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GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Niendorf, Blatt 9008 eingetragenen 164 /10.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in D-22453 Hamburg,
Garstedter Weg 62c, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG links, im
Aufteilungsplan mit Nr. 28 / Block 2 / Haus 3 bezeichnet sowie einem zugehdrigen Kellerraum

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
29.04.2025 ermittelt mit rd.

350.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 30 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrechte

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundsticksgrofie

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, unterkellert, ca. 3-geschossig, Massiv-
bau, Flachdach oder flachgeneigte Dachkonstruktion, Eindeckung mit Dach-
pappe, Abklebung oder Bitumendachbahnen, Fassade Mauerwerk, Verblen-
dung 0.4.

insgesamt 84 Einheiten in 4 Mehrfamilienhdusern

ca. 1968

164/ 10.000

keine vorhanden

Wohneinheit Nr. 28 im EG links: ca. 90 m?

Objekt wird eigengenutzt durch die Antragsgegnerin

Uberwiegend mittlerer Ausstattungsstandard, Bad mit Badewanne, WC / Vor-
wandinstallation und Waschbecken, Gaste-WC innenliegend mit WC / Vor-
wandinstallation und Handwaschbecken; FulRbodenbelage Giberwiegend Flie-
sen, Laminat / Klickparkett 0.a., Wande und Decken berwiegend Putz mit
Anstrich oder Fliesen; Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung, Holztiren
mit Holzzargen

Ol-Zentralheizung, Uberwiegend Rippenheizkdrper, mit Thermostatventilen,
Warmwasser Gber Durchlauferhitzer;

vorhanden, Erstelldatum 04.02.2016;

der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs ermittelt;
Primarenergiebedarf: 242,3 kWh / (m? * a);

Endenergiebedarf: 210,0 kWh / (m? * a);

Treibhausgasemissionen: 68,8 kg / (m? * a)

insgesamt = 14.901 m?

Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg
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Besonderheiten
Wohnungseigentum Nr. 28 wird durch die Antragsgegnerin bewohnt

Wohnungssanierung in ca. 2012

keine Sondernutzungsrechte vorhanden

keine Baulasten vorhanden

kein Unterhaltungsstau innerhalb des Wohnungseigentums
Feuchtigkeitsschaden Wandbereich Bad / Zimmer
Kellersanierung anstehend inkl. AuBRendammung

keine wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch Abt. Il

Wertermittlung
Ertragswert 349.000,00.- €
Vergleichswert 352.000,00.- €
Sachwert 303.000,00.- € nur informativ
Bodenwert 195.000,00.- € anteilig
Verkehrswert 350.000,00.- €
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus
Objektadresse: Garstedter Weg 62 c

D-22453 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Niendorf, Band 270, Blatt 9008, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Niendorf, Flurstiick 4027, Flache 14.860 m?;

Gemarkung Niendorf, Flurstiick 6338, Flache 41 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentiimer: Amtsgericht Hamburg

Postfach 300 121
D-20348 Hamburg

Auftrag vom 22.02.2025
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

Wertermittlungsstichtag: 29.04.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 29.04.2025
Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Aufien- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefihrt. Das Objekt konnte dabei grofitenteils in Augenschein
genommen werden.

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

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

Teilnehmer am Ortstermin: die Antragsgegnerin sowie der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 13.01.2025
Flurstucks- und Eigentumsnachweis vom 20.01.2025
amtlicher Grundbuchauszug vom 17.02.2025
Baulastenauskunft vom 20.01.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Abgeschlossenheitsbescheinigung

Berechnung der Wohnflache durch ein ortliches Aufmal® am
Tag der Begehung

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Hamburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustdndigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen Uber den drtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch die zustandige WEG-Verwaltung
Informationen aus der Teilungserklarung

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

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte
Informationen durch ImmoWertReport

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

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

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport
Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -
preise fur Wohnimmobilien

Vom Antragsteller wurden keine weiteren Auskunfte und Unter-
lagen zur Verfugung gestellt.

Von der Antragsgegnerin wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen zur Verfiigung gestellt:

Auszige vom notariellen Kaufvertrag 2012 Wohnung
Ricklagenentwicklung 2023

Baubeschreibung

Flurkarte

Grundriss Block 2 und Grundriss Wohnung
Teilungserklarung

Wohnflachenberechnung

Wirtschaftsplan ab 01.01.2024

Energieausweis Haus 62 a-c

Altgutachten aus 2022 / 2023

Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei-
lung:

Hinweise zur Beurteilung von Rechtsfra-
gen etc.:

Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich vorlie-
gend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschadengutachten han-
delt. Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit aufge-
nommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich und au-
genscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche bzw. of-
fensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglichkeiten nach wer-
termittlungstheoretischen Grundsatzen gewiirdigt. Die Feststellung und
Erkundung von Bauméngeln und / oder Bauschaden, Kontaminierungen
u. A. gehdren im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nicht zur Sach-
verstandigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Insoweit sind die in einem Verkehrswertgutachten angegebenen Kosten
nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und einschlagigen Bau-
kostentabellen und in dem beim Ortstermin augenscheinlichen Ausmaf}
berlicksichtigt. Sie sind daher auf keinen Fall als Grundlage bzw. Kosten-
voranschlage fur weitere Planungen geeignet. Es werden insbesondere
keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich méglicher Ursachen fir
die aufgezahlten Unterhaltungsriickstdnde bzw. Schaden durchgefiihrt.
Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauscha-
dens bzw. Bausubstanzgutachtens maglich, nicht jedoch in einem Ver-
kehrswertgutachten. Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV zu bertcksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fir die Fest-
stellung 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 offen-
sichtlichen Ausmal} beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kosten-
ermittlung anstellen zu lassen. Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtli-
chen Baumangel und / oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich
waren, wird aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fir die Mangelfrei-
heit des bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen.

Fir versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete
Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, Holz-
bockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen wird ausdriicklich
keine Haftung ilbernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden vom Sachverstandigen Ein-
schatzungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungs-zustandes, zum
Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertragen etc. (insbesondere nach
MaRstaben der Immo WertV) vorgenommen. Dies begriindet keine recht-
liche Qualitat in Sachen einer Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf
die Zulassung eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsanderungen). Ein Baurecht o0.a. kann nur aus den ein-
schlagigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus der Einschat-
zung eines Sachverstandigen hergeleitet werden. Auch in Bezug auf miet-
rechtliche Belange sowie bei der Abwagung von Rechten / Lasten etc.
sichert die Einschatzung des Sachverstandigen im Zuge der Verkehrs-
wertermittlung, keinen rechtlichen Anspruch. Rechtsfragen zu klaren ge-
hért nicht zum Aufgabengebiet eines Sachversténdigen — hierzu sind ent-
sprechende Behdrden oder Juristen berechtigt.

Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Antragsteller war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt konnte im Beisein der Antragsgegnerin von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 90 m? grofl3e 3 2 -Zimmer Wohnung im Erdgeschof}
links eines unterkellerten ca. 3- geschossigen Mehrfamilienwohnhauses mit Flachdachkonstruktion.

Das Gebaude wurde ca. 1968 in massiver Bauweise erstellt und verflgt Gberwiegend Uber einen mittleren
Ausstattungsstandard. GemaR Teilungserklarung sind dem Wohnungseigentum keine Sondernutzungsrechte
zugeordnet. Dem Bewertungsobjekt ist ein Kellerraum (Nr. 28) zugeordnet.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung uberwiegend in einem normalen, guten Unter-
haltungszustand; Unterhaltungsstau war zum Begehungszeitraum augenscheinlich nicht vorhanden.

GemaR Mitteilung durch die Antragsgegnerin wurde das zu bewertende Wohnungseigentum in ca. 2012 ins-
gesamt saniert. Hierbei wurden das Bad, die Elektrik, Fulboden, Wand- und Deckenbereiche entsprechend
modernisiert.

Es wird weiter berichtet, dass ca. 2022 die Flachdacher saniert und ca. 2023 / 2024 die Fenster ausgetauscht
wurden. Zudem erfolgte in ca. 2023 eine Balkonsanierung.

Bei der Objektbegehung wurde Befall von Schimmelpilz in einem unteren Wandbereich Bad / Zimmer festge-
stellt. Eine entsprechende Feuchtigkeitsmessung ergab, dass der betreffende Wandbereich nass ist. Vorge-
nannter Feuchtigkeitsschaden wurde in diesem Gutachten unter dem Punkt "Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale" wertmindernd beriicksichtigt.

