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G UTA C HTEN onhne Innenbesichtigung

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten
bebaute Grundstiick in 20348 Hamburg, Jutlandring 78 / 82

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
08.09.2023 ermittelt mit rd.

680.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 68 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 51 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart Wohnhaus, Zweifamilienwohnhaus, geringfligig unterkellert, ca. 1-geschos-
sig, Massivbau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Beton-
dachsteinen, Fassade Putz mit Anstrich, Mauerwerk o0.3a.,

Einheiten insgesamt 2 Wohneinheiten
Baujahr ca. 1909
Wohnflache Wohneinheit (Wohnung) Nr. 1: ca. 144,31 m?

Wohneinheit (Wohnung) Nr. 2: ca. 142,65 m?

Vermietungssituation Objekt ist leerstehend

Ausstattung dem &uBeren Anschein nach vermutlich Uberwiegend einfacher bis mittlerer
Ausstattungsstandard, Bader vermutlich mit Dusche und / oder Badewanne,
Stand-WC und Waschbecken, WC vermutlich mit Stand-WC und Handwasch-
becken, Fulbodenbelage lUberwiegend vermutlich Holzdielen, PVC, Fliesen,
Teppich, Textilbelag, Laminat, Klickparkett 0.a., Wande und Decken vermut-
lich Gberwiegend Putz mit Anstrich oder Raufasertapeten mit Anstrich, Flie-
sen, Holzverkleidungen, Fenster aus Holz / Kunststoff mit Einfach- oder Dop-
pelverglasung, tiw. Dachflachenfenster, Holztiiren mit Holz- oder Stahlzargen

Heizungsart vermutlich Gas-Zentralheizung / Fernwarme o0.3a., Platten- oder Rippenheiz-
korper, mit Thermostatventilen, Warmwasser tber Durchlauferhitzer / Hei-
zungsanlage

Energieausweis nicht vorhanden

Grundstiicksgrofie gesamt = 1.189 m? (2 Flurstlcke)
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Besonderheiten
ohne Innenbesichtigung

Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten

Objekt insgesamt leerstehend

Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf vorhanden
bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt
Denkmalschutz vorhanden

Baulast vorhanden

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeiten vorhanden

Grunddienstbarkeiten vorhanden

Wertermittlung

Ertragswert 711.000,00.- €

Vergleichswert 710.000,00.- €

Sachwert 695.000,00.- €

Bodenwert 571.000,00.- € Teilgrundstick A
Bodenwert 010.100,00.- € Teilgrundstiick B
Verkehrswert 680.000,00.- € ohne Innenbesichtigung
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit einem Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten

Jutlandring 78 / 82
D-20348 Hamburg

Grundbuch von Langenhorn, Blatt 14924, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Langenhorn, Flurstiick 11576 (1.024 m?);

Hinweise zum Flurstuck:

Baudenkmal ,45565“, Denkmalzone oder -bereich ,30977¢, Bau-
last ,9352636“, Wasserschutzgebiet ,Wasserschutzgebiet Lan-
genhorn / Glashitte (Schutzzone 3) / BSU" Zone llI,
Gemarkung Langenhorn, Flurstick 11578 (165 m?)

Hinweise zum Flurstuck:

Denkmalzone oder -bereich ,30977% Baulast ,9352636%, Was-
serschutzgebiet ,Wasserschutzgebiet Langenhorn / Glashiitte

(Schutzzone 3) / BSU* Zone llI,

Grundstuicksgroe gesamt = 1.189 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Hamburg
Postfach 300 121
D-20348 Hamburg

Auftrag vom 18.07.2023
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Datenschutz: siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
08.09.2023

08.09.2023

Es konnte lediglich eine Aulienbesichtigung des Objekts durch-
gefuhrt werden. Das Objekt konnte dabei nicht von innen in Au-

genschein genommen werden. Der Teilkeller Wohnung 2 konnte
besichtigt werden.

JUtlandring 78 / 82 in 22419 Hamburg
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Hinweis

Fur die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

die prozessbevollmachtigten Rechtsanwalte der betreibenden
Glaubigerin sowie der Sachverstandige

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

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 13.04.2023
amtlicher Grundbuchauszug vom 24.02.2023
Kaufvertrag vom 19.10.2015

Lageplan mit Bauverpflichtungsbestatigung /
Rucktrittsverzichtserklarung

Vom Sachverstandigen wurden u.a. folgende Auskuinfte und Un-
terlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 27.07.2023

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Zusammenstellung der Wohnflachen auf Grundlage der vorlie-
genden Zeichnungen

e Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht
Hamburg

e Bodenrichtwertauskunft beim zustdndigen Gutachteraus-
schuss flr Bodenrichtwerte Hamburg

¢ Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bauamt

¢ Informationen lber den 6rtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

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

e Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS

(Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte

Informationen durch 1Z-Wohnmarktanalyse

Informationen durch ImmoWertReport (Sprengnetter)

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-

mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

Baulastenauskunft

Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Von der betreibenden Glaubigerin wurden keine weiteren Aus-
kiinfte und Unterlagen zur Verfiigung gestellt.

Vom Antragsgegner wurden keine weiteren Auskiinfte und Un-
terlagen zur Verfiigung gestellt.

JUtlandring 78 / 82in 22419 Hamburg
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Praambel zur Mangel / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

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

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

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

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

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

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

JUtlandring 78 / 82in 22419 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Schuldner war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt konnte im Beisein der anwesenden Rechtsanwalte daher nicht von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein geringfligig unterkellertes, eingeschossiges Wohngebaude
mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Wohngebdude beinhaltet zwei annahernd gleich groRe Wohnungen
mit ca. 144 m? sowie ca. 143 m? Wohnflache.

Das unter Denkmalschutz stehende Wohnhaus wurde urspriinglich ca. 1909 in massiver Bauweise (Mauer-
werksbau mit Holzbalkendecke) erstellt und verfligt derzeit — dem &ufleren Anschein nach - Uberwiegend
Uber einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard.

Das Wohngebaude steht auf dem ehemaligen Gelande Krankenanstalten Langenhorn und wurde urspriing-
lich far landwirtschaftliche Bedienstete errichtet. Das Gebaude ist seit geraumer Zeit insgesamt leerstehend.

Dem auBeren Anschein nach wurden in der Vergangenheit bauliche Tatigkeiten durchgefiihrt (Ausbau von
Fenstern, Auflentliren); zum Begehungszeitpunkt war eine anhaltende Bautatigkeit nicht festzustellen.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem &uf3eren Anschein nach - Uberwiegend
in einem von Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf gepragten Zustand. Hierbei ist davon auszuge-
hen, dass umfangreiche — mit dem Denkmalschutzamt abzustimmende - Umbau- und Sanierungsarbeiten
auszufiihren sind. Siehe hierzu auch im Gutachten ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®.

Nach Informationen aus der Bauakte wurde im Mai 2018 der Umbau eines ehemaligen Dienstgebaudes zu
einem Zweifamilienhaus durch das zustandige Bauamt genehmigt. Inhalt der Genehmigung sind ebenfalls 2
oberirdische Pkw-Stellplatze.

Zudem wurde im Juni 2018 eine Abgeschlossenheitsbescheinigung fiir das Gebaude Jutlandring (Haus 108)
fir 2 Wohnungen mit Abstellraumen im Kellergeschoss ausgestellt.

Eine Hausnummernerteilung Jutlandring 78 und 82 erfolgte im Dezember 2019 durch das zustédndige Bauamt.

