen, Kleinstreparaturen, etc.), die im Rahmen von Eigentimer-/ Mieterwechseln anfalien, wer-
den nicht explizit beriicksichtigt, da diese MaRnahmen bereits in den Eingangswerten (Bewirtschaf-
tungskosten, etc.), bei Anwendung des Ertragswertverfahren (ImmoWertV) enthalten sind.
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3.3.2 Gebaudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzfliche, etc.) und die Zeichnungen (Grundrisse,
Schnitt, Ansichten) des Gebaudes/Bewertungsobjekts (Wohnung) wurden der Abgeschlossenheits-
bescheinigung (Teilungserklarung) und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt Ham-
burg-Mitte (HafenCity) entnommen, am Tag der Ortsbesichtigung stichprobenartig kontrolliert und
auf Plausibilitat uberprift. Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitt, Ansichten) han-
delt es sich um nicht maRstabsgerechte Verkleinerungen der urspriinglichen Plane aus der Bau-
akte/Abgeschlossenheitsbescheinigung, die, wenn erforderlich, an die értlichen Gegebenheiten an-
gepasst bzw. markiert wurden. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichung. Geringe Abweichungen
in der Aufteilung sind maéglich, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebene Wohnflache ausschlieRlich
im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden darf und nicht als Grundlage von Flachenangaben
in Mietvertragen oder ahnlichen dienen kann. Hierfiir wére eine nochmalige Uberpriifung der jewei-
ligen Flachen erforderlich.

Geschoss [ Art der Zimmer / Réume Wohnfléche Nutzfliche
| »  Wohnzimmer/Kiichenbereich I
2. Obergeschoss |e  Schlafzimmer
| links s Bad/WC rund 54 m2
(Wohnung 11) ¢  Flur 1

_ « Loggia |5

[
Wohnfliche gesamt rund 54 m? -
Nutzfliche gesamt - -

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts (Sondereigentum / Wohnung Nr. 11) betragt insgesamt rund
54 m>.
Die Nutzflache des Kellerraums (Nr. 11) betrégt rund 6 m2.
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3.3.2.1 Zeichnungen

Grundriss 2. Obergeschoss

Wohnung / Sondereigentum Nr. 11 (Bewertungsobjekt)
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Grundriss Kellergeschoss

Kellerraum / Sondereigentum Nr. 11 (Bewertungsobjekt)
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Ansichten
Wohnung / Sondereigentum Nr. 11 (Bewertungsobjekt)

Riickwartige Ansicht
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Miteigentumsanteil (16/1.000stel) an einem
Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss — Nr. 11 des
Aufteilungsplans, gelegen in der ,Shanghaiallee” 20 in 20457 Hamburg.

In dem Gebaudeteil mit dem Bewertungsobjekt (Shanghaiallee 20) befinden sich insgesamt 12 Woh-
nungen und 2 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss (Sondereigentum) unterschiedlicher GroRe. Die
Eigentimergemeinschaft besteht aus insgesamt 40 Sondereigentumsrechten (36 Wohnungen und 4
Gewerbeeinheiten) und erstreckt sich auf die Geb&dudebereiche ,Shanghaiallee” 16, 18, 20.

Der Gebaudekomplex mit dem Bewertungsobjekt wurde urspringlich um 2016/2017 fertig gestelit
(Bezugsfertigkeit). Die Begrindung von Wohnungseigentum, geméaR dem Wohnungseigentumsge-
setz (WEG), erfolgte im Jahr 2015.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag durch den Eigentumer selbst genutzt.

Die Konzeption (Grundrissgestaltung, Ausstattung) der Wohnung (Sondereigentum Nr. 11) entspricht
den heutigen Anfarderungen an das Teilmarktsegment (Wohnungseigentum).

Die zukiinftige Nutzung des Bewertungsobjekts kann nach meiner Auffassung unter einer Selbst-/
Eigennutzung und anderseits unter Vermietungsaspekten (rendite-/anlageorientiert) eingestuft wer-
den.

Aufgrund der vorgenannten objektspezifischen Gegebenheiten sowie der aligemeinen Situation auf
dem Immobilienmarkt fiir das Teilmarktsegment (Wohnungseigentum) im Bereich der Freien und
Hansestadt Hamburg, kann am Wertermittlungsstichtag von einer normalen Vermarktungsfahigkeit
des Bewertungsobjekts ausgegangen werden, da das Teilmarktsegment Wohnungseigentum (Eigen-
tumswohnungen) nur bedingt von der Gbrigen Marktsituation (sinkende Nachfrage mit einem sinken-
den Preisniveau) betroffen ist und der Vermietungsmarkt fiir Wohnungen weiterhin als Nachfrage-
markt einzustufen ist, der sich in absehbarer Zeit noch verstarken wird.
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4 Wertermittiung

Der Verkehrswert/Marktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach wird
der Verkehrswert/Marktwert ,,...durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt,
ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware".

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundstiicks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im n&chsten Kauffall dar. Bei der Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwert im Sinne des § 194
BauGB, ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die ImmoWertV
benennt drei Wertermittlungsverfahren konkret: Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39).