Die Antragsgegnerin teilt mit, dass seit ca. 2012 ein offener Pkw-Stellplatz zum Wohnungseigentum Nr. 28
angemietet ist; dieser befindet sich auf dem Grundstuick in unmittelbarer Nahe der Hausnummern Garstedter
Weg 66a bis 66c. Weiter wird berichtet, dass die Wohnungseigentimer vorrangig bei der Vermietung der
Stellplatze bericksichtigt werden. Bei einem Eigentiimerwechsel besteht jedoch kein Anspruch auf einen
Pkw-Stellplatz.

Die Antragsgegnerin berichtet weiter, dass eine Kellersanierung inkl. AuBenddmmung anstehen soll. Zudem
sollen ggf. die FuBwege erneuert werden. Es ist ggf. geplant, die Reihengarage riickzubauen und weitere
Pkw-Stellplatze anzulegen.

Im Grundbuch von Niendorf Band 270 Blatt 9008 sind in Abt. Il keine wertbeeinflussenden Eintragungen
vorhanden.

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

Wohngeld

Instandhaltungsricklage

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :
Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehordliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohneinheit wird durch die Antragsgegnerin bewohnt
Miete : z.Zt.: keine Mieteinnahmen

gemaf Wirtschaftsplan 2024 = 617,00 € monatlich

per 31.12.2023 = 597.670,11 €

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. Bauteilé6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein ent-sprechender Sachverstan-
diger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Be-
fall von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

Kellersanierung anstehend inkl. AuBendammung; ggf. Er-
neuerung der FuBwege; ggf. Garagenabriss und Anlegen
neuer Stellplatze

ca. 2012 Komplettsanierung der Wohnung Nr. 28

(Bad, Elektrik, Fulboéden, Wande und Decken)

ca. 2022 Dachsanierung (Abklebung u, a.)

ca. 2023 Balkonsanierung, ca. 2023 / 2024 Wohnung Nr. 28:
Erneuerung Fenster (bis auf Wohnzimmer)

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden, siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt
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Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Eimsbattel

Hansestadt Hamburg (ca. 1.863.000 Einwohner);
Bezirk Eimsbuttel (ca. 276.000 Einwohner)
Stadtteil Niendorf (ca. 42.300 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:

Pinneberg (ca. 18 km entfernt)
Neuminster (ca. 54 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 61 km entfernt)
Lineburg (ca. 62 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 74 km entfernt)
Libeck (ca. 77 km entfernt)

Kiel (ca. 88 km entfernt)
Schwerin (ca. 124 km entfernt)
Wismar (ca. 130 km entfernt)
Bremen (ca. 131 km entfernt)
Hannover (ca. 176 km entfernt)
Berlin (ca. 303 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 11 km entfernt)
Bundesstrallen:

B 447 (ca. 1 km entfernt)
B 433 (ca. 2,5 km entfernt)
B 5 (ca. 5 km entfernt)

B 4 (ca. 5,5 km entfernt)

B 432 (ca. 6 km entfernt)
B 75 (ca. 12 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Schnelsen (ca. 3 km entfernt)
AS Hamburg Eidelstedt (ca. 5,5 km entfernt)
AS Hamburg Horn (ca. 13 km entfernt)

Bahnhof:
U-Bahn Niendorf Nord (ca. 850 m entfernt)

U-Bahn Joachim-Mahli-StralRe (ca. 1 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 10 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsblittel (ca. 6 km entfernt)

Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg
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Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.1.2 Kleinraumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Niendorf betragt ca. 1 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfiihrende Schule)
in ca. 450 m bis ca. 1.400 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

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

in ca. 100 m bis ca. 7 km erreichbar

Verkehr

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

in ca. 200 m bis ca. 3,5 km entfernt

Nachstgelegene Stérquelle

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

Funkmast ca. 1,1 km entfernt

Mogliche Beeintrédchtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, StralRenlarm)
ggdf. teilweise Fluglarm

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen; Uberwiegend aufgelockerte, mehrgeschossige Bau-
weise; Reihenhausbebauung, Mehrfamilienhauser, Ein- und
Zweifamilienhduser o0.a.

kaum / gering (durch Gewerbe, Bahn, Immissionen, StralRenver-
kehr, Sportanlage);

benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude:
ggf. Fluglarm wahrnehmbar (siehe hierzu auch Anlage 11)

Uberwiegend eben

Stralenfront Garstedter Weg:
ca. 170 m;

mittlere Tiefe:
ca. 96 m;

mittlere Breite:
ca. 155 m;

GrundstiicksgréRe: insgesamt 14.901,00 m?;

Bemerkungen: unregelmafige Grundstiicksform

Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg
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Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

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:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anliegerstralie;
Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten o.a.
Parkbuchten / Parkplatze im StraRenraum eingeschrankt vor-
handen

elektrischer Strom, Wasser, Gas vermutlich in der Stral3e lie-
gend; Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss, Telefonanschluss
0.a.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
teilweise eingefriedet durch Zaun, Hecken o0.4.

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 ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 17.02.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Niendorf, Band 270, Blatt 9008, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 5:
Zwangsversteigerungsvermerk....

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussung

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 geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Er-
kundungen des Sachverstandigen und nach Befragung im Orts-
termin nicht vorhanden. Sollten dennoch diesbeziigliche Beson-
derheiten vorhanden sein, sind diese zu prifen und ggf. zusatz-
lich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

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

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 20.01.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8

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

Fir den Bereich des Bewertungsobijektes trifft der Bebauungs-
plan Niendorf 9, im Wesentlichen, folgende Festsetzungen (vgl.
Anlage 9):

WR = reines Wohngebiet;

1] = 3 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,3 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,5 (Geschossflachenzahl);
g = geschlossene Bauweise

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

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und

ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den

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

planung wurde teilweise nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

gesetzt.

Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg
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Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage fur ErschlieBungsein-
richtungen 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)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmalfigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude / Mehrfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).

Auf dem Grundsttick befinden sich offene Pkw-Stellplatze und Garagenstellplatze.

Das Objekt Wohnungseigentum Nr. 28 wird durch die Antragsgegnerin bewohnt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. 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 Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Insbesondere konnte nicht geprift 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 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienwohnhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschliellich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; dreigeschossig; unterkellert; Flachdach; freistehend

Baujahr: ca.1968 (gemal Energieausweis)

Modernisierung: Uberwiegend Ubliche Instandhaltung
ca. 2012 Komplettsanierung der Wohnung Nr. 28
(Bad, Elektrik, FuRbdden, Wande und Decken)
ca. 2022 Dachsanierung (Abklebung u, a.)
ca. 2023 Balkonsanierung
ca. 2023 / 2024 Erneuerung Fenster (bis auf Wohnzimmer)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 90,25 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor; Erstelldatum 04.02.2016; der Energie-
ausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs ermittelt;
Primarenergiebedarf: 242,3 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 210,0 kWh / (m? * a);
Treibhausgasemissionen: 68,8 kg / (m? * a)

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmadglichkeiten:

Aulenansicht:

4.3 Nutzungseinheiten
Kellergeschoss:

Aufgrund der o6rtlichen 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 bericksichtigt werden muss.

Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

insgesamt Klinkermauerwerk, Verblendung, Sichtmauerwerk

gemal Teilungserklarung mit zugehoérigem Kellerraum Nr. 28
Abmessungen ca. 4,02m x 3,12 m = ca. 12,50 m?

Erdgeschoss:

gemal Teilungserklarung mit Flur, Kiiche, Bad, Gaste WC, 2 Kinderzimmern, Schlafzimmer sowie

Wohnzimmer und Balkon

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

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

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

tragende Innenwande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.4,

nichttragende Innenwande:

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

Stahlbeton

Geschosstreppen:

Stahlbetonkonstruktion; Stufen belegt mit Kunststein, Fliesen
0.a., Stahlgelander, Handlauf mit Kunststoffliberzug

Eingangstir aus Kunststoff / Aluminium, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion: Holz- oder Betondach

Dachform: Flachdach oder flachgeneigte Dachkonstruktion

Dacheindeckung:

Dachpappe, Bitumendachbahnen, Abklebung 0.4.;
mit Dachrinnen und Regenfallrohren
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

4.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Uberwiegend durchschnittliche Ausstattung; je Raum ein Licht-
auslass; je Raum mehrere Steckdosen; Beleuchtungskorper,
Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Turéffner, Klin-
gelanlage, Telefonanschluss, Zahlerschrank, Kippsicherungen,
FI-Schutzschalter o0.a.

Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr ca.
2011; Uberwiegend Rippenheizkorper (tlw. in Nischen), verein-
zelt Flachheizkorper, mit Thermostatventilen; Gaste-WC ohne
Heizkorper, Bad mit Handtuchheizkorper o.a.

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliif-
tung); mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Luftung als Einzel-
raumlifter im innenliegenden WC

Durchlauferhitzer (Elektro)

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.7 AuBenanlagen

Balkon

keine vorhanden

gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar,

Hinweis: Feuchtigkeitsschaden Bad / Zimmer
(unterer Wandbereich)

keine

Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht kein Renovierungsbedarf.

AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Mulltonnen, Einfriedung (Zaun, He-

cken) 0.a.
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4.8 Sondereigentum an der Wohnung im EG links

Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG links,
im Aufteilungsplan mit Nr. 28 / Block 2 / Haus 3 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt rd. 90 m?;
die Wohnflachenberechnung wurde durch ein Aufmafs am Orts-
termin durch den Sachverstandigen tberprift.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
3 Zimmer, 1 Kiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 WC, 1 Balkon, 1 Kellerraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

Wohnzimmer rd. 24,15 m?
Schlafzimmer rd. 14,37 m?

1. Kinderzimmer rd. 12,32 m?
2. Kinderzimmer rd. 9,55 m?
Kiche rd. 7,9 m?

Flur rd. 13,62 m? innenliegend
Bad rd. 3,68 m?

WC rd. 1,29 m? innenliegend
Balkon rd. 3,37 m?
Kellerraum rd. 12,5 m?

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: gut bis ausreichend

4.9 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind liberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnung Nr. 28” zusammengefasst.

Wohnung Nr. 28

Bodenbelage: schwimmender Estrich, iberwiegend mit Laminat, Fliesen,
Klickparkett 0.a.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, (iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Fliesen o.a.
Deckenbekleidungen: Deckenputz, iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,

vereinzelt Tapeten (Raufasertapeten mit Anstrich) o.a.

Fenster: Fenster aus Kunststoff, mit Isolierverglasung (Uberwiegend aus
2023/2024); Fenster Wohnzimmer aus ca. 80er Jahren, wird
noch ausgetauscht; mit Beschldgen; Fenster Uberwiegend mit
Rollladen (mit elektrischem Antrieb); Kiichenfenster ohne Rollla-
den; altere Markise vorhanden (ohne weitere Wertbeeinflussung)
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Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Eingangstir Gebaude:
Kunststoff / Aluminium mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
Fillungstiren aus Holzwerkstoffen; teilweise mit Glasfiillungen;
mit Schldssern und Beschlagen; Holzzargen o.4.

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

Baad:

1 eingebaute Wanne, 1 WC (Vorwandinstallation),
1 Waschbecken, Durchlauferhitzer; helle Sanitarobjekte

WC innenliegend:
1 WC (Vorwandinstallation), 1 Handwaschbecken,
kein Heizkorper, helle Sanitarobjekte, elektr. Liiftung

Einbauschranke; Zeitwert bericksichtigt

nicht in der Wertermittlung enthalten; Einbaukiiche befindet sich
im alleinigen Besitz der Antragsgegnerin

keine wesentlichen erkennbar;
Feuchtigkeitsschaden im unteren Wandbereich Bad / Zimmer

zweckmahRig

keine

4.10 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

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

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Einbauschranke, wie vor
Balkon

keine wesentlichen erkennbar
keine

keine

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist normal,
Es besteht kein Unterhaltungsstau / Renovierungsbedarf.
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4.11 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: keine vorhanden

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigen- nicht bekannt

tum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):
nicht bekannt

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

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- Vorhandene Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriicklage)
lage): per 31.12.2023 = 597.670,11 €

4.12 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem normalen, guten Unterhaltungszustand.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 164 /10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebauten Grundstlck in D-22453 Hamburg, Garstedter Weg 62¢, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im EG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 28 / Block 2 / Haus 3 bezeichnet sowie einem
zugehdrigen Kellerraum Nr. 28 zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Niendorf 270 9008 1
Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Niendorf 4027 14.860 m?
Niendorf 6338 41 m?
Flache insgesamt: 14.901 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.” Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Nach den Vorschriften der Immobili-
enwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

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

5.3 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstucke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prufung des ersten Verfahrensergebnisses.

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

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

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

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

und

e nach Art und MaR 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 fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, 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, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).
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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 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise ver-
figbar ist und auch hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag als auch Umrechnungskoeffi-
zienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden Grundstlcksart zwecks
Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts
zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (blicherweise 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 Grundstick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

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

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke 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 (gemaR §§ 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 eingefihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

5.6 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 686,03 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,50
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 29.04.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,60
Grundstucksflache (f) =  14.901 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 686,03 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 29.04.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 686,03 €/m?
WGFZ 0,50 0,60 x 1,160 E1
Flache (m?) keine Angabe 14.901 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 795,79 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 795,79 €/m?
Flache x  14.901 m?
beitragsfreier Bodenwert =11.858.066,79 €

rd. 11.900.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 insgesamt 11.900.000,00 €.
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6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - WGFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,60 1,16
Vergleichsobjekt 0,50 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,16

6.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 164 / 10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-

teil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlauterung

Gesamtbodenwert

11.900.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte

0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert

11.900.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 164 /10.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 195.160,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 195.160,00 €

rd. 195.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 195.000,00 €.

WGFz

ca. 54,18x11,05 + 11,57x1,05x12 = 744,46 x 3 Geschosse = 2.233,40 x 4 Hauser = 8.933,62 = rd. 8.930

GrundstiicksgroRe = 14.901 m?
WGFZ =8.930/ 14.901 = 0,599 = rd. 0,60

Garstedter Weg 62c in D-22453 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 Bezugsgrolle
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlick 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, berticksichtigt werden kénnen.

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

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

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstlicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Gibereinstimmende 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 priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir 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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse 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 Maf}
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 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 berucksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche 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 Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufihren.
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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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

- nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur 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 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

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

nungseigentum ermittelt.

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

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 29.04.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lagefaktor (1250/1100)0.51%8 X 1,068 =3.193,32 €/m?
Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000
Erstbezugsfaktor X 1,000
Baujahresfaktor 1960-1969 X 0,990 =3.161,38 €/m?
Erdgeschossfaktor ja X 0,980 =3.098,15 €/m?
Dachgeschossfaktor X 1,000
Einbaukichenfaktor X 1,000
Aufzugsfaktor X 1,000
Wohnflachenfaktor 0,9552+0,00056x90,25 X 1,005 =3.113,64 €/m?
Modernisierungsfaktor 1,00+0,013%(2,8-5,1) X 0,970 = 3.020,23 €/m?
Stadtteilfaktor Niendorf X 0,970 =2.929,62 €/m?
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
Aktualisierung 01.01.2025 X 1,342 = 3.931,55 €/m?
X 0,00

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor

3.931,55 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage

insgesamt - €/m2

- €/m?2

vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks

3.931,55 €/m?

Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg
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7.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

Erlauterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

3.931,55 €/m?

Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.931,55 €/m?
Wohnflache X 90,25 m?
Zwischenwert = 354.822,38 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 354.822,38 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 354.822,38 €
besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale - 2.500,00 €
Vergleichswert = 352.322,38 €
rd. 352.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 mit rd. 352.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -2.500,00 €
e  Feuchtigkeitsschaden Bad / Zimmer -2.500,00 €
Summe -2.500,00 €
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8 Ertragswertermittiung

8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir 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 Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

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

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

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berucksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Weicht die tatsdchliche 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 fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung markttblich 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 voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. 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-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Seite 33 von 87
Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, 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).

Baumangel 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
Ausflhrung 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 dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur 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. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.3 Ertragswertberechnung

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

Wohnungseigentum 1 Wohnung EG 90,25 13,50 1.218,38 14.620,56

(Mehrfamilienwohn- links

haus)

Summe 90,25 - 1.218,38 14.620,56

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.620,56 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) — 1.983,91 €

jahrlicher Reinertrag = 12.636,65 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

3,00 % von 195.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 5.850,00 €

frei)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.786,65 €

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

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz x 23,115

und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 156.873,41 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 195.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 351.873,41 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 351.873,41 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.500,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 349.373,41 €
rd. 349.000,00 €
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8.4 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Uiblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick 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 objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

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.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 428,00 € 428,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 90,25 m? x 14,00 €/m? 1.263,50 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 292,41 €
Summe 1.983,91 €
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv 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.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das gemal Energieausweis ca. 1968 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MaRRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. - 4 2,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aulienwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 20 00
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0.0
staltung
Summe 9,0 0,0

Ausgehend von den 9 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-
nisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1968 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren und aufgrund des Modernisie-
rungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fiir das Gebaude gemaf der Punktrastermethode
"Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 40 Jahren und somit ein fiktives
Baujahr von 1985.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen 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.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -2.500,00 €
e  Feuchtigkeitsschaden Bad / Zimmer -2.500,00 €

Summe -2.500,00 €
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9 Sachwertermittlung nur informativ

9.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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 gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben 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 Berlicksichti-
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 fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (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 ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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 Priifung 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. GemaR § 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 verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstliicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstui-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, 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 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).