Zu baulichen Mangeln und / oder Schaden kénnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine Informationen
erteilt werden. Aufgrund fehlender Inaugenscheinnahme des Gebaudeinnern wurde ein wertmindernder Un-
sicherheitsabschlag vorgenommen.

Im Grundbuch Langenhorn Blatt 14924 sind in Abt. Il verschiedene beschrankte personliche Dienstbarkeiten
(Netzstations- und Kabelrechte, Warmeversorgungsleitungsrecht, Geh- und Fahrrecht) sowie Grunddienst-
barkeiten (Verbot der Errichtung / des Betriebs einer Warmeerzeugungsanlage sowie Warme-- / Warmeener-
giebezugsverbot, Leitungsmitbenutzungsrecht, Geh- und Fahrrecht, Grinflachenmitbenutzungsrecht, Griin-
und Parkanlagenpflege- und Veranderungsverbot, Baubeschrankung hinsichtlich Stellplatze, Wegeflachen-
staubaufwirbelungsverbot) eingetragen. Die vorgenannten Eintragungen Uben keine weitere Wertbeeinflus-
sung auf das Bewertungsgrundstiick aus.

Zur vorgenannten Wohnflache der 2 Wohneinheiten konnen Abweichungen bzgl. der Gesamtwohnflache als
auch der einzelnen RaumgréRen vorhanden sein. Das zu bewertende Wohnhaus mit 2 WE konnte nicht von
innen besichtigt werden. Ein entsprechendes Aufmall zur Ermittlung er tatsachlichen Raumlichkeiten und
somit der tatsdchlichen Wohnflache konnte daher nicht erfolgen. Somit kann nur die Wohnflache zugrunde
gelegt werden, die sich aus Bauaktenangaben (vorliegenden Bauzeichnungen) und den Annahmen des
Sachverstandigen aus der Aul3enbesichtigung ergeben. Eine entsprechende Haftung gegeniiber dem Sach-
verstandigen bzgl. Raumgrofien und / oder Raumaufteilungen und auch der Gesamtwohnflache ist daher
grundsétzlich ausgeschlossen.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Baukostenvorschlisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb:

Maschinen
Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten ist leerstehend
Miete: z.Zt.: keine Mieteinnahmen

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Der Sachversténdige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstoérungsfrei ; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteiléffnungen wurden nicht vorgenommen. Fur
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Zum Verdacht auf Hausschwamm oder
Befall von Hausbock konnten aufgrund fehlender Innenbe-
sichtigung keine Informationen erteilt werden.

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

eine Baulast vorhanden
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

JUtlandring 78 / 82in 22419 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord

Hansestadt Hamburg (ca. 1.892.000 Einwohner)
Bezirk Altona (ca. 323.000 Einwohner)

Stadtteil Langenhorn (ca. 47.200 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Pinneberg (ca. 21 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 32 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 38 km entfernt)
Libeck (ca. 56 km entfernt)
Neumiinster (ca. 57 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 65 km entfernt)
Lineburg (ca. 68 km entfernt)
Kiel (ca. 87 km entfernt)
Schwerin (ca. 121 km entfernt)
Wismar (ca. 126 km entfernt)
Bremen (ca. 129 km entfernt)
Hannover (ca. 175 km entfernt)
Berlin (ca. 298 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 16 km entfernt)
BundesstralRen:

B 432 (ca. 1,7 km entfernt)
B 433 (ca. 4 km entfernt)
B 434 (ca. 8 km entfernt)
B 4 (ca. 8 km entfernt)

—_— e~

Autobahnzufahrt:

AS Schnelsen Nord (ca. 7 km entfernt)
AS Hamburg Horn (ca. 16 km entfernt)
AS Stapelfeld (ca. 23 km entfernt)
Bahnhof:

U-Bahn Kiwittsmoor (ca. 800 m entfernt)

U-Bahn Ochsenzoll (ca. 1,2 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 16 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbuttel (ca. 5 km entfernt)

JUtlandring 78 / 82in 22419 Hamburg
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.1.2 Kleinrdumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Langenhorn betragt ca. 4,5
km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 150 m bis ca. 1,7 km erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

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

in ca. 300 m bis ca. 1,9 km erreichbar

Verkehr

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

in ca. 350 m bis ca. 4,5 km entfernt

Nachstgelegene Stérquelle
(Funkmast)
in ca. 800 m Entfernung

Mdgliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Stra3enlarm) nicht vorhanden

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige Bauweise;
teilweise mehrgeschossige Bauweise;

Reihenhausbebauung, Ein- und Zweifamilienhauser

keine / gering (durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen,
Flugverkehr, Stralenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben;
Garten mit Stidwestausrichtung

StraRenfront Jutlandring:
keine direkte Anbindung zur Strafde Jutlandring

mittlere Tiefe:
ca.40 m;

mittlere Breite:
ca.27 m;

GrundstiicksgréRie:
Flurstiick 11576 = 1.024 m?/ Flurstiick 11578 = 165 m?
insgesamt = 1.189 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige, mehreckige Grundstiicksform

JUtlandring 78 / 82in 22419 Hamburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

AnliegerstralBe; Strafle mit geringem / maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten o.a.
Parkbuchten / Parkplatze im Strallenraum stark eingeschrankt
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, vermutlich Gas oder Warme aus 6f-
fentlicher Versorgung; vermutlich Fernsehkabel- oder Satelliten-
anschluss, Telefonanschluss o.4.

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

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

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

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 24.02.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Langenhorn, Blatt 14924 folgende Eintragun-
gen:

Ifd. Nr. 1:

Beschrénkte persoénliche Dienstbarkeit (Netzstations- und Kabel-
leitungsrecht) fiir Stromnetz Hamburg GmbH ...

gemal Bewilligung vom 08.08.2011...

hierher mitlibertragen am 01.12.2015

Ifd. Nr. 2:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Wédrmeversorgungslei-
tungsrecht, Geh- und Fahrrecht) fiir URBANA Energiedienste
GmbH ...

gemal3 Bewilligung vom 01.07.2013 und vom 17.12.2013....
hierher mitiibertragen am 01.12.2015

Ifd. Nr. 3:

Grunddienstbarkeit (Verbot der Errichtung / des Betriebes einer
Wérmeerzeugungsanlage sowie Wérme- / Wérmeenergiebe-
zugsverbot) fiir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 1 des
Grundstlicks ....

gemé&l Bewilligung vom 01.07.2013...

hierher mitiibertragen am 01.12.2015

JUtlandring 78 / 82in 22419 Hamburg
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Ifd. Nr. 4:

Grunddienstbarkeit Leitungsmitbenutzungsrecht) fiir den jeweili-
gen Eigentiimer von BVNr. 1, BVNr. 2, BVNr. 4, BVNr. 5 der
Grundstlicke, eingetragen in Langenhorn Blatt 1419, jeweils
BvnR: 1 eingetragen in Langenhorn Blétter 14434 bis 14581 so-
wie Blétter 14368 bis 14403, Blétter 14590 bis 14608, Blatt
14582, 14624, 14661, 14662, 14663, Blatt 14711 BvNr. 3, Blatt
14715, Blatt 14666, 14768, 14770, 14911 und Blatt 14928 — als
Gesamtberechtigte nach § 428 BGB — ...

gemal Bewilligung vom 01.07.2013 ...

hierher mitiibertragen am 01.12.2015

Ifd. Nr. 5:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Netzstations- / Kabelan-
lagenrecht) fiir Stromnetz Hamburg GmbH ...

gemal Bewilligung vom 01.07.2013 und vom 17.12.2013....
hierher mitiibertragen am 01.12.2015