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung zum vorliegenden Bewertungsfall

Das Sondereigentum und der zugehodrige Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(Grundstuck/Gebaude) sind untrennbar miteinander verbunden und kénnen nur zusammen belie-
hen, Gbertragen und somit auch bewertet werden. Fiir die drei in der ImmoWertV konkret normierten
Verfahren der Wertermittlung (Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren) ergibt sich daraus fol-
gende Konsequenz:

Vergleichswertverfahren

Idealerweise werden Gebdude und Grundstiicke (insbesondere Wohnungs-/Teileigentum) nach
dem Vergleichswertverfahren bewertet, vorausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit
zu anderen Objekten hergestelit werden. Dabei werden zeitnahe Verkaufsfélle von vergleichbaren
Geb&uden und Grundstiicken herangezogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung
des Vergleichswertverfahrens darin, dass Unterschiede (GroRe, Art, Ausstattung, Schéden, etc.) der
Vergleichsobjekte beriicksichtigt werden mussen (Vergleichbarkeit). Vom zustédndigen Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte wurden mir auf Anfrage insgesamt 18 Kaufpreise aus der Kauf-
preissammiung (Zeitraum 05.2019 — 06.2021) Ubermittelt, mit denen eine Vergleichswertermittlung
(Plausibilitatskontrolle) durchgefiihrt wird.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren bietet sich insbesondere bei Wohnungs- bzw. Teileigentum als Hauptbe-
wertungsverfahren an. Die Wertigkeit des gesamten Wohnungseigentums, also des Miteigen-
tumsanteils mitsamt dem untrennbar damit verbundenen Sondereigentum an der Wohnung wird am
besten durch die Miete (Ertrag) zum Ausdruck gebracht. Da Eigentumswohnungen haufig auch als
Anlageobjekte gehalten werden und vermietet sind, I&sst sich in der Regel eine Miete unschwer
feststellen oder als vergleichbar heranziehen. Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen in vielen
Komponenten den Charakter einer Mietwohnung besitzen. Kaufentscheidungen hinsichtlich eines
(selbstgenutzten) Wohnungseigentums werden oftmals vor dem Hintergrund einer ,ersparten Miete"
gefallt, auch insofern liegt also dem durchschnittlich handelnden Marktteilnehmer ein Ertragswert-
denken nicht fern.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist zur Bewertung von Wohnungs- bzw. Teileigentum nach herrschender
Meinung in der flihrenden Fachliteratur Giberwiegend vollig ungeeignet. Da es namlich in der Regel
nicht maglich ist, die Substanz von Raumen im Sondereigentum genau von der {ibrigen Substanz
des Gebé&udes zu trennen, kann eine sinnvolle und sachgerechte Aufteilung der Normalherstellungs-
kosten nicht vorgenommen werden.°

1 Kleiber in Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage Reguvis Verlag 2023, V- Seite 2.430 Rnd.-Nr. 79
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Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebdudestruktur, den zur
Verfligung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten auf Grundlage des zuvor beschrie-
benen Ertragswertdenkens mit Hilfe des in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
normierten Ertragswertverfahrens abgeleitet, da dieses Verfahren einerseits das Marktgeschehen
fur dieses Teilmarktsegment widerspiegelt und andererseits eine ausreichende Datengrundlage
(Rohertrag, Liegenschaftszinssatz, etc.) zur Verfiigung steht bzw. abgeleitet werden kann.

Eine Plausibilitatskontrolle wird mittels des direkten Vergleichswertverfahrens (Kaufpreise) durchge-
fiihrt.

4.2 Ertragswertermittiung

Eingangsgréfen
Im Ertragswertverfahren hangt der resultierende Ertragswert im Allgemeinen von folgenden Ein-
gangsgrofien ab:

¢ Rohertrag

¢ Bewirtschaftungskosten

e Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

¢ Liegenschaftszinssatz

¢ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e Bodenwert (-anteil)

Allgemeines Ertragswertverfahren (immoWertV)
Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) stelit sich mit den beschriebenen Eingangs-
gréBen wie folgt dar:

Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)

Rohertrag

- Bewirtschaftungskosten

= Grundstlicks-(Wohnungs-) Reinertrag

- Bodenwertanteilsverzinsung

= Gebaude-(Wohnungs-) Reinertrag

%  Barwertfaktor

= Gebdude-(Wohnungs-) Ertragswert

+ Bodenwert/-anteil

= vorlaufiger Ertragswert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

= Ertragswert

Die Bodenwertanteilsverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des Bodenwertanteils
wie folgt ermittelt:
Bodenwertanteilsverzinsung = Bodenwertanteil x Liegenschaftszinssatz

Der Barwertfaktor ergibt sich gem&R der nachfolgenden Formel wie folgt:

RND
Barwertfaktor = ﬁ’mx—; (RND = Restnutzungsdauer: LZ = Liegenschaftszinssatz)

Die Eingangsgrofen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zunichst quantifiziert. An-
schlieRend wird die Ertragswertberechnung mit den ermittelten EingangsgréfRen durchgefiihrt.

Hinweis:

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten
Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nach-
vollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.
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4.2.1 Rohertrag

Bei dem Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) handelt es sich um den marktiiblich erzielbaren Ertrag,
der bei einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung und zuldssigen Nutzung erzielt werden kann.

Bei der Ermittlung dieses marktiblichen Ertrags (hier wird die marktiibliche Nettokaltmiete zugrunde
gelegt) geht man im Allgemeinen von der aktuell (am Wertermittlungsstichtag) gezahlten Miete aus
und Uberpriift diese anhand von Vergleichsmieten oder eines Mietspiegels auf Orts-/Marktiiblichkeit.
Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag durch den Eigentimer selbst genutzt.
Die fur die Ableitung des Rohertrags anzusetzende Netto-Kaltmiete wird im vorliegenden Bewer-
tungsfall auf Grundlage des Hamburger(Online-)Mietspiegels, der Auswertungen des IVD-Preisspie-
gels 2023/2024 fur Wohnimmobilien im Bereich der Freien und Hansestadt Hamburg, Auswertungen
von Online-Portalen, Recherchen im Internet, Befragung von ortskundigen Immobilienmaklern und
aufgrund eigener Erfahrungen fiir den Bereich des Bewertungsobjekts ermitteit, Dabei wird der Miet-
ansatz unter Berlcksichtigung des 6rtlichen- und regionalen Marktes, unter Wirdigung der Lage,
des Baujahres, der Groe, der Ausstattung, des Zuschnitts der Wohnung /des Geb&udes bewertet.
Folgende Spannen wurden recherchiert:

Wohnungstyp | Wohnflache Preisspanne (Nettokalt-Miete)
s MietsPieg.e!_“ ' Internet!?
IVD-Preisspiegel*? eigene Erfahrungswerte
; @ 14,77 EUR/m?= 17,00 - 22,00 EUR/m?2
£ 2 - 2
2 Zimmer 40-60m 18,00 -22,00 EUR/m 18,10 EUR/m?2 18,00 - 23,00 EUR/m?

