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Verkehrswertgutachten

Die Bewertung der Gebdude und baulichen Anlagen, AuRenanlagen sowie des Grund und
Bodens erfolgt in Anlehnung an die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV vom 14. Juli 2021).

1 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 33 im 3. Obergeschoss rechts vorne
nebst einem Sondernutzungsrecht an dem Abstellraum Nr. 33 im Dachgeschoss
belegen SillemstraBe 41, 20257 Hamburg-Eimsbiitte!

Wohnungseigentiimergemeinschaft:
Sillemstrale 39, 41, 20257 Hamburg-Eimsbuttel

1.0. Auftragsdaten des Gutachtens

Bewertungsobjekt: 1 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 33, mit einer Kiiche und
einem Duschbad im 3. Obergeschoss rechts vorne sowie einem
Abstellraum Nr. 33 im Dachgeschoss, belegen Sillemstrae 41,
20257 Hamburg-Eimsbittel

Anmerkung:
Die Lage der Wohnung ist von dem Hauseingang aus gesehen

angegeben.

Auftragsbeschreibung: Feststellung des Verkehrswertes fir die Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschaft gemaR § 74 a Abs. 5

Zwangsversteigerungsgesetz

Auftraggeberin: Amtsgericht Hamburg
Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
Caffamacherreihe 20, 20355 Hamburg
durch Beschluss vom 09.November 2023
zugestellt am 10. November 2023

Aktenzeichen: 71 K30/2023
Datenschutz: Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden im Gutachten keine

Namen und Anschriften von nattirlichen und juristisghen

Personen ausgewiesen.
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Wertermittlungsstichtag:  28. November 2023

Ortstermin: 28. November 2023
Beginn des Ortstermins ca. um 11:30 Uhr,
Ende des Ortstermins ca. um 12:05 Uhr.

Im Rahmen des Ortstermins erfolgte unter dem Aktenzeichen 71 K 30/ 2023 eine Besichti-
gung der Eigentumswohnung Nr. 33 und eine Aullenbesichtigung des Mehrfamilienhauses
sowie eine teilweise Besichtigung des Gemeinschaftseigentums.

Anwesende bei
der Ortsbesichtigung: Der Sachverstandige Herr Lehmann nebst Assistenten sowie der
Mieter der Eigentumswohnung Nr. 33.

Die Eigentumswohnung war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vermietet.

Auftragsgemal ist gemél Beschluss vom 09. November 2023 ein Verkehrswetft ohne
Berlicksichtigung des bestehenden Mietverhaltnisses zu ermitteln. In diesem Bewertungsauf-
trag ist zusatzlich der Verkehrswert unter Berlicksichtigung des bestehenden Mietverhaltnis-

ses zu ermitteln.

Grundsatzlich uberwiegt bei Eigentumswohnungen die Eigennutzung. Eine Vergleichswerter-
mittlung wird daher durchgeflihrt. Im Rahmen einer Plausibilitatskontrolle wird zusétzlich eine

Ertragswertermittlung durchgefiihrt.

1.1. Grundbuchdaten des Bewertungsobijekts

Wohnungsgrundbuch - (Eigentumswohnung Nr. 33):

Amtsgericht: Hamburg
Wohnungsgrundbuch: von Eimsbuttel
Blatt: 20335

Bestandsverzeichnis — Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum

verbundenen Rechte:

Laufende Nr. 1: 24,5/ 1.000 von Blatt 6383 Uibertragender Miteigentumsanteil an
dem Grundstlick
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emarkung  Flur  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofe

Gebaude- und Freiflache,
Eimsbttel 2189 Sillemstralle 39, 41 659 m?

Gesamtgrundstiicksgrofie 659 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 33.

Sondernutzungsrechte an Gartenflachen sind vereinbart. Weitere Sondernutzungsrechte an
Abstellflachen im Dach- und Kellergeschoss sind, mit Zuweisungsbefugnis des aufteilenden

Eigentiimers, vereinbart.

Anmerkung:
Gemal Grundbuch ist dem zu bewertenden Miteigentumsanteil das Sondernutzungsrecht an

dem Abstellraum im Dachgeschoss mit der Nr. 33 zugeordnet, gemaR Bewilligung vom
23. Februar 2015 -URNr. 737/2015- Notar in Hamburg (ON 4) eingetragen am
10. Marz 2015.

Abteilung | - Eigentimer / Eigentimerin:

Laufende Nr.1: Geloscht

Laufende Nrn.
21 12.2 Gemaf Grundbuchangaben

Abteilung Il - Lasten und Beschrénkungen:

Laufende Nr. 1: Baubeschrankung bezuglich Flache 1 (Grundriss in Eimsbuttel Blatt
6384 ON 2) zugunsten von Eimsbuttel Blatter 6384 und 6385. GemaRl
Bewilligung vom 26. Marz 1904 (ON 7) in Eimsbuttel Blatt 1949 einge-
tragen am 08. April 1904, umgeschrieben auf Eimsbuttel Blatt 6383 am
08. Juni 1966 und bei Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum hier-
her und auf die fur die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grund-
bucher (Eimsbuttel Blatter 20303 bis 20338) tbertragen am
08. Mai 2014.

Laufende Nr. 2: Reallast (Kostenverpflichtung) fur den jeweiligen Eigentimer von Eims-
buttel Blatter 20339 bis 20387; gemaR Bewilligung vom 23, Juli 2014
—URNTr. 3325 / 2014- Notar in Hamburg (ON 2 in Eimsbttel Blatt
20303), eingetragen am 06. Oktober 2014.
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Laufende Nr. 3: Gel6scht

Laufende Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg, Az.: 71 K 30 / 2023,
ON 10); eingetragen am 28. Juli 2023.

Abteilung lll - Hypotheken, Grundschulden. Rentenschulden

Etwaige vorhandene Eintragungen haben keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittiung und

sind somit nicht zu berticksichtigen.
Die Grundbuchdaten stammen aus einem Grundbuchauszug vom 22. August 2023.

Weitere Eintragungen sind gemaR dem vorliegenden Grundbuchauszug nicht vorgenommen
worden. Der Sachversténdige hat keinen aktuelleren Grundbuchauszug angefordert und
geht bei der weiteren Wertermittiung davon aus, dass keine weiteren Eintragungen vorliegen
und somit der Grundbuchstand vom 22. August 2023 auch am Wer‘termittlungs§tichtag

28. November 2023 giltig ist. Eine Gewahr kann der Sachverstandige diesbeziiglich nicht

libernehmen.

Bewertung der Rechte in Abteilung Il, laufende Nrn. 1 und 2:

Auftragsgemal sollen gemal Beschluss des Amtsgerichtes Hamburg vom 09. November
2023 die Rechte in Abteilung Il, laufende Nr. 1 und 2 des Grundbuchs bewertet werden. Der
Sachverstandige hat hierzu die bewertungsrelevanten Eintragungsbewilligungen eingese-

hen.

Laufende Nr. 1:

GemaR Eintragungsbewilligung vom 26. Mérz 1904 handelt es sich bei der Eintragung um
eine Baubeschrénkung auf dem Grund der Wohnungseigentiimergemeinschaft fir das vor-
handene Bunkergebaude. Da eine Neubebauung des Grundstiicks nicht Gegenstand der
Wertermittiung ist und auch eine weitere Bebauung auf dem Grundstiick gemag Bebauungs-
plan nicht moglich ist, ist ein Einfluss auf den Verkehrswert durch diese Eintragung unter der
laufenden Nr. 1 in Abteilung Il des Grundbuches nicht gegeben. Eine Beriicksichtigung im
Rahmen der Verkehrswertermittiung ist nicht erforderlich.

Laufende Nr. 2:
Gemal Eintragungsbewilligung vom 23. Juli 2014 handelt es sich bei der Eintragung um

eine Reallast hinsichtlich des gemeinschaftlichen Einbaues / Erneuerung und Betriebs einer

Zentralheizungsanlage nebst Warmwasseraufbereitung fiir die Grundstiicke
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Sillemstrale 39/41 Verteilerschlussel zu 32,72 %, Sillemstralle 47/49 Verteilerschliissel zu
28,69 % und Grundstralle 1-3 zu Verteilerschliissel 38,59 %. Ein Einfluss auf den Verkehrs-
wert ist durch diese Eintragung unter der laufenden Nr. 2 in Abteilung Il des Grnundbuches
nicht gegeben. Eine Beriicksichtigung im Rahmen der Verkehrswertermittiung ist nicht erfor-
derlich.

Anmerkung:

Etwaige weitere wertmindernde Belastungen und Beschrankungen in Abteilung Il sind auf-
tragsgemal nicht Gegenstand der Wertermittlung und folglich durch den Sachverstéandigen
nicht zu berucksichtigen.

1.2. Beschreibung der Ortslage

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist die zweitgréRte deutsche Stadt. Sie ist zugleich, als
Stadtstaat, ein Land der Bundesrepublik Deutschland. Hamburg liegt in der Norddeutschen
Tiefebene, am Unterlauf der Elbe, rund 100 km von der Mindung des Stroms in die Nordsee
entfernt. In Hamburg leben gemaR Hamburger Stadtteilprofil 2022, ca. 1.945.532 Einwohner
in ca. 1.061.232 Haushalten auf einer Gesamtstadtflache von ca. 755,1 km2.

Im Stadtteil Eimsbuttel leben gemaR dem Hamburger Stadtteilprofil des statistischen Landes-
amtes ca. 57.875 Einwohner in 38.788 Haushalten auf einer Stadtteilflaiche von ca. 3,2 km?.

Hamburg hat gemaR eigener Werbedarstellung die beste Lebensqualitat in Deutschland. Die
grine Metropole an Elbe und Alster besitzt Parks, Alleen und Wasserwege und den gréRten
Anteil an Naturschutzflachen aller deutschen Lander. Weitere Pluspunkte sind schéne

Wohnviertel, eine vitale Kunst- und Kulturszene, eine internationale Gastronomie, ein groRes

und vielfaltiges Einkaufsangebot sowie ein ausgepragtes Nachtleben ohne Sperrstunde.

Die Feriengebiete, wie die Nord- und Ostsee, die Lineburger Heide sowie die $een- und

Landschaftsgebiete von Mecklenburg-Vorpommern sind schnell zu erreichen.

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist Bestandteil der Metropolregion Hamburg mit ca.

5,4 Millionen Einwohnern auf einer Flache von 28.500 km?. Die Metropolregion Hamburg ist
eine von elf Metropolregionen in Deutschland. Sie erstreckt sich Uber Hamburq sowie Teile
von Landkreisen der Lander Schleswig-Holstein, Niedersachsen und Mecklenburg-

Vorpommern.
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1.3. Verkehrs- und Wohnlage des Bewertungsobjektes

Das Bewertungsobjekt, die Eigentumswohnung Nr. 33, ist nordwestlich vom Hamburger
Stadtzentrum, im Stadtteil Eimsbuttel, im Bezirksamtsbereich Hamburg-Eimsbiittel belegen.

Das unmittelbare Umfeld wird vorwiegend durch eine Wohnbebauung gepragt.

Naherholungsmdglichkeiten sind im mittelbaren Umfeld mit dem Unnapark, Entfernung
ca. 400 m, und dem Hagenbecks Tierpark, Entfernung ca. 2,25 km Luftlinie, vorhanden.

Die Sillemstralie ist als ruhige, zweispurige, mit einem Kopfsteinpflaster befestigte Anlieger-
strale die als 30 km Zone eingerichtet ist, hergestellt. Die Kraftfahrzeuge kénnen im offen-
tlichen StralRenverlauf beidseitig langs zur Fahrbahn auf der Strafle abgestellt werden. Auf
beiden Strallenseiten ist ein mit Betonplatten befestigter Gehweg vorhanden. Separate Fahr-
radwege sind nicht eingerichtet. Im StraRenverlauf ist auf 6ffentlichen Grund ein sehr scho-
ner Baumbestand vorhanden. Die kleinen Vorgarten der Privatgrundstiicke sind mit Hecken
und Strauchern bepflanzt, sodass ein relativ griines Erscheinungsbild im Umfeld des Bewer-

tungsobjektes gegeben ist.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich Gberwiegend viergeschossige Mehrfamilien-
hauser, die als Jugendstilgebaude, Rotklinkergebaude aus den 1950-1960 Jahren sowie als

Neubau-Mehrfamilienh&duser errichtet sind. Eine geschlossene Bauweise ist vorhanden.

Die infrastrukturelle Versorgung (Einkaufsmaéglichkeiten, Schulen und Freizeiteinrichtungen)
istim Umfeld des Bewertungsobjektes als gut zu bezeichnen. Einkaufsmdéglichkeiten fir den
taglichen Bedarf sind in einer Entfernung von ca. 100 m (Luftlinie) im Verlauf der Stralle
OsterstralRe vorhanden. Weitere Einkaufsmaglichkeiten finden sich in der Hamburger Innen-
stadt in einer Entfernung von rd. 6 km (Luftlinie).

Das Hamburger Stadtzentrum ist Gber die Kieler Stralle (B 4) oder die Stralle Fruchtallee

(B 5) mit dem Auto gut zu erreichen. Es besteht aber auch die Moéglichkeit das Hamburger
Stadtzentrum mit éffentlichen Verkehrsmitteln, dem Bus- sowie dem U-Bahn-Netz des Ham-
burger Verkehrsverbundes (HVV), zu erreichen. Eine Bushaltestelle fir die Linie 4 des HVV
ist in einer Entfernung von ca. 190 m (Luftlinie) an der Stralle Lappenbergsallee (Haltestelle
Apostelkirche) vorhanden. Der U-Bahnhof Lutterothstrale (Linie U2) ist ca. 500 m (Luftlinie)
entfernt belegen.