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 kénnen 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 dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

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 Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an 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. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.3 Sachwertberechnung nur informativ

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.153,00 €/m> WF

Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 90,25 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 8.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 112.058,25 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 29.04.2025 (2010 = 100) X 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 209.773,04 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 209.773,04 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre
e prozentual 50,00 %
e Faktor X 0,5
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 104.886,52 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit-| + 2.000,00 €
wert)

anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 106.886,52 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 106.886,52 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 3.206,60 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 110.093,12 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 195.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 305.093,12 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 305.093,12 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.500,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 302.593,12 €

rd. 303.000,00 €
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9.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,7 0,3
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |285% | 68,2% 33% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

AuRenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995) 0.a.
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995) o0.a.

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemaRem
Warmeschutz (nach ca. 1995) o0.a.

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollldden (elektr.); ho-
herwertige Turanlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz 0.a.

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen o.a.

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen 0.a.

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz 0.a.

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten o.a.

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest 0.a.

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel 0.3.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

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

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 28,5 294,98
3 1.190,00 68,2 811,58
4 1.420,00 3,3 46,86
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.153,42
gewogener Standard = 2,8

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

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* verdffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
grofe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgréRRe geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine grélRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grofte 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 Maf}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.153,42 €/m? WF
rd. 1.153,00 €/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 Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 8.000,00 €

Summe 8.000,00 €

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Einbauschranke 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

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 flir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBlenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der 3.206,60 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (106.886,52 €)

| Summe 3.206,60 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

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

e desin[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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgeflhrt 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 Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -2.500,00 €
e  Feuchtigkeitsschaden Bad / Zimmer -2.500,00 €

Summe -2.500,00 €
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10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

10.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

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

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

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

10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstlicksmarkt tblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen 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 Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fUr eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und markttbliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfliigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet. Das Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken angewendet.

10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 352.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 349.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 303.000,00 € nur informativ
ermittelt.
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10.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

e geeigneten Vergleichsfaktoren

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in ausrei-
chender (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (Vergleichsmieten,
Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

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

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[303.000,00 € x 0,000 + 349.000,00 € x 0,900 + 352.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 350.000,00 €.
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11 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 164 /10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebau-
ten Grundstiick in D-22453 Hamburg, Garstedter Weg 62c, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im EG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 28 / Block 2 / Haus 3 bezeichnet sowie einem zugehdrigen Kel-
lerraum Nr. 28

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niendorf 9008 1
Gemarkung Flur Flurstick
Niendorf 4027, 6338

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 mit rd.

350.000,00 €

(in Worten: dreihundertfunfzigtausend 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 Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 11. Juli 2025

VARVl

[ |
Dipl. Ing. Architekt Ridiggr Mele
- Sachverstindiger fiir Immablilenfewertup
| Mitglied Im Bundesverband &ffentils telt
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, 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 Kérpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung flr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintre-
tenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfl-
lungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fur die Vollstadndigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftrag-nehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine tiber das Vorstehende hinausgehende
Haftung ist ausgeschlossen.

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

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fiir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstdrenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschliefendes Gutachten tiber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, AuRenwande, Decken, Fensterstlirze 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. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.3. 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 Grundstiicks und des Geb&udes erfolgten ausschliefllich im Rahmen
der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen 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 Schéadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstéande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

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

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

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

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

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

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser, Bieter 0.a. 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 Auskinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung ver-sehen sind,
wird keinerlei Haftung (ibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Wohnungseigentum Nr. 28

Flurstiicksnummer 6338 u.a.

in Hamburg, Garstedter Weg 62 c
Wertermittlungsstichtag: 29.04.2025

Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes frei 798,60 14.901,00 195.000,00
eigentum Land
Summe: 798,60 14.901,00 195.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungs- Mehrfamili- 90,25 1968 80 40
eigentum enwohnhaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungs- 14.620,56 1.983,91 € 3,00 1,00
eigentum (13,57 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 2.162,44 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -27,70 €/m*> WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 3.878,12 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 23,94
Verkehrswert/Reinertrag: 27,70
Ergebnisse
Ertragswert: 349.000,00 €
Sachwert: 303.000,00 €
Vergleichswert: 352.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 350.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 29.04.2025

Bemerkungen: Wohnungseigentum wird durch die Antragsgegnerin genutzt, Kellerraum zugehdrig, keine
Sondernutzungsrechts, keine Baulasten, Feuchtigkeitsschaden Wand Zimmer / Bad
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittiung 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 Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

(1]

(2]

[3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
(9]
(10]

(1]

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

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

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

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

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

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt flir Neubau und Altbau

13.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 28.05.2025) erstellt.
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14 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

Anlage 11:

1a:

9:

Fotos

Luftbild

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

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Bebauungsplan

Energieausweis

Larmschutzbereich mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 5

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3:  Ansicht von der Stralle Bild 4:  Teilansicht Gebaudeeingangsseite
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 5

Bild 5: Teilansicht Gebaudeeingangsseite Bild 6: weitere Teilansicht Gebaude

Bild 7: Teilansicht Gebaude Gartenseite Bild 8: Teilansicht Gebaude Gartenseite
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Anlage 1: Fotos

Seite 3 von 5

Bild 9: Bereich Hauseingang Bild 10:  Treppenhaus EG

Bild 11:  Treppenhaus EG Bild 12:  Treppe in das Kellergeschoss
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Anlage 1: Fotos

Seite 4 von 5

Bild 13:  Kellerflur Bild 14: KG Gemeinschaftsraum Waschki-
che

Bild 15: KG Gemeinschaftsraum Trocken- Bild 16: KG Zugang zugehdriger Kellerraum
raum
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Anlage 1: Fotos

Seite 5 von 5

Bild 17:  EG Bereich Wohnungseingang Bild 18:  Bereich Garagen / offene Stellplatze
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Anlage 1a: Luftbild
Seite 1 von 1

Orthophoto/Luftbild Hamburg

22453 Hamburg, Garstedter Weg 62 ¢

Mafistat (im Paperdruck] 135000 A E=— -
A ung: BS0 mx B50 m + \’
N o
Orthophoto/Lufthild in Farhe
Digitaie Orthaphotos sind verzenrungsinea, T L
Drthophoto s In Farbe mit ainar Aadl3sung wan bis zu 20 am

Mafistab we 1:1.000 bés 1) 5.000 angebotsn,

Datenquelle
Mele end |mnsastdt o mbog, Lendesbatriab Gecinfanmation und Vermessung Smod; 2021

_ Dime= Doku et banint anf der Bestellung 93524205 i 07,07,203% ol o
ONFGEO  Se-vies 2ar on-gec SmbH. Es gelten die aligsmeineii gsopsrt Vertrags« und Hutzungskedingungen in

e rsleranrens Lufthilder suf der G ndlnge
frislider legen fidchendackend [ das gasa

Defliegung der Smdt | (ambarg. Das
Andtpebist Hamburmg vor und wenden i

e antusilen Fmm, Copydght £ by on-gedl & yeeadriff 2025

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.07.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Ubersichtskarte MairDumont .

22453 Hamburg, Garstedter Weg 62 ¢

geoport

Mapstzb (Im Huplsruruzup 1:200.000
Ausdehnung; 34,000 m ¥ 34,000 m

e} 20.000 m
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retlunnle Varkehesinfrostrukiur. Die Kait liegt chendackend filir Catschland yor und wird m Mafistab 1:200,000 Und 1,600,000 angebotan., e Karts darf
I snam Cxposs genutzt warden. Oie Lizenz umissst dbe Veryislfibgung von maximal 20 Coamplaren, sove diz Verwsndung in Gutachzen im fabman von
ngen und dersn durch ht=

Datenguelle
HMAIRUUMOMI Gl B o, K Stand: 402l

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.07.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont

22453 Hamburg, Garstedter Weg 62 ¢
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werten. Ol Uzens umfsst die Yarvialfilogung von magimal 30 Cxemplaren, sowle die Verwandung in Gutachten im fohmen von Zwsngsvensteigerungen und
deren Verdffentichung durch amisgerichis,

ek 5
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.07.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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22453 Hamburg, Garstedter Weg 62 ¢
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.07.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.