Ich halte einem Mietansatz (Nettokaltmiete) in Hohe von 20 EUR/m? Wohnflache zur Ableitung des
Rohertrags fiir angemessen, wobei folgende Einflussfaktoren beriicksichtigt wurden:

positiv

+ marktgangige Wohnungsgréle

¢ zentrale Lage

* grofle Nachfrage nach Wohnungen in Verbindung mit einem geringen Angebot

« Barrierefreiheit vorhanden

negativ

¢ kein Kfz-Stellplatz

« offene Wohnung insgesamt (Loft)

Somit ergibt sich folgender Rohertrag fiir das Bewertungsobjekt:

Art Mietansatz Wohnflache /Anzahl Miete Rohertrag/Jahr
Wohnung 20,00 EUR/m?2 54 m=2 1.080 EUR/Monat 12.960 EUR/Jahr
gesamt 1.080 EUR/Monat 12.960 EUR/Jahr

Der Rohertrag des Bewertungsobjekts (Wohnung/Sondereigentum Nr. 11) wird am Wertermittiungs-
stichtag mit rund 12.960 EUR/Jahr unterstellt und entspricht somit rund 1.080 EUR/Monat, was unter
Berlicksichtigung der Lage, des Alters, der Ausstattung und der Marktsituation fir Wohnungen ins-
gesamt als angemessen und marktgerecht angesehen werden.

11 Online Mietspiegel der Hansestadt Hamburg, gute Wohnlage
12 |vD-Preisspiegel 2024 Hamburg, guter Wohnwert, bei einer WohnungsgréRe von 70 m? {3 Zimmer) ohne offentliche Férderung
13 Wohnpreis.de / Immoscout, etc. (Durchschnittswerte)
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4.2.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten (§ 32 (1) ImmoWertV) sind jahrliche marktubliche Aufwendungen, die zur
ordnungsgemafien Bewirtschaftung und zuldssigen Nutzung des Grundstiicks, des Gebaudes bzw.
der Wohnung erforderlich und nicht durch Umilagen oder sonstige Aufwendungen gedeckt sind. Sie
umfassen die Verwaltungs-, die nicht umlagefdhigen Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis. Im vorliegenden Fall werden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die
Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der ImmoWertV, unter Berlicksichtigung des Modells zur Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte (Modellkon-
formitat) sowie Erfahrungsséatzen aus der Fachliteratur gewahlt und unterteilen sich wie folgt:

Kostenposition EUR/Jahr Begriindung

GemaBl dem Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
Verwaltungskosten 417 und den marktiiblichen Gegebenheiten werden 347 EUR/Jahr fir die
WEG-/Miet-Verwaltung angesetzt'* (358 x 16,6 %).

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten komplett auf

Redriehsrcan . die/den Mieter umgelegt werden.

Aufgrund des Alters des Gebdudes, dem Zustand und dem Modell zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes, werden die Instandhaltungskos-
Instandhaltungskosten 736 ten, bezogen auf die relevante Wohnflache (54 m2) in Héhe von rund
13,64 EUR/Jahr/m2 (11,47 EUR/m2 x 16,6% = 13,64 €/m2x 54 m2 =
736 EUR/Jahr) angesetzt.

Das Mietausfallwagnis fir wohnwirtschaftliche Objekte liegt in einer
Spanne von 2 - 4 % des Rohertrags. Im vorliegenden Fall erfolgt ein
Ansatz in Hohe von 2 % des Rohertrags (entspricht dem Modell zur
Ableitung d. Liegenschaftszinssatzes = 12.960 EUR x 2 % = 259 EUR).

Mietausfallwagnis 259

insgesamt 1.412

Die Bewirtschaftungskosten fur das Bewertungsobjekt betragen am Wertermittiungsstichtag rund
1.412 EUR/Jahr und entsprechen rund 10,9 Prozent des Rohertrags, was unter der Beriicksichtigung
der Art (Wohnungseigentum), des Alters, der Bauweise, der Ausstattung etc. zunéachst als sehr ge-
ring eingestuft werden kann, aufgrund der erforderlichen Modellkonformitat'® aber zwingend ange-

setzt werden muss.

14 GemaR Modell erfolgte die Wertfortschreibung auf Basis des VP 01.01.2021 zu 10/2023 (16,6 Prozent).

15 Modellkonformitét bedeutet, dass bei der Wertermittlung das Modell herangezogen werden muss bzw. die Werte zugrunde gelegt werden
miissen, dass/die der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwert-
faktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor, etc.) angewandt hat.

MEA/SO Wohnung-Nr. 11, Shanghaiallee 20, 20457 Hamburg, 71 K 13/23 Seite 32 von 44



Torsten Reschke - Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

4.2.3 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ermittelt. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer félit je nach Objektart unterschied-
lich aus und hat sich im Aligemeinen, aufgrund gewachsener Anspriiche gegendber friiheren Ein-
schatzungen, deutlich verringert.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohngebauden liegt nach aktuellen Erkenntnissen in
einer Spanne zwischen 60 - 80 Jahren (Kleiber, Sprengnetter, Sommer/Piehler, etc.)

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude, das urspriinglich 2016 fertig gestellt wurde.
Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer wiirde zu einem verfalschten Ergebnis
fuhren. Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur das Gebdude
sachgerecht zu schatzen. Die Schéatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der
Fachliteratur als unproblematisch empfunden. So schreibt Kleiber:

.Die bei (bloBer) Instandhaltung der baulichen Anlage zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer kann iblicher-
weise geschétzt werden... Dabei muss allein der Blick in die Zukunft maBgebend sein, denn das, was in der
Vergangenheit an Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt worden ist, hat seinen
Niederschlag im Bestand gefunden... Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der
ublichen Gesamtnutzungsdauer wird den gegebenen Verhéltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist
es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Berticksichtigung des
Bau- und Unterhaltungszustands sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit der baulichen Anlagen zu
schatzen."