Das Grundstiick der Wohnungseigentimergemeinschaft ist auf der Stidwestseite der
Erschlielungsstralke Sillemstralle belegen.
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Die Ausrichtung des Zimmers in der Eigentumswohnung Nr. 33 zum Sonnenverlauf ist als
gut zu bezeichnen. Das Zimmer ist in Richtung Nordosten zur ErschlieRungsstralie Sillem-
strale ausgerichtet. Der Flur, das Duschbad und die Kliche sind innenliegend und somit

nicht natirlich belichtet. |

In dem Hamburger Wohnlagenverzeichnis 2021 des Amtes fur Wohnen, Stadterneuerung
und Bodenordnung der Behérde flr Stadtentwicklung und Wohnen ist die Sillemstrale im

Bereich des Bewertungsobjekts als normale Wohnlage festgelegt.

In der Anlage ist ein Stadtteilprofil des statistischen Landesamtes aus dem Jahr 2022 beige-
fugt. Insbesondere die Abschnitte Bevolkerung und Sozialstruktur vermitteln eine gute Uber-
sicht Uber die unterschiedlichen Strukturen im Stadtteil Eimsbuttel.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich bei der Wohnlage des Bewertungsobjektes
um eine normale Wohnlage im sehr gut nachgefragten Hamburger Stadtteil Eimsbuttel

handelt. Diese gute Lageeinschatzung sichert langfristig die Wertstabilitat dieser Immobilie.

1.4. ErschlieBungszustand

Eine Auskunft zum ErschlieRungszustand wurde fiir das Grundstick der Wohnungseigen-
tamergemeinschaft, belegen Sillemstralle 39, 41, 20257 Hamburg, Gemarkung Eimsbdittel,
Flurstick Nr. 2189 auftragsgemal nicht angefordert, da es sich um eine typische Hamburger
Stadtteillage handelt. Hinweise, die auf das Vorliegen etwaiger offener ErschlieBungs- oder
Ausbaumallnahmen und der damit zu tbernehmenden Kosten schlieRen lassen, konnten im

Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestelit werden.

Im Rahmen der Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass:

e das Grundstuck fur die vorliegende Nutzung voll erschlossen ist.

e zurzeit keine Forderungen fur Geldleistungen gemaR § 64 BauGB sowie Ausgleichs-
beitrage gemaRl § 154 BauGB bestehen und Ausbaubeitrdge nach dem Hamburgischen
Abgabengesetz sowie ErschlieBungskosten nach dem Baugesetzbuch anfallen.

e das Grundstuck an die stadtische Vollkanalisation fur Regen- und Schmutzwasser
vermutlich im Trennsystem sowie an die stadtische Wasserversorgung angeschlossen ist.

« alle Gblichen Versorgungsleitungen vorhanden sind.

e der Zugang zu einem offentlichen Weg gesichert ist.

Bei der Bewertung des Grund und Bodens wird von einer erschlieBungsbeitragsfreien Bau-

landqualitat ausgegangen.
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Eine Gewahr fUr diese Aussagen kann durch den Sachverstéandigen nicht ibernommen wer-

den.

1.5. Baurechtliche Situation

Die planungsrechtliche Ausweisung fur das Grundstick der Wohnungseigentiimergemein-
schaft Sillemstraflie 39, 41, 20257 Hamburg, Gemarkung Eimsbuttel, Flurstick Nr. 2189 ist
im Baustufenplan Eimsbuttel-Hoheluft-West, festgesetzt am 14. Januar 1955, geregelt. Der
Baustufenplan weist flr das Bewertungsgrundstiick ein viergeschossiges, geschlossenes
Wohngebiet (W 4 g) aus.

Die tatsachliche Bebauung auf dem Grundstiick der Wohnungseigentimergemeinschaft
besteht aus zwei vollunterkellerten viergeschossigen Mehrfamilienhdausern mit ?inem ausge-
bauten Dachgeschoss und insgesamt 34 Wohnungen und zwei Kellergaragen sowie einem
eingeschossigen historischen Bunkergebaude, belegen Sillemstralie 39, 41,

20257 Hamburg-Eimsbtttel. Es sind zwei Hauseingange vorhanden.

Anmerkung:
Der Bunker wurde verschlossen und ist nicht zuganglich fur die Anwohner.

Diese Bebauung genief3t Bestandsschutz, sofern sie baurechtlich genehmigt ist. Ob diese
Bebauung auch im Rahmen einer eventuellen Neubebauung errichtet werden kann, ist nicht

Gegenstand der Wertermittlung.

Die Einsicht in die Bauakte beim Bezirksamt Hamburg-Eimsbuttel, Zentrum fir Wirtschafts-
forderung, Bauen und Umwelt am 27. Oktober 2023 hat folgenden Sachstand ergeben:

e Gemal dem Bauschein Nr. 603 / 52 vom 23. Januar 1953 wird ein Vorbescheid zur
Errichtung zwei viergeschossigen Wohnhausern auf dem Grundstiick SillemstralRe 41/ 41
erteilt.

e Mit Bauschein Nr. 47 / 53 wird die Genehmigung zum Neubau eins Mehrfamilienwohn-

hauses erteilt.

Das Baujahr des Mehrfamilienhauses, in dem das Bewertungsobjekt, die Eigentumswoh-
nung Nr. 33, belegen ist, wird geman den vorliegenden Unterlagen mit dem Jahr 1954
angenommen. Hiervon wird im Rahmen der Wertermittiung ausgegangen. Eine Gewabhr fiir
die Richtigkeit der vorgenannten Aussagen kann vom Sachverstandigen nicht tbernommen

werden.
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1.6. Beschaffenheit und Topographie des Grundstiickes

Beschaffenheit:
Das Grundstiick der Wohnungseigentimergemeinschaft, belegen SillemstralRe 39, 41,
20257 Hamburg, Gemarkung Eimsbuttel, Flurstiick Nr. 2189 ist ungleichmafig geschnitten.

Die nordéstliche Grundsticksgrenze an der ErschlieBungsstrale Sillemstralle weist eine
Breite von ca. 26,50 m auf. Die stdwestliche, riickwartige Grundstiuicksgrenze verlauft mit
mehreren Versatzen und weist eine Gesamtbreite von ca. 32 m auf. Die stidostliche Grund-
sticksgrenze weist eine Lange von ca. 25,50 m auf. Die nordwestliche Grundsticksgrenze

weise weist eine Lange von ca. 34 m auf.
Topographie:

Das Grundstiick der Wohnungseigentiumergemeinschaft befindet sich auf dem Héhenniveau

der ErschliefungsstralRe und verlduft ebenerdig.

1.7. Teilungserkldrung

Die Teilungserklarung fur das Grundstiick der Wohnungseigentimergemeinschaft, belegen
Sillemstralle 39, 41, 20257 Hamburg, Gemarkung Eimsbiittel, Flurstiick Nr. 2189 wurde am
07. April 2014 (UR-Nr. 1.744 / 2014, eines Notars in Hamburg), beurkundet. Hiernach sind
insgesamt 34 Wohneinheiten und zwei Kellergaragen vorhanden.

Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung ist geman Teilungserklarung vom 07. April 2014
Anlage 1 der Miteigentumsanteil von 24,5 / 1.000stel verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan Nr. 33 bezeichneten Wohnung mit einer Wohnfldche von ca.

26,04 m?. Dieses Wohnungseigentum liegt im 3. Obergeschoss rechts vorne des Mehrfamili-

enhauses Sillemstralie 41.

Anmerkung:
Gemal Grundbuch ist der Eigentumswohnung Nr. 33 ein Abstellraum im Dachgeschoss mit

der Bezeichnung Nr. 33 zugewiesen. In der Teilungserklarung ist kein Vermerk zu dem

Abstellraum im Dachgeschoss vorhanden.

Beziglich weiterer Rechte und Pflichten der Wohnungseigenttimer wird auf den Textteil der

Teilungserklarung nebst Anderungen sowie auf das Wohnungseigentumsgesetz verwiesen.
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1.8. Baulastenverzeichnis

Eine Baulastenauskunft fiir das Grundstiick der Wohnungseigentimergemeinschaft,
belegen SillemstraBe 39, 41, 20257 Hamburg, Gemarkung Eimsbittel, Flurstiick Nr. 2189
wurde im Rahmen dieser Wertermittlung aus Kostengriinden nicht angefordert, da es sich
um eine typische Hamburger Stadtteillage handelt.

Hinweise, die auf das Vorliegen etwaiger Grunde fur Baulasteneintragungen schlieflen
lassen, konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.
Eine Gewahr, dass keine Baulasteneintragungen vorhanden sind, kann durch den Sachver-

standigen nicht Ubernommen werden.

1.9. Altiasten- und Kontaminationsauskunft

Gemal dem Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Behorde fur Umwelt, Klima,
Energie und Agrarwirtschaft, Amt fur Agrarwirtschaft, Bodenschutz und Altlasten vom

29. September 2023, liegen fir das Grundstiick der Wohnungseigentimergemeinschaft,
belegen Sillemstralle 39, 41, 20257 Hamburg, Gemarkung Eimsbuttel, Flurstick Nr. 2189

keine Hinweise auf Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im Altlastenkataster vor.

Eine Gewahr, dass keine Altlasten oder Kontaminationen vorhanden sind, kann durch den

Sachverstandigen nicht tbernommen werden.

Uber die Gite des Baugrundes sind dem Sachverstandigen keine weiteren Erkenntnisse
bekannt, sodass eventuell vorhandene wertmindernde Baugrundverhéltnisse, insbesondere
die Tragfahigkeit des Bodens oder eine etwaige Kontaminierung nicht Gegenstand der

Wertermittlung sind.

1.10. Denkmalschutz

Das Mehrfamilienhaus auf dem Grundstuck der Wohnungseigentiimergemeinschaft, belegen
Sillemstrale 39, 41, 20257 Hamburg, Gemarkung Eimsbuttel, Flurstiick Nr. 2189 ist nicht in
die Denkmalliste des Denkmalschutzamtes bei der Behérde fur Kultur und Medien, Denkmal-
schutzbehdrde der Freien und Hansestadt Hamburg eingetragen. Ein Denkmalschutz
besteht fur das Mehrfamilienhaus und die Eigentumswohnung Nr. 33 nicht.
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1.11. Energieausweis

Der Energieausweis gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) liegt dem Sach-
verstandigen vom 17. Januar 2019 fir das Mehrfamilienhaus, der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft, belegen Sillemstrale 39, 41, 20257 Hamburg, Gemarkung Eimsbuttel, Flurstiick
Nr. 2189 vor.

Der Energieverbrauchskennwert betragt 161,8 kWh / (m? a). Der Energieverbrauchkennwert
liegt damit Gber dem Durchschnitt des Wohngebaudebestandes und demnach ist das Mehr-
familienhaus nicht wesentlich modernisiert. Die Verbrauchserfassung bezieht sich auf die

Heizung- und Warmwassererwarmung.

Es werden folgende Modernisierungsvorschlage fur das Mehrfamilienhaus gemacht:
e Dammung der oberen Geschossdecke
e Dammung der AuBenwéande
o Dammung der Kellerdecke / Betonplatte

e Austausch des Warmeerzeugers

1.12. Immissions- und Emissionshelastung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten von dem Sachverstandigen keine Beeintrachtigun-
gen durch Immissions- und Emissionsbelastungen fiir das Bewertungsobjekt festgestelit
werden. Es ist von einer ruhigen Hamburger Stadtteilwohnlage, im Stadtteil Eimsbittel,

auszugehen.

1.13. Dichtheitspriifung

Grundstuickseigentimer in Hamburg haben bis zum 31. Dezember 2020 die gesetzliche
Verpflichtung gemaR DIN 1986-30 einen Dichtheitsnachweis tber die Abwasserleitungen auf
dem Grundstlick zu erbringen. Im Falle von Undichtigkeiten missen diese behoben werden
und anschlieBend die Dichtigkeit durch erneute Uberpriifung bestétigt werden.

Diese Beauftragung zur Uberpriifung bzw. Erneuerung / Reparatur der Abwasserleitungen
ubernimmt bei Objekten dieser Art die Hausverwaltung. Fr jliingere Gebaude, die nach 1995
hergestellt wurden, gilt, dass der Dichtheitsnachweis gemal DIN EN 1610 vorliegen musste,
da dies bei Neubauten Pflicht war. Sollte dies nicht der Fall sein, so ist in diesen Fallen der
Dichtheitsnachweis nachzuholen. Der Dichtheitsnachweis ist in der Regel fur 25 Jahre gliltig.
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Anmerkung:
Angabe gemaR wurde fur das Grundstick der Wohnungseigentimergemeinschaft bisher

keine Dichtigkeitsprifung durchgefiihrt. Eine entsprechende Berlicksichtigung erfolgt in
diesem Gutachten unter Abschnitt 2.3.

1.14. Hausschwammbefall

Der Sachverstandige konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung keine Hinweise auf einen
Hausschwammbefall feststellen. Ein Hausschwamm férderndes feuchtes Milieu konnte vom

Sachverstandigen z. B. in dem Kellerbereich (nach aulRerem Anschein) nicht feststellen.

Bautechnische Untersuchungen, um Beispiel Bauteil6ffnungen, wurden nicht vorgenommen.
Eine Gewahr fir die Richtigkeit der Angaben kann somit vom Sachverstandigen nicht Gber-

nommen werden.

2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: Vollunterkellertes, viergeschossiges Mehrfamilienhaus mit einem ausge-
bauten Dachgeschoss und zwei Hauseingéangen. Es sind 34 Wohnungen
sowie zwei Kellergaragen vorhanden. Das Mehrfamilienhaus ist in der
Sillemstral3e 39, 41, 20257 Hamburg-Eimsbuttel belegen.

Bewertungs-

objekt: 1 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 33 mit einer Kiiche, einem Duschbad
und einem Flur, belegen im 3. Oberschoss rechts vorne, des Mehrfamilien-
hauses SillemstralRe 41, 20257 Hamburg-Eimsbuttel. Ein Sondernutzungs-
recht an dem Abstellraum im Dachgeschoss Nr. 33 ist vorhanden.