Seite 66 von 87
Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Anlage 6: Grundrisse

Seite 1 von 3
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Bild 1: Gesamtplan EG Wohnblock 3 mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt
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Anlage 6: Grundrisse
Seite 2 von 3
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Bild 2: Teilgrundriss EG mit Kennzeichnung Bewertungsobjek
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Anlage 6: Grundrisse

Seite 3 von 3
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Bild 3: Teilgrundriss G mit Kennzeichnung zugehdriger Kellerraum
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Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 7:

Seite 1 von 2
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Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 2 von 2
|
s B
— I 3
‘ — Ubertrag: I 229,35 m2
‘ I Haus 5' |
[ ohnung links, 3 1/2-Zimmer; |
| Wohnzimmer 5,105 . 4,73 = 24,15 m2
' 4iumer 3,98 . 3,605 = 14,35 n
‘ Zimmer 3,98 . 3,105 = 12,36 "
%gmmer 348554 2,48 = 9,56 "
Kiiche 2325 & 2548 = 8,01 v
?ad BadT = A,73 = 3275 W
| WO 1,23 , 1,105 = 1,36
Diele 2,48 . 2,48 = 6,15 U
Flur 2,48 . 1,23 = 3,05 v |
Garderobe 2,48 . 0,625 = 1,55 v § |
Flur 1,98 , 1,73 |
= 0,625 . 0,75 = Z;96 v |
Besenkammer 0,625 . 0,70 = O,44 v |
) Loggia 3,76 » 1,750 0/2 = 3,294 |
! 3 Wohnungen a 90,98 m2 272,94 m2
?aus K 6 Wohnungen 502,49 m2
Block 1 |
Haus 1 S Wohnungen 464,22 m2 |
Haus 2 6 Wohnungen 417,95 »
Haus 3 & Wohnungen 502,29 u
Block 1 21 Wohnungen ]
Block 2 21 Wohnungen %:ggi,gg Tg
Block 3 21 Wohnungen 1.584,50
Block 4 21 Wohnungen 1.584,50 v
84 Wohnungen %.538,—- m2
Zusamnenstellung
12 1 ~ Zimmerwohnungen a 43,22 mZ = 18,
i 7 ! T = 18,6
24 2 - Zipmerwohnungen 5 55:7&&” = l.ESB,Qi ?2
12 3 - Zimmerwohnungen 2 69,65 " = @ss.80 n
12 3 - Zimmerwohnungen a 69,68 " = 836,16 "
12 3 - Zimmerwohnungen a T6,45 n = 9&7:40 i
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84 Wohnungen insgesant: me

54538,
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Anlage 8: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 1 von 1

iti
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer B33-2025-2120010300
20. Januar 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Garstedter Weg 60a, 60b, 60c¢, 62a. 62b, 62c, 64a, 64b, B4c, 66a, 66b, 66¢

Fir die Flursticke 4027, 6338 ---
der Gemarkung Niendorf --

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfuhrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung ilbemommen
werden, Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
dartiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden

Ausklinfte hierzu erteilt das Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt:
Bezirksamt Eimsbiittel, Fachamt Baupriifung/Abteilung Lokstedt, Grindelberg 62/66,

20144 Hamburg, Tel.: (040) 42801-4649, FAX: (040) 42801-4729,
Mail: Nicht vorhanden

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstelit und ist ohne Unterschrift guitig

LGV-F50.011-01.2025
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FREIE UND HANSESTADT HAMBURG
BEBAUUNGSPLAN =3
NIENDORF 9
BEARM ENSBUTTEL ORTSTEIL 318
B
Mua___mm' -

ta i i =
LSRR i e .
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254 Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1964 Nr. 50

4. Die nicht iiberbauten Teile der Bau ELpinmd.st‘i.h:*-u: im Wohn-
gebiet sind von Werbung freizuhalten sowic girtnerisch
anzulegen und zu unterhalten mit Ausnahme dex erforder
hchen Falu- und Gehwcg: Die Griinflichen diirfen im
Woh

gebiet geschl ise nicht durch Einfrie-
digungen getrennt werden. Fur G:baudr: mit mehr als g,
drei Woh ist ein Ki auf dem Bau-

grundstiick oder in der Nihe anzulegen; jc Wohnung
sind in der Regel 50 qm erforderlich.

5. Die Stellflichen fir Kraftfahrzeuge dienen zur Erfiillung
der Verpflichtungen nach der Verordnung itber Garagen
und Einstellplitze vom 17. Februar 1939 (Reichsgesetz-
blatt 1 Seite 219) im Wohngebict geschlossener Bauweise, 7.
fiir die Reihenhduser und im Sondergebiet Liden, und
zwar in erster Linie Ffiir die Baugrundstiicke, auf denen
sic ausgewicsen sind. Dic Flichen diirfen als Einstell-
plitze und als Garagen unter Erdgleiche genutzt werden,
Eingeschossige Garagen sind zulissig, wenn die benach-
barte Bebauung und ihre Nutzung nicht beeintrichtigt

werden, Auch d.le md:l uberbauharnn Grundstur.ksm]e
sind als G an Wohn-
rihe und Gartena:nlagm nicht erheblich’ bcunh—admgt
werden,

Das festgesetzte Leitungsrecht umfaBt die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg, unterirdische &tfentliche
Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten. 20m beider-
scits der Sielachse sind bauliche Vorhaben und solche
Nutzungen unzulissiz, welche die Unterhaltung beein-
trachtigen konnen,

Soweit der Bet lan keine b d Bestim-
mungen trifft, gelten die Bamutzungsvemtdnung mit Aus-
nahme des § 3 Absatz 3 sowie die Baupohznw:mrdnung
'lfln' che Freie u.nd Hu::stadt Hambum vom 8 ]uni 938

21302 - n), msb:sondcz: § 33 fir Gebdude mH mehr als
vier Vollgeschossen.

Ausgefertigt Hamburg den 14, Dezember 1964,

Der Senat

Gesetz
iiber den Bebauungsplan Niendorf 9

Vom 14. Dezember 1964

Der Senat verkiindet das nachstehende von der Biirgerschaft beschlossene Gesetz:

§1

(1) Der Bebauungsplan Niendorf 9 fiir das Plangebiet 4
Kbnm—Hemﬂd\ Weg — nguba:dcnwcz Westgrenze des
licks 705 der G — PaBborghdhe —
Dsts:r:nze des Flurstiicks 1051 der Gemarkung Niendorf —
Fuhlshiitteler Weg — An der Lohe (Bezirk Eimsbiittel, Orts-
teil 318) wird festgestellt.

(2) Das maflgebliche Stiick des Bebauungs lans wird beim
Sgllsn:l'uv zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann nieder-
gelegt

§2

Fir die Ausfihrung des Bebauungsplans gelten nach- 3.
stechende Bestimmungen:

1. Die im Plan Eeslg:sctztt Zahl der Vollgeschosse ist ein-
zuh:hm soweit sic nicht als Hochstgrenze bezeichnet ist.
erbeanl sind im Wohngebiet nur bei gewerblicher
Nutzung bis zur Fl:nsberbmslung des ersten Obergeschos- 6
ses zulissiz und im Sondergebiet Liden oberhalb der
Traufe unzulissig.

2. Im Wohngehiet offener Bauwcise sind nur Einzel- und
ll)cp'pelh.’iuser mit nicht mchr als zwei Wohnungen zu-
dssig.

3. Im Sondergebiet Liden sind nur Ladengeschifte zuldssig.
Ausnahmsweise kinnen Schank- und Speisewirtschaften

Ausgefertigt Hamburg den

sowie micht stdrende Handwerksbetricbe —zugelassen
werden.
Die nicht iiberbauten Teile der Baugrundstiicke im Wohn-
g:'b::t sind vdz')n Werb\‘mg heu.uhall:n mw% gam;eensdl
lichen Fahr- und G:hw:g: Bei Emdﬂuﬂg von Gebauden
mlf mehr als drei Wol ist ein Ki au
dem Baugrundstiick oder in der Nihe anzulegen; je th
nung sind in der Regel 50 qm erforderlich. MillgefiBc
miissen so untergebracht sein, daB sie von &ffentlichen
Wegen nicht sichtbar sind. Ist ein Wohnweg linger als
50,0 m, so sind die MillgefiBe fiir alle an dem Wohnweg
belegenen Grundstiicke nicht mehr als 150 m von den
Fahrwegen entfernt unterzubringen.
Das festgesetzie Leitungsrecht umfafit die Befugnis der
Freien und Hansr.stadl Ha.mburg untenrdlsche offentliche
Siclanlagen | und z 2.0 m beider-
seits der Sielachse sind hauhdxe Vorhaben und solche Nut-
Eum;en unzuldssig, welche die Unterhaltung beeintrichtigen
Gnnen.

