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O
Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens

Wohnfliiche: rd. 64 m? inkl. Balkonfliche.
Mietverhiltnisse bestehen offensichtlich nicht, die Wohnung wird vom Eigentiimer selbst bewohnt.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist folgende Eintragung vorhanden:
e Lfd. Nr. 3 zu 1: Zwangsversteigerungsvermerk.

In der Zwangsversteigerung hingt das Schicksal (Erléschen oder Bestehenbleiben) eines dinglichen
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Auftragseingang: 11.12.2024.

Eigentlimer: dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: zum Zwecke der Vorbereitung zur Zwangsversteigerung.
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Herangezogene Unterlagen, Vom Aufiraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfiigung gestellt:

* Beglaubigte Abschrift aus dem Wohnungserbbaugrund -
buch von Hamburg-Langenhorn, Blatt 9008 vom
09.09.2024;

* Beglaubigte Abschrift aus dem Grundbuch des Erbbau -

grundstiicks von Hamburg-Langenhorn, Blatt 8904 vom

09.09.2024;

Wohngeldeinzelabrechnung 2022;

Einzelwirtschafisplan 2022;

Einzelwirtschaftsplan 2023

Auszug aus dem Liegenschafiskataster und Baulasten -

verzeichnis vom 05.09.2024;

Protokoll vom 21. Mai 2014;

¢ Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenver-
zeichnis vom 29.10.2024;

¢ Bauaufsichtliche Belange zum Zwangsversteigerungs -
verfahren vom 07. Januar 2025,

Von dem Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfie und

Unterlagen beschaffi:

Bescheinigung tiber Anliegerbeitrige vom 20.02.2025;

Aufteilungspline (Grundrisszeichnungen);

Einsicht in die Bauakte am 24.02.2025;

Baubeschreibung zum Bauvorhaben; Berechnung der

Wohn- und Nutzflichen; Berechnung des Bruttoraum-

inhaltes; Berechnung der Grundfliche, Geschossfliche;

* Grundrisszeichnungen, Schnittzeichnungen, Ansichten,
als Anlage zur Baugenehmigung;

* Miet- und Preisinformationen (u.a. Geoport);
Ubersichtskarte, Luftbild, Stadtplan;

* Der Grundstiicksmarkt in Hamburg, Ausgabe der
Geschiifisstelle des Gutachterausschusses;

e LBS-Immobilienmarktatlas fiir Hamburg 2024;

* Informationen zum Bodenrichtwert;

e Wohnlagenverzeichnis.

Von der Hausverwaltune wurden folgende Auskiinfie und

Unterlagen zur Verfiicune oestellt:
* [rbbaurechtsvertrag;

e ® & @

* Energieausweis giiltig bis 30.09.2018;
* Energieausweis giiltig bis 24.06.2028:
e (rundrisse;
e Protokolle von 2020 bis 2024
e Teilungserkldrung.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage’

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Langenhorn.

[.angenhorn gehdrt zu den bevélkerungsstirksten Gegenden in Hamburgs Norden. Dies obwohl der
Anteil an Ein- und Zweifamilienhiusern — oft in historisch gewachsenen Siedlungen des Stadtteils-
sehr hoch ist.

Zu Langenhorn gehéren viel Park- und Gartengriin.

Der Stadtteil Langenhorn verfiigt iiber eine sehr gute Infrastruktur. Die U-Bahnlinie U1l verfiligt in
dem Stadtteil allein iiber 5 Bahnhofe. Wichtige Verkehrsverbindungen stellen die Tangstedter
Landstralle, die Langenhomer Chaussee und der Ring 3 (Krohnstieg) dar. Im Siidwesten des
Stadtteils wurde im Jahr 2000 die Flughafenumgehung (Stadtteilautobahn) eréffnet.

Bundesland: Hamburg.

Stadtteil und Einwohnerzahl: Hamburg (rd. 1,8 Mio. Einwohner);
Stadtteil Langenhorn (rd. 48.300 FEinwohner, Stand
31.12.23)).

Uberortliche Anbindung / B 432 Ohechaussee/Segeberger Chaussee: rd. 1,8 km entfernt;

Entfernungen: A 7 Autobahnauffahrt Hamburg Schnelsen Nord: rd. 8.5 km
entfernt;

Flughafen Fuhlsbiittel: ca. 10 km entfernt;

U-Bahnstation Langenhorn-Markt: ca. 5,6 km;
U-Bahnstation Ochsenzoll: ca. 1,8 km:
U-Bahnstation Kiwittsmoor: ca. 0,5 km entfernt.

Innerortliche Lage: Im nérdlichen Bereich von Hamburg gelegen.
Die Stadtgrenze zu Schleswig Holstein ist rd. 0,4 km
entfernt.