Baujahr: ca. 1954 im baulichen Ursprung

Stockwerke: Kellergeschoss

Erdgeschoss
1.-3. Obergeschoss
ausgebautes Dachgeschoss

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung erfolgt aufgrund durchgefiihrten Innenbesichtigung der
Eigentumswohnung Nr. 33 sowie der stichprobenartig durchgefuhrten Auen- und Innenbe-
sichtigung des Gemeinschaftseigentums. Eine Baubeschreibung (BB) aus dem baulichen
Ursprung liegt dem Sachversténdigen nicht vor. Bautechnische Untersuchungen, z.B.
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Bauteiléffnungen, wurden nicht vorgenommen. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der nachste-

henden Angaben kann vom Sachverstandigen nicht tbernommen werden.

Angaben, inwieweit bestimmte Ausstattungen in dem Bewertungsobjekt durch den Mieter
oder die Vermieter eingebracht worden sind, wurden dem Sachverstandigen durch die anwe-
senden Mieter mitgeteilt. Der Sachverstandige hat die diesbezlglichen Eigentumsverhélt-
nisse nicht gepruft. Es kann daher keine Gewahrleistung fir diesbezlgliche Aussagen uber-

nommen werden.

Der Sachverstandige macht darauf aufmerksam, dass nur ein geringer Teil des Gemein-
schaftseigentums besichtigt wurde und dass die nachstehende Beschreibung des Gemein-
schaftseigentums sich Uberwiegend auf den Hauseingang des Mehrfamilienhauses, in dem

sich das Bewertungsobjekt, die Eigentumswohnung Nr. 33 befindet, bezieht.

2.1.1. Gemeinschaftseigentum (Mehrfamilienhaus Sillemstrafe 41)

Fundamente: Die Fundamente sind vermutlich als Betonstreifenfundamente
hergestellt.

Kellerwénde: Die Kellerwande sind vermutlich, aus einem Kalksandsteinmauerwerk
hergestellt.

Aulenwande: Die AuRenwande sind vermutlich als zweischaliges Mauerwerk,

bestehend aus einem Kalksteinmauerwerk mit einer Luftschicht und
einem roten Klinkerverblendsteinen hergestellt. Die Riickfassade ist als
Putzfassade hergestellt.

Innenwande: Die Innenwande bestehen vermutlich aus einem Kalksteinmauerwerk
bzw. sind nachtraglich bei Umbau- und Modernisierungsarbeiten als

Leichtbauwande, als Gipsbetonwande, hergestellt.

Deckenaufbau: Der untere Abschiuss besteht aus einer Betonsohle. Die kellerge-
schossdecke sowie die weiteren Geschossdecken sind als Stahlbeton-

decken hergestelit.

Dachaufbau: Ein Satteldachaufbau aus einer Holzkonstruktion, eingedeckt mit
Betonpfannen ist vorhanden. Auf der Stral3enseite der Dachflache sind
Gauben errichtet. Diese sind mit grauen Schindeln verkleidet.

Die Regenrinnen und Fallrohre sind aus Zink hergestellt.
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Treppen:

Aufzug:

Fenster:

Tiren:

FuRRboden:

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Eine diesbezugliche Untersu-
chung sollte gegebenenfalls durch einen Bausachverstandigen

erfolgen.

Die Geschosstreppe des Treppenhauses vom Kellergeschoss bis in
das Dachgeschoss ist als Betontreppe mit Tritt- und Setzstufen herge-
stellt. Ein umlaufendes Metallgelander mit einem Metallhandlauf ist
vorhanden.

Eine KellerauRentreppe ist als Betontreppe mit Tritt- und Setzstufen an
der Ruckfassade errichtet.

Die Hauseingangstreppe ist eine Betontreppe mit einer Tritt- und Setz-
stufe.

Ein Aufzug ist im Treppenhaus nicht vorhanden.

Im Treppenhaus und in den Wohnungen sind isolierverglaste
Holzrahmenfenster eingebaut. Das Baujahr der Fenster in dem Trep-

penhaus ist nicht bekannt.

Im Kellergeschoss sind einscheibenverglaste Holzrahmenfenster

vorhanden.

Der U-Wert (Warmedurchlasskoeffizient) oder andere energetische

Kennwerte der Fenster sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Die Hauseingangstur ist als eine doppelfligelige Holztiir mit einem
Glasausschnitt und einem feststehenden rechten Element hergestellt.
Die Kelleraul3entur ist als einfligelige Holztlr mit einem Glasausschnitt

hergestellt.

Die Wohnungseingangstiren sind Uberwiegend als Holztliren (Furnier),

in Holzzargen angeschlagen, hergestelit.

Der FuRbodenbelag im Eingangsbereich des Treppenhauses, auf den
Tritt- und Setzstufen sowie den Treppenpodesten ist als Terrazzobelag

hergestellt.
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Heizung:

Elektro-
installation:

Dekoration:

Balkone:

Garagen:

Sonstiges:

Gesamteindruck:

Der Bodenbelag im Kellergeschoss ist als Betonestrichboden herge-
stellt.

Das Mehrfamilienhaus ist gemafl Angaben des Hausverwalters mit
einer Olzentralheizung ausgestattet.

Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral Uber die Heizungsanlage.

Die Elektroinstallationen (Anzahl der Steckdosen, Belastbarkeit der
Leitungen etc.) in dem Mehrfamilienhaus stammen tiberwiegend aus
dem Baujahr oder einer alteren Modernisierung und entsprechen nur
teilweise den heutigen Wohnanforderungen bzw. den gultigen VDE
Richtlinien. Ein Glasfaseranschluss ist nicht vorhanden. Eine Funktion-

sprufung wurde nicht vorgenommen.

Die Wand- und Deckenflachen im Treppenhaus sind verputzt und
gestrichen. Im Erdgeschoss im Treppenhaus sind graue Fliesen Zu
einer Hohe von ca. 1,60 m an den Wandflachen angebracht.

In den Obergeschossen sind stralBenseitig Balkone vorhanden. Die
Balkone sind mit einer auskragenden Betonplatte hergestellt. Ein
Stahlgelander nebst einem Edelstahlhandlauf ist als Absturzsicherung

vorhanden.

Es sind zwei Kellergaragen vorhanden, die tiber die ErschlieBungs-

stralle Sillemstralke zu erreichen sind.

- Eine Mlleinstellvorrichtung, hergestellt aus Waschbetoh ist im
Bereich des Vorgartens vorhanden.

- Eine Briefkastenanlage ist innenliegend im Treppenhaus im Erdge-
schoss vorhanden.

- Ein Vordach, hergestellt aus Beton, ist vorhanden.

Das Gemeinschaftseigentum prasentiert sich in einem durchschnittli-
chen Ausstattungszustand. InstandsetzungsmafRnahmen sind erforder-
lich, siehe Abschnitt 2.3. des Gutachtens.

71 K30/2023

6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann



Verkehrswertgutachten ETW Nr. 33, Sillemstralie 41, 20257 Hamburg Seite 19 von 65 Seiten

2.1.2. Sondereigentum (Ausstattung der Eigentumswohnung Nr. 33)

Wohnungstrenn-
wande:

Innenwande;

Fenster:

Tiren:

Fulboden:

Heizung:

Elektro-
installation:

Kichenausstattung:

Siehe Gemeinschaftseigentum.
Siehe Gemeinschaftseigentum.

In dem Zimmer ist ein isolierverglastes Holzrahmenfenster (Balkontiir)

aus dem Baujahr 1984 vorhanden.

Die Innentlren zwischen dem Flur und dem Zimmer sowie dem Flur
und dem Duschbad sind als Holztiren (Furnier) hergestellt und in Holz-
zargen angeschlagen. Zwischen der Kiiche und dem Zimmer gibt es

keine Tur.

Die Fulbdden in der Kiiche und im Flur sind mit einem hellen Laminat-
bodenbelag versehen. Im Duschbad ist ein grauer PVC-Bodenbelag
verlegt. Der Fu3boden im Zimmer ist mit einem Betonbodenbelag (Est-
rich) versehen. Der vorhandene Laminatbodenbelag ist von dem
Mieter eingebaut und somit nicht Gegenstand der Wertermittiung.

Das Zimmer ist mit einem Rippenheizkérper und das Duschbad mit
einem Plattheizkorper nebst Thermostaten ausgestattet.

Die Elektroinstallationen (Anzahl der Steckdosen, Anzahl der Brenn-
stellen, Belastbarkeit der Leitungen) entsprechen dem Baualter des
Hauses bzw. einer dlteren Modernisierung und somit nicht den
heutigen Anforderungen an eine Wohnungsnutzung sowif den
aktuellen VDE-Richtlinien. Eine unterdurchschnittliche Anzahl an
Steckdosen ist vorhanden. Eine Funktionspriifung wurde inicht

vorgenommen.

Die vorhandene Einbaukiiche ist von dem Mieter eingebaut und somit
nicht Gegenstand der Wertermittlung.
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Sanitar-

ausstattung: Das Duschbad ist mit einer Duschwanne, einem Stand-WC und einem
Waschtisch ausgestattet. Im Bereich der Duschwanne sind die Wand-
flachen bis zu einer Hohe von ca. 1,80 m weil gefliest. Die Elemente
sind weily und einfache Armaturen sind vorhanden.

Dekoration: Die Wand- und Deckenflachen im Duschbad, in der Kiiche und im Flur
sind mit einer Raufasertapete tapeziert und gestrichen. Die Wand- und
Deckenflachen in dem Zimmer sind mit einer Strukturtapete tapeziert
und gestrichen.

Balkon: Ein Balkon mit einer Nordostausrichtung ist vorhanden. Aufbau siehe
Gemeinschaftseigentum.

Abstellraum: Der Abstellraum Nr. 33 befindet sich im Dachgeschoss und ist als
Holzverschlag hergestellt. Der Raum ist L-férmig geschnitten.

Gesamteindruck: Die Wohnung prasentiert sich in einem unterdurchschnittlichen Aus-

stattungszustand. Instandsetzungsmafnahmen sind erforderlich.

2.2. AuBenanlagen

Das Mehrfamilienhaus mit dem Bewertungsobjekt, die Eigentumswohnung Nr. 33 ist

ca. 4,50 m von der ErschlieRungsstrafie entfernt belegen. Somit ist ein Vorgarten vorhanden.
Im Bereich des Vorgartens befinden sich die ErschlieBungswege zu den zwei Hauseingangs-
turen, die Zufahrten zu den zwei Kellergaragen, die Mulleinstellvorrichtung und kleine Griin-
flachen mit Buschen und Strauchern. Die Zuwegungen zu den Haustiren und den Kellerga-

ragen sind mit Betonpflastersteinen hergestellit.

Der rickwartige Grundstucksbereich ist als Innenhof gestaltet. Biische und Straucher sind

angepflanzt.

2.3. Instandhaltungsriickstau / Wirtschaftliche Minderungen

Besondere objektspezifische Gegebenheiten

Der Sachverstandige konnte anlasslich der durchgefiihrten Innen- und AuRenbesichtigung
des Gemeinschaftseigentums folgende sichtbare Mangel feststellen. Der Sachversténdige

macht an dieser Stelle darauf aufmerksam, dass nur ein geringer Teil des Gemeinschaftsei-
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gentums des Mehrfamilienhauses besichtigt werden konnte und die nachstehende Aufstel-
lung daher keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit erhebt. Die Reihenfolge stellt keine Wertung
dar. Zerstorerische Untersuchungen, wie beispielsweise Bauteiléffnungen wurden nicht vor-

genommen.

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung ist zwischen den Begriffen Instandsetzung / Instand-
haltung und Modernisierung zu unterscheiden.

Definition:

Instandhaltung:  Sind die Malnahmen, die wahrend der Nutzung (zum Beispiel Gebaude,

Wohnung) die planmaRige Nutzung gewéhrleisten bzw. die Funktionsfa-
higkeit erhalten.

Instandsetzung:  Ist die Behebung von baulichen Mangeln, insbesondere von Mangeln, die

infolge von Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliissen und Einwirkung
Dritter entstanden sind (gegebenenfalls durch eine vernachlassigte
Instandhaltung) sowie die Malnahmen, welche zur Wiederherstellung der
Sicherstellung einer planméaRigen Nutzung erforderlich sind.

Modernisierung:  Sind die Kosten, die den Gebrauchswert des Wohnraumes nachhaltig

erhohen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder

nachhaltig Einsparungen von Energie und Wasser bewirken.
Die Alterswertminderung ist hierbei bereits berticksichtigt, siehe nachstehende Aufstellung.

Gemeinschaftseigentum:

¢ Im Dachgeschoss ist keine bzw. eine unzureichende Warmedammung vorhanden. Die
Dachgeschossdecke ist ebenfalls nicht geddammt. Da seit dem 01. Januar 2016, gemag
der Energieeinsparverordnung, die Verpflichtung zu WarmedammmaRnahmen besteht,
ist bei nicht gedammten Dachflachen die oberste Geschossdecke mit einer Warmedam-
mung auszustatten. Die Warmeddmmung muss gemanl den MalRgaben der EnEV (Ener-
gieeinsparverordnung) bzw. des Geb&udeenergiegesetzes (GEG) hergestellt werden.
- alterswertgeminderte Kosten ca. € 10.000,00

e Die einscheibenverglasten Holzrahmenfenster im Kellergeschoss und die isolierverglas-
ten Holzrahmenfenster im Treppenhaus und in den Wohnungen haben aufgrund ihres

Baualters (1984) einen sehr nachteiligen Wéarmedurchlasskoeffizienten und sollten aus
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energetischen sowie substanzerhaltenden Griinden durch neue Fenster mit einem zeit-
gemaflen Warmedurchlasskoeffizienten ersetzt werden.

- alterswertgeminderte Kosten ca. € 80.000,00

e Die vorhandenen Balkone sind vermutlich durch eindringende Feuchtigkeit beschadigt.
Die Eisentrager der Balkone weisen erhebliche Korrosionsschaden auf.
Die Balkone missen aus Grinden der Substanzerhaltung saniert werden.
- alterswertgeminderte Kosten ca. € 40.000,00

e Esist eine é&ltere Olzentralheizung vorhanden. Die vorhandenen Ol-Heizung erfiillt nicht
mehr die energetischen- und Umweltanforderungen des GEG 2020 (Gebaude-Energie-
Gesetz). Der Einbau einer neuen zentralen Heizungsanlage, zum Beispiel eine Gashei-
zung oder eine Warmepumpe nebst Photovoltaik, etc., ist erforderlich.