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes / der bau-
lichen Anlagen mit dem Bewertungsobjekt am Wertermittiungsstichtag auf rund 72 Jahre geschatzt,
diese auf Grundlage des Modells (Anlage 4 ImmoWertV) ermittelt und entspricht bei einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren, am Wertermittiungsstichtag einem bewertungsrelevanten Baujahr
2016, das auch dem urspriinglichen Baujahr entspricht.

(WES 2024 + RND 72 Jahre = 2096 - GND 80 Jahre = bewertungsrelevantes Baujahr 2016)

AModernisterungigrad o ]
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70 15 23 34 45 57
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280 12 21 3z 44 56

Hierbei wurde bericksichtigt, dass der ortliche Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes von 80 Jahren
zugrunde gelegt hat (ImmoWertV/Modellkonformitét).

16 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff
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Seitens des Unterzeichners wird aber ausdriicklich angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine
modelltheoretische RechengréRe der ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten
Transaktionen ist. Eine modellkonforme Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahren erfor-
dert die Bemessung von Restnutzungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsob-
jekt nach gleichartigen Gesichtspunkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine
grobe Prognose der tatséchlichen zukiinftigen Restnutzungsdauer dar.

Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht die technische, sondern
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen ist.

4.2.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist gemdaR § 21 (2) ImmoWenrtV der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert/
Marktwert von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird und ist mit den tblichen
Kapitalmarktzinssdtzen kaum zu vergleichen, da er hauptsachlich als RechengréRe dient. Er wird
(sollte) regelmafig aus Marktdaten (Kaufpreisen und den zugeordneten Reinertragen) von den zu-
standigen Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte abgeleitet (werden). Welcher Liegen-
schaftszinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Bewertungsob-
jekts und dem zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Ver-
haltnissen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Hamburg hat auf Grundlage der Auswertung von
Kauffallen fur Mehrfamilienwohnh&user, Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen im Be-
reich der Stadt Hamburg ermittelt/abgeleitet und das Modell im immobilienmarktbericht 20247 ver-
offentlicht. Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgte nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens, unter Berlicksichtigung des Bodenwertanteils und seiner Verzinsung. Im vorliegen-
den Bewertungsfall ergibt sich fur das Bewertungsobjekt auf Grund der relevanten Einflussfaktoren
ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,74 Prozent. Da geméaR den Angaben des Gutachteraus-
schusses fir Grundstiickswerte dieser Zinssatz jedoch nur eingeschrankt anwendbar ist'8, halte ich
es fur erforderlich weitere Erfahrungswerte des Liegenschaftszinssatzes in der Literatur und verdf-
fentlichten Publikationen heranzuziehen. Folgende Liegenschaftszinssatze wurden von mir recher-
chiert:

Quelie Kategorie Liegenschaftszinssatz

Kleiber in Verkehrswertermittlung, V Syst. Darst.

1 = g,
EW-Verfahren S.1.813 Rnd.-Nr. 249 ff Elgamir i e S

Sommer/Piehler, Grundstiicks- und Gebdudewer-
termittiung fiir die Praxis, Gruppe 5, S. 254 ff, Eigentumswohnungen 3,5-4,0%
Verfahren GuG 95

Sprengnetter, Arbeitsmaterialien Band II Wohnungseigentum 2,8-38%

Empfehlung des IVD (Stand Januar 2024) Wohnungseigentum 1,5-4,5%

|
Auf Grundlage der aufgefilhrten Erfahrungswerte aus der Literatur, der IVD-Empfehlung und dem
ermittelten Liegenschaftszinssatz auf Grundlage des Modells des zustandigen Gutachterausschus-
ses fur Grundstiickswerte, ergibt sich daraus zunachst eine Bandbreite fur den Liegenschaftszins-
satz von rund 1,5 bis 4,5 Prozent. Aufgrund der allgemeinen Situation fiir Wohnungseigentum in
Hamburg sowie dem Umstand, dass die Angaben in der filhrenden Fachliteratur teilweise stark ge-
stiegenen Preisniveau fur (Wohn-)immobilien den letzten 10 Jahren noch nicht immer Rechnung
tragen, halte ich es fir angemessen, im vorliegenden Bewertungsfall die Obergrenze der Spanne
des Liegenschaftszinssatzes auf 3,0 Prozent zu begrenzen.

Innerhalb der ermittelten Bandbreite wird der fur diese Wertermittlung anzuwendende Liegenschafts-
zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) anhand eines Modells fur die marktgerechte Ermittlung von

17 vgl. Immobilienmarktbericht Hamburg 2024 - Seite 176 — dieser Zinssatz bezieht sich auf eine unvermietete Wohnung
18 vgl. Anmerkungen im Immobilienmarktbericht Hamburg 2024 Seite 176 unterer Absatz
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Liegenschaftszinssatzen abgeleitet (siehe Zeiller: marktkonforme Liegenschaftszinssitze GuG
05/2001 und Sommer/Kréll: Lehrbuch zur Grundstickswertermittiung 2010).

Risikofaktoren Auspragung Gewicht | Note
Noten 0 1 2

Lage sehr gut gut einfach 0,2 0,8

Ausstattung Uber mittel mittel unter Mittel 0,2 0,7

WohnungsgroBe zeit_gt_arnéﬁ kleiner als zeitgeman groBer als zeitgeman 0,2 0,9

{Nutzungsart _s._eibst gen-utzt e ;etbst/vermietet vermietet 0,1 0,1

Marktsituation steigende Preise stagnierende Preise sinkende Preise 0,3 1.3

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 0,72 — 2,00 Prozent auf der
Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten beriicksichtigt wurden:

)2x08+02x12+02x1,0+0,1x0,5+0,3x1,2) x(3,00-1,50)
LZ=1,5+ mlz 5 = 2,100...