Schule und Kita in fuBliufiger Entfernung.
Wohnlage: ° normale Wohnlage.

* Quelle: u.a. Hoffmann und Campe: Hamburg von Altona bis Zollenspieker.
* Quelle: Haspa-Handbuch fiir alle Stadteile der Hansestadt.
* Quelle: u.a. Hamburger Wohnlagenverzeichnis 2023,
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Beeintrichtigungen: ® Mifig — gering — entsprechend dem Wohnumfeld.
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Erléschen, Aufhebung und Heimfall der Erbbauberechtigung, Erbbauzins: Die Erbbau-
berechtigung wird durch Zeitablauf (§ 27 ErbauVO) oder durch Authebung (§ 26 ErbauVO) beendet.

Bei Erloschen durch Zeitablauf geht das Bauwerk in das Eigentum des Erbbaurechtsgebers iiber (§12
Abs. 3 ErbauVO), der dem Erbbauberechtigten eine Entschidigung fiir das Bauwerk zu zahlen hat (§
27 ErbbauVO). Das Erbbaurecht erlischt mit Ablauf der bei der Begriindung (fest) vereinbarten
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Ist eine Entschadigungspflicht grundsitzlich gegeben, so kann der Grundstiickseigentiimer seine
Zahlungsverpflichtung dadurch abwenden, dass er dem Erbbauberechti gten die Verldngerung des
Erbbaurechts tiber die voraussichtliche Lebensdauer des Bauwerks anbietet. Der Entschidigungs-
anspruch des Erbbauberechtigten erlischt, wenn dieser das Angebot ablehnt (§ 27 Abs. 3 ErbbauVQ).

Eine Aufhebung des Erbbaurechts kann nur mit Zustimmung des Grundstiickseigentiimers oder
durch Staatsakt erfolgen. Die Zustimmung ist dem Grundbuchamt oder dem Erbbauberechtigten zu
erklédren; sie ist unwiderruflich. Eine nicht einvernehmliche - also einseitige - Authebung des Erb-
baurechts kann z.B. durch Enteignung oder durch Zwangsversteigerung ' erfolgen.

Heimfall ist die Verpflichtung des Erbbauberechtigten, beim Fintreten bestimmiter Voraussetzungen
(z.B. bei Nichteinhaltung vereinbarter Verpflichtungen) das Erbbaurecht auf den Grundstiicks -
eigentiimer (riick)zu tibertragen (§ 2 Ziff. 4 ErbauVO); dem Erbbauberechtigten ist eine angemessene
Entschadigung zu zahlen. Das Erbbaurecht erlischt nicht; der Grundstiickseigentiimer kann es wieder
verduBern (§ 32 ErbbauVO). Als Entschidigung fiir die Hergabe des Grundstiicks zahlt der Erbbau -
rechtsnehmer i.d.R. eine regelmiBig wiederkehrende Leistung, den Erbbauzins (§ 9 ErbbauVO).
Grundsitzlich kann der Erbbauzins aus Geld oder Sachwerten bestehen; er muss nicht in gleich
bleibenden Zeitabschnitten fillig werden und anch nicht jeweils die gleiche Hohe besitzen.
Ublicherweise wird der Erbbauzins jéhrlich im Voraus und in Geld entrichtet.

2.8.1.1 Wesentlicher Inhalt des Erbbauvertrages/ Erbbaurechts !

Bestellung: Der Grundstiickseigentiimer bestellt an dem ihm gehorenden
Grundstiick ein Erbbaurecht i.S. der Erbbaurechtsver -
ordnung vom 15.1.1919 an dem eingangs bezeichneten
Grundstiick, ndmlich Flurstiick 3708 in einer GréBe von
8.644 qm auf die Dauer von 99 Jahren, vom Tage der
Eintragung im Grundbuch an.

Das Erbbaurecht erstreckt sich auf das gesamte bezeichnete
Grundstiick, einschlieBlich der nicht zu bebauenden Teile.

Beginn: 03. Mirz 1975 — Vertragsablauf: 03. Mirz 2074.
Rechte/Pflichten: § 5'% Der Erbbauberechtigte ist berechtigt auf dem Erbbau -

* Besonderheiten bei Zwangsversteigerungen: Bei einer Zwangsversteigerung in das Erbbaurecht gilt gemélh
§ 24 ErbbauVO auch der Grundstiickseigentiimer als Beteiligter 1.S.d. § 9 Zwangsversteigerungsgesetz
(ZVG). Wird das Grundstiick zwangsweise versteigert, so bleibt das Erbbaurecht gemaf § 25 ErbbauVO auch
dann bestehen, wenn es bei der Feststellung des geringsten Gebots nicht beriicksichtigt ist (dies gilt nicht fiir
Erbbaurechte, die vor dem 22.01.1919 begriindet wurden).