Ifd. Nr. 6:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht, Griinflichenmitbenut-
zungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 1, BVNr. 2,
BVNr. 4 und BVNr. 5 der Grundstiicke eingetragen in Langen-
horn Blétter 14434 bis 14581 sowie Blétter 14368 bis 14403,
Blétter 14590 bis 14608, Blatt 14582, 14624, 14661, 14662,
14663, Blatt 14711 BvNr. 3, Blatt 14715, Blatt 14666, 14768,
14770, 14911 und Blatt 14928 — als Gesamtberechtigte nach §
428 BGB - ...

gemal Bewilligung vom 01.07.2013 und vom 17.12.2013....
hierher mitiibertragen am 01.12.2015

Ifd. Nr. 7:

Grunddienstbarkeit (Griin- und Parkanlagepflege- und Verdnde-
rungsverbot) fir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 1 des
Grundsttcks ...

gemél Bewilligung vom 01.07.2013 und vom 17.12.2013....
hierher mitiibertragen am 01.12.2015

Ifd. Nr. 8:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Netzstations- / Kabelan-
lagenrecht) fiir Stromnetz Hamburg GmbH ...lastend auf dem
Flurstiick 11490

gemé&l Bewilligung vom 12.05.2014....

hierher mitlibertragen am 01.12.2015

Ifd. Nr. 10:

Grunddienstbarkeit (Baubeschrdnkung hinsichtlich Stellplétze,
Wegeflachenstaubaufwirbelungsverbot) fiir den jeweiligen Woh-
nungseigentiimer von BVNr. 1 des Grundstiicks eingetragen in
Langenhorn Blétter 14720 bis 14723- als Gesamtberechtigte
nach § 428 BGB ...

gemal Bewilligung vom 19.10.2015 ....

eingetragen am 14.06.2017

Ifd. Nr. 11:
Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Riick-
Ubertragung des Eigentums fiir ..., gemdaf3 Bewilligung vom

04.10.2019... eingetragen am 11.11.2019

- insgesamt ohne weitere Wertbeeinflussungen
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

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

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Er-
kundungen des Sachverstandigen nicht vorhanden. Sollten den-
noch diesbeziigliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese
zu prifen und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertick-
sichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 13.04.2023 vor. Das Baulastenverzeichnis ent-
halt folgende Eintragung:

Der Eigentiimer des belasteten Grundstiicks libernimmt die 6f-
fentlich-rechtliche Verpflichtung fiir das aufgefiihrte beglinstigte
Vorhaben die in dem darstellenden Teil des Fldchenbezogenen
Informationssystems (FIS) (Liegenschaftskarte) i.V.m. dem bei-
gefiigten Lageplan in brauner Farbe dargestellte Baulastflache
als sténdig freizuhaltenden allgemeinen Zugang sowie als stén-
dig freizuhaltenden Rettungsweg fiir Feuerwehr und Bewohner
in einer Breite von mindestens 1,60 m und einer Héhe von min-
destens 2,00 m zur Verfiigung zu stellen (§4 Abs. 1 HBauO)

- ohne weitere Wertbeeinflussung

Denkmalschutz besteht gemal3 Hamburger Denkmalschutzliste
Bezeichnung AK Ochsenzoll, Haus 108 / Typ Krankenhaus,
Wohnen / Datierung 1909 / Ensemble AK Ochsenzoll, ehem. Ir-
renanstalt, spédter Krankenanstalten Langenhorn, Langenhorner
Chaussee 560, ehem. Krankenhausgeldnde ... verschiedene Pa-
villons sowie dem Wegenetz, den Baumreihen/ -pflanzungen und
den Einfriedungen

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Langenhorn 22 in Verbindung mit der Baunutzungsverord-
nung vom 23.01.1990 folgende Festsetzungen (vgl. Anlage 9):

WA = allgemeines Wohngebiet;

I =1 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,3 (Grundflachenzanhl);
Baukdrperausweisung; Denkmalschutz
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Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfligungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

siehe hierzu im Gutachten Anlage 9, Bebauungsplan

siehe hierzu im Gutachten Anlage 9, Bebauungsplan

nicht bekannt

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde teilweise

nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mallgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fir Er-
schlielungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Hierbei unbericksichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfal-
lende Stralenausbaubeitrage nach Kommunalabgabengesetz
(KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

holen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstck ist mit einem Wohngebaude / Einfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Auf dem Grundstlick befinden sich keine offenen Stellplatze und keine Garagenstellplatze.
Das Objekt Wohnhaus ist seit geraumer Zeit leerstehend.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

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

4.2 Wohnhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
nur geringflgig unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: ca. 1909 gemal Hamburger Denkmalschutzliste
Modernisierung: keine weiteren bekannt
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,

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

Erweiterungsmadglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt vor.

Aullenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Mauerwerksornamente um-
laufend oberhalb Sockel; teilweise im Sturzbereich einiger Fens-
ter
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
gemaR vorliegenden Bauzeichnungen Teilunterkellerung vorhanden

Wohnung 1 mit Kellerraum unterhalb Eingangsbereich; keine KellerauBentreppe vorhanden
Wohnung 2 mit 2 Kellerrdumen ruckwartig; zuganglich uber KellerauRentreppe
Erdgeschoss:

gemal vorliegenden Bauzeichnungen / ohne Begehung

Wohnung 1 mit Flur, WC, Kiiche / Essen und Wohnzimmer

Wohnung 2 mit Flur, WC, Kiche, Abstellraum und Essen / Wohnzimmer

Dachgeschoss:
gemal vorliegenden Bauzeichnungen / ohne Begehung

Wohnung 1 mit Flur, 2 Badern, 2 AbstellrGumen sowie 3 Zimmern

Wohnung 2 mit Flur, Bad, WC, Abstellraum sowie 3 Zimmern

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Punktfundamente, Beton,
Bruchstein, Ziegelstein, Stahlbeton 0.4. gem. statischer Berech-
nung, gemaf Bauunterlagen

Keller: Beton, Mauerwerk
Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: tragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.a.;

nichttragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwande (Leichtbau) o.a.

Geschossdecken: vermutlich Holzbalken, Tragerkappendecke o0.a.

Treppen: KellerauRentreppe:
Betonstufen untermauert, ohne Belag,
Handlauf einseitig,
ohne Absturzsicherung

Geschosstreppe KG/EG und EG/DG innerhalb des Gebaudes :
vermutlich geschlossene / offene Holzkonstruktion;
Holzgelander, Handlauf, Absturzsicherung o.a.
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Hauseingang(sbereiche):

Dach:

Wohnung 2: Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang vernachlassigt

Wohnung 1: keine Eingangstlr vorhanden; Tur6ffnung mit

Verlegespanplatte geschlossen, Hauseingang vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
mit Dachrinnen und Regenfallrohren

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

vermutlich zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich einfache bis durchschnittliche Ausstattung, technisch
Uberaltert; je Raum ein Lichtauslass; je Raum zwei bis drei
Steckdosen; Beleuchtungskérper, einfache Fernmelde- und in-
formationstechnische Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss

vermutlich keine oder ggf. Zentralheizung, mit gasférmigen
Brennstoffen, Einzeléfen 0.4., Baujahr nicht bekannt; vermutlich
Flachheizkorper, mit Thermostatventilen o.a.

vermutlich keine besonderen Liiftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliftung)

vermutlich zentral Gber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro) o.a.