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich innerhalb der Bandbreite einzelner gewichteter Risiko-
faktoren ein Liegenschaftszinssatz von rund 2,70 Prozent, der aufgrund der relevanten Einflussfak-
toren (Lage, Nutzbarkeit, GroRe sowie insbesondere der Marktsituation) und den damit verbundenen
Risiken in Bezug auf eine Immobilieninvestition als angemessen angesehen werden kann.

4.2.5 Barwertfaktor

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Reinertrag, der nach Abzug aller Kosten ver-
bleibt, ermittelt. Dieser Reinertrag fallt dem Grundstiuckseigentumer jahrlich bis zum Ende der Rest-
nutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der Uber die angesetzte Restnut-
zungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentimer zu verbuchende Reinertrag am Wertermitt-
lungsstichtag hat. Zur Ermittlung dieses Werts wird der Reinertrag mit dem Barwertfaktor (Verviel-
faltiger) multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV), der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts-
zinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukunfti-
gen jahrlichen Wohnungsreinertrags ermittelt. In Abhéngigkeit des Liegenschaftszinssatzes von
2,10% und einer unterstellten Restnutzungsdauer von rund 72 Jahren, ergibt sich ein Barwertfaktor
von rund 36,955...

4.2.6 Bodenwert /-anteil

Bodenrichtwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemaR § 40 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem/n Grundstiick/en zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wird der Bo-
denwert aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn,
wie im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundstiicken zur
Verfugung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert-
faktors bei der Bodenwertermittlung auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformitat). Inso-
fern wird der Bodenwert des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt aus einem geeigneten Boden-
richtwert abgeleitet. Die gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstiicks aus Bodenrichtwerten
abzuleiten, basiert auf der ImmoWertV. Dort heiltt es in den §§ 13 ff:

«-.dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Boden-
richtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks ubereinstimmen.”

Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Bodenwerte fiir bestimmte Zonen inner-
halb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Sie
werden von den jeweiligen Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt.
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Die GroRe des Grundstiicks mit dem Bewertungsgrundstiick betragt 1.287 m?, der Miteigentumsan-
teil des Bewertungsobjekts 16/1.000stel.
Gemal der digitalen Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Ham-
burg, wurde fiir den Bereich mit dem Grundstiick des Bewertungsobjekts folgender Bodenrichtwert
zum Wertermittlungsstichtag abgeleitet:

« Stichtag Bodenrichtwert'® ... :01.01.2024

¢ Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) ........................: 6.337,33 EUR/m?

o ArtderNutzung ..o - Mehrfamilienhduser
¢ \Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGF2Z) ..................... 4,00

¢ Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks.................................. Shanghaiallee 10a

Der auf die wertrelevante Geschossflachenzahl (3,53) des Grundstlcks mit dem Bewertungsobjekt
angepasste Bodenrichtwert ergibt sich demnach mit rund 5.698,40 EUR/m?. Aufgrund der Lage des
Bodenrichtwertgrundstticks in unmittelbarer Ndhe zu dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt
gehe ich davon aus, dass alle anderen wert-/preisbildenden Merkmale in dem Bodenrichtwert ent-
halten bzw. berlicksichtigt sind.

Somit ergibt sich folgender Bodenwertanteil fir das Bewertungsobjekt:

Ausgangswert / Bodenrichtwert 5.698,40 EUR/m2
X Gmndstﬂcksgrgr‘.%e 1.287 m=
=  Bodenwert (Gesamtgrundstiick) 7.333.326 EUR
X Miteigentumsanteil 16/1.000
=  Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts 117.333 EUR
gerundet 117.500 EUR

Der Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 117.500
EUR. Es wird an spaterer Stelle im Rahmen einer Sensitivitatsanalyse gezeigt, wie sich Anderungen
des Bodenwerts im vorliegenden Fall auf den resultierenden Ertragswert auswirken.

4.2.7 Vorlaufiger Ertragswert

Der vorlédufige Ertragswert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Rohertrag 12.960 EUR/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 1.412 EUR/Jahr
=  Grundstiicksreinertrag 11.548 EUR/Jahr
- Bodenwertanteilsverzinsung?® 2.468 EUR/Jahr
= Gebaude-(Wohnungs-) Reinertrag 9.081 EUR/Jahr
x  Barwertfaktor 36,955..
=  Gebaude-(Wohnungs-) Ertragswert 335.569 EUR
+  Bodenwert/-anteil 117.500 EUR
= vorlaufiger Ertragswert 453.069 EUR

Der vorlaufige Ertragswert des Bewertungsobjekts betragt am Wertermittlungsstichtag rund 453.069
EUR.

1 Aktueller Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag
20 pje Bodenwertanteilsverzinsung ergibt sich aus dem Bodenwertanteil und dem Liegenschaftszinssatz 117.500 EUR x 0,021= 2.468 €/1.
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4.2.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) miissen im vorliegenden Bewertungsfall

nicht gesondert beriicksichtigt werden, da alle relevanten Einflussfaktoren in den Eingangsdaten
ausreichend bericksichtigt werden konnten.

4.2.9 Ertragswert

Der Ertragswert des Bewertungsobjekt ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgréen wie folgt:

Vorldufiger Ertragswert 453.069 EUR
+  Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (boG) 0 EUR
=  Ertragswert 453.069 EUR
gerundet 453.000 EUR

Der Ertragswert und der daraus resultierende Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts be-
tragen zum Wertermittlungsstichtag rund 453.000 EUR.
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4.3 Sensitivitatsanalyse

Nachfolgend wird gezeigt, wie die Ertragswertermittiung auf Veranderungen von einzelnen Ein-
gangsgrofen reagiert. Im vorliegenden Bewertungsfall werden diesbeziiglich der Bodenwert, die
Restnutzungsdauer und der Liegenschaftszinssatz Gberprift.