Durch Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung sachenrechtlicher Bestimmungen (SachenRAndG) wurde §0
Abs. 3 ErbbauVO dahingehend ergiinzt, dass seit dem 01.10.1994 vereinbart werden kann, dass

»1. die Erbbauzinsreallast abweichend von § 52 Abs. 1 Zwan gsversteigerungsgesetz mit ihrem Hauptan-
spruch bestehen bleibt, wenn der Grundstiickseigentiimer aus der Reallast oder der Inhaber eines im Range
vorgehenden oder gleichstehenden dinglichen Rechts die Zwangsversteigerung der Erbbaurechts betreibt. ..
"' Der Gesamtinhalt des Erbbaurechts (Erbbaurechts-Vertrages) ist in Urkundenrolle Nr. 2282/1973 JR
dargestellt. In diesem Gutachten wird der Erbbaurechts-Vertrag nur auszugsweise erdrtert. U.U. ist es
erforderlich, den kompletten Inhalt vor einer vermbgensméBigen Disposition zusitzlich einzusehen, Dem
Gericht wurden die Bewilligungen iibermittelt.

L Erbbaurechtsvertrag vom 12.09.1973.
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stiicks und seiner Baulichkeiten und der weiteren Erstellung
von Wohneinheiten bedarf der Erbbauberechtigte der
Zustimmung des Grundstiickseigentiimers. Der Erbbau -
berechtigte ist berechtigt, das Erbbaurecht gem. §3 des
Wohnungseigentumsgesetzes zu einem von ihm selbst zu
bestimmenden Zeitpunkt in Wohnungs-Erbbaurechte
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Erbbauzins:

Unterhaltung:

GemiB Anderung vom 28. Dezember 1973 wurde das zu
errichtende Erbbaurecht in zwei Abschnitte aufgeteilt und
vereinbart, dafl die Annahmefristen fiir beide Abschnitte
verschieden sind.

§4: Der Erbbauberechtigte verpflichtet sich, an die Grund -
stiickseigentiimerin cinen Erbbauzins von DM 16,50 fiir
jeden qm jihrlich zu entrichten, beginnend ab 1. Juli 1972.
Fiir die Zeit vom 1. Juli 1972 bis Eintragung des Erbbau -
rechtes im Grundbuch gelten die Zahlungen als Pachtzins.
Der Erbbauzins bzw. Pachtzins ist jeweils vierteljahrlich
nachtréglich zu entrichten, und zwar erstmalig am 31.3.1973
fiir die ganze zurtickliegende Zeit, sodann jeweils am
Quartalsende.

Der vereinbarte Erbbauzins bleibt bis zum 31. Dezember
1974 unverindert bestehen, danach gilt folgende Wertgleit -
klausel:

Die VertragschlieBenden sind sich dariiber einig, daB sich
der Erbbauzins erhoht oder ermiiBigt, sobald der im Bundes -
anzeiger veroffentlichte Preisindex fiir die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte auf der Basis 1962 sich gegeniiber
dem Stand vom 1.1.1974 erhoht oder ermiBigt. Der Erbbau -
zins soll sich im gleichen Verhiltnis automatisch verindern.
Der Erbbauzins soll jeweils am 1. eines jeden Jahres auf -
grund des vorbezeichneten Indexes neu errechnet werden.
Diese neue Feststellung gilt sodann fiir das ganze Jahr bis
zur erneuten Feststellung.

Der Erbbauzins ist im Zuge der Anlegung des Erbbaugrund -
buches an erster Rangstelle dinglich zu sichern.

Gemil} dem letzten iibermittelten Einzelwirtschaftsplan
2023 vom 29.06.2023 sind keine Erbbauzinsen aufgefiihrt.

Laut dem iibermittelten Grundbuchauszug vom 09.09.2024
wurde die Eintragung der Reallast (Erbbauzins) in Zweite
Abteilung geloscht, s. Anlage 1.

GemiB Aussage der Hausverwaltung werden die Erbbau -
zinsen vom Eigentiimer direkt bezahlt. Diesbeziiglich liegen
dem Sachverstindigen keine Informationen vor.