. Soweit der Beb lan keine b d

Bestim-
mungen trifft, gelten dl: Veroxdnunx itber dx: bau]id:e
Nutzung der Grund ) vom
26. Iuni 1962 (Bundesgesctzblatt [ Seite 429) mit Aus-
nahme des § ¢ Absatz 3 sowic dic Baupolizeiverordnung
Eiir dlc Freie und Hansestadt Hamburz vom 8 ]l.uu 1938

des b ten
11302 n).

14. Dezember 1964.
Der Senat

Garstedter Weg 62c in D-22453 Hamburg
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Begrindung

'VOW'ﬂgrD{mgﬁm&w 1964

Der Bebauungsplan Niendorf 9 ist auf Grund des Bundesbaugesetzes

-~ BBauG - vom 23. Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite 341) antworfen
worden., Er hat nach der Bekanntmachung vom 21, Oktober 1963 (Amt-
licher Anzeiger Seite 1111) 8ffentlich ausgelegen.

i1

Der nach § 1 dor Verordnung. iber die Bauleitplanung nach dem Bundes-
baugesetz (3, DVO/BBauC) vom 24. Mai 1961 (Hemburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Scite 173) als Flidchennutzungsplan fortgeltende Auf-
bauplan der Freien und Hansestadt Hamwburg vom 16. Dezember 1960 (Ham~
burgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 463) weist fiir das Plan- . |
gebiet iiberwiegend Wohnbaugeblet, daneben Griinfldchen und AuBengebicte
aus.

III
Das Plangeblet ist sehr weitlidufig, iberwiegend mit EinzelhZusern be-
baut, Ostlich des Rahweges am Fuhlsblitteler Weg sind zweigeschosaige
Reihenhiuser, am Helvetierweg und teilweise im suddstlichen Plange-
biet zwei- und dreigeschossige Wohnhduser vorhanden. Im Siidosten be-
findet sich auBerdem eine Polizeiwache. Im ibrigen wird das Gebiet
landwirtschaftlich genutzt.

Der Bebauungsplan verfolgt die Ziele des Aufbauplane, regelt im ein-~
zolnen Art und MaB der baulichen Nutzung und weist die fiir &ffentliche
Zwecke bendtigten Flichen aus. Die bebaubaren Flichen sind unter weit-
gokender Beriicksichtigung des Bestandes als zweigeschessiges reines

.Wohngebiaet, lediglich im sidéstliochen Teil zwischen .Garstedter Weg und
Fuhlsbiitteler Weg alsldreigesohobsiges reines Wohngebiet ausgewiesen.
An der Kreuzung Langobardanweg/Garstedter Weg und am. Garstedter Weg
zwischen PaBborghShe und Dohlenhorst weist der Bebauungsplan allgemeine
Wohngebiete aus. Am Fuhlsbiitteler Weg sind im Zusammenhang mit den
Wohngebieten gw@i'eingeachosaige Ladengruppen vorgesshen,

Die Gemeinbedarfsflidchen werden fiir eine Schule, einen Schulspertplatz,
einen Kinderspielplatz, Polizei- und Feuerwachen sowie den zivilen
Bev$lkerungsschutz bendtigt. Die Fldohenausweisung ist im Hinblick auf
dic wachsende Einwohnerzahl Nienderfs geboten, -Die 8ffentlichen Grin-
fldchen sind Teile von Grinztigen in Niendorf. Der Garstedter Weg soll
als wichtige Verbindung zwischen Niendorf und Garstedt auf 27,0 n
verbreitert werden., Um die Verkehrsverhiltnisse zu verbessern und das
Gebiet weiter zw erschliefBen, miissen die vorhandenen Siralen teilweise
ausgebaut und verbreitert sowie noue StraBen gebaut werden.

Das gasamte Plangebiet liegt innerhald des Bauschutzbereichs des Flug-
hafens Fuhlsbﬁttd}. Fiir elle baulichen Vorhaben gelten die einschrin-
kenden Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzss in der Fassung vom

10. Januar 1959 (Bundesgesetzblatt I Seite 9).
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3 v

Das Plangebiet ist ctwa 577 000 quw gred. Hiervon werden fiir Straflen
otwa 98 700 qm (davon neu etwa 38 500 qm), fiir Grinfldchen etwa

20 000 gqm, fiir eine Sohule etwa 18 COQ qm, fiir einen Schulsport- und
Kinderspielplatz etwa 11 200 gm sowie ¢ine Flache f{ir Polizei, Feuer-
wehr und zivilen Bevilkerungsschutz etwa 9 050 qm bendtigt.

Boi der Verwirklichung des Plans miisson die neu fiir StraBem, Griin-
flichen und den Gumeinbedarf ausgewicsenen Flichen erworben und von
Baulichkeiten gerdumt werden., Beiroffen sind vierzehn Bauliohkeiten
(darunter acht Boholfshoime) wit zwanzig Vohnungen und drei Lédden,

Woitare Koston werden durch den StraBenbau, die Herrichiung der Griin-
anlagen und den Bau der Schule sovie der Gebdude fir Polizei, Feuer-
wehr und zivilen Bevdlkerungsschutz und die Anlage des Schulsport-
und ¥inderspiclplatzos entstehan,

v

Die Grundstiicke kénnen nach den Vorschriften des Vierten Teils des
Bundesbaugesctzes umgelegt und in ihren Grenzen nou geregelt sowie
nach den Vorschriften dee Finfton Teils enteignet werden. .
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS wvomesue

gemaR den §§ 161f. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013

: 4
Gt bis: 03.02.2026 Registriernummer HH-2016-000802403 \ 1
= = - 2
Gebaude
Gebaudetyp | freistenendes Mehrfamilienhaus |
it IS NS | |
Adresse Garstedter Weg 62 a-c (Block 2 von 4), 22453 Hamburg
Gebiudeteil Block 2, Wohngabaude mil Heizzentrale
Baujahr Gebaude 3 1968 Garstedter Weg 62 a- (Block 2 von 4) , 22453 Hamburg
: 11 -0 oh =
Baujahr zeuger ** é?zeuhu t-Ol-Z4 g ohne EV'“M |
Anzahl Wohnungen 21
. Gebaudenutzfiache (Ay) 1.564,3 m* 01 nach § 19 EnEV aus der Wohnfidche ermittelt
| Wesentliche Energietréiger fur . i -
Heizung und Warmwasser * Hetztl EL, Strom-Mix
= B T R
. Erneuerbare Energien Art | Verwendung:
e —— i et e
| Art der Luftung / Kahiung ¥ Fensterluftung 1 Liftung mit W innung M Anlage zur
T} Schachtitftung 0O Loftungsanlage ohne Warn innung Kihlung
Anlass der A 1l ] b. 0 Modernisierung [1 Sonsliges
W Vermietung ! Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

' Hin

| [ Dem Energieausweis sind zusatzliche Infor Zur er

des Energieausweises

-lsa zu den Anﬁaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energefische Qualitdt eines Gebéudes kann durch die Berechnung des Energlabedarfs unter Annahme von

i Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebsudenutzfiiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen
Wohnfldchenangaben  unterscheidet. Die benen Vaergleichswerte solien uberschiagige Vergleiche ermdgli-
chen (Erlduterungen - sishe Seile 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

¥ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von gen des darfs erstelll (Energie-

b isweis). Die sind auf Seite 2 dargestelil. Zusatzliche jonen zum Ve h sind
freiwillig.