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

4.2.5.2 Wohnungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

vermutlich Holzdielen, Teppichboden, Textilbelag, PVC,
Linoleum, Fliesen, Klickparkett o.a.

glatter, einfacher Putz, iberwiegend vermutlich mit Binderfar-
benanstrich, einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich,
Fliesen o.a.
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Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

vermutlich Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Holzvertafelun-
gen, Gipskartonplatten, Raufasertapeten mit Anstrich, Kunst-
stoffplatten, Holzverkleidungen o.a.

Einfachfenster aus Holz / Metall, mit Einfach- oder Doppelvergla-
sung, Dachflachenfenster; einfache Beschlage; teilweise keine
Fenster vorhanden; Fensteréffnungen wurden mit Verlegespan-
platten geschlossen

Eingangstur:

Holztlr mit Lichtausschnitt, Eingang Wohnung 1 mit Verlege-
spanplatten geschlossen

Zimmertiren:

vermutlich einfache Tlren, Fullungstiren aus Holzwerkstoffen;
einfache Schldésser und Beschlage; Stahl- oder Holzzargen

vermutlich einfache / durchschnittliche Wasser- und Abwasserin-
stallation, auf / unter Putz;

Bad / Bader:

vermutlich mit 1 eingebaute Wanne und / oder 1 eingebaute Du-
sche, 1 Stand-WC mit Spilkasten, 1 Waschbecken, Durchlauf-
erhitzer 0.a.

vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

zu baulichen Mangeln und / oder Schaden kénnen aufgrund feh-
lender Innenbesichtigung keine Informationen erteilt werden

Hinweis: Sockelmauerwerk mit offener Verfugung
vermutlich zweckmaRig, fir das Baujahr zeittypisch

vermutlich keine

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

KellerauRentreppe

vermutlich keine vorhanden
vermutlich gut bis ausreichend
wie vor

wie vor

Der bauliche Zustand ist — dem auf3eren Anschein nach — befrie-
digend.

JUtlandring 78 / 82in 22419 Hamburg
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4.3 Nebengebaude

keine vorhanden

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o&ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fiir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) o.a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten bebaute Grundstiick in
20348 Hamburg, Jitlandring 78 / 82 zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2023 ermittelt.

Grundstuicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Langenhorn 14924 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Langenhorn 11576 1.024 m?
Langenhorn 11578 165 m?
Flache insgesamt: 1.189 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich nicht um selbststandig verauRerbare Teile des Gesamtobjekts.

Fir jedes Teilgrundstiick wird nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefihrt.

D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschliefsend auch der Verkehrswert des Gesamtob-
jekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Wohnhaus mit 2 WE 1.024 m?
B unbebaut (Zufahrt / Zuwegung) 165 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 1.189 m?
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

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

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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

[ ]

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

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die Einflussgrofien der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherr-
schenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander
unabhéangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21). Das zweite Ver-
fahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbe-
ziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5BauGBi. V.m. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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5.4 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

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

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

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

und

e nach Art und Malf} der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

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

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

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

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

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

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

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

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicksmarkts zur Be-
wertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

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

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

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

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

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

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.
Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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6 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 304,92 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 10.000 m?

= 08.09.2023
=  baureifes Land
= 1.024 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 304,92 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 08.09.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 304,92 €/m?
Flache (m?) 10.000 1.024 x 1,83 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 558,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 558,00 €/m?
Flache X 1.024 m?
beitragsfreier Bodenwert = 571.392,00 €

rd. 571.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2023 insgesamt 571.000,00 €.
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6.1.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell (GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.024,00 1,83
Vergleichsobjekt 10.000,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,83

JUtlandring 78 / 82in 22419 Hamburg
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7 Vergleichswertermittiung

7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu bertcksichtigen.

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

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

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

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

Zu-/Abschlage

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

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

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 08.09.2023 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lagefaktor (490/630)067%8 X 0,842 =4.508,91 €/m?
Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000
Baujahr bis 1919 x 0,926 =4.175,25 €/m?
Grundstiicksgrofe (0,9109+0,0001485x1189) X 1,087 = 4.538,49 €/m?
Keller nein nein <75% X 1,000
Garage nein nein X 1,000 =
Wohnflache (286,96/120)-0.2855 x 0,779 = 3.535,48 €/m?
Standardstufe 0,8452+0,0516x3,5 | x 1,025 = 3.623,87 €/m?
Ecklage X 1,000
Wohnungszahl X 1,000
Einbaukilche nein nein X 1,000
Geschossfaktor 1,00 X 1,000
FuBbodenheizung nein nein X 1,000
Solarenergie nicht vorhanden | nicht vorhanden X 1,000
Rechtsform Volleigentum X 1,000
Stellungsfaktor EFH, freistehend X 1,000
Stadtteil Langenhorn x 1,030 =3.732,59 €/m?
Aktualisierung 01.01.2023 X 1,159 = 4.326,07 €/m?

X 0,00

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 4.326,07 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?2
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks =  4.326,07 €m?
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7.4 \Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 4.326,07 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 4.326,07 €/m?
Wohnflache [m?] X 286,96 m?
vorlaufiger Vergleichswert =1.241.410,58 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 248.282,11 € E2
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 993.128,47 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 283.000,00 € E3
Vergleichswert = 710.128,47 €

rd. 710.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2023 mit rd. 710.000,00 € ermittelt.

7.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

E2

Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21
steigende Zinsen, Preisriickgange, weniger stattliche Foérderung, stattliche Sanierungsauflagen, explodie-

rende Energiepreise, steigende Inflation etc.

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozent von 1.241.410,58 Wert
Marktanpassung durch marktibliche -20% -248.282,11 €
Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2
ImmoWertV 21
Summe -248.282,11 €
E3
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -283.000,00 €
e  Wohnhaus -283.000,00 €
Summe -283.000,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
s,Wohnhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen 1.586,00 €/m?
(bei 20,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 286,96 m?
@ Kosten flr die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen [a] = 455.118,55 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MalRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fUr nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 455.118,55 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,15
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 523.386,33 €
Berucksichtigung der steuerlichen Dampfung:
Abzug der Mehrwertsteuer (MwSt. optierte Anteile) - 83.565,88 €
gesamte Modernisierungskosten nach Abzug der Mehrwertsteuer =  439.82045 €
steuerlicher Dampfungsfaktor x 0,90
wertermittlungsrelevante Modernisierungskosten [h] = 395.838,41 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren® MalRnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 523.386,33 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.045,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 286,96 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 873.793,20 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,60
Erstnutzungsfaktor 1,15

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 916.945,73 € X 0,60 x (1,15 -1) = 82.525,12 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schdnheitsreparaturen 107,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 286,96 m?
Kostenanteil x 20,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 30.704,72 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u. a.:

abzuziehende wertermittlungsrelevante Kosten fir die unterstellten MalRnahmen [h] - 395.838,41 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 82.525,12 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 30.704,72 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [i] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [j] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [k] = _282.608,57 €

rd. -283.000,00 €
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8 Ertragswertermittiung

8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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8.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung
des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus 1 |EG/DG 142,65 12,00 1.711,80 20.541,60
vorne
2 |EG/DG 144,31 12,00 1.731,72 20.780,64
hinten
Summe 286,96 - 3.443,52 41.322,24
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 41.322,24 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(18,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 7.438,00 €
jahrlicher Reinertrag = 33.884,24 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 571.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 11.420,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 22.464,24 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer x 29,892
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 671.501,06 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 571.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert

1.242.501,06 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage + -248.500,21 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 994.000,85 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 283.000,00 €
Ertragswert = 711.000,85 €

rd. 711.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

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

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

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

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

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

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

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

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

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

steigende Zinsen, Preisrlickgange, weniger stattliche Forderung, stattliche Sanierungsauflagen, explodie-
rende Energiepreise, steigende Inflation etc.