§6: Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Baulichkeiten
nach den baupolizeilichen und sonstigen behérdlichen
Vorschriften und Auflagen, unter Verwendung guter Bau -
stoffe, sorgfiltig und dauerhaft ausfithren zu lassen. Er darf
erst mit der Errichtung der Baulichkeiten beginnen, nachdem
die behérdlichen Genehmigungen vorliegen. Die Gebiihren
dafiir triigt der Erbbauberechtigte. Er ist ferner verpflichtet,
das Grundstiick auf seine Kosten einfriedigen sowie die
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Kosten- Lastentragung:

Heimfall:

stellen. Er ist verpflichtet, die Baulichkeiten nebst Zubehdr
stets in einem guten baulichen und das Grundstiick in einem
gepflegten Zustand zu halten. Die Genehmigungen fiir
erforderliche Uberfahrten iiber den Biirgersteig und
Zuwegungen hat der Erbbauberechtigte selbst zu beschaffen
und auf seine Kosten herstellen zu lassen. Auf dem Grund -
stiick vorhandene sichtbare oder versteckte Versorgungs -
leitungen (Gas, Wasser Elektrizitit u.a.) hat der Erbbau -
berechtigte zu dulden. Soweit solche Leitungen im Interesse
des Erbbauberechtigten umgelegt oder entfernt werden
missen, hat dieser die Einwilligung des Versorgungs -
betriebes einzuholen und die Kosten hierfiir zu tragen.

§10: Der Erbbauberechtigte hat alle auf dem Grundstiick,
dem Erbbaurecht und den Baulichkeiten ruhenden &ffent -
lichen —und privatrechtlichen Lasten und Abgaben zu tragen,
darunter auch die Anliegerbeitrige und Sielanschlukosten.
Er hat auch die Grundstiickseigentiimer von allen
Anspriichen dieser Art, einschlieBlich etwaiger Erhéhungen
der Forderungen nach AbschluB des Vertrages freizuhalten.
Bei den Abgaben ist fiir die Hohe der Forderung der rechts -
kriiftige Veranlagungsbescheid mafgebend.

Dies gilt nicht fiir privatrechtliche Belastungen des Eigen-
tums, z.B. durch im Eigentumsgrundbuch eingetragene
Rechte Dritter, es sei denn, die Ubernahme solcher Lasten
usw. durch den Erbbauberechtigten wiire im Erbbaurechts-
vertrag ausdriicklich vereinbart. Der jeweilige Erbbaube-
rechtigte ist auch fiir die Reinigung des vor dem Erbbau-
grundstiick liegenden StraBenstiickes im Rahmen der dafiir
geltenden Bestimmungen verantwortlich, und er tragt die
Verkehrssicherungspflicht an Stelle des Eigentiimers.*

§12: Der Erbbauberechtigte hat das Erbbaurecht auf
Verlangen des Grundstiickseigentiimer auf diesen oder
einem von diesen bezeichneten Dritten zu iibertragen:

a) wenn er seine Verpflichtung aus diesem Vertrag verletzt
und trotz schriftlicher Mahnung des Grundstiickseigen -
tiimers sie innerhalb einer von ihm gesetzten angemessenen
Frist, die mindestens 6 Monate betragen mu8, nicht oder

ninht Asdeacicmmme 20 et 1
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Entschidigung:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Mietbindungen:

Nicht eingetragene Rechte und

Vergiitung in H6he von 2/3 des Verkehrswertes des Erbbau -
rechts zur Zeit seiner Ubertragung auf den Grundstiicks -
eigentlimer oder einem von ihm zu benennenden Dritten zu
bezahlen.

Auf diese Vergiitung werden die das Erbbaurecht belastende
und von dem Grundstiickseigentiimer iibernommenen

| p S S L -

§13: brlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so sind fiir
die Baulichkeiten, sofern sie nach §5 dieses Vertrages
errichtet und genutzt werden, eine Entschiadigung in Hohe
von 2/3 des Verkehrswertes zu leisten, den sie nach Ablauf
des Erbbaurechts haben.

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug aus dem
Wohnungserbbaugrundbuch von Hamburg- Langenhorn,
Blatt 9008 vom 09.09.2024 vor. Demnach sind in Abteilung
Il des Grundbuchs folgende Eintragungen vorhanden (vgl.
hierzu Anlage 1 zum Gutachten).

Lfd. Nr. 3 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Hamburg, Az: 71 K 17/24, ON 24);
eingetragen am 29.08.2024.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass gef.
valutierende Schulden entsprechend bei der (Erlos) Auf-
teilung in der Zwangsversteigerung berticksichtigt werden.

In Abt. I ist kein diesbeziiglicher Vermerk eingetragen, da-
her wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass das Grund-
stiick nicht in ein Bodenordnungsverfahren eingezogen ist.