- alterswertgeminderte Kosten ca. € 20.000,00

* Die Elektroausstattungen der Hausversorgung stammen vermutlich aus dem baulichen
Ursprung oder einer alteren Modernisierung und entsprechen somit nicht dem aktuellen
Standard sowie den aktuellen VDE-Richtlinien. Um eine zeitgemafe Nutzung zu
gewahrleisten, sollten die Elektroausstattungen an die heutigen Erfordernisse angepasst
werden. Eine neue Elektroverteilung ist vorzusehen.

Der Hausanschluss bzw. die Hausverteilung sollten ebenfalls modernisiert werden.

- alterswertgeminderte Kosten ca. € 5.000,00

¢ Die Schwingtore der Kellergaragen sind mit Graffiti verunreinigt. Eine Reinigung muss
stattfinden.

- alterswertgeminderte Kosten ca. € 1.000,00

e Die Trittstufen der KellerauRentreppe sind teilweise gebrochen. Eine Unfallgefahr
besteht. Eine Instandsetzung ist erforderlich.
- alterswertgeminderte Kosten ca. € 5.000,00

e  Grundstiickseigentiimer in Hamburg haben bis zum 31. Dezember 2020 di¢ gesetzliche
Verpflichtung gemaR DIN 1986-30 einen Dichtheitsnachweis Uber die Abwasserleitun-
gen auf dem Grundstlck zu erbringen. Im Falle von Undichtigkeiten missen diese beho-
ben werden und anschlieRend die Dichtigkeit durch erneute Uberpriifung bestatigt wer-
den. Die Uberpriifung ist noch nicht erfolgt. Die notwendigen Reparatur- und Instandset-
zungskosten sind noch nicht bekannt.

- Der kalkulatorische Betrag von € 5.000,00 ist vollstéandig ohne eine Alterswert-minde-

rung im Rahmen der Wertermittiung zu ber(icksichtigen
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Sondereigentum (Wohnung Nr. 33):

Die Wohnung ist noch mit einem alteren, nicht mehr zeitgemalen Duschbad ausge-
stattet. Um eine Vermietung zu dem marktiblichen Mietertrag zu ermaglichen, ist eine
Modernisierung der Sanitarausstattung in der Wohnung notwendig. Die Sanierung kann
jedoch vermutlich erst erfolgen, sofern das Mietverhaltnis beendet ist. Es erfolgt daher
nur ein reduzierter Kostenansatz.

- reduzierte alterswertgeminderte Kosten ca. € 10.000,00

Die Wohnung verflgt Uber keine Kiiche. Die Wohnung ist vermieterseitig mit einer zeit-
gemafRen Kichenausstattung zu versehen, um eine Vermietung zu dem marktiiblichen
Mietertrag zu gewahrleisten. Eine Kiiche mit einem Herd und mit einer Splile sowie neue
Wand- und Bodenfliesen sind einzubauen. Die Modernisierung kann jedoch vermutlich
erst erfolgen, sofern das jeweilige Mietverhaltnis beendet ist. Es erfolgt daher nur ein re-
duzierter Kostenansatz.

- reduzierte alterswertgeminderte Kosten ca. € 3.000,00

Der BetonfuRBboden in dem Zimmer und der PVC-Bodenbelag in dem Dusg¢hbad sowie
der Laminatbelag in der Kiiche und im Flur sind nicht mehr zeitgemaR. Um einen markt-
ublichen Mietertrag erzielen zu kénnen, ist ein Bodenbelag z. B. Parkettbodenbelage
und Fliesenbdden einzubauen. Die Erneuerung kann jedoch vermutlich erst erfolgen, so-
fern das Mietverhaltnis beendet ist. Es erfolgt daher nur ein reduzierter Kostenansatz.

- reduzierte alterswertgeminderte Kosten ca. € 4.000,00

Die Elektroausstattung in der Wohnung stammen vermutlich aus dem baulichen
Ursprung oder einer alteren Modernisierung und entsprechen somit nicht dem aktuellen
Standard sowie den aktuellen VDE-Richtlinien. Um eine zeitgeméRe Nutzung zu
gewdébhrleisten, sollte die Elektroausstattung an die heutigen Erfordernisse angepasst
werden. Eine neue Elektroverteilung ist vorzusehen.

- alterswertgeminderte Kosten ca. € 2.000,00

Eine malerseitige Neugestaltung der Wand- und Deckenflachen ist in der Wohnung nach
der Durchfuhrung der Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen erforderlich.
Diese MaRnahmen kénnen Uberwiegend erst im Rahmen eines Mieterwechsels durch-
gefiihrt werden. Es erfolgt daher nur ein reduzierter Kostenansatz

- reduzierte alterswertgeminderte Kosten ca. € 3.000,00

Fur eine genaue Ermittlung etwaiger Instandsetzungskosten ware hier eine umfangreiche

Massenermittlung erforderlich. In der Praxis geht so jedoch kein Kaufer vor.
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Fur die Zwecke der Grundstlicksbewertung hat es sich in der Wertermittlungspraxis bewahrt,
Wertminderungen je m? Wohnflache anzusetzen, die den ungeféhren Zustand beriicksichti-

gen. Hierbei sind die nachfolgenden Summen in etwa angemessen.

Eigentumswohnungen Instandsetzungsaufwand € / m? \Wohnflache
Etwas unterdurchschnittlicher Zustand € 0,00bis€ 250,00/m?
Unterdurchschnittlicher Zustand € 250,00 bis € 500,00/ m?
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand € 500,00 bis€ 950,00/ m?

Zur Plausibilitatskontrolle werden in der nachsten Tabelle die Kosten einer Modernisierung
dargestellt. Diese unterscheiden sich signifikant in der Hohe von den Instandsetzungskosten.

Die vorstehend aufgeflihrten Instandsetzungskosten werden daher als angemessen angese-

hen.

Eigentumswohnungen Modernisierungsaufwand € / m? Wohnfldche
Etwas unterdurchschnittlicher Zustand € 800,00 bis € 1.000,00 / m?
Unterdurchschnittlicher Zustand € 1.000,00 bis € 1.500,00 / m?

Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand € 1.500,00 bis € 2.000,00 / m?

In der Praxis ist die Wertminderung auch von der Qualitat der Bauten, der Lage, dem
Baualter, der Restnutzungsdauer und dem Mietpreisniveau abhéngig.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die aufgezeigten Instandsetzungsmafnahmen
durchgefiihrt werden und somit ein gedanklich méangelfreies Gemeinschaftseigentum und
Sondereigentum fur die Verkehrswertermittiung zur Verfugung steht. Das alterswertgemin-
derte Kostenvolumen wird nach Riicksprache mit einem fiir den Sachverstéandigen tatigen
Architekturburo, den Kostenangaben der Fachliteratur und aufgrund von Erfahrungswerten
des Sachversténdigen mit mindestens € 166.000,00 fur die InstandsetzungsmaRnahmen im

Gemeinschaftseigentum angesetzt.

Fur das Sondereigentum Nr. 33 sind mindestens € 22.000,00 fur die Instandsetzungsmag-

nahmen zu berlcksichtigen.
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Instandsetzungs- Instandsetzungskosten Kosten je €/m?

ETW Nr. MEA Eigentumsart kosten nach MEA bei 26,04 m?
Gemeinschaftseigentum 166.000,00 € 4.067,00 €
& sk Sondereigentum 22.000,00 € 22.000,00 €
Gesamtkosten flir ETW Nr. 33 26.067,00 € 1.001,04 €

Somit ergeben sich insgesamt alterswertgeminderte Instandsetzungsaufwendungen fir das
Sondereigentum in Héhe von rd. € 26.000,00 bzw. rd. € 1.000,00 / m2 Wohnflache.

Dieser Kostenansatz wird von dem Sachverstandigen fiir den Umfang der auszufiihrenden
Arbeiten als angemessen angesehen, da die Kosten deutlich unter den Kosten einer mégli-
chen Modernisierung liegen. Der Sachverstandige hat diese Kosten jedoch nur tiberschlégig
berechnet. Der Aufwand kann somit auch hher oder geringer sein. Eine Gewéhrleistung fur
die Richtigkeit kann der Sachverstandige diesbeziiglich nicht tibernehmen.

Bei den vorgenannten Manahmen handelt es sich um durchzufiihrende Instandsetzungs-
arbeiten (Reparaturen), die dazu dienen den Istzustand des Mehrfamilienhauses der Woh-
nungseigentimergemeinschaft und der Eigentumswohnung Nr. 33 dahingehend zu veran-
dern, dass das Bewertungsobjekt einen Zustand erreicht, den eine normal instand gehaltene,
zeitgemal ausgestattete Immobilie dieses Baualters tblicherweise haben wiirde.

Hierbei wird auch teilweise eine den Substanzwert erhéhende Instandsetzung durchgefiihrt,
fur die eine Alterswertminderung (im Sinne des § 23 ImmoWertV) zu berticksichtigen ist. Die
Alterswertminderung ist in dem vorgenannten Kostenansatz berticksichtigt.
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100 Grundstiick
140 Rickbau / Abbruch / Freilegung

200 Vorbereitende MaRnahmen
210 Baustelleneinrichtung
220 Offentliche ErschlieBung

300 Bauwerk - Baukonstruktion
310 Baugrube
320 Grundung / Unterbau
330 AuBRenwande / Vertikale Baukonstruktion
Fenster
Innendammung - Dachflache
340 Innenwénde / Vertikale Baukonstruktion
350 Decken / Decken- und Bodenbeléage
360 Dacher
370 Infrastrukturanlagen Kiche
380 Malerarbeiten
390 Sonstige MalRnahme - Balkone
390 Sonstige Malinahme - Garagentore
390 Sonstige MaRnahme - Auflentreppe

400 Bauwerk - Technische Anlagen
410 Abwasser, Wasser-, Gasanlagen
Badezimmer

420 Warmeversorgung (Heizung, Warmwasser)

430 Raumlufttechnische Anlagen
440 Elektrische Anlagen
450 Kommunikationsanlagen

500 AuBenanlagen
510 Erdbau

590 sonstige AuRenanlagen Dichtigkeitspriifung

anteilige Kosten Gemeinschaftseigentum

Gesamtkosten:

L}
b

1
ah h h dh h dh

6.000,00 €

- €
5.000,00 €
5.000,00 €

- €
16.000,00 €
- €

- €
3.000,00 €
- €

7.000,00

dh h M dh

42.000,00 €

'
h

I
b h dh dh dh b

4.000,00 €

- €
3.000,00 €
3.000,00 €

10.000,00 €

- €
2.000,00 €
=

4.067,00

h b h

26.067,00 €
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2.4. Bauzahlen

In den nachstehenden Abschnitt des Verkehrswertgutachtens wird die Wohnflache ermittelt.

2.5. Ermittlung der Wohnflache

Eine Wohnflachenberechnung gemaR Il. Berechnungsverordnung oder Wohnfldchenver-
ordnung liegt dem Sachverstandigen nicht vor. In der Teilungserklarung wird die Wohnflache
der Eigentumswohnung Nr. 33 mit ca. 26,04 m? angegeben. Der vorliegende Mietvertrag

weist ebenfalls eine Flache von ca. 26,04 m? aus.

Der Sachverstandige hat die Flachenaufteilung anlasslich der Ortsbesichtigung durch ein
Uberschlagiges Aufmaf (keine Wohnflachenberechnung nach DIN) ermittelt und keine wert-
relevanten Abweichungen festgestellt. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Flache wird vom
Sachverstéandigen nicht ibernommen. Die Aufteilung der Wohnfldche ergibt sich gemaR dem

vorgenommenen Aufmal des Sachverstandigen wie folgt.

Wohnfliche ET ;

Flur ca. 1,87 m?
Zimmer ca. 18,20 m?
Duschbad ca. 2,28 m?
Kiiche ca. 2,70 m?
Balkon (anteilig) ca. 0,87 m?
Wohnflache ca. 25,92 m?

Der Sachverstandige wird bei den weiteren Berechnungen von einer Wohnflache von
ca. 26,04 m? fur die Eigentumswohnung Nr. 33 gemaR Teilungserklarung und den Angaben

aus dem Mietvertrag ausgehen.

2.6. Bewirtschaftungskosten

Far den Erwerber einer Eigentumswohnung ist es im Rahmen seiner Kaufentscheidung von
erheblicher Bedeutung, die Héhe der laufenden Bewirtschaftungskosten zu erfahren. Aus
diesem Grund ist es die Aufgabe des Sachverstandigen im Rahmen des Verkehrswertgut-
achtens auf die Hohe der Bewirtschaftungskosten hinzuweisen und gegebenenfalls Auswir-

kungen auf den Verkehrswert zu untersuchen.
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Der Sachverstandige hat von der zustandigen Hausverwaltungsfirma die aktuellen Abrech-

nungsunterlagen erhalten. Der Wirtschaftsplan fur das Jahr 2024 gibt folgende iInhalte wie-

der:

Das monatliche Wohngeld der Eigentumswohnung Nr. 33 betragt gemaR Wirtschafts-
plan € 176,00 inkl. Heiz-, Betriebskosten, Verwaltergeblhr, sowie Zufithrung zur Erhal-

tungsrticklage.

Die Abrechnung der einzelnen Kostenpositionen wird geman nachfolgenden Verteilerschliis-

seln vorgenommen.

Die umlageféahigen und nicht umlagefahigen Betriebskosten sowie die Zufiihrung zu der
Erhaltungsricklage werden nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile zueinander
berechnet.

Die Heizkosten werden nach dem individuellen Verbrauch, geméaRk gesonderter Abrech-
nung, abgerechnet.