Zu-/Abschlage vom vorl. Ertragswert

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -20,00 % von (1.242,501,06 €) -248.500,21 €

Summe -248.500,21 €
Gesamtnutzungsdauer

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

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Wohnhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,5 betragt demnach rd. 65
Jahre.

Restnutzungsdauer

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

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

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

Das gemal Hamburger Denkmalschutzliste ca. 1909 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 20 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 0,0 4,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 20
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 20
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 2.0
staltung
Summe 0,0 20,0

Ausgehend von den 20 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,umfassend mo-
dernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der lblichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1909 = 114 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (65 Jahre — 114 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (mo-
difizierte) Restnutzungsdauer von 46 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (46 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (65 Jahre — 46 Jahre =) 19 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 19 Jahren =) 2004.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Wohnhaus“ in der Werter-
mittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 46 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 2004

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fur solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.
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Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fiir Schadenbeseitigungsmallinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -283.000,00 €

¢  Wohnhaus -283.000,00 €

Summe -283.000,00 €

Seite 41 von 119
JUtlandring 78 / 82in 22419 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
s,Wohnhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen 1.586,00 €/m?
(bei 20,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 286,96 m?
@ Kosten flr die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen [a] = 455.118,55 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MalRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fUr nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 455.118,55 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,15
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 523.386,33 €
Berucksichtigung der steuerlichen Dampfung:
Abzug der Mehrwertsteuer (MwSt. optierte Anteile) - 83.565,88 €
gesamte Modernisierungskosten nach Abzug der Mehrwertsteuer =  439.82045 €
steuerlicher Dampfungsfaktor x 0,90
wertermittlungsrelevante Modernisierungskosten [h] = 395.838,41 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren® MalRnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 523.386,33 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.045,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 286,96 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 873.793,20 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,60
Erstnutzungsfaktor 1,15

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 916.945,73 € X 0,60 x (1,15 -1) = 82.525,12 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schdnheitsreparaturen 107,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 286,96 m?
Kostenanteil x 20,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 30.704,72 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

abzuziehende wertermittlungsrelevante Kosten fir die unterstellten MalRnahmen [h] - 395.838,41 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 82.525,12 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 30.704,72 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [i] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [j] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [k] = _282.608,57 €

rd. -283.000,00 €
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9 Sachwertermittiung

9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

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

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

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

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

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

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

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgematier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete
Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhaltnisse ange-
passten Sachwertfaktor.

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.164,00 €/m*> WF

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 286,96 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 8.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 342.021,44 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 08.09.2023 (2010 = 100) X 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 608.456,14 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
e prozentual 29,23 %
e Faktor X 0,7077
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 430.604,41 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 430.604,41 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 17.224,18 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 447.828,59 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 571.000,00 €

vorlaufiger Sachwert

1.018.828,59 €

Sachwertfaktor x 1,20

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -244.518,87 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 978.075,44 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 283.000,00 €
Sachwert = 695.075,44 €

rd. 695.000,00 €
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9.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

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

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Aulenwande
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer); Warmedam-
Standardstufe 4 .
mung (nach ca. 2005) o.a.
Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brett-
Standardstufe 4 schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach;
Aufsparrenddmmung, Uberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005) o.4.

Fenster und Aufientliren

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem Warme-
schutz (nach ca. 1995) o.a.

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); héherwertige

Standardstufe 4 Tilranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz o.a.

Innenwande und -tliren

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

Standardstufe 3 struktionen; schwere Turen, Holzzargen o0.a.

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-

Standardstufe 3 radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz o.4.

FulRbdden

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

Standardstufe 3 ..
platten 0.a.

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 -
0.4.
1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Wand-
Standardstufe 4 . w S ey
und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat o.a.
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.3.
FuRbodenheizung, Solarkollektoren flir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminanschluss
Standardstufe 4

0.a.

Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3 verteilung und Kippsicherungen o.4.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.265,00 0,0 0,00
2 1.400,00 0,0 0,00
3 1.610,00 47,5 764,75
4 1.945,00 52,5 1.021,13
5 2.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.785,88
gewogener Standard = 3,5

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
gréRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgréfle geldst. Daritiber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
groRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Malf3-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.785,88 €/m> WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* Objektgrofie x 0,83
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.482,28 €/m? WF

rd. 1.164,00 €/m? WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
KellerauRentreppe 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 8.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auftenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 17.224,18 €
insg. (430.604,41 €)
| Summe 17.224,18 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Wohnhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,5 betragt demnach rd. 65
Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abztglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

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

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

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

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

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

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

bestimmt.

Marktuibliche Zu- oder Abschlage

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

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

steigende Zinsen, Preisriickgange, weniger stattliche Foérderung, stattliche Sanierungsauflagen, explodie-
rende Energiepreise, steigende Inflation etc.

Zu-/Abschldage vom vorl. Sachwert

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -20,00 % von (1.222.594,30 €) -244.518,86 €
Summe -244.518,86 €

Seite 52 von 119
JUtlandring 78 / 82in 22419 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden

Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -283.000,00 €

e  Wohnhaus -283.000,00 €

Summe -283.000,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
s,Wohnhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen 1.586,00 €/m?
(bei 20,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 286,96 m?
@ Kosten flr die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen [a] = 455.118,55 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MalRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fUr nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 455.118,55 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,15
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 523.386,33 €
Berucksichtigung der steuerlichen Dampfung:
Abzug der Mehrwertsteuer (MwSt. optierte Anteile) - 83.565,88 €
gesamte Modernisierungskosten nach Abzug der Mehrwertsteuer =  439.82045 €
steuerlicher Dampfungsfaktor x 0,90
wertermittlungsrelevante Modernisierungskosten [h] = 395.838,41 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren® MalRnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 523.386,33 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.045,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 286,96 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 873.793,20 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,60
Erstnutzungsfaktor 1,15

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 916.945,73 € X 0,60 x (1,15 -1) = 82.525,12 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schdnheitsreparaturen 107,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 286,96 m?
Kostenanteil x 20,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 30.704,72 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

abzuziehende wertermittlungsrelevante Kosten fir die unterstellten MalRnahmen [h] - 395.838,41 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 82.525,12 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 30.704,72 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [i] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [j] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [k] = _282.608,57 €

rd. -283.000,00 €
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10 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

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

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

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

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fUr eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und markttbliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet. Das Sach-
wertverfahren wurde zusatzlich angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 710.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 711.000,00 €
und der Sachwert mit rd. 695.000,00 €
ermittelt.
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Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor), fir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat (Vergleichsmieten, Lie-
genschaftszinssatz) und fur die Vergleichswertermittlung in guter Qualitat (Vergleichsfaktoren) zur Verfugung.

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

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[710.000,00 € x 0,900 + 711.000,00 € x 0,900 + 695.000,00 € x 0,900] + 2,700 = rd. 705.000,00 €.

10.1 Wert des Teilgrundstiicks A

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2023 mit rd.

705.000,00 €

in Worten: siebenhundertfiinftausend Euro

geschatzt.
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11 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B

11.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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12 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 304,92 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 08.09.2023
=  baureifes Land
= 165 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 304,92 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 08.09.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 304,92 €/m?
Flache (m?) 165 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land Verkehrsflache x 0,20
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 60,98 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,98 €/m?
Flache X 165 m?
beitragsfreier Bodenwert = 10.061,70 €
rd. 10.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2023 insgesamt 10.100,00 €.
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13 Vergleichswertermittlung

13.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,B“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-
spezifische Grundstlcksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 10.100,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 404,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 10.504,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
Vergleichswert = 10.504,00 €

rd. 11.000,00 €

13.2 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % 404,00 €

Summe 404,00 €

13.2.1 Wert des Teilgrundstiicks B

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 11.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2023 mit rd.