Keine. Das Sondereigentum wird augenscheinlich zum
Wertermittlungsstichtag, von dem Eigentiimer bewohnt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)



teilt. Diesbeziiglich wurden keine vertiefenden Nach -
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Ggf. vorhandene Besonderheiten sind daher zusdtzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.9 Offentlich-rechtliche Situation

2.9.1 Baulasten

Eintragungen im Fiir das Flurstiick 3708 der Gemarkung Langenhorn sind im

Baulastenverzeichnis: Baulastenverzeichnis nach § 112 der Hamburgischen Bau -
ordnung (HBauO) folgende Belastungen eingetragen ."°
Lfd. Nr. 1: Verpflichtung, daB iiber die in dem Auszug aus
der Flurkarte vom 6.11.1974, Antrag-Nr. A 1041/1974, in

' Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfithrung des Baulastenverzeichnisses 1969
baulastenihnliche Belastungen oder Beschriinkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein
kénnen. Diese konnten bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und

Vermessung itbernommen werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen konnen noch
wirkeam epin
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Dauer moglich ist.

Aus dem Einzelwirtschaftsplan gehen keine Einnahmen
hervor, die der Baulast als Entschadigungsleistung
zugeordnet werden kénnen.

Im Streitfall wire eine gerichtliche Kldrung herbeizufiihren
tiber die privatrechtlichen Méglichkeiten und den damit im
Zusammenhang stehenden Entschadigungszahlungen an den
Belasteten.

Da die belasteten Flichen keine Nutzungseinschrinkung und
Einschriinkung der baulichen Ausnutzung des belasteten
Grundstiicks darstellen, wird der Werteinfluss der Baulasten
mit 0,00 EUR geschitzt.
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2.9.2 Bauplanungsrecht Fiir das Grundstiick gilt der Bebauungsplan Langenhorn 5 in
Festsetzungen im Bebauungsplan: '®  Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom
26.06.1962 mit den Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

VIII = 8-geschossige Bauweise;

g = geschlossene Bauweise;

GRZ = Grundflichenzahl (,3;

GFZ = Geschossflichenzahl 0,4.

Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen Langenhorn,
Fuhlsbiittel und Klein-Borstel.

2.9.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Teilungserkldrung, den Informationen aus der
Bauakte. der dort vorhandenen Pline bzw. Unterlagen sowie auf der Basis von Recherchen, das
Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 8 (2 Zimmer Wohnung) betreffend, durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen dazu der Baugenehmigung plus dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht umfassend gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzi.

In der Bauakte waren nachfolgende grundlegende Dokumentationen existent:
Berechnung des umbauten Raumes vom 7. November 1972;
Bauantrag vom 3. Oktober 1974 Neubau von 1 8 geschossigen Wohnhaus mit insg. 16 2 —
Zimmerwohnungen und 32 1 Zimmer-Wohnungen;
Rohbauabnahmeschein vom 10.6.1975 fiir ein 8-geschossiges Wohnhaus mit 16
Zweizimmerwohnungen 32 Einzimmerwohnungen;
Bauantrag vom 30. Juni 1975 Einbau einer Warmwasserheizung 95/65 Grad C mit
Gasfeuerung (atmosph. Brenner) als geschlossene Anlage:
Baugenehmigungsbescheid vom 2.7.1975 eine Heizungsanlage fiir Gasfeuerung mit einer
Nennleistung von 240.000 kcal/h einzubauen;
Schlussabnahmeschein vom 2.10.1975 fiir ein 8-geschossiges Wohnhaus mit 16 2-Zimmer-
und 32 Einzimmerwohnungen;
Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren vom 5.Mai 2015;
Aufteilungspline sdmtlicher Geschosse;
Nutzflichenberechnung gem. DIN 283;
Berechnung der Wohn- und Nutzflichen;
Ausziige aus der Flurkarte betr. der Baulast;
Verpflichtungserkldrungen vom 10.12.1974;
Baugenehmigung nach §62 HBauO vom 18. Mirz 2016 Austausch von Eternitfassadenplatten
aufgrund einer Balkonsanierung;
Baubeschreibung (§3 BauVorlVO) Balkonsanierung mit Austausch der Eternit-Fassaden -
platten.

'* GemiiB Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren vom 09.10.2012.
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Baujahr:

AuBenansicht:

Hauseingangsbereich:

Ca. 1974/75 (gemaB Einsicht in Bauakte).

Helle und griine Fassadenplatten.
Regenrinnen und —fallrohre aus Zink.

Hauseingangstiire aus Metall mit Glasausschnitt.
Klingeltableau.
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Fundamente: Streifenfundamente aus Beton.

Konstruktionsart; Massivbau.
Winde: Tragend: als 24 cm bzw. 18 cm Stahlbetonwand.
Decken: Stahlbeton mit schwimmendem Zementestrich und mit PVC-

Tennirh hour Fliacanhalan









3.2.7 Bauschiden/Baumiingel, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen

Mingel/Schidden, Unzuldnglich-
keiten:

Besonnung/Belichtung:

Wesentliche Mingel/Schiiden waren beim Ortstermin offen-
sichtlich d.h. augenscheinlich nicht ersichtlich bzw. wurden
dem Sachverstindigen wihrend des Besichtigungstermins nicht
angezeigt.