Die Verwaltergeblhr und die Kosten flr das Kabelfernsehen werden nath Anzahl der

Wohneinheiten abgerechnet.

Der Wirtschaftsplan 2024 hat Folgendes ergeben:

Der Wirtschaftsplan fur die Wohnung Nr. 33 hat Gesamtkosten in Hohe von € 2.107,34
p.a. bzw. € 175,61 bzw. € 6,74 / m? Wohnflache (ausgehend von einer Wohnflache von
ca. 26,04 m?) monatlich inkl. Betriebskosten, Verwaltergebiihr und Zufuhrung zur Erhal-

tungsricklage ergeben.

Die umlagefahigen Betriebskosten (ohne Heizkosten) betragen € 567,50 p.a. bzw. ca.
€ 1,82 / m* Wohnflache (ausgehend von einer Wohnflache von ca. 26,04 m?) monatlich
und befinden sich somit im Vergleich zu anderen Wohnungseigentimergemeinschaften
in einem durchschnittlichen Bereich. Ublicherweise ist bei einer Wohnungseigentumer-
gemeinschaft dieser GroRenordnung und dieses Baujahrs mit Betriebskosten in Héhe

von ca. € 1,80 / m*> Wohnflache zu kalkulieren.

Die Hohe der Heiz- und Warmwasserkosten betragt € 630,00 p.a., was einem Betrag in
Hohe von € 2,02 / m? Wohnflache monatlich entspricht. Dieser Kostenansatz befindet
sich im Vergleich zu anderen Wohnungseigentumsanlagen in einem Uberdurchschnittli-
chen Bereich. Ublicherweise ist bei einer Wohnungseigentiimergemeinschaft dieser
Grolenordnung und dieses Baujahrs mit Heizkosten in Héhe von ca. € 1,00 / m2 Wohn-
flache zu kalkulieren. Der Kostenansatz ist jedoch wenig aussagefahig, da diese Kosten

stark von den Heizgewohnheiten des jeweiligen Bewohners abhangig sind.
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» Die Verwaltungskosten befinden sich fiir eine Wohnungseigentimergemeinschaft in der
vorhandenen Grofle mit € 379,41 p.a. bzw. rd. € 31,62 monatlich auf einem durchschnitt-

lichen Niveau.

e Die Zufuhrung zur Erhaltungsriicklage ist mit € 367,50 = € 14,11 / m? Wohnfldche p.a. fur
die Baualtersklasse des Hauses als iberdurchschnittlich anzusehen. Die Richtwerte der
Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) geben in § 28 Kostenanséatze von € 7,10 / m?
Wohnflache bis € 11,50 / m?* Wohnflache pro Jahr als Orientierungswerte fir die Instand-
haltungskosten im sozialen Wohnungsbau an. Je alter die Immobilie ist, desto héher

sollite der Ansatz an Instandhaltungskosten sein.

¢ Die Héhe der Erhaltungsriicklage betrug am 31. Dezember 2022 gemaR der Verwal-
terauskunft € 15.000,00 und ist als unterdurchschnittlich fur eine Wohnungseigentimer-
gemeinschaft dieser Baualtersklasse und dieser GroRe anzusehen.

» Ein Wohngeldriickstand fiir die Wohnung Nr. 33 liegt nicht vor.

Ubersicht - Wohngeldkosten - Wohnung Nr. 33 g
SillemstraRe 41, 20257 Hamburg e o 3
Gesamtbetrag € / m* Wohnfliache
umlagefahigen Betriebskosten 567,50 € 1,82 € / Monat
Heizkosten 630,00 € 2,02 € / Monat
Verwaltungskosten 379,41 € 1,21 € / Monat
Erhaltungsriicklage 367,50 € 14,11 €/ Jahr

3.0. Wertermittlung

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Der Sachverstandige macht darauf aufmerksam, dass im Rahmen einer Ortsbesichtigung
zur Feststellung des Verkehrswertes lblicherweise keine bautechnischen Untersuchungen
vorgenommen werden und es sich insoweit nicht um ein Bausubstanzgutachten handelt.
Darlber hinaus ist festzustellen, dass Bauvorlagenbeschreibungen, zum Beispiel aus
Grlnden des Gebaudealters, nicht vollstandig vorliegen bzw. nur allgemeinen Charakter

haben.

Es wurden vom Sachversténdigen keine Untersuchungen:

e zur Standsicherheit des Gebaudes

e zum Schall- und Warmeschutz
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e bezuglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge in Holz- und Mauer-
werksteilen

e zu schadstoffbelasteten Baustoffen (Stichwort: Bleileitungen, Asbeststaub, Formalde-
hyd) bzw. Bodenverunreinigungen

e zur Einhaltung der gesetzlichen brandschutzrechtlichen Auflagen

e zur Umsetzung der Auflagen aus der Baugenehmigung zur tatséchlich vorhandenen

Bebauung

vorgenommen, da diese den Umfang einer Grundstickswertermittiung sprengen wirden.
Auch sind diese Untersuchungen, begriindet durch die geforderte Qualifikation, den Bau-
sachverstandigen anderer Fachdisziplinen bzw. Spezialinstituten vorbehalten.

Die Ausflhrungen in Abschnitt 2 dieses Gutachtens mussen, insbesondere auf Grund der
nicht vorhandenen Baubeschreibung nicht vollstéandig sein und ebenso wenig in allen

Positionen der tatsachlichen Ausfluhrung entsprechen.

Die Berechnungen wurden mit der Software ,Microsoft Excel” durchgefuihrt. Geringfligige
Rundungsdifferenzen sind méglich.

3.1. Auswahl der Wertermittiungsverfahren

Geman § 6 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV vom 14 Juli 2021) ist fur
die Verkehrswertermittiung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), einschlieRlich des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Dabei ist das Verfahren nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Bertick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstanden des Einzelfalles auszuwahlen. Die Wahl des Wertermittlu:rgsverfah-

rens ist zu begrinden.

Auf dem Grundsticksteilmarkt fir Eigentumswohnungen hat sich der Vergleichswert,
definiert im MaRstab ,€ / m? Wohnflache”, als der absolut wesentliche Einflussfaktor fiir die
Preisbildung herausgestellt. Insofern soll der Verkehrswert des Bewertungsobjekts im
Vergleichswertverfahren, geman §§ 24 bis 26 ImmoWertV, also durch Preisvergleich mit

ahnlichen, d.h. annahernd vergleichbaren Objekten ermittelt werden.
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In der Wertermittiungspraxis wird haufig die Auffassung vertreten, die Verkehrswertermittiung
auch im Rahmen des Sachwert- oder des Ertragswertverfahrens durchfihren zu kénnen.

Dieser Auffassung schlieRt sich der Sachverstandige nur mit Einschrankungen an, da:

e die Bestimmung des anteiligen Boden- und Bauwertes des Bewertungsobjektes aus dem
jeweiligen Gesamtwert in der Regel prozentual erfolgt. Dieses Vorgehen muss mit Unsi-
cherheiten behaftet sein, da der genaue Wertanteil nicht exakt bekannt ist und iblicher-
weise die Anwendung von nicht belegbaren Erfahrungswerten (z. B. Bodenwertanteil pro
m? Wohnflache, Herstellungskosten pro m? Wohnflache oder ideelle m? - Anteile aus dem

Ausbauverhaltnis) erfordert.

e die Boden- und Bauwertermittiung aus dem Gesamtwert Uber den Miteigentumsanteil It.
Teilungserklarung wenig sachgerecht ist, da dieser Miteigentumsanteil normalerweise
allein nach dem Verhaltnis der Wohnflachen zueinander bestimmt ist und sonstige Ein-
flussfaktoren (z. B. abweichende Anteile an Gemeinschaftseinrichtungen, Wertunter-
schiede durch abweichende Geschosslagen) unbeachtet bleiben.

e Eigentumswohnungen tblicherweise zur Eigennutzung erworben werden. Insofern kann
das Ertragswertverfahren - ahnlich wie bei Einfamilienhdusern - nicht fur den normalen
Bewertungsfall geeignet sein, sondern nur eine unterstiitzende Funktion im Rahmen
einer Plausibilitatsprifung haben. Ausnahmen, wie zum Beispiel im anlageorientierten
sozialen Wohnungsbau oder bei Ferienwohnungen, sind méglich. Hier ware das Ertrags-

wertverfahren vorzuziehen.

3.2. Bewertung des Grund und Bodens

3.2.1. Vergleichswertorientierter Ansatz

Die zu bewertende Wohnungseigentumseinheit Nr. 33 besitzt gemafl Teilungserklarung ei-
nen Miteigentumsanteil von 24,50 / 1.000stel an dem gemeinschaftlich genutzten Grund-
stlick der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Rein rechnerisch kénnte aus dem Bodenwert
des gesamten Grundstiicks somit der anteilige Bodenwert des Bewertungsobjektes ermittelt

werden.

Auf dem Grundsticksmarkt werden Eigentumswohnungen jedoch nicht nach Teilwerten fir
Sonder- und Gemeinschaftseigentum bewertet, sondern insgesamt nach dem Mafstab

€ / m?* Wohnflache. Der Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum ist hierin berticksich-
tigt. Insofern ist auf die eigenstandige Wertermittlung des Grund und Bodens zu verzichten,

wenn der Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorwiegend vergleichswertorientiert ist.
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3.2.2. Ertragswertorientierter Ansatz

[n bestimmten, oben genannten Fallen hat der Ertragswert des Wohnungseiger?tums eine
unterstitzende Funktion fir den zu ermittelnden Verkehrswert. Auch kann eine Plausibilitats-
kontrolle sinnvoll sein. Im vorliegenden Bewertungsfall erscheint eine Plausibilitatskontrolle
sinnvoll zu sein, da aufgrund der Konzeption der Wohnungseigentumsanlage auch durchaus
eine Investition als Kapitalanlage in Betracht kommen kann. Eine Ertragswertermittiung wird

somit durchgefuhrt.

4.0. Vergleichswertverfahren

In den nachstehenden Abschnitten erfolgt eine Bewertung der Eigentumswohnung nach dem

Vergleichswertverfahren.

4.1. Alilgemeine Aussagen

Auf dem Grundstucksteilmarkt fur Eigentumswohnungen wird der Wert einer Eigentumswoh-

nung durch nachstehende Faktoren wesentlich beeinflusst:

e Baujahr

e Ausstattung

¢ WohnungsgréRe

e Wohn- und Verkehrslage

Die Wohn- und Verkehrslage stellt von den vorgenannten Punkten das iberragende, also
wichtigste Kriterium da. Ferner hat die Lage der Wohnung innerhalb des Hauseé, die GroRe
der Wohnanlage und sonstige Faktoren (z. B. vorhandene Sondernutzungsrechte, Ausstat-
tung des Gemeinschaftseigentums, Hohe der Bewirtschaftungskosten, Hohe der Instandhal-

tungsricklage / Erhaltungsriicklage) wertbestimmenden Einfluss.

Bei sachgerechter Anwendung des Vergleichswertverfahrens darf der Vergleichswert nur
aus Kaufpreisen verauRerter Eigentumswohnungen gebildet werden, die ein hohes Maf an

Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt haben.

So ist es selbstverstandlich, dass z. B. Neubauwohnungen nicht mit unsanierten Altbauwoh-
nungen und grofse Wohnungen nicht mit wesentlich kleineren Wohnungen verglichen werden

dirfen.
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Dem zufolge ist die Vergleichswertermittiung aus den gezahlten Kaufpreisen solcher Objekte
vorzunehmen, die bezugsnah zum Bewertungsstichtag verduRRert wurden, eine annahernd
gleiche Ausstattung und WohnungsgroRe besitzen und in den inneren und duReren Lagefak-
toren weitgehend Ubereinstimmen. Die geforderte Ubereinstimmung in den wesentlichen
wertbeeinflussenden Merkmalen ist naturgeman bei den Vergleichsobjekten gegeben, die

aus der Gesamtanlage selbst stammen.

Die Vielzahl der wertbeeinflussenden Merkmale erfordert eine entsprechend hohe Anzahl
von bekannten Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte. Diese Vergleichswerte sollten inner-
halb der Gesamtanlage des Bewertungsobjektes oder umliegender Wohnungseigentumsan-
lagen bekannt geworden sein, auch wenn die zeitliche Nahe zum Wertermittlungsstichtag
nicht unbedingt gegeben ist.

Nach Auffassung des Sachversténdigen ist es sinnvoller, Vergleichspreise aus der Nachbar-
schaft des Bewertungsobjektes zu berilicksichtigen und eine zeitliche Wertanpassung vorzu-
nehmen, als eine Ausdehnung des Einzugsbereiches, da hierdurch Unsicherheiten beziglich
der Ausstattung, Beschaffenheit und Unterhaltungszustandes der Vergleichswertobjekte ent-

stehen kénnen.

4.2. Vergleichswertverfahren fiir das Bewertungsobjekt

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung fur die Eigentumswohnung werden die Vergleichs-
kaufpreisangaben aus dem Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in Hamburg sowie eine aktuelle Auskunft aus der Kaufpreissammiung des

Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Hamburg bericksichtigt.

4.2.1. Vergleichswertverfahren Immobilienmarktbericht 2023

Gemal den Angaben des Grundstiicksmarktberichtes des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in Hamburg 2023 wurden folgende Vergleichspreise pro m? Wohnflache fur
Eigentumswohnungen im Jahr 2022 aufgrund von aktuellen Verkaufen veroffentlicht:

» Bei einem Baujahr von 1940 bis 1959 liegt der Mittelwert in einer méRigen Ortslage bei
€ 4.675,00 / m? Wohnflache.

» Bei einem Baujahr von 1940 bis 1959 liegt der Mittelwert in einer mittleren Ortslage bei
€ 5.364,00 / m? Wohnflache.

e Bei einem Baujahr von 1940 bis 1959 liegt der Mittelwert in einer guten Ortslage bei
€ 6.475,00 / m? Wohnflache.
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¢ Bei einem Baujahr von 1940 bis 1959 liegt der Mittelwert in einer bevorzugten Ortslage
bei € 9.339,00 / m? Wohnflache.