11.000,00 €

in Worten: elftausend Euro

geschatzt.
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14 Verkehrswert

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

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Zweifamilienwohn- 1.024,00 m? 705.000,00 €
haus

B unbebaut 165,00 m?2 11.000,00 €
(Zufahrt / Zuwegung)

Summe 1.189,00 m? 716.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick in 20348 Hamburg, Jutlandring 78 / 82

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Langenhorn 14924 1

Gemarkung Flur Flurstlicke
Langenhorn 11576, 11578

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2023 mit rd.

716.000,00 €

in Worten: siebenhundertsechzehntausend Euro

abzgl. 36.000,00 € (ca. 5%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung
680.000,00 €

in Worten: sechshundertachtzigtausend Euro

geschatzt.

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

Hamburg, den 21. Oktober 2023

AV

I
Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Meje
- Sachverstindiger fur immablilenewertun:
| Mitglied Im Bundissverband &ffentilc
vereldigter sowle qualiiizierter Sa
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14.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

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

- Leistungsabgrenzung -

Baumaéngel und -schéden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt, berlicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschliefendes Gutachten tiber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwéande, AuRenwande, Decken, Fensterstirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als tbliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.4.
entstanden sein kdnnen. Fur versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamme-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen tbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

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

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

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

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebaude durchgefihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

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

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berlicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliel3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach ist auf dem Flurstiick eine Baulast einge-
tragen. Die Baulast (ibt m.E. keinen Werteinfluss aus. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wird daher von einem
baulastenfreien Zustand ausgegangen.

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

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

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Zweifamilienwohnhausgrundstiick

in Hamburg, Jiitlandring 78 / 82

Flur Flursticksnummer 11578 u.a. Wertermittlungsstichtag: 08.09.2023
Bodenwert

Bewertungsteil- Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)

bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
A baureifes frei 557,62 1.024,00 571.000,00
Land
Summe: 557,62 1.024,00 571.000,00

Objektdaten

Bewertungs- | Gebéaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND

teilbereich bezeich- [m?3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung

A Wohnhaus 286,96 1909 65 46
Wesentliche Daten

Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

bereich [% des RoE] satz [%] faktor
A 41.322,24 10.743,78 € 2,00 1,20
(26,00 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert: 2.028,15 €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -986,20 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 2.369,66 €/ m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 16,45
Verkehrswert/Reinertrag: 22,23
Ergebnisse
Ertragswert: 711.000,00 €
Sachwert: 695.000,00 €
Vergleichswert: 710.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 680.000,00 € ohne Innenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag 08.09.2023

Bemerkungen: Wohnhaus mit 2 WE, ohne Innenbesichtigung, leerstehend, Denkmalschutz, Unterhaltungs-
stau und Modernisierungsbedarf vorhanden, Baulast vorhanden, Grunddienstbarkeiten vorhanden, Beschr.
Persdnl. Dienstbarkeiten vorh., Abgeschlossenheitserklarung vorliegend, kein Energieauseis vorhanden
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Zufahrt / Zuwegung

in Hamburg, Jiitlandring 78 / 82

Flur Flursticksnummer 11578 u.a. Wertermittlungsstichtag: 08.09.2023
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
teilbereich stufe rechtlicher- [€/m?] [m?] [€]
Zustand
B baureifes Land | frei 61,21 165,00 10.100,00
Summen: 61,21 165,00 10.100,00
Wesentliche Daten
Bewertungs- | Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
B — —— —
Ergebnisse

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

10.500,00 €
08.09.2023

Bemerkungen: Verkehrsflache
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15 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

15.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

(1]

(2]

(3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
El
(10]

(1]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

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

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

15.3 Verwendete fachspezifische Software

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

Anlage 1:
Anlage 1a:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Anlage 11:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobijekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitte

Wohnflachenzusammenstellung

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Bebauungsplan

Denkmalschutz

Fluglarm

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos
Seite 1 von 10

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

itiandring 70-92

Bild 3: unmittelbare Umgebung Bild 4: unmittelbare Umgebung
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 10

Bild 5: unmittelbare Umgebung, Zuwegung Bild 6: unmittelbare Umgebung, Zuwegung
Bewertungsobjekt Bewertungsobjekt

Bild 7: Ansicht Wohnhaus Bild 8: weitere Ansicht Wohnhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 3 von 10

Bild 9: weitere Ansicht Wohnhaus Bild 10:  weitere Ansicht Wohnhaus

Bild 11:  weitere Ansicht Wohnhaus Bild 12:  weitere Ansicht Wohnhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 10

Bild 13:  Teilansicht Wohnhaus Bild 14:  weitere Ansicht Wohnhaus

Bild 15:  Teilansicht Wohnhaus Bild 16:  Teilansicht Wohnhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 5 von 10

Bild 17:  weitere Teilansicht Wohnhaus Bild 18:  weitere Ansicht Wohnhaus

Bild 18:  Situation Eingangsbereich Whg. 1 Bild 20:  Gartenbereich
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Anlage 1: Fotos
Seite 6 von 10

Bild 21:  Situation Eingangsbereich Whg. 2 Bild 22: Whg. 1 EG-Flur, Blick durch defekte
Scheibe Haustir

Aa

Bild 23:  Whg. 1 EG-Flur/ Treppe, Blick durch  Bild 24:  KellerauRentreppe
defekte Scheibe Haustur
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Anlage 1: Fotos
Seite 7 von 10

Bild 25:  Zugang Keller Bild 26:  Keller Wohnung 2

Bild 27:  Keller Wohnung 2 Bild 28:  Keller Wohnung 2
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Anlage 1: Fotos
Seite 8 von 10

Bild 29:  Keller Wohnung 2 Bild 30:  Keller Wohnung 2

Bild 31:  Situation Eingangsbereich Whg. 1 Bild 32:  Situation Eingangsbereich Whg. 1
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Anlage 1: Fotos
Seite 9 von 10

Bild 33:  Situation Mauerwerk Bild 34:  Situation Mauerwerk / Kasematte

Bild 35:  Situation Dachbalken Bild 36:  Situation Mauerwerk, Sockel
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Anlage 1: Fotos
Seite 10 von 10

Bild 37:  Situation Mauerwerk, Sockel Bild 38:  Situation Mauerwerk, Sockel

Bild 39:  Situation Mauerwerk, Sockel Bild 40:  Situation Dachkonstruktion
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1

19-10-2023 | @ Landesbetrieb Geoinformation und Ver| . 19 (LGV) Hamburg 510009324

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 19.10.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt glltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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edesdort. )] Bebere MAD

Leezep, ¢

T Nevert-—

19-10-2023 | @ Stadtplandienst.de 510008324

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 19.10.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt glltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2023.