Der Wohnbereich mit Balkon und das Schlafzimmer haben
eine westliche Ausrichtung. Die Kiiche und der Flur besitzen
ein Fenster Richtung Norden. Das Bad und der Abstellraum
sind innenliegend.

Es wird unterstellt, dass in Abhéngigkeit von der Geschosslage
und der Anzahl der Fenster eine ausreichende Belichtung
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zimmer, It. vorliegendem Aufteilungsplan.






5) Die Einwilligung kann nur aus einem wichtigen Grund verweigert werden. Sie kann auch von der
Erfiillung von auflagen abhingig gemacht werden. Als wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn die

Ausiibung des Gewerbes oder Berufes eine unzumutbare Beeintréchtigung anderer Wohnungseigen -
timer oder Hausbewohner beflirchten l46t, oder wenn sie den Charakter des Hauses beeintriéichtigen.

6) Erteilt der Verwalter eine beantragte Einwilligung nach §1 Abs. 2 bis 3 nicht oder nur unter
Auflagen, oder widerruft er eine widerruflich erteile Einwilligung, so kann der Eigentiimer nach § 25



wiedergegeben.

Es wird empfohlen vor einer vermogensméBigen Disposition sich ggf. mit dem gesamten Inhalt der
Teilungserklérung und den diesbeziiglichen Anderungen sowie den gesetzlichen Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) auseinander zu setzen. 2!




Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken bilden das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren die

Grundlage.

Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsitzlich gleichrangig.?” Das Jeweils anzuwendende




aann unter wurdigung threr Aussagetédhigkeit zu bemessen ist.

Theoretisch muss jedes auf die Verkehrswertermittlung ausgerichtete Verfahren bei sachgerechter
Anwendung zum Verkehrswert fithren, jedoch ist je nach Einzelfall in aller Regel ein bestimmtes
Verfahren unter Beriicksichtigung der zur Verfligung stehenden Wertermittlungsgrundlagen
besonders geeignet und deshalb von besonderem Gewicht.

Werden mehrere der genannten Verfahren herangezogen, ist der Verkehrswert aus den jeweiligen
Ergebnissen, entsprechend ihres Gewichtes und ihrer Aussagefahigkeit zu wiirdigen und ange -
messen zu beriicksichtigen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

Die Wahl des Schitzverfahrens ist grundsitzlich frei. Die Auswahl des bzw. der Verfahren liegt im
sachverstindigen Ermessen. Allerdings sind bei der Wahl des bzw. der Wertermittlungsverfahren die
allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre zu beriicksichtigen.

Welches Wertermittlungsverfahren dem Ziel der Verkehrswertermittlung méglichst realistisch und
am besten gerecht wird, ist dabei eine Frage der Tatsachenfeststellung.

4.4 Verfahrenswahl und Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkiufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungseigentumen oder
die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als

» Vergleichskaufpreisverfahren™ bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zuniichst auf eine
geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die
Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese
Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21 )- Die Vergleichskauf -
preise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlige an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungseigentums anzupassen (§§ 25 und 26
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bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen
Wohnungseigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m* Wohn- oder Nutzfliiche) bestehen, wenn der zugehorige anteilige
Bodenwert sachgeméf geschitzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt)
auch Verkaufsangebote fiir Wohnungseigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je
nach Verkéuflichkeit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 % und 20 % iiber den spéter tatsidchlich
realisierten Verkaufspreisen. Dies hiingt jedoch stark von der 6rtlichen und iibersrtlichen Markt -
situation (Angebot und Nachfrage) ab.



tum an emer 2-Zimmer Wohnung im Stadtteil Langenhorn. Geméf obigen Ausfiihrungen kann das

Objekt sowohl als Rendite- als auch als Sachwertobjekt angesehen werden.

Dies ist wie folgt begriindet:

* Es besteht sowohl ein Markt, welcher derartige Immobilien zur Weitervermietung erwirbt als auch
eine Kduferklientel welche das Sondereigentum zur Eigennutzung verwendet.

* Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (ortstibliche Mieten, Liegenschaftszinssitze)
erkundbar.

* Der Gutachterausschul Hamburg hat eine Formel zur Ermittlung eines Vergleichsfaktors im
Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht.

* Der fiir eine Sachwertermittlung erforderliche Sachwertfaktor kann nicht mit einer hinreichenden
Genauigkeit ermittelt werden, daher wird das Sachwertverfahren nicht angewendet.