01 Der Energisausweis wurde auf der Grundiage wvon Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch 1 Eigentumer K Aussteller

1 Qualitat (freiwillige Angabe).

Hinwelse zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieauswels beziehen sich auf das

gesamte Wohngeb#ude oder den cben bezeichneten G Der jswels st glich daflr g
einen Giberschidgigen Vergleich von Gebauden zu ermbglichen

Aussteller: : i
Ingenieurbitro Oko-Fso
Dipl. Ing. Wiliried Bobias
OsterstraBe 58
20259 Hamburg /
Tel.: 040/6015070 Fax: 040/6015040 __ 04022016 AL, o
Ausslellungsdatum u hrift des Auafmlam
' Datum der angr EnEV, iis ang A zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuleslung
der Registriemummer (§ 17 Absalz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der die i ist nach deren
Eingang nachtraglich einzusetzen 2 Mehrfachangaben maglich 4 e Baujahr der Uberg

Holgenroth Softwars, Enssgisnsratar 13580 - Hamburget Eneigiepass 8.2.10
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'ENERGIEAUSWEIS s

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer ° HH-2016-000802403 { 2 :

Energiebedarf

- = - SRS e e .

giebedarf dieses G
210,0 kWh/{m*-a)
AEEEE e | o | e | FO
0 25 50 75 100 126 160 176 200 225 >250
| 242,3 kWhi{m*a)

. Pr ] darf dioses Gebaud

Anforderun: nEV " Elr Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primérenergiebedart
IstWert 2423 kWh/i(m®a) Anforderungswert 824 KWhi(m*a) ]ﬁ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
. Energetische Quelitat der Gebaudehdille H,' [ Verfahren nach DIN V 18598
Ist-Wert 1,88 Wiim*K) Anforderungswert 0,70 W/(m?*K) [ Regelung nach § 3 Absatz § EREV
Sommerlicher Warmeschutz (bel Neubau) I eingehalten [ Vereintachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV/

. Endenargiebadak;iiém Gebdudes

210,0 kWh/(m?-a
. [Pflichtangabe in lmmpbi!ien§nzeigen] ( )

{ Verglekhswnﬁe Endenergie

P e — e - e

| Angaben zum EEW&rmeG °

Nutzung erneuerbarer Energlen zur Deckung des |
Wiirme-und Killtebedarfs auf Grund des Erneuerbare- |

g [EEell o | E F
. | Art: Deckungsanteil: o | | o 25 50 75 . 10“ 125 150 1?5- 200 225 >250

| _——

& & &
| ErsatzmaBnahmen ¥ % ~ ¢§.\5 2F
| Dle Anforderungen des EEWarmeG werden durch die &= 'iiP ‘of \‘

Ersalzmalinahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWa&rmeG erflillt.

[ Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWérmeG
verschérften

Anforderungswerte der EnEV sind R . = e o
s s . Erléuterungen Berachnungsverfah
| [ Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um % rlauterung zum Bere BRVSnanten
verschirfien Anforderungswerte der ENEV sind Die Energiesinsparverordnung lisst fir die Berechnung des Energisbedarfs
Bingetalion: unterschiediiche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiediichen Ergeb- |
Verscharftar Anforderungswert nissen flhren konnen. wegen i ingungen
Primarenergiebedarf: KWhi(m?-a) | erlauben die Werte keine R auf den tatsachlichen
Die der Skala sind spezifische
Verschirfter Anforderungswert i A
for die energetische Qualiat der j§ | Yoie nech der EntV po Q (A, die im
Gebiudehillle Hy' Wim?-K) | Aligemeinen grofer ist als die Wohnfidche des Gebaudes.
' siehe Fubnote 1 auf Seile 1 des Ensrgisausweises ? siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieauswaises * freiwlllige Angabe
* nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 18 Absalz 1 Salz 3 EnEV % nur bei Neubau
® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG T EFH: Ei MFH:

Hotigenteth Gotware, Energiabaratar 1859 - Haminirger Enorgiepass £2.10
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ENERGIEAUSWEIS o womebiuce

gemén den §§ 16ff. Energiesinsparverordnung (EnEV) vom' 18 November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebliudes Registriernummer 2 HH-2016-000802403 @

[ Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses GebZiudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primr- % Antall
: ch Anteil Heizung Kiima-
Energletrager energie-
b o faklor- [kWh] kW] [kwh) faktar
—%
|
[ J,
' Vergleichswerte Endenergie
mam i
5 1D|l 125 150 176 200 225 >260 Die o sich

ouf Gebéiude, in denen \Wérme fr Heizung ung |

& durch Hei. | im
é’ § s 4
Soll ein Energleverbrauch eines mit Fem- cder Nahwarme
beheizten GebBudes verglichan werden, isl zu beachten,

5? dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer

%&

.1~. -l' Energleverbrauch als bel vergleichbaren Gebguden mit
B é-‘f a’if Kesselheizung zu erwarlen ist.
& “ ﬁ
Erliuterungen zum Verfahren
Das zur ittl des. gl ist durch die Die Werte der Skala sind
spezifische Werle pro (Ay) nach der die im i griker ist als die
des Der gi einar Wohnung oder eines Gebiudes weicht insbesondere wegen des
Wit gsei und sich Nulze! vom gl ab.
! glehe Fulnole 1 auf Seite 1 des Energieausweises 4 senaFumzamwnesmsrmqmmm
3 atichiL it oder hale in kWh MFH:

Hottganrain Saftware, Ensraieberater 18500 - Hamburger Enargispass 8.2.10
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"ENERGIEAUSWEIS - womsoe

geméal den §§ 16 . Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013

Empfehiungen des Ausstellers Registriemummer?  HH-2016-000802403 | 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

O nicht moglich

Mal zur

Verbesserung der Energieeffizienz sind 3 méglich

o

empfohlen {freiwillige Angaben)

geschélzte

Nr. Bau- oder
> Anlagenteile

1 Dach

MaRnahmenbeschreibung in
einzelnen Schritten

Das Flachdach verfiigt Gber einen

in
Zusammenhang
mit grokerar
Modernisierung

o

als
Einzel
maft-
nahme

]

geschatzie

Amortisa-
tionszeit

Kosten pro
eingesparte
Kilowatt-
stunde
Endenergie

Hohlraum zwischen der OG-

Decke und der Dachschalung.

Wir schlagen ihnen vor diesen mit 35

| ¢m Zellulosedammung (WLG 040)
auszublasen. Die alte D&mmung zuvor
entfernen. Bei diesem Vorgang ist es
nicht zwingend erforderlich die
Dacheindeckung zu ernsuern

Aus gestallerischen Griinden sollen Jid] ]
die Aussenwande nicht aussenseitig
gedammi werden. Eine
Innendammung kommt auch nicht in
Frage. Wir weisen
vorsorglich darauf hin, dass eine
ungedammte Fassade nach Austausch

2 Wande

 weitere Empfehiungen auf gesondertem Blatt
Modernisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersalz fir eine Energieberatung.
KO-Pro, Dipl-ing. Wilfried Bobles.
Osterstrasse 58
20259 Hamburg

Hinwals:

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhéltiich beifunter:

| Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis {Angaben freiwillig)

' gighe Fulinote 1 auf Seile 1 des Energieausweises 2 4jehe Fulinote 2 auf Seite 1 des Energieauswelses

e 18599 - Hamburger 8210
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'ENERGIEAUSWEIS v woromscs

gemsB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer > HH-2016-000802403 | 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung - Fortsetzung (1) -
- :

empfohlen (frefwillige Angaben)
geschétzle
Bau- oder Maftnahmenbeschreibung in in hatzte Kosten pro
Anlagenteile einzeinen Schritien Zusammenhang | Einzel- | 9559152 € | eingesparte
mit groerer mak- lionszeit Kilowalt-
Modernisierung | nahme stunde
| Endenergie

Nr.

der

warmeschutzverglasten Fenster als

. bauphysikalisch bedenklich gilt.
Nachweis

der Tauwasserfreihait muf erfolgen !

Inr vom Treppenhaus zum |

Kaller: Aufbringen von 12cm

Polystyroldammung (WLG 035)

kaltseitig auf Kellerwand, danach

verputzen.

3 Fenster Austausch der vornandenan aiten ] =]

Fenster mit Isoverglasung gegen

solche mit

2-scheiben-Warmeschutzverglasung

mit eine Uw-wert von ca. 1,3

(Wigm*"K).

Da die Aussenwande aus

gestalterischen Griinden nicht

gedammt werden

sollen, empfahlen wir aus

. bauphysikalischen Griinden auch
keine viel besser

warmedammende Fenster (z.B.mit

Dreischeibenverglasung).

Der U-Wert von 1,30 Wim?K
antspricht den Vorgaben der EnEV
20186, jedoch

nicht den F8rderrichtiinien der
Forderanstalten for eine energatische
Sanierung.

Der max. U-Wert wiide hier bei 0,85
Wim?K liegen. Eine Forderung der
Fenster

und Fensterturen kann in diesem Fall
nicht erfolgen!