In der Stadtteilibersicht wurden fur den Stadtteil Eimsbuttel mittlere Kaufpreise von
€ 7.706,00 / m? Wohnflache (iber alle Baualtersklassen ermittelt. Insgesamt wurden im
Berichtszeitraum 257 Eigentumswohnung im Stadtteil Eimsbuttel verkauft.

Die Entwicklung der Immobilienpreise in den vergangenen Jahren wird von dem Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte in der Freien und Hansestadt Hamburg in den Immobilien-
marktberichten ausgewertet und dokumentiert. Der Gutachterausschuss versffentlicht die
Immobilienpreisentwicklung in Bezug auf die Baujahre der jeweiligen Immobilien in einer

guten Ortslage.

Bei allen Wohnwerten ist bis zum Jahr 2022 ein deutlicher Anstieg des Preisniveaus festzu-
stellen. Diese Kaufpreisentwicklung ist aus den nachstehenden Griinden nicht mehr giiltig:

» Bedingt durch die veranderte Situation im Bereich der Immobilienkredite mit erheblich
gestiegenen Zinsen gegeniber den Vorjahren hat sich das Angebot von Eigentums-
wohnungen auf dem Verkaufsmarkt deutlich erhéht. Das erhéhte Angebot bei einer
stagnierenden bzw. riicklaufigen Nachfrage hat zu deutlich niedrigeren Angebots-

und Verkaufspreisen von Eigentumswohnungen gefiihrt,

¢ Die veroffentlichten Daten des Gutachterausschusses stammen aus dem Jahr 2022
und sind somit vergangenheitsorientiert und geben daher nicht die derzeitige Lage

am Immobilienmarkt korrekt wieder.

Anmerkung:
Wie vorstehend beschrieben, hat sich durch die veranderte Situation im Bereich der Immobi-

lienkredite mit erheblich gestiegenen und volatilen Zinsen gegeniiber den Vorjahren sowie
der hohen Inflationsrate das Angebot von Eigentumswohnungen auf dem Verkaufsmarkt
deutlich erhoht. Das erhohte Angebot bei einer stagnierenden bzw. riicklaufigen Nachfrage
hat zu deutlich niedrigeren Angebots- und Verkaufspreisen gefiihrt.

Da die mitgeteilten Vergleichspreise des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
vergangenheitsorientiert sind, ist nach Kenntnis des Sachversténdigen ein marktkonformer

Abschlag in Hohe von 0,5 % (Faktor 0,95) auf die Vergleichspreise vorzunehmen.

71 K30/2023 6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann



Verkehrswertgutachten ETW Nr. 33, Sillemstralte 41, 20257 Hamburg Seite 35wvon 65 Seiten

Bezogen auf das Bewertungsobjekt sind folgende weitere Einfliisse zu berticksichtigen:
Vorteile:

* Die Wohnung eignet sich sehr gut fur eine Vermietung an Studenten.
e Die Wohnung verfugt tber einen Balkon.
e Es handelt sich hier um eine normale bis gute Wohnlage mit einer sehr hohen Nach-

frage mit einem lagebedingt geringen Risikopotential.

Nachteile:

e Es handelt sich um eine sehr kleine Eigentumswohnung.

e Ein barrierefreier Zugang zu der Wohnung nicht gegeben.

¢ Es sind Instandsetzungsmafinahmen am Gemeinschaftseigentum sowie am der
Eigentumswohnung Nr. 33 notwendig.

e Es handelt sich um Anteile an Gemeinschaftseigentum.

Der Vergleichswert flr die Wohnung wird daher in Anlehnung an die vom Gutachteraus-
schuss ermittelten Vergleichspreise im Stadtteil Eimsbuttel, der Vergleichspreisangabe fur
eine gute bis bevorzugte Ortslage sowie der vorstehend genannten, unmittelbaren Einfluss-
faktoren fur die Eigentumswohnung Nr. 33 mit € 6.800,00 / m? Wohnflache fur die Eigen-

tumswohnung abgeleitet.

4.2.2. Vergleichswertverfahren Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Als Plausibilitatskontrolle der Kaufpreisangaben aus dem Immobilienmarktbericht hat der
Sachverstandige zum Zweck des unmittelbaren Preisvergleichs bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte in Freien und Hansestadt Hamburg eine Ver-

gleichswertauskunft aus der Kaufpreissammlung erbeten.

Es wurden insgesamt 19 Vergleichskaufpreise mitgeteilt. Die Vergleichskaufpreise stammen
aus dem unmittelbaren Umfeld des Bewertungsobjektes.

Die Auswahl der Stichprobe weist folgende Kriterien auf:

e Kaufpreisjahre 2022 und 2023

e Baujahre 1953 - 1968

e Lage im Objekt: Erdgeschoss bis 15. Obergeschoss
o WohnungsgroRen von 29 m? bis 50 m?

» Kaufpreise Uberwiegend ohne Kfz-Stellplatze, Carportstellplatze oder Garagensteliplatze
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Fur die weitere Verwendung der Vergleichskaufpreise im Rahmen der Wertermittlung
mussen die Vergleichskaufpreisangaben modifiziert werden, um eine Vergleichbarkeit am
Bewertungsstichtag zu erreichen. Zuerst ist fur jeden einzelnen Vergleichskaufpreis eine
konjunkturelle Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag vorzunehmen.

15 Vergleichskaufpreisangaben stammen aus dem Jahr 2022 und vier Vergleichskaufpreis-

angaben stammen aus dem Jahr 2023.

Die Entwicklung der Immobilienpreise in den vergangenen Jahren wird von dem Gutachter-
ausschuss fur Grundstuckswerte in der Freien und Hansestadt Hamburg in den Immobilien-
marktberichten ausgewertet und dokumentiert. Der Gutachterausschuss veréffentlicht die
Immobilienpreisentwicklung in Bezug auf die Baujahre der jeweiligen Immobili941 in einer

guten Ortslage.

2019 4821€/m?

2020 5.387 €/ m? 11,74%
1940-1959 Gute Ortslage 2021 6.486 € / m? 20.40%

2022 6.475€/ m? -0,17%

Bei allen Wohnwerten ist bis zum Jahr 2022 ein deutlicher Anstieg des Preisniveaus festzu-
stellen. Der Anstieg des Preisniveaus ist im Jahr 2022 nicht mehr festzustellen. Eine erste

Reduktion des Preisniveaus ist zu erkennen.

Zusatzlich hat der Sachverstandige festgestellt, dass im direkten Vergleich der Quadratme-
terpreis der herangezogenen Vergleichspreise aus der Kaufpreissammiung aus den Jahren
2022 und 2023, der Durchschnittsquadratmeterpreis im Jahr 2023 um ca. 8,50 % geringer ist
als im Jahr 2022. Des Weiteren ist die signifikant hohere Anzahl der Verkaufe im Jahr 2022
mit 15 Kauffallen im Vergleich zum Jahr 2023 mit lediglich vier Kauffallen ein w?iterer Beweis
fur die starke VVeranderung auf dem Immobilienmarkt mit sinkenden Immobilienpreisen und

sinkenden Kauffallen.

Fur das Kaufpreisjahr 2022 ist auf Grund der vorstehenden Ausfuhrungen ein marktkonfor-

mer Preisabschlag in Hohe von 10 Prozent anzusetzen.

Die mitgeteilten Vergleichspreise des Gutachterausschusses werden fur die Vergleichswer-
termittiung mit den konjunkturbedingten Veranderungen des Kaufpreisniveaus fiur Eigen-

tumswohnungen angepasst.
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Zwei der mitgeteilten Werte konnten aufgrund vorliegender besonderer Verhaltnisse nicht
verwendet werden, da eine Abweichung von mehr als 30 Prozent vom Mittelwert und damit

aullerhalb der Normalverteilung im statistischen Sinn vorliegt.

Vier weitere mitgeteilte Werte kénnen ebenfalls nicht verwendet werden, da die Eigentums-
wohnungen in einem Hochhaus belegen sind und mit einer Wohnung im 3.0Obergeschoss in

einem normalen Mehrfamilienhaus nicht vergleichbar sind.

1 178.000,00 € 34 523529 2023 0 0,00 5.235,29
2 368.000,00 € 50 7.360,00 2023 0 0,00 7.360,00
3 210.000,00 € 45 466667 2023 0 0,00 4.666,67
4 319.000,00 € 41 7.780,49 2023 0 0,00 7.780,49
5 310.000,00 € 48 6.458,33 2022 -10 -645,83 5.812,50
6 320.000,00€ 50 6.400,00 2022 -10 -640,00 5.760,00
8 279.000,00€ 45 6.200,00 2022 -10 -620,00 5.580,00
9 325.000,00 € 41 7.926,83 2022 -10 -792,68 7.134,15
11 325.000,00 € 46 7.06522 2022 -10 -706,52 6.358,70
13 35194500 € 41 8584,02 2022 -10 -858,40 7.725,62
14 258.750,00 € 40 6.468,75 2022 -10 -646,88 5.821,88
15 320.000,00 € 50 6.400,00 2022 -10 -640,00 5.760,00
18 249.000,00 € 29 8.586,21 2022 -10 -858,62 7.727 59
293.361,15€ 43,08 6.856,29 Mittelwert als Vergleichspreis 6.363,30

Die modifizierten Vergleichskaufpreise weisen anhand der vorstehend beschriebenen
Berechnung (Konjunktureinfluss) eine Preisspanne von rd. € 4.667,00 / m? Wohnflache bis
rd. € 7.780,00 / m? Wohnflache auf.

Der hieraus abgeleitete Mittelwert als Vergleichskaufpreis betragt rd. € 6.363,00 / m2 Wohn-
flache fur eine mittlere Wohnungsgréfie von ca. 43,08 m? Wohnflache.
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4.3. Berechnung des Vergleichswertes fiir die Wohnung Nr. 33

Der Vergleichswert ermittelt sich wie folgt:

p

GroRe / m* \Vergleichswert / m? Faktor Vergleichswert
26,04 m?* x 6.363,00 € / m? Wohnflache 1 165.692,52 €

abzlglich Instandsetzungsaufwendungen

gemaf Abschnitt 2.3. des Gutachtens 26.000,00 €

ermittelter Vergleichswert der Eigentumswohnung 139.692,52 €

gerundet 140.000,00 €

Der Vergleichswert fur die Eigentumswohnung Nr. 33, belegen SillemstralRe 41,
20251 Hamburg-Eimsbuttel wird somit mit rd. € 140.000,00 ermittelt.

Dieser Verkehrswert bezieht sich auf eine frei lieferbare Wohnung und auf die unterstellte
Ausflhrung der erforderlichen InstandsetzungsmaRnahmen, gemaR Abschnitt 2.3. des

Gutachtens.

5.0. Ertragswertverfahren

Da die zu beurteilende Wohnung sowohl nach der dueren und der inneren Lage als auch
nach der Gebaudestruktur nicht unbedingt eine Wohnung ist, die ausschlieRlich einer Eigen-
nutzung vorbehalten ist, soll zusatzlich, aus Plausibilitatsgrinden, der Ertragswert der Woh-
nung berechnet werden. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der bauli-
chen Anlagen, insbesondere der Gebaude, getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage
des Ertrages nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV zu ermitteln.

5.1. Allgemeine Aussagen

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere die Nettokaltmieten
einschlieBlich Vergltungen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV). Alle etwaigen Ertrage aus Wohnungs-

mieten sind als Einnahmen zu bezeichnen.

Die vorhandene Ertragssituation darf nicht ungeprift in das Wertermittlungsverfahren einge-
fuhrt werden. Weichen die gezahlten Mieten von den tiblicherweise und auf Dauer erziel-
baren Einnahmen nach unten oder nach oben ab, ist die Mietzinsdifferenz in der auf den

71 K 30/2023 6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann



Verkehrswertgutachten ETW Nr. 33, Sillemstralle 41, 20257 Hamburg Seite 39 von 65 Seiten

Anpassungs- oder den Vertragszeitraum kapitalisierten Form, durch Zu- oder Abschlage zu
berlcksichtigen. Sofern fur die ausgelibte Nutzung keine Entgelte gezahit werden, sind die

nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.
Die Bewirtschaftungskosten gliedern sich auf in:

e Abschreibung

* Verwaltungskosten

e Betriebskosten

e Instandhaltungskosten

e Mietausfaliwagnis

Die Abschreibung (AfA) wird durch die Einrechnung in den Vervielfaltiger berticksichtigt
(§ 34 ImmoWertV).

Die reinen Betriebskosten, also die Kosten, die durch den bestimmungsgemaRen Gebrauch
des Bewertungsobjektes sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen,
sind nicht zu berticksichtigen, da diese wegen der Méglichkeit der Umlage auf die Mieter le-
diglich durchlaufende Positionen darstellen (§ 32 ImmoWertV).

Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch die angemessene Verzin-

sung des Bodenwertes ergibt (Bodenwert - Verzinsung § 28 Abs. 1 ImmoWertV).

Der um diesen Betrag verminderte Reinertrag ist mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz
und der Restnutzungsdauer des Gebaudes zu kapitalisieren (§ 34 ImmoWertV).
MafRgebend ist derjenige Vervielfaltiger, der sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

5.2. Bestimmung der Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Durchgeflhrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene
Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder

verklrzen,

Beziglich der Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer der Eigentumswohnung Nr. 33 ist
anzumerken, dass das Mehrfamilienhaus ca. 1954 im baulichen Ursprung errichtet worden

ist. Das Baualter zum Bewertungsstichtag 28. November 2023 betragt somit ca. 69 Jahre.

71 K30/2023 0.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann



Verkehrswertgutachten ETW Nr. 33, Sillemstralie 41, 20257 Hamburg Seite 40 von 65 Seiten

Die Gesamtnutzungsdauer ist aufgrund der Gebaudestruktur Ublicherweise mit 80 Jahren

anzusetzen, sodass die rechnerische Restnutzungsdauer noch ca. 11 Jahre betragt.