* Zudem dient die Anwendung von zwei Wertermittlungsverfahren der Ergebnisstiitzung und ist
daher geraten.

Daher wird das Vergleichswertverfahren wie auch das Ertragswertverfahren gleichermafen

angewandt,
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4.6.3 Erliuterungen zur Vergleichswertermittlung

Auflen-Stellplatz

Die Wertermittlung des AuBen-Stellplatzes erfolgte auf der Basis der vom GutachterausschuB
Hamburg verdffentlichten Formel im Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir einen Stiickpreis fiir
Stellplétze. Der Betrag hierfiir wurde zu dem Zwischenwert hinzuaddiert.




Hier weraen die wertmalsigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Ver -
gleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Gem. §8 Abs.3 ImmoWertV21 sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wert -
beeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen gem. §8 Abs. 3 Punkt 6 grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Erbbaurechte beeinflussen die Finanzierungsméglichkeit und die Wertentwicklung von Immobilien,
da die Grundstiicke sich nicht im Besitz des Erbbauberechti gten befinden. AuBlerdem sind die Erb -
baurechte zeitlich begrenzt, was eine weitere Unsicherheit hinsichtlich einer langfristigen Nutzung
einer Immobilie verursacht.

Der Gutachterausschufl Hamburg hat einen Erbbaurechtskoeffizienten veroffentlicht, welcher die
Wertbeeinflussung des Erbbaurechts in Hamburg abbildet. Dieser Faktor wurde im Mittel mit 0,89
verdffentlicht.

Unter Anwendung des Erbbaurechtskoeffizienten erhilt man den vorldufi gen Vergleichswert des
Erbbaurechts.
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Risikoabschlag wegen nicht erméglichter Innen besichtigung

Objektspezifische Eigenschaften eines Grundstiicks konnen i.d.R. nicht bereits bei der Ableitung der
fiir die Wertermittlung ,.erforderlichen Daten* beriicksichtigt werden, da der Bestimmung der Liegen-
schaftszinssitze und Marktanpassungsfaktoren grundsitzlich nur Vergleichskaufpreise zu Grunde
liegen (sollten), die nicht durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beeinflusst
worden sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall konnte das Bewertungsobjekt lediglich von aufien und nicht von
innen besichtigt werden. Da bei der Verkehrswertermittlung in jedem Fall stets die Uberlegungen
eines wirtschaftlichen Marktteilnehmers nachvollzogen werden sollten, ist die Besonnenheit eines
potentiellen Kauf- oder Bietinteressenten, welcher das Risiko dass das Gebiude und die Wohnung
nicht von innen besichtigt werden konnten entsprechend zu wiirdigen.

Erwirbt ein Kéufer eine vergleichbare Immobilie. bei welcher der Innenzustand hekannt ist en ict



Wobei dem potentiellen Kéufer/ Bieter es vorbehalten bleibt, den Risikoabschlag anders zu beur -
teilen.

Der Risikoabschlag wird zur besseren Ubersicht am Verkehrswert vorgenommen.



4.7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrigen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertriige wird als Roh-
ertrag bezeichnet. Mafgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs -
kosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiicksei gentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebiude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
sdtzlich als unvergéinglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb4ude und AuBenanlagen i.d.R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 24-26 ImmoWertV21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wiire.

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit -
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschafiszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgemf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten



Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jihrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils,

der den Ertréigen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,50 % von 77.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert
(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 InmoWertV 21)

bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz

1.594,15 €

11.063,45 €

1.925,00 €

T/ AEIGULTIUNETH LU UCH VY EMIANSALZECN IR Qer rriragswertberechnung

Wohnfliche
Die Angabe zur Wohnfliche wurde der Bauakte entnommen.

9.138,45 €
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Ausgehend von den 3 Modemisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,.kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung zuzuordnen.
In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und
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Liegenschaftszinssatz

Gemil § 21 Nr. 2 Satz 2 ImmoWertV21 ist der Liegenschaftszinssatz ,,auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.” Die gesetzliche Definition driickt aus, dass

e der Liegenschaftszinssatz vorrangig nur eine Rechengréfe im Ertragswertmodell der Immo
WertV darstellt;

e sich der Liegenschaftszinssatz als Mittelwert (Durchschnitt) der fiir verschiedene vergleichbare
Objektarten nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet. Die Verzinsung
ist dabei durch Umkehrung des fiir das Ertragswertverfahren vorgeschriebenen Rechengangs zu
ermitteln;

e fiir unterschiedliche Grundstiicksteilmérkte (Objektarten) abweichende Liegenschaftszinssiitze
bestehen (z.B. fiir Einfamilienwohnh#user andere als fiir Geschéftshausgrundstiicke).