4 Keller Unterseitige Anbringung von 16 cm ] ]
starken Polystyrol-Partikelschaum-
Platten,

\Verspachtelung und Anstrich der
Oberfigche. Um die Aufbaustarke

gering zu

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.
cgenron Sohware, Enqgigbests | P4 Hra L SrEMHiRWeISe und kein Ersatz fur eine Energieberatung.
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geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18 November 2013

Emp des Ausstellers Registriernummer?  HH-2016-000802403 { 4

s = = = e e — e T

zur kosﬁhgﬂﬁsﬁ;en Modemlsiﬁrﬁng = Forruetz"ung (2) -

T T

Empfehlungen

pfohlene Mod e

empfohlen (freiwillige Angaben)
Bau- od Mafd beschreib i Is EK:-ChIm
au- oder afnahmenbeschreibung in n al sten pro
L Anlagenteile einzelnen Schrittsn Zusammenhang | Einzel- g:;?r%ﬁ-a eingesparte
mit gréBerer mafi- tionszeit Kilowatt-

i Modernisierung | nahme stunde
- Endenergie

halten, haben wir Ihnen Dammstoff
mit der gunstigen Warmeleitfahigkeit

. 0,035
! WimK vorgeschiagen. - Stellen Sie
bitte selbst fest, ob Ihnen die
verbleibende

Raumhohe ausreichend erscheint.

5 Heizung Das Geb&ude versorgt das o a

baug Nachb mit

Heizwarme

(GI-Brennwert-Heizzentrale).

Die Ddmmung der unterirdisch

verlaufenda Verteilleitung soll nach

Absprache

nicht nachgedammt werden.

Es wird aber empfohlen, einen

nydraulischen Abgleich der

Heizungsverteilung

im Gebaude vorzunghmen

(Fachbetrieb). Dazu missen auch die

alten

. Helzkérperventile gegen
voreinsteligare Ventile (mit 1K

Regelgenauigkeit)

ausgetauscht werden

o

Laftung Nach dem Austausch der Fenster ist [=! ]
von einer besseren Luftdichtigkeit der
Gebaudehiilie auszugehen
Die hier dargestelite verbesserte
Luftdichtigkeit der Geb&udeholienach
der
Sanierung ist mit der
Luftdichtigkeitsprifung (Blower Door)
im Sanierungsfall
vom Bauherrn nachzuweisen.
Ansonsten ist die positive Darstellung
der
geringeren Luftungsveriuste nicht
zuléssig.

Um zu priifen, ob die Luftwechseirate
fur den Feuchteluftwechsel nach dem
Fenstertausch noch ausreicht, ist ein \

Luftungsnachweis nach DIN 1848-8

1 - R .

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen for das Gebaude dienen lediglich der Informalion.
- - Enaghteater |55 BERIESE HEHS und kein Ersatz fur eine Energieberatung
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Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer % HH-2016-000802403 4

| Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung - Fortsetzung (3) -

empfohlen (freiwillige Angaben)
. : geschatzte
Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als Kosten pro
oL Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- 9;:‘;’;35‘_’ singesperle
mit groferer maf- snszait Kilowatt-
Madernisisrung | nahme stunde
Endenergie

zu
erstellen. Im Bedarfsfall ist dabei zu
. prifan, ob die vorgesehene freie
Fensterl(ftung dann ausreichend ist
oder ob eine mechanische
Liftungsanlage
oder Zuluftelemente eingebaut
warden sollten.

T Warmwasser Die Warmwasserbereitung erfoigt =] (]
elektrisch dezentral

(Boiler, Durchlauferhitzer).

Nach Absprache mit demn Eigentimer
soll keine zentrale
Warmwasserversorgung installiert
werden

L |
Hinwais: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

! siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siene FuBnote 2 aul Seile 1 des Energieausweises

Hatigenrolh Sofiware, 18589 - Hamburgar 2210
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"ENERGIEAUSWEIS oo

gemal den §§ 16 1. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom i

Eriuterungen

= -

b il = 1

Bei Wohngsbauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt warden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf
den Geb#udeteil zu b ken, der gl als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe . Gebiudeteil" deut-
lich gemacht.

Emeusrbare Energlen — Seite 1

Hier wird darliber informiert, wofilr und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bel Neubauten enthalt Seite 2
{Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

nergl —Seile 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
pedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch emmittelt. Die angegabenen Werle werden
auf der Grundlage der terlagen bzw. gebal Ve
Daten und unter Annahme von ten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Kiimadaten, definiertes Nutzer-
| Inner tur und innere Warme-

18. November 2013

L &
Angaben zum EEWArmeG — Seite 2
Nach dem EEW G in bestimmtem

Umfang emeuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG"
sind die Art der eingesetzten ernauerbaren Energian und der
prozentuale Anteil der Pflichterfllung abzulesen. Das Faid
: Rnahmen" wird fillt, wenn die Ar ingen
des EEWarmeG teilweise oder volistandig durch MaBnahmen
zur Einsparung von Energie erfillt werden. Die Angaben

dienen gegeniber der zustandigen Behtrde als Nachweis -

flen

desUmrangsdarPﬁicr\lerfﬁllungdurchdteErsatzma&nahmaund
der Einhallung der fur das Gebiude geltend
Anforderungswerte der EnEV.

Endsnergigverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis

der Abrechnungen von Heiz- und \Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeignster
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegl. Der erfasste Energiever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten rtlichen

lasst sich die ische Qua-

gewinne usw.) berechnel. So !
j vom Nutzer

lten und von

und mithilfe von Kl 1 auf einen
dweiten Mitielwert umgerechnet. So fuhrt beispialsweise ein

litat des G un:

| der Wetleriage beurteilen. Insbesondere wagen der standardi-

siertlen Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rickschiusse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméirenergiebedarf —Seito 2
Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-

hoher Verbrauch in einem einzeinen harten Winter nicht zu e+
ner schiechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hi auf die ische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kunf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mbglich; insbe-

dere konnen die Verbrauchsdaten einzeiner Wohneinheiten

baudes ab. Er berlcksichtigt neben der Er auch die
sogenannte Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung.
a (zB.

stark differieran, weil sie van der Lage der Wohneinheiten im
G

Umwandlung) der jeweils eing g g i
Heiz6l, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner

| Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe

Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusstzlich konnen die mit dem
iebedarf co’ jonen des Gebaud

E
freiwillig angegeben werden.

de 2

Energetische Qualitit der Gebaudeh(lle ~Seite 2
| Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
U B

g rlust (For-
melzeichen in der EnEV: H™). Er baschreibl die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeilbertragenden Limfas-
sungsfidchen (AuBenwande, Decken, Fenster efc) sines Ge-

. baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen

Warmaschutz. Aulerdem stellt die EnEV forderungen an

von der j igen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhéngen.
Im Fall langerer Leerstande wird hierfUr ein pauschaler Zu-
schiag rechnerisch bestimml und in die Verbrauchserfassung
Im i i

der wird bei dezen-

\ralen, in der Regel elekirisch betrisbenen \Warmwasseran|a-
gen der typische Verbrauch (iber eine Pauschale berlcksich-
tigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwleweit die genannten

in die Er q ei sind, ist der Tabelle
Verbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primés ch — Seil
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem for das Gebaude
ermitielten Endenergieverbrauch nervor. Wie der Primérener-

den sommerlichen Wéarmeschulz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergi rf

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regein be-
rechnete, jahriich bendligte Energiemenge for Heizung, LOftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und d gsbedingungen errechnet und ist ain Indi-
kator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Ender giebedarf ist die E i die
dem Gebiude unter der Annahme von standardisierten Badin-
gungen und unter Beriicksichtigung der Energieveriuste zuge-
fithrt werden muss, damit die sf i peratur,
der rf und die dige Luftung sicher-
gestelll werden kdnnen Ein klener Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energiesffizienz.

' siashe FuBinote 1 auf Seite 1 des Enargiesusweisas

Hotigenroth Somwars. 18599 - Hamburger 210

giebedarf wird er mithilfe von Umrechr
die die Vorkette der jeweils eingeselzien Enargistrager beriick-
sichtigen

Pfiichtan fiir Immobiliena n — d

Nach der EnEV besteht die Pfiicht, in immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die daftr
erorderlichen Angaben sind dem Enargieausweis 2u entneh-
rmen, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vi warte — uni

Die Vargleichswerte auf sind dellhaft
srmittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkie fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte for die einzeinen
Verglsichskalegorien liegen.
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