Entscheidend ist jedoch nicht die rechnerische, sondern die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer. Aufgrund der guten Ortslage, der soliden Bausubstanz des Mehrfamilienhauses, der
gefragten Wohnungsgréen und der angenommenen Durchfiihrung der Instandsetzungs-
malnahmen gemal Abschnitt 2.3. dieses Gutachtens, wird von einer wirtschaftlichen und
substanziellen Restnutzungsdauer von noch ca. 40 Jahren fur die Eigentumswohnung Nr. 33

ausgegangen.

5.3. Berechnung des Rohertrages

Das Bewertungsobjekt, die Eigentumswohnung Nr. 33 ist zum Wertermittlungsstichtag ver-
mietet. Der Mietvertrag liegt dem Sachverstandigen vor. Nach Aussage des Mieters am Orts-
termin betragt die Miete ca. € 188,41 netto bzw. € 7,24 / m? Wohnflache.

Far die Ermittlung des marktlblich erzielbaren Jahresrohertrages sollen als Ansatz die Miet-
werte aus dem Hamburger Mietenspiegel (Stand 2021) Anwendung finden. Eine Uberprii-
fung erfolgt durch Nachfrage bei Hauseigenttimern, Hamburger IVD - Maklern und Hausver-

waltungsunternehmen, die in diesem Bereich VVermietungen durchfiihren.

GemaR Wohnlagenverzeichnis des Amtes fur Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung
ist die Sillemstral3e als normale Wohnlage eingestuft.

Der Hamburger Mietenspiegel 2021 weist bei Wohnungen in einer normalen Wohnlage mit
einem Baujahr von 21. Juni 1948 bis 31. Dezember 1960, einer Ausstattung mit Bad und
Sammelheizung, bei einer Wohnungsgrée von 25 m? bis unter 41 m? einen ortstblichen
Mietwert (Mittelwert) von € 9,18 / m? Wohnflache bei einer Bandbreite zwischen € 7,41 / m?
Wohnflache und € 11,32 m? / Wohnflache aus (Mietenspiegelfeld H 1).

Nach Kenntnis des Sachverstandigen sind die Mietwerte des Mietenspiegels aufgrund der
Orts- und Wohnlage im Stadtteil Eimsbuttel, der sehr hohen Nachfrage nach Wohnungen
sowie der kleinen WohnungsgroRe als zu gering anzusehen.

Vielmehr kann aufgrund der vorstehenden Einflussfaktoren zum Bewertungsstichtag
von € 14,50 / m? Wohnflache monatlich fur die Wohnung ausgegangen werden.

Der vorstehend aufgefiihrte Mietwert ist dem Sachverstandigen aus der Gutachten-
erstellung und aus vergleichbaren Wohnlagen bekannt und wird als angemessen an-

gesehen. Aus diesem Grund soll dieser Mietwert fir die Berechnung des marktiiblichen
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Rohertrages herangezogen werden.

Voraussetzung fur die Vermietbarkeit zu dem genannten Mietwert ist die Ausfiihrung der
beschriebenen Instandsetzungsmalnahmen am Bewertungsobjekt geméaR Abschnitt 2.3.

des Verkehrswertgutachtens.

#

marktiiblicher Bet_rag

Lage m* nettokalt €/m? Mietenspiegel €/m? nettokalt
Erdgeschoss links 26,04 18841€ 7,24€ 9,18 € 1450€ 37758€
26,04 377,58 €

Der Sachverstandige ermittelt somit einen marktiiblich erzielbaren monatlichen Rohertrag in
Héhe von € 377,58 fur die Eigentumswohnung Nr. 33, belegen SillemstraRe 41E
20257 Hamburg-Eimsbiittel.

Hinweis:
Die Hohe des marktublichen Mietertrages kann nicht zur Begriindung einer Mieterhéhung
und Anpassung der derzeitigen Miethéhen verwendet werden. Hier sind die gesetzlichen

Vorschriften einer Mieterh6hung zu beriicksichtigen.

5.4. Berechnung underrented — Mietertrag

Der marktublich erzielbare Mietbetrag weicht von der tatsachlich gezahlten Miete (Istbetrag)
ab. Hierbei handelt es sich um ein so genanntes ,underrented Objekt‘. Gemalk Wertermitt-
lungsverordnung ist ein vorhandener Mietpreis, der unterhalb des marktiiblichen Mietentgelt

liegt, durch Abschlage zu beriicksichtigen.

Der Differenzbetrag muss fur den Zeitraum bis die marktiibliche erzielbare Miete erzielt wird,
kapitalisiert werden. Dieses ist nach Kenntnis des Sachversténdigen nur infolge von Neuver-
mietungen bzw. im Rahmen der gesetzlich moglichen Mietanpassungen der Wohnungen fiir
die jeweiligen Mieteinheiten der Fall.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist eine Anpassung der Istmiete auf den marktublichen
Mietertrag somit nicht sofort méglich, sodass eine underrented Berechnung durchgefihrt
werden muss. Ein Zeitraum von sechs Jahren wird hierbei sachversténdig beriicksichtigt.
Eine Anpassung der Miethéhe auf den marktiblichen Mietertrag wird somit nach sechs Jah-

ren durch Mieterh6hungen und Mieterwechsel unterstellt.
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Die Berechnung der ,unter Wert - Vermietung® ergibt folgende Werte. Ausgehend von der
marktiblichen Miete mit Mieterhohungen nach sechs Jahren Zeitablauf. Der Liegenschafts-
zinssatz betragt 2,00 % (siehe Abschnitt 5.6. dieses Gutachtens).

Underrent-Berechnung der Eigentumswohnung Nr. 33:

€ 188,41 -€ 377,58 =€ 189,17 x 12 Monate = € 2.270,04 p.a.

Kapitalwertberechnung der Mehreinnahmen

Zinssatz 2,00 Prozent

Jahr  Mietdifferenz Diskontierung  Barwert
1. Jahr 2.270,04 € 0,9804 2.22555€
2. Jahr 2.270,04 € 0,9612 2.181,96 €
3. Jahr 2.270,04 € 09423  2.139,06 €
4. Jahr 2.270,04 € 0,9238 2.097,06 €
5. Jahr 2.270,04 € 0,9057 2.055,98 €
6. Jahr 2.270,04 € 0,8880 2.015,80 €
12.715,40 €

Der Betrag von rd. € 12.700,00 wird im Rahmen der Ertragswertermittlung als kapitalisierter
Mietbetrag der Mehreinnahmen berlicksichtigt und wird im Ertragswertverfahren abgezogen.

5.5. Bestimmung der Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten (§ 32 Abs. 2 ImmoWertV) umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschaftsflihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimer-
seite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Beim Wertermittlungsobjekt werden die
Verwaltungskosten flr die WEG - Verwaltung fir das Bewertungsobjekt, Eigentumswohnung
Nr. 33, mit € 379,41 p.a. berechnet. Die Kosten der Sondereigentumsverwaltung werden

pauschal mit € 50,00 p.a. angesetzt.

Die Instandhaltungskosten (§ 32 Abs. 3. ImmoWertV) umfassen die Kosten, die jm langjahri-
gen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde
gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiib-
lich aufgewendet werden mussten. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Aufwendungen von Instandhaltungskosten, nicht jedoch der Kosten von Bau-
mafinahmen, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Vermietungsfla-

che neu geschaffen wird.
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Die Instandhaltungskosten sind mit Abstand die groRte Kostenposition innerhalb der Bewirt-
schaftungskosten. Da die Instandhaltungskosten jedes Jahr in einer unterschiedlichen Héhe
anfallen, Grinde sind hierfur, das Gebaudealter, die Art der Nutzung, die vorhandene Aus-

stattung und die Restnutzungsdauer, kénnen pauschale Ansatze nicht angewendet werden.

In Anlehnung an die Anlage 3 der ImmoWertV, die pauschale Instandhaltungskosten in Héhe
von € 11,70 m? Wohnfldche vorsieht sowie im Abgleich mit der Zweiten Berechnungsverord-
nung, Il. BV, § 28, die Betrage in Hohe von € 7,10 / m? Wohnflache bis € 11,50 / m? Wohn-
flache als Orientierungswerte fur die Instandhaltungskosten angibt, sind fiir das Mehrfamili-
enhaus das zum Wertermittlungsstichtag bereits 69 Jahre alt ist, laufend Instandhaltungen

an dem Gebaude notwendig.

Unter Beriicksichtigung des Gebaudealters, und des nach dulerem Anschein unterdurch-
schnittlichen Instandhaltungszustandes der Immobilie werden die Instandhaltungskosten, im
Abgleich mit der Anlage 3 der ImmoWertV und den Orientierungswerten der I1. BV, mit rd.
6,7 % p.a. des Rohertrages berechnet. Dieses entspricht einem Instandhaltungsaufwand von
rd. € 11,50 pro m? Wohnflache pro Jahr. Dieser wird vom Sachverstandigen fir dieses
Mehrfamilienhaus / Eigentumswohnung fur die laufende Instandhaltung als angemessen
empfunden und festgesetzt.

Das Mietausfallwagnis gemaf § 32 Abs. 4 ImmoWertV, ist das Wagnis das Risiko von bei
uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentumer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietver-

haltnisses oder auf Raumung.

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Ortslage, der Geschosslage, der Wohnungsaus-
stattung und der Wohnungsgrée mit 1 Zimmern und der hieraus resultierenden Mieternach-

frage mit 2 % berechnet.

5.5. Ermittlung des Liegenschaftszinses

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktublich verzinst wird (§ 33 ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist zur
Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes nach § 21 Absatz 2
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichun-
gen nach Magabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-

lungsobjekts anzupassen.
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Nach § 193 BauGB sind die Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte in Verbindung mit
§ 12 der Immobilienwertermittlungsverordnung gehalten, gema oben genannter Verfahrens-

weise, Liegenschaftszinssatze zu ermitteln und zu veréffentlichen.

Des Weiteren empfiehlt die Fachliteratur in der Abhangigkeit von der Nutzungsart folgende

Liegenschaftszinssatze:

Villa, groBes Einfamilienhaus

freistehendes Einfamilienhaus

nicht freistehendes EFH, Doppel- / Reihenhaus
Eigentumswohnung

EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus
Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus

Wohn- und Geschaftshauser, bis 20 % Gewerbeflachenanteil
Wohn- und Geschéftshaduser, bis 20 % - 80 % Gewerbeflachenanteil
Biro- und Geschaftshauser

Verbrauchermarkte

Lager- und Produktionshallen

Industrieobjekte

Sport- und Freizeitanlagen

Offentliches Geb&ude mit Drittverwendungsmaéglichkeit
Offentliches Gebaude ohne Drittverwendungsmaglichkeit
Klinik- und Pflege, Sozialimmobilien

Hotels

0,5% -3,0%
1,0% - 3,5 %
1,0% - 4,0 %
1,5 % - 4,5 %
1,5% - 4,5 %
20%-50%
3,0%-6,5%
3.5%-7,0%
40%-7,5%
55 % - 8,0 %
5,0 % - 8,0 %
6.0 % - 9,0 %
6,0 % - 9,0 %
5,0 % - 6,5 %
6,0 % -7,5%
50 % -7,0%
4,5%-7,5%

Bei der Anwendung von den genannten Liegenschaftszinssétzen sind folgende Grundsatze

Zu beachten:

e Der Liegenschaftszinssatz ist um 0,5 bis 1,0 Prozentpunkte zu vermindern, wenn die
Lage des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders geringes wirt-
schaftliches Risiko aufweist. Umgekehrt ist der Liegenschaftszinssatz um 0,5 bis 1,0
Prozentpunkte zu erhéhen, wenn das Objekt in besonders schlechter Lage gelegen ist
und ein erhdhtes wirtschaftliches Risiko aufweist.

» Landliche Belegenheitsgebiete weisen gegeniiber Stadten und Ballungszentren héhere
Liegenschaftszinssatze auf.

* Der Liegenschaftszinssatz wachst mit zunehmender Restnutzungsdauer des Wertermitt-

lungsobjektes.
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* Eine Verminderung des Liegenschaftszinssatzes fuhrt zu einer Erhéhung des Ertrags-
wertes und umgekehrt.

MaRgeblich fur die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist neben der Lage des Objektes die
individuelle Risikoeinschatzung der Immobilie. Hier gilt der Grundsatz, je héher das Risiko,

desto hoher ist der Liegenschaftszins.

Vorteile:

e Die Wohnung eignet sich sehr gut fur eine Vermietung an Studenten.
e Die Wohnung verfugt Uber einen Balkon.
e Es handelt sich hier um eine normale Wohnlage mit einer sehr guten Nachfrage und mit

einem lagebedingt geringen Risikopotential.

Nachteile:

e Es handelt sich um eine sehr kleine Eigentumswohnung.

e Ein barrierefreier Zugang zu der Wohnung nicht gegeben.

e Es handelt sich um Anteile an Gemeinschaftseigentum mit 34 Wohneinheiten und zwei

Garagenstellplatze, was zu einem hohen Abstimmungsaufwand fihrt.

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der Freien und Hansestadt Hamburg hat
im Immobilienmarktbericht 2023 eine Herleitungsformel fiir Eigentumswohnungen veréffent-

licht, die sich aus den Liegenschaftszinssatzen von Mehrfamilienhdusern ableitet.

Gemal diesem Berechnungsmodel ergibt sich nachstehende Berechnung fir den Liegen-

schaftszinssatz;

Mehrfamilienhauser:
4,37 * (NormBRW19 / 1100) %282 * 0,83 wenn Erstbezug* Stadtteilfaktor * Aktualisierungsfak-
tor (Wertermittlungsstichtag)

4,37 * (€ 2.200,00 / 1.100) 9282 * 1,00 * 0,679 = rd. 2,44

Eigentumswohnungen:
1,16 * LIZI (Mehrfamilienhaus) — 2,30 =

1,16 * 2,44 - 2,30 =rd.0,53

In diesen Berechnungsmodellen werden die spezifischen Lage- und Standortfaktoren sowie
das Baualter der Immobilie bereits beriicksichtigt. Weitere Faktoren wie z. B. das Mietpreis-
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niveau oder der allgemeine Zustand der Immobilie sind in diesen Modellen nicht beriicksich-
tigt und missen somit zur Herleitung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatz hinzuge-

zogen werden.