Die Hohe des Liegenschafiszinssatzes ist zundchst von der Grundstiicksart (Wohn- Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, aber
auch von der l.age, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft abhédngig. Von daher gibt
es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart ,,festen” Liegenschaftszinssatz.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Der zustiindige Gutachterausschuss hat bisher noch keine modellkonformen Liegenschaftszinssétze
fiir die Art des Bewertungsobjektes verdffentlicht. Aus diesem Grund greift der Sachverstindige auf
in entsprechender Literatur verdffentlichte bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssitze?® zuriick.
Die Liegenschaftszinssétze sind gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie
nach ObjektgriBe.

Die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssitze werden flir den ortlichen Grundstiicksmarkt als
iiberzeugend beurteilt und entsprechend modifiziert angewendet. Dies wird wie folgt begriindet: Die
veriffentlichten Liegenschaftszinssitze sind als Durchschnittswerte (sogenannter Basiszinssatz) zu
verstehen. Sie sind bezogen auf mittlere Lage- und Ausstattungsqualitit sowie auf iibliche Gebéude -
strukturen. Einzelfallspezifische, objektbezogene Besonderheiten sind demnach zusétzlich zu
beriicksichtigen. In vorliegendem Bewertungsfall u.a.

e das Bodenwertniveau (GroBstadt) und das Umfeld;

¢ die Infrastruktur sowie

e die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes.”

Alles in allem entsprechend beriicksichtigt wird der aus empirisch abgeleiteten Liegenschafts-
zinssétzen ermittelte und gemal} obigen Ausfithrungen entsprechend modifizierte Liegenschafts-
zinssatz mit rd. 2,5 % angenommen.

% Band II: Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung,
WertermittlungsForum, Abschnitt 3.04/1/5; ergéinzend hierzu Empfehlungen von Kleiber; Simon; Weyers:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Tabelle nach Nr. 3.5.5. sowie Anlage 4 der WertR und J.-W.
Streich in RDM-Informationsdienst fiir Sachverstindige Ausgabe 06/03.

# Je hoher die Restnutzungsdaver desto hiher der Liegenschaftszinssatz und umgekehrt.

Az.: 345/24 Wohnungserbbaurecht It. Aufteilungsplan Nr. 8 in Seite 51
22417 Hamburg, Kiwittsmoor 34



4.7.4.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt iiblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Vergleichswert abgeleitet.
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Der Vergleichswert wurde mit rd. 232.500,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 207.000,00 €

4.7.4.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefihigkeit abzuleiten (vgl. § 6

Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr bestehenden Preis -
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlissigkeit bestimmt,

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswert -
verfahren in Form von einem

» geeigneten Vergleichsfaktor

zur Verfligung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitiit des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb
das Gewicht 1,000 (v) beigemessen.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren
in sehr guter Qualitiit (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verfligung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitéit der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertrags -
wertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrigt:

[ 207.000,00 € x 1,000 + 232.500,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 220.000,00 €.

4.7.5 Risikoabschlag wegen Auflenbesichtigung

Vorliiufiger Wert des Sondereigentums aufgrund siuflerer = 220.000,00 €
Inaugenscheinnahme

Risikoabschlag wegen nicht erméglichter Innenbesichtigung

(vgl. hierzu ausfiihrliche Erlduterungen unter Punkt 4.6.3 des Gutachtens — — 22.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) pauschal mit 10 %

Wert des Grundstiicks = 198.000.00 €
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer hattet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Erfiillung die ordnungsgeméBe Durchfiihrung des Vertrages iiberhaupt erst
ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmiBig vertrauen darf (Kardinalpflicht).
In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schéden.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des
fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal x.xxx.xxx,xx EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straflenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir diec Dauer von 6 Monaten.
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5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVQ)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz liber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFl1V:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung — WoFIV)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfléchen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter
Anwendung)

BetrKV:
Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und
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(4]
(5]

[6]
[7]

Verwendete Wertermittiungsliteratur u.a

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

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

Sprengnetter / Kierig: InmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

Kleiber/Simon/Weyers: GuG, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir
Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand-Fachverlag, Sammlung

Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung

Schionhofer/Reinisch: Haus- und Grundbesitz in Recht und Praxis , Loseblattsammlung, Rudolf
Haufe Verlag Freiburg i.Br.

[10] Eduard Miindle/Jiirgen Galonska: Wohnungs- und Immobilienlexikon

[11] Schwirley: Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[13] Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schiifer: Anforderung an Gutachten in der Zwangsver-

steigerung; Verkehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren (u.a. Die Bewertung des
Erbbaurechts in der Zwangsversteigerung)

[14] Krill, Ralf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Grundbuch

Anlage 2: Energieausweis.
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