Bodenwert

Zur Uberpriifung des Einflusses des Bodenwertes auf die Ertragswertermittiung erfolgt eine Veran-
derung des Bodenwerts, der der Ertragswertermittiung zugrunde gelegt wurde, jeweils um 50 Pro-
zent. Dabei geht man von dem ermittelten Bodenwertanteil?' in Héhe von 117.500 EUR aus und
variiert diesen um 50 Prozent in beide Richtungen (Reduzierung, Erh6hung).

Bodenwertanteil Ertragswert
58.750 EUR 439.912 EUR | Abschlag 50 %
117.500 EUR 453.069 EUR Ansatz
176.250 EUR 466.226 EUR Zuschlag 50 %

Bei Abweichungen des Bodenwerts/-anteil um 50 Prozent, ergeben sich Differenzen in den daraus
resultierenden Ertragswerten, die jeweils rund 3 Prozent betragen.

Restnufzungsdauer

Zur Uberprifung des Einflusses der Restnutzungsdauer auf die Ertragswertermittlung erfolgt eine
Veranderung der Restnutzungsdauer?? um 10 Jahre in beide Richtungen (Verkiirzung/Verlange-
rung).

Restnutzungsdauer Ertragswert
62 Jahre L 430.700 EUR Verkilrzung 10 Jahre
72 Jahre 453.069 EUR i Ansatz
82 Jahre 471.240 EUR Verlangerung 10 Jahre

Bei Veranderung der Restnutzungsdauer um 5 Jahre (Ausgangswert 30 Jahre), ergeben sich Diffe-
renzen in den daraus resultierenden Ertragswerten, die rund 5 bzw. 4 Prozent betragen.

Liegenschaftszinssatz

Zur Uberprifung des Einflusses des Liegenschaftszinssatzes auf die Ertragswertermittiung erfolgt
eine Veranderung des Liegenschaftszinssatzes?® um 0,5 Prozent in beide Richtungen (Reduzierung
/ Erhéhung).

Liegenschaftszinssatz |  Ertragswert

| Reduzierung um 0,5 %

1,60 Prozent 529.055 EUR Prazentpunkte
2,10 Prozent 453.069 EUR | Ansatz

Erhh 0,5 %
2,60 Prozent JOOEOTEUR. | T a WO

Prozentpunkte

Bei Veranderung des Liegenschaftszinssatzes um 0,5 Prozent (Ausgangswert 1,28 %), ergeben sich
Differenzen in den daraus resultierenden Ertragswerten, die rund 16,8 bzw. 13,5 Prozent betragen.

Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes folgt dem Grundsatz:

«.Je héher das Risiko einer Kapitalanlage in eine Immobilie ist, umso hGher muss auch der Liegenschaftszinssatz
angenommen werden und umgekehrt, je geringer das Risiko, desto niedriger ist auch der Liegenschaftszinssatz
anzusetzen.”

21 ygl. Ausfilhrungen Seite 35/36
22 ygl. Ausfiihrungen Seite 33/34
23 ygl. Ausfiihrungen Seite 34/35
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4.4 Vergleichswertermittilung/Plausibilitatskontrollen
4.4.1 Direktes Vergleichswertverfahren

Datengrundlage
Fur die Ermittiung des direkten Vergleichswerts habe ich beim Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte der Freien und Hansestadt Hamburg eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung fir Woh-
nungseigentum im Bereich des Bewertungsobjekts eingeholt. Folgende Merkmale wurden der Aus-

kunft zugrunde gelegt:

¢ Eigentumswohnungen unvermietet
* Verkdufe aus dem Stadtteil HafenCity
+ Verkaufszeitraum 01.01.2018 bis 02.05.2024
e Baujahr ab 2010
+ Wohnflache/n ab 40 m?
¢ Normierter Bodenrichtwert zum 01.01.2022 bis 4.000 EUR/m?
Vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte wurden mir insgesamt 27 Kaufpreise aus dem Zeit-
raum 03.2018 bis zum 01.03.2024 von Eigentumswohnungen im Stadtteil HafenCity zur Verfigung
gestellt, die in einigen relevanten Einflussfaktoren den Kriterien des Bewertungsobjekts entspre-
chen. Die Spanne der 27 Kaufpreise reicht von 5.291 EUR/m? Wohnflaiche = Minimum bis 13.333
EUR/m? Wohnflache = Maximum, woraus ein & Wert von 8.378 EUR/m? Wohnflache resultiert. Die
Spanne der realisierten Kaufpreise liegt zwischen 380.000 EUR und 2.400.000 EUR, bei einer
Spanne der Wohnflache/n zwischen 42 und 180 m2. Aus der Kaufpreisauskunft wird ersichtlich das:
+ die Lage (Bodenrichtwertniveau) keinen Aufschluss in Bezug auf erzielte Kaufpreise gibt, so
wurde der hochste Kaufpreis und der niedrigste Kaufpreis in der gleichen Lage der Spanne der
Objekte aus der Kaufpreissammlung erzielt #
e Unterschiede in den WohnungsgréRen, in der Lage im Geb&ude (Geschosse) und der Baujahre
haben ebenfalls keinen nachweisbaren Einfluss auf die Kaufpreise
» die Kaufpreise in Bezug auf die unterschiedlichen Kaufzeitpunkte (2018-2024) kein klares Bild
Uber die Preisentwicklung abbilden, der niedrigste und der héchste (relative) Kaufpreis wurden
im Zeitraum 2020/2021 realisiert
Fur die Ableitung des direkten Vergleichswerts werden daher alle 27 Kaufpreise aus der Kaufpreis-
sammlung herangezogen. Diese Kaufpreise werden aufgrund der unterschiedlichen Kaufzeitpunkte
(Jahre) und der WohnungsgroRe/n mit Hilfe der Anpassungsfaktoren die im Immobilienmarktbericht

2024 fiir Hamburg?® angegeben sind, angepasst.