Seite 80 von 119
JUtlandring 78 / 82 in 22419 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

o e A i Y S — -| J A ‘{"&
*HAMBURG- 3% = DA Blew=—
19- 10—2023 | © Swdtp[andienst de 510009324

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 19.10.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt glltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Klg. Diekmoor Il

19-10-2023 | @ Stadtplandienst.de 510009324

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 19.10.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt glltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung f‘.uszuﬁ ﬂ#:;ekr:t t
Erteilende Stelle: Liegenschafiskataster legenschartskataster
Neuenfelder Stralle 1 Liegenschaftskarte 1:1000

21109 Hamburg

Erstellt am 27.07.2023
Flusticc 11578 und welere Aufeagertimiat. S95-2023-1440020

und Flursti:ck 11576
Gemarkung: Langenhom

Se4Ta5Y

trmt——F  Meter

Diese Karte ist geschitzt. Vervi . Umarbedtung odar die Weltergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 ( VBI 5.135), zulatzt gedndert am 31. August 2018 (HmbGVBI. S, 282, 284), zulassig.
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 23
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Bild 1: Lageplan Umgebung
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 23
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Bild 2: Lageplan mit Bewertungsobjekt
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Grundrisse und Schnitte

Bild 3:

Misin. 4 PEC ./Me TER

[ end¥, ML

A, Kt D
’

Lageplan mit Bewertungsobjekt und 2 Stellplatzen

o WE > 125m2 sind 5 Redstelliirs notwenc
SOLL:

IST im Aullenraum:

Spietflachennachweis
| Nach §10(1) HBauO sind KinderspieMiachen &
[ als 2 Wohneinheiten ausnweisen.
LEGEN
; DE MG
s 1751/ WE [ Woche
LIV
( - Haurmn Restana Dw "." Poshih
l | Grana 7 Hausmill (1x / Woche)
3 4 Waertsiofte
oy I ]1.,_- + Griner Punkt (1x | Woche)
- Papier (1x / Woche
; % [T rewmsain _ Bomu(iwge
1 [~ [———p. 3 = 1 onunsssicsagraras 5 T
5 -mm
; WAECKE = FAGUL SYLVATICA Fahmadstsliplatznachweis
; HECLE M PRe. Jy sy, HOHE 400 354 Fahmadsteliplatzbarechnung
¥

Seite 86 von 119

JUtlandring 78 / 82 in 22419 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 6:
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BAUANTRAGSPLANUNG |

Umbau eines Woh

Unter den Lipden

22419 Hamburg

Langenhom.—~

Ansicht S-W _

Projekt
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012017

Datum
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Hambura-Nord

Bezrkaamt Hamburg-Nord Poatfach 20 1744 D 20243 Hamburg

Dazernat Wirtschaft. Bauen und Umwelt
Zantrum fur Wirtschaftsforderung, Bauan und

Urnwe it
Fachamt Bauprufung

Mimmelstrale &

20249

Telefon 040 -4 26 04 - 68 07

Tedefax 040 - 4 27 50 - 48 48

E-Mail  who@@hamburg-nord hamburg de

Anspechparmer Harr Joachm Kiuge

Zimmer 126
Teimfon 040 - 4 3804 - 68 06

GZ N/WBZ/03883/2017
Hamburg, den 7. Juni 2018

f;-
o

-7
- II
-
Vafiahnen Abgeschlossenheitsbescheinigung nach dem

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Bazug Antrag vom 03.11.2017
Grungstuck
Belegenneten Jutlandring 78, 82
Baublack 432-045
Flurstucke 11576, 11578 in der Gemarkung: Langenhom

Abgeschlossenheitsbescheinigung fiir das Gebdude Jitlandring 78 und 82 (Haus 108)

ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG

Die beiliegenden Aufteilungsplane Nummer 4/1 - 4/9 sind geprift.

Die in den Aufteillungsplanen

mit Nummer WEQ1 und WEO2 bezeichneten Wohnungen einschlieBlich der mit den
gleichen Nummem versehenen Abstellraume im Kellergeschoss sind in sich

| abgeschiossen

Fr 8:00-12:00

\ Offnungszeten des Foyers
| Mo, Di 8:00-15.00
o Do 00-16:00

Kelinghusenstrafle U1, U3
Tarpanbekstrae Bus 22, 39
Julius-Reincke-Stiag Bus 20, 25

Bild 13:  Abgeschlossenheitsbescheinigung 2 Wohnungen

JUtlandring 78 / 82 in 22419 Hamburg
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Bild 14:  Abgeschlossenheit Lageplan

Seite 97 von 119
JUtlandring 78 / 82 in 22419 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
Seite 15 von 23

[ e —— 3
1
q s | |l
> - -5 ~ |
- I £g HIRE
L \\ s> &|ii- E‘-c-f
9 ®E| olsEz &/
- 0 B35 o+
" g L3 5
. 2 \ £ £ @
P 33 -~ | | & |
» e i .
~ 8|
/ c C e < £ T 5‘?1
| F1H L
y
1
\

Bild 15:  Abgeschlossenheit Lageplan
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Bild 16:  Abgeschlossenheit Grundriss KG

Seite 99 von 119
JUtlandring 78 / 82 in 22419 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
Seite 17 von 23

|
: 3
£ o §e |,
$§2 6|58 |3
= e ol 55 ~
eS| B|£i2| .9
8D o 8;2 53
WE|l P|3sg(a 8]
[~ w 1 |
-
S| & | 4
n ®n = §
osew-L 8,3 'E '—_‘m
Bungui a ) g5,
d |2 23T

" I
1 T |,
e e |8
f I §
B =‘:_—F|r\-\£ g | !EE o
i il W | — -
TL = | ~ 3T] &
e E Ei““ wr ,m ’3 -
L-d dit ﬁl__., []
b
#* 1 ‘}: ]
| HH !
clW
EAES
- ®
S
[
L.

{ Z(ﬂi | | Ma _

WEO1

Bild 17:  Abgeschlossenheit Grundriss EG
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1

Grundriss Dachgeschoss

bescheinigung
Langenhom
Unter den Linden
22419 Hamburg
| Datum
a 08.02.2017

Abgeschlossenheits-

Plan.
Malstab Index
1100

|'Pm-¢
Haus 108

L

Bild 18:  Abgeschlossenheit Grundriss DG
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Bild 19:  Abgeschlossenheit Querschnitt
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Bild 20:  Abgeschlossenheit Ansicht
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T |
Langenharm
Uriter den Linden
22418 Hamburg
Datum
o8 022017

4

Ansicht N-W

1=}

Abgeschlossenheits-
bescheinigung

Malstab
1100

Proget
Haus 108

E

Ansicht Nord-West

Bild 21:  Abgeschlossenheit Ansicht
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Bild 22:  Abgeschlossenheit Ansicht
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Unter den Linden

22419 Hamburg

Datum:
08.02.2017

Ansicht S-W
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Bild 23:  Abgeschlossenheit Ansicht
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Zusammenstellung der Wohnfldche (Grundlage Zeichnung)

Einheit Nr. W1 EG + DG ohne Innenbesichtigung

EG Flur ca. 10,12 m?
EG WC ca. 02,55 m?
EG Klche / Essen ca. 32,33 m?
EG Wohnzimmer ca. 31,52 m?
DG Fiur ca.  0824m?
DG Bad | ca, 07,12 m?
DG Abstellen ca. 04,03 m?
DG Abstellen ca. 02,86 m?*
DG Zimmer 1 ca. 16,82 m?
DG Bad 2 ca. 04,28 m*
DG Zimmer 2 ca, 12,00 m?
DG Zimmer 3 co. 12,44 m?
Gesamt rd. ) ca. 14_4.31 m?*
Hinweis:

1ur vorermittelten Wohnfl&che kénnen Abweichungen bzgl. der GesamtwohnflGche als auch
der einzelnen RaumgréBen vorhanden sein. Das zu bewertfende Wohnungseigentum konnte
nicht von innen besichtigt werden. Ein entsprechendes AufmaB zur Ermittlung der tatséich-
lichen Ré&umlichkeiten und semit der tatséichlichen Wohnflache konnte daher nicht erfolgen.
Somit kann nur die Wohnflache zugrunde gelegt werden, die sich aus verschiedenen
Zeichnungsangaben Uberschlidgig ermittelt. Eine enfsprechende Haftung gegeniber dem
Sachversténdigen bzgl. RaumgréBen und / oder Raumaufteilungen bzw. der Gesamtwaohn-
fliiche ist daher grundsétzlich ausgeschlossen.
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Zusammenstellung der Wohnfldche (Grundlage Zeichnung)

Einheit Nr. W2 EG + DG ohne Innenbesichtigung

EG Flur ca. 13,65 m?
EG WC ca. 03,15 m?
EG Abstellen ca. 06,18m?
EG Kiche cda. 10,37 m?
EG Wohnen / Essen ca. 41,30 m?
DG Flur ca. 12,62 m?
DG Zimmer | ca, 11.29 m?
DG Bad ca. 09,70 m*
DG Abstellen ca. 03,45 m?
DG wWC ca. 04,30 m*
DG Zimmer 2 ca. 14,37 m?
DG Zimmer 3 o, 12,27 m?
Gesamt rd. T ca. 142,65 m?
Hinweis:

Lur vorermittelten Wohnfidche kénnen Abweichungen bzgl. der Gesamtwohnfl@che als auch
der einzelnen RaumgréBen vorhanden sein. Das zu bewertende Wohnungseigentum konnte
nicht von innen besichtigt werden. Ein entsprechendes AufmaB zur Ermittlung der tatsach-
lichen R&umlichkeiten und somit der tatséichlichen Wohnflache konnte daher nicht erfolgen.
Somit kann nur die Wohnflache zugrunde gelegt werden, die sich aus verschiedenen
Zeichnungsangaben Uberschlidgig ermittell. Eine entsprechende Haftung gegeniber dem
Sachverstandigen bzgl. RaumgréBen und / oder Raumaufteilungen bzw. der Gesamtwohn-
flache ist daher grundsatzlich ausgeschlossen.

JUtlandring 78 / 82 in 22419 Hamburg
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19 Ja

Berechnung GRZ - Jitlandring 78,82 - Hamburg

Flache des Grundstiicks . - (¥ 1024,54 m? 1
, Uberbaute Grundstucksflache (Bestand) 189,84 m’

Uberbaute Grundstucksfliche (Neu, inkl. Terrassenflichen) 243,14 m?

Uberbaute Grundstucksflache mit Wegen und Stellpldlzen 405,17 m?

Nicht Gberbaute Grundsticksflache 619,37 m?

Zuldssige "GRZ " It. Bebauungsplan vom 19. Mai 2009 03

Zuldssige "GRZ II” It. Bebauungsplan vom 19. Mai 2009 mit

Anwendung von §19 Abs. 4 BauNVO fur (Stellpltze und Wege) 0,45

Berechnung der maximalen "GRZ |"

0,3 x 1024,54 m? 307,362 m?

Nachweis Einhaltung der GRZ (Bestand)

189,84 m® < 307,36 m?

Nachweis Einhaltung der GRZ | (Neu, inkl. Terrassenflachen) q

243,24 m? < 307,36 m? ol

Berechnung der maximalen "GRZ II"

461,043 m?

GRZ Berechnung

0,45 x 1024,54 m?

Nachweis Einhaltung der "GRZ II" {Neu, inkl. Wege und Steliplitze}
405,17 m? < 461,04 m?

JUtlandring 78 / 82 in 22419 Hamburg
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

| Amtsgeriprmee
| e Ham@w. 0]

Abtan
Clc-lhm.: 71
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Aufiragsnummer: B33-2023-1445824
13. April 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: ostlich Jutlandring 70, stdostlich Jutlandring 80

Fur die Flurstiicke 11578,11576 ---
der Gemarkung Langenhorn -

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

Baulastenblattnummer 935263 -—
. (siehe Anlage: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, eine Baulast)

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfuhrung des Baulastenverzeichnisses 1968 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrénkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden ssin kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenvearzeichnis des Landesbetriebes Geoinfarmation und Vermessung iibernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kdnnen noch wirksam sein; Unterlagen
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zusténdigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskunfte hierzu erteilt das Zentrum fir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Hamburg-Nord, Fachamt Baupriifung, Kiimmellstralie 6, 20249 Hamburg,
Tel.: (040) 42804-6806, FAX (040) 42804-6710

U jo
77 ANende

LGV-F50.011-03.23
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Hamburg-Nord

Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt - Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und
Umwelt
KiimmelistraBe 6, 20249 Hamburg

Gz.: N/WBZ /03607 / 2016
|. BAULASTENBLATT

Baulastenblattnummer
Bezirksamt Hamburg-Nord - Dezemnat Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Baulastenblattnummer .9 3.5 2 6.3

Belastetes Grundstiick
|
Belegenheit Jitlandring 78, 82
Baublock 432-045
Flursticke 11576, 11578 in der Gemarkung Langenhom
Beglinstigtes Grundstiick
. Vorhaben Haus Q #/ MFH mit 2 WE

Geschaftszeichen  NAWBZ/04489/2013

Belegenheit Jitlandring 80/84
Baublock 432-045
Flurstiick 11572 in der Gemarkung Langenhorn
EAULASTENBLATT
NWBZ/03607/2016 Selte 1 von 3

JUtlandring 78 / 82 in 22419 Hamburg
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' 9352863

Inhalt der Eintragung
Verpflichtung,

fur das oben aufgefUhrte beginstigte Vorhaben die in dem darstellenden Teil des
Fli_daanbemgm Informationssystems (FIS) (Liegenschaftskarte) i.V.m. dem
beigefigten Lageplan in brauner Farbe dargestellie Baulastfidche als standig
freizuhaltenden aligemeinen Zugang sowie als standig freizuhaltenden Rettungsweg fir
Feuerwehr und Bewohner in einer Breite von mindestens 1,50m und einer Héhe von
mindestens 2,00 m zur Verflgung zu stellen (§ 4 Abs. 1 HBauQ),

Hamburg, den ... ... .

BAULASTENBLATT
NWBZ03607/2016 Saite 2 von 3
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e 035263
B o

| Frese und Har
Freie und Hansestadt Hampurg
Bezirksamt Hamburg-Nord 2 3, FEB. 2017

Eing

KiimmellstraBe 6, 20249 Hamburg

| Gz.: N/WBZ /03607 / 2016

|
VERPFLICHTUNGSERKLARUNG NACH § 79 HBauO
|

Belastetes Grundstiick
Belegenheit Jatlandring 78, 82
Baublock 432-045
Flurstiicke 11576, 11578 in der Gemarkung Langenhorn
Baulastgeber/in
Beglnstigtes Grundstiick
| Vorhaben Haus Q I/ MFH mit 2 WE
Geschiftszeichen  N/WBZ/04489/2013

Belegenheit Jutiandring 80/84
Baublock 432-045
Flurstiick 11572 in der Gemarkung Langenhomn

VERPFLICHTUNGSERKLARUNG NACH § T8 HBauC
NWEZO3607/2016 Seite 1 von 2
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Baulast - Flurstiick 11576
Zuganglichkeit und Rettungsweg/Zugang Feuerwehr Haus Q

LESTUNGSPMASE FORMAT
A4 i0azer
s FRE Ao d_t5 s, | oernOr Wit

™" Unter den Linden - Bestand [610]_[FIA[S|_!1]p|_|a[t] | lo}s_| | | i%lﬁ@ ]
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Bebauungsplan
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