Anmerkung:
Der Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte in der Freien und Hansestadt Hamburg

empfiehlt im Marktbericht 2023 den Liegenschaftszinssatz fir Eigentumswohnungen nicht
zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Eigentumswohnung, sondern nur zur Wertermittiung

von Wohnrechten und &hnliches zu verwenden.

Der Sachverstandige halt den mit dem Berechnungsmodell des Gutachterausschusses
ermittelten, negativen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 0,53 Prozent fiir nicht marktge-
recht. Dies ist unter anderem in dem hohen und lagespezifischen Normbodenrichtwert von
2019 begriindet.

Weiterhin berlicksichtigen die Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte aus
2023 nicht die aktuelle Situation am Immobilienmarkt mit erheblich steigenden Finanzie-
rungszinsen und einem signifikanten Rickgang der Interessenten auf dem Immobilienteil-

markt der Eigentumswohnungen.

Der Sachverstandige wird im nachstehenden Herleitungsmodell einen geeigneten und
objektspezifischen Liegenschaftszinssatz fiir die Eigentumswohnungen zum Wertermitt-

lungsstichtag ermitteln.

objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Ausgangszinsssatz Mehrfamilienhaus gemal GAA 2,44%
allgemeine Marktsituation Hamburg (Wertermittiungsstichtag) 0,300/1.
Anpassung ETW -0,25%
Mietpreisniveau -0,20%
Verkehrslarm -0,10%
wirtschaftliche Restnutzungsdauer -0,20%
Zustand des Bewertungsobjekts (Instandhaltung) 0,00%
objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 1,99%

In Wardigung aller genannten Faktoren und der vorhandenen Gegebenheiten (ausgehend
von einer Eigentumswohnung sowie unter Beriicksichtigung der konzeptionellen Besonder-

heiten des Bewertungsobjektes, aufgrund der guten Wohnlage in einem nachgefragten
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Stadtteil, den Wohnungsgrofen und der relativ langen Restnutzungsdauer sowie der Boden-
preisentwicklung) wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,99 Prozent fur die Eigentumswoh-

nungen ermittelt.

Der Sachverstandige geht daher von einem Liegenschaftszins von rd. 2,00 Prozent aus.

Anmerkung:
Bedingt durch die veranderte Situation im Bereich der Immobilienkredite mit erheblich gestie-

genen Zinsen gegeniber den Vorjahren hat sich das Angebot von Eigentumswohnungen auf
dem Verkaufsmarkt deutlich erhoht. Das erhdhte Angebot bei einer stagnierenden bzw. riick-
laufigen Nachfrage hat zu deutlich niedrigeren Angebots- und Verkaufspreisen gefiihrt. Eine

Berlicksichtigung erfolgt im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung durch eine markgerechte

Anpassung des Liegenschaftszinssatzes.

5.6. Ermittlung des Vervielfdltigers

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verminderte Reinertrag ist mit dem sich
ergebenden Vervielfaltiger zu kapitalisieren. MaRgeblich ist derjenige Vervielfaltiger, der sich
nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

Anhand der Restnutzungsdauer von 40 Jahren ergibt sich fur das Bewertungsobjekt folgen-
der Vervielfaltiger, gemal Anlage zu § 34 ImmoWertV, bei einem Liegenschaftszinssatz von
2,00 % = 27,3555. Der Vervielfaltiger berticksichtigt bereits die Absetzung fiir Alter, sodass

diese nicht besonders anzusetzen ist.

5.7. Ermittlung des Bodenwertanteils

Nach § 6 der Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV vom

14. Juli 2021) sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Bewertungsobjektes die allge-
meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu legen,
auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Wertermittiungsstichtag ist im vorliegenden Fall
der 28. November 2023, der Tag der Ortsbesichtigung. Dies gilt auch fiir den Zustand des
Grundstlickes, der sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
bestimmt. Hierzu gehéren insbesondere:

* der Entwicklungszustand der Liegenschaft
e die Art und das MaR der baulichen Nutzung

e die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen
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e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand

e die sonstige Beschaffenheit einschlieRlich der Lagemerkmale

Das Wertermittiungsverfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berlcksichtigung der
im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen.

Fur die Bodenwertermittiung ist tiblicherweise das Vergleichswertverfahren

(§ 40 ImmoWertV) anzuwenden. Bei diesem Verfahren werden Kaufpreise solcher Grundsti-
cke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmen (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Abwei-

chungen sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Die Immobilienwertermittiungsverordnung lasst nach § 26 Abs. 1 die Ermittlung des Boden-
wertes neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch Bodenrichtwerte zu.

Allerdings mussen diese geeignet sein, d.h. entsprechend der &rtlichen Verhaltnisse nach
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nutzung

bzw. nach dem ErschlieRungszustand hinreichend bestimmt sein.

Das Grundstiick der Wohnungseigentimergemeinschaft weist gemaR Grundbuch eine

GrundstiicksgréRe von insgesamt 659 m? auf.

Die Wohnflache betragt gemaR Teilungserklarung rd. 1.070 m2. Die Geschossflache wird aus
der Wohnflache von rd. 1.070 m? x 1,28 = rd. 1.370 m? Geschossflache ermittelt

Die bewertungsrelevante Geschossflachenzahl wird somit aus den vorstehend genannten
Einflussfaktoren Geschossflache 1.370 m? : Grundsticksflache 659 m? = mit rd. wGFZ 2,1
ermittelt.

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Freien und Hansestadt Ha{nburg hat
zum Wertermittlungsstichtag 01. Januar 2023 fir die Ortslage des Bewertungsobjektes im
Stadtteil Eimsbuttel in der Bodenrichtwertzone 01221618 den Bodenrichtwert in Hohe von

€ 4.885,67 / m? Grundstlicksflache fur eine Mehrfamilienhausbebauung bei einer GFZ

von 2,1 ermittelt. Das Referenzgrundstuick ist in der Sillemstrale 43 belegen. Es handelt sich

um eine erschlielungsbeitragsfreie Grundstlicksqualitat.

Daran gemessen besitzt das Bewertungsobjekt (bei vergleichbarem Entwicklungs- und
ErschlieBungszustand) abweichende Lage- und Beschaffenheitsmerkmale mit werterhéhen-

den und wertmindernden Auswirkungen.
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Werterhéhende Einflussmerkmale:

» Einflussmerkmale, die einen Zuschlag vom Bodenrichtwert rechtfertigen kénnten, sind
nicht zu berlcksichtigen.

Wertmindernde Einflussmerkmale:

» Wertmindernd ist zu berucksichtigen, dass sich zur Erhebung der Bodenrichtwerte zum
01. Januar 2023 die allgemeine Marktsituation weiter verandert hat. Vorrangig bedingt
durch die steigenden, volatilen Kreditzinsen sind die vergangenheitsorientierten Boden-
richtwerte aktuell am Immobilienmarkt nicht durchsetzbar. Zwar hat der Gutachteraus-
schuss fur Grundstuckswerte in der Freien und Hansestadt Hamburg bereits eine Abwer-
tung zum Vorjahr (Stichtag 01. Januar 2022) in Hohe von rd. 11 % vorgenommen. Diese
Reduzierung stellt jedoch die aktuelle Marktlage zum Wertermittlungsstichtag nicht dar.
Nach Kenntnis des Sachverstandigen ist ein zusatzlicher marktkonformer Abschlag in
Hohe von 10 % auf den Bodenrichtwert vorzunehmen.

Somit ergibt sich ein zusatzlicher marktkonformer Abschlag auf den Bodenrichtwert in Hohe
von 10 % = Faktor 0,90.

5.8, Berechnung des Bodenwertes

Der Bodenwert des Grundstiicks am Bewertungsstichtag 28. November 2023 wird wie folgt

berechnet:

Flurstack 659 m?  488567€ 090 2.897.690,88 €

Gesamt: 659 m? 2.897.690,88 €
Bodenwert (gerundet) 2.898.000,00 €

Der Bodenwertanteil fur die Eigentumswohnungen Nr. 33, belegen Sillemstraie 41,
20257 Hamburg-Eimsbuttel ergibt sich wie folgt:

€ 2.898.000,00/1.000 * 24,5 = € 71.001,00

Der anteilige Bodenwert flr die Eigentumswohnung Nr. 33 wird folglich mit rd.
€ 71.000,00 ermittelt.
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Anmerkung:
Der Bodenwert (-anteil) kann grundséatzlich bei den weiteren Berechnungen verwendet wer-

den, da selbst eine erhebliche Unsicherheit in der Bodenwertermittiung das Ergebnis des
Gutachtens nicht wesentlich beeinflusst, da die Systematik des hier dominierenden Ertrags-
wertverfahrens eine Unempfindlichkeit des Bodenwertansatzes auf den Verkehrswert bei
einer noch verhaltnismaRig langen Restnutzungsdauer beinhaltet. Da die Restnutzungs-
dauer mit 40 Jahren noch ausreichend lang ist, verfugt der Bodenwertansatz tber die

geforderte Unempfindlichkeit auf den Verkehrswert.
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5.10. Berechnung des Ertragswertes

Jahresrohertrag marktiiblich 377,58 € mtl. p.a. 4531 €
abzuglich nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten 6,0% des Jahresrohertrags 272 €
Instandhaltungskosten rd. € 11,70 / m? bzw. 6,7% des Jahresrchertrags 306 €
Mietausfallwagnis 2,0% des Jahresrohertrags 91€
Jahresreinertrag 3.864 €
abzuglich Bodenwertverzinsung 2,00% von 71.000,00 € 1420 €
Reinertrag der baulichen Anlage 2444 €
Vervielfaltiger bei 40 Jahren Restnutzungsdauer, 2,00% Liegenschaftszins 27,3555
Ertragswert der baulichen Anlage 66.845 €
zuzuglich Bodenwert, gemaf Abschnitt 3.4. 71.000 €
vorlaufiger Ertragswert der Eigentumswohnung Nr. 33 137.845 €
besondere objektspezifische Gegebenheiten (boG)

abzuglich alterswertgeminderte Instandsetzungsaufwendungen 26.000 €
gemal} Abschnitt 2.3.

abzuglich kapitalisierter Underrent gemaR Abschnitt 5.4. 12.700 €
Ertragswert der Eigentumswohnung Nr. 33 99.145 €
Ertragswert der Eigentumswohnung Nr. 33 rd. 99.000 €

Der Ertragswert fur die Eigentumswohnung Nr. 33, belegen Sillemstrafe 41,
20257 Hamburg-Eimsbuttel wird mit € 99.000,00 ermittelt.
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6.0. Verkehrswert

Nach § 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes eines Grundsticks die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks-
markt und der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich
die Wertermittiung bezieht (Wertermittlungsstichtag).

Nach § 6 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertver-
fahren oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichti-
gung der Lage auf dem Grundstliicksmarkt zu bemessen. Die Verfahren sind nach der Art
des Gegenstandes der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls

zU wahlen.

Der Verkehrswert wird gemaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt
auf den sich die Ermittlung bezieht im gewohnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tats&chlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat hierzu ausgefiihrt: ,Der Preis einer Sache muss nicht
ihrem Wert entsprechen. Er richtet sich (...) nach Angebot und Nachfrage und wird jeweils
zwischen Kaufer und Verkaufer ausgehandelt. Marktpreis und objektiver Verkehrswert
spielen keine entscheidende Rolle, vielmehr sind oft spekulative Momente (Kaufkraft, Geld-
wert, usw.) von erheblicher Bedeutung, haufig auch die persénlichen Vorstellungen und
Winsche des Kaufinteressenten.” BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIII ZR 215/66

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrs-
wert von Eigentumswohnungen normalerweise mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens
ermittelt. Der Ertragswert und der Sachwert haben dann tblicherweise nur eine ergénzende

Funktion.

Der Vergleichswert fiir die Eigentumswohnung Nr. 33 wurde mit € 140.000,00 ermittelt. Der
im Rahmen der Plausibilitdtskontrolle ermittelte Ertragswert wurde mit € 99.000,00 ermittelt.
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Der Sachverstandige halt daran fest, dass fur das Bewertungsobjekt der Vergleichswert die
geeignete Basis fur die Ermittiung des Verkehrswertes ist, da im Vergleichswert auch eine
mdgliche Eigennutzung berlcksichtigt ist und der Vergleichswert den tatsachlich derzeit auf
dem Grundstlicksmarkt erzielbaren Verkehrswert fur den Teilmarkt der Eigentumswohnun-

gen widerspiegelt.

Weiterhin ist geman der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) die Lage auf
dem Grundstlicksmarkt, also die Marktsituation des Bewertungsobjektes, zu beriicksichtigen.
Hierbei sind insbesondere die Grundstlickslage, die vorhandene Bebauung und die allge-

meine wirtschaftliche Situation auf dem Immobilienmarkt zu betrachten.

Diese Kriterien sind im Rahmen des ermittelten Vergleichswertes bereits beriicksichtigt,
sodass keine Korrekturen gréfteren Ausmales notwendig sind. Diese waren dann

erforderlich, wenn

* die individuelle Lage des Bewertungsobjektes gegenlber der Durchschnittslage des
Vergleichswertes wesentlich nach oben oder unten abweicht

e die Ausstattung der Wohnung wesentlich von der unterstellten Ausstattung abweicht

¢ die Bewirtschaftungskostensituation sich in besonderem Mafe von Ublichen Gegeben-
heiten positiv oder negativ unterscheidet

e der Unterhaltungszustand der Wohnung vernachlassigt ist und eines Uberdurchschnitt-
lich hohen Instandsetzungsaufwandes bedarf

e das Gemeinschaftseigentum in der Pflege und Unterhaltung Anlass zu gréReren Repa-
raturnotwendigkeiten gibt und dafiir keine ausreichende Instandhaltungsriigklage zur
Verfligung steht