Nachfolgend werden zur Vereinfachung nur die wesentlichen Merkmale aufgefiihrt.

Kauf | Baujahr ‘::;1': Stadteil Kaufpreis EUR Kg:::::p:z:::: KZ’;:':::;:S;;“Z
12.03.2018 | 2010 | 137 HafenCity 890.000 6.496 7.885 €
30.11.2018 | 2013 | 126 HafenCity 908.400 7.209 8.802 €
20.01.2019 | 2013 | 105 HafenCity 790.000 7.523 8.604 €
15.02.2019 | 2014 | 75 HafenCity 400.000 5.333 6.202 €
14.03.2019 | 2010 | 111 HafenCity 750.000 6.756 7.701 €
27.03.2019 | 2010 | 103 HafenCity 545.000 5.291 6.058€
17.05.2019 | 2014 | 80 HafenCity 600.000 7.500 8.698 €
21102019 | 2011 | 93 HafenCity 730000 | 7.849 9.037 €
01.11.2019 | 2012 | 108 HafenCity 750.000 6.944 7.929 €
28.02.2020 | 2011 | 74 HafenCity 623.000 8.418 J 9.280 €
27.03.2020 | 2011 | 160 HafenCity 1.780.000 11.125 i 11.699€ |

2 Hier erfolgte seitens des Gutachterausschusses eine einheitliche Umrechnung des Bodenrichtwerts zum 01.01.2022.
 ygl. timmobilienmarktbericht Hamburg 2024 - Seite 171/174
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31.03.2020 | 2013 100 HafenCity 825.000 8.250 8.964 €
29.05.2020 | 2013 86 HafenCity 905.000 10.523 11.523 €
07.08.2020 | 2011 73 HafenCity 630.000 8.630 8.895 €
18.08.2020 2013 42 HafenCity 380.000 9.047 9.490 €
24.08.2020 | 2010 49 HafenCity 479.000 9.775 10.213 €
16.08.2021 2010 87 HafenCity 639.147 7.347 6.510 €
04.10.2021 2016 100 HafenCity 1.185.000 11.850 10.424 €
16.12.2021 2014 180 - H-afenC|ty 2.400.000 __13‘333 R 11.231 €
29.12.2021 2016 106 HafenCity §70.000 9.150 8.023 €
21.04.2022 | 2017 | 163 HafenCity 1.940.000 11.902 9.535€
04.08.2022 | 2013 l! 111 HafenCity 930.000 8.378 6.676 €
16.09.2022 ‘ 2013 111 HafenCity 1.250.000 11.261 8.973 €
14.04.2023 [ 2010 170 HafenCity 1.849.600 10.880 9.682 €
05.09.2023 | 2016 84 HafenCity 700.000 8.333 8.004 €
16.02.2024 | 2011 101 HafenCity 830.000 8.217 8.003 €
01.03.2024 | 2011 51 HafenCity 488.000 9.568 9.584 €
Mittel 2012 | 103 m? - 932.117 EUR | 8.774 EUR/m2 | 8.801 E(;R/m"
Median?® 2013 | 101 m? - 790.000 EUR | 8.378 EUR/m?2 | 8.895 EUR/m?

Der mittlere relative Wert (EUR/m? Wohnfldche) der 27 Kaufpreise, die zur Ableitung des direkten
Vergleichswerts herangezogen wurden, betrégt als @ - Wert - ohne Anpassung der Wohnfldche und
der Kaufzeitpunkt - rund 8.774 EUR/m? und unter Beriicksichtigung der Anpassung an die Wohnfl&-
che und die unterschiedlichen Kaufzeitpunkte des Bewertungsobjekts und der herangezogenen
Kauffélle aus der Kaufpreissammiung, rund 8.801 EUR/m?2

Der angepasste Medianwert betragt rund 8.895 EUR/m? bei einer Standardabweichung® von
1.464,04 EUR/m? (£ 16,95 Prozent).

Somit ergibt sich folgender direkte Vergleichswert fir das Bewertungsobjekt:

Ausgangswert 8.895 EUR/m?2
x  Wohnfléche 54 m2 )
= vorlaufiger Vergleichswert 480.330 EUR
+  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) 0 EUR
_ Vergleichswert (direkt) i 480.330 EUR
gerundet 480.000 EUR

Der direkte Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus Kaufpreisen von vergleichbaren
Objekten aus den Jahren 2018 - 2024 die an die unterschiedlichen Kaufzeitpunkte und die unter-
schiedlichen Gréflen (Wohnflache) angepasst wurden, betragt rund 480.000 EUR und liegt rund
27.000 EUR (2 6 Prozent) tiber dem ermittelten Ertragswert (453.000 EUR).

Abweichungen in dieser GrofRenordnung sind aber nicht ungewdhnlich, da es sich bei dem direkten
Vergleichswert im vorliegenden Bewertungsfall nur um eine Plausibilitatskontrolle handelt, da fur die
abweichenden Objektmerkmale der Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung gegeniiber dem

26 Der Medianwert (Zentralwert) ist der Wert, der genau in der Mitte der Vergleichswerte (angepasste Kaufpreise) liegt. Der Median teilt also die
Vergleichswerte in zwei gleich groBe Teile, so dass die Werte in der einen Hilfte nicht groRer und der anderen Hilfte nicht kleiner als der
Medianwert sind.

27 Die Standardabweichung ist ein MaR fiir die Streubreite der Werte eines Merkmals rund um dessen Mittelwert (arithmetisches Mittel). Ver-
einfacht gesagt, ist die Standardabweichung die durchschnittliche Entfernung aller gemessenen Ausprigungen eines Merkmals vom Durch-
schnitt.
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Bewertungsobjekt, nur fir zwei Einflussfaktoren (Wohnflache + zeitliche Anpassung) jeweils Korrek-
turfaktoren tiberschlégig abgeleitet werden konnten.

Eine Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts aus dem direkten Vergleichswert ist im vorliegenden
Bewertungsfall, aufgrund der nur grob (iberschl&gigen Differenzierung der wertbestimmenden Merk-
male, nicht mdglich.
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
GemaR der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Hamburg vom 26.03.2024
besteht fir das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt ein genereller Altlastenverdacht. Dement-
sprechend ist das Grundstlck im Altlastenkataster der Stadt Hamburg eingetragen. Hierzu verweise
ich auf die Ausfiihrungen in Kapitel 3.1.2. Seite 10/11 des vorliegenden Gutachtens.

GemalR der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Hamburg vom
04.03.2023 sind auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten (§ 79 Hamburger
Bauordnung) eingetragen.?®

b) Werist WEG-Verwalter

Die Verwaltung gemaR dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Verwaltung) wird durch eine/n ex-
terne/n Verwalter/in / Verwaltung durchgefithrt. Der Name und die Anschrift der/s WEG-Verwalte-
rin/s/ Verwaltung werden aus datenschutzrechtlichen Griinden hier nicht wiedergegeben, dem Ge-
richt aber gesondert mitgeteilt.

c¢) Sind Mieter/Pachter vorhanden?

Gema0 den erteilten Auskunften des Eigentumers wahrend der Ortsbesichtigung, bestand am Wer-
termittiungsstichtag kein mietvertragliches Verhéltnis (Mietvertrag) fir das Bewertungsobjekt. Die
Wohnung wurde durch den Eigentiimer selbst genutzt.

d) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?
Am Wertermittlungsstichtag wurde im Bereich des Bewertungsobjekts kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

e) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht
mit geschétzt wurden?

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit geschétzt wurden.

f) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begriindeten
Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteil6ffnung wurde nicht durchgefiihrt/vorge-
nommen.

g) Gibt es baubehordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?

Aufgrund der durchgefiihrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehordliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen fiir das Bewertungsobjekt.

h) Besteht eine Wohnpreisbindung gemaR § 17 WoBindG?

GemadR den durchgefiihrten Recherchen konnten keine Erkenntnisse gewonnen werden, dass eine
Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG besteht.

i} Liegt ein Energieausweis vor?

Fir das Gebaude mit dem Bewertungsobjekts wurde am 24.11.2015 ein Energieausweis (gemaR §§
16 ff der Energieeinsparverordnung) erstellt. Dabei handelt es sich um einen sogenannten ,Bedarf-
sausweis“. Der Energieendbedarf des Gebaudes betragt dem rund 57,6 kWh/(m?a) und entspricht
einem Mehrfamilienwohnhaus im Neubauzustand. Als Energietrager ist ein Strom-Mix in Verbindung
mit Nah-/Fernwarme ausgewiesen.

28 Diese Anfrage wurde durch das Versteigerungsgericht eingeholt.
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6 Zusammenfassung - Verkehrswert/Marktwert

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Aligemeinen
als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr, unter Beriicksichtigung aller wert-
relevanten Merkmale, zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert/Marktwert
um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 Abs.1 ImmoWertV aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfiigung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fur das Bewertungsobjekt — Miteigentumsanteil an einem
Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an einer Wohnung — das Ertragswertverfahren als
Hauptbewertungsverfahren angewandt, da dieses Verfahren die héchste Relevanz besitzt und die
besonderen Merkmale des Bewertungsobjekts angemessen beriicksichtigt werden konnten. Dabei
wurden marktiibliche Eingangsgréfien (Rohertrag/ Netto-Kaltmiete, Bewirtschaftungskosten) und ein
geeigneter Liegenschaftszinssatz (dieser enthalt u. a. die Marktanpassung) abgeleitet/ermittelt und
begriindet.

Der als Plausibilitatskontrolle ermittelte indirekte Vergleichswert (dieser wurde auf Grundlage einer
Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte abgeleitet
wurde) plausibilisiert den ermittelten Ertragswert und somit das Ergebnis grob tiberschlégig.

Ergebnis:

Unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde kann der Verkehrswerte/Marktwerte (§
194 BauGB/ § 74 a Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekts = 16/1.000stel Miteigentumsanteil an einem
Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss (links) — Nr.
11 des Aufteilungsplans, gelegen in der StralRe ,Shanghaiallee” 20 in 20457 Hamburg, zum Werter-
mittlungsstichtag 30. April 2024, mit

rund 453.000 EUR

angenommen werden.

Der wertrelevante Einfluss der in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrankungen
kann am Wertermittlungsstichtag wie folgt angenommen werden:

|1fd.-Nr. 1 - Beschriinkte persénliche Dienstbarkeit | | OEUR |
[lfd.-Nr. 2 - Beschridnkte personliche Dienstbarkeit | 0 EUR \
! Ifd.-Nr. 3 - Beschrankte personliche Dienstbarkeit ] 0 EUR !
Ilfd.-Nr. 4 - Beschrankte personliche Dienstbarkeit ] 0 EUR ]
[Ifd.»Nr. 5 - Riickiibertragungsvormerkung l 0 EUR i —l
|Ifd.-Nr. 6 - Beschriinkte personliche Dienstbarkeit | 0 EUR |
llfd.-ﬂr. 7 - Zwangsversteigerungsvermerk : [ 0 EUR f
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Torsten Reschke - Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Agathenburg / Hamburg, den 24. Mai 2024

Zertifizierter Sachverstandiger flir Immobilienbewéstung (D die Marktwertermittiung aller Immobilienarten

- DIN EN ISO/IEC 17024 fert 2 fS-Nr. DIA-IB-109
o L O
Recognised Eu%ai{: allier —~REV - TEGoVA

MEA/SO Wohnung-Nr. 11, Shanghaiallee 20, 20457 Hamburg, 71 K 13/23 Seite 44 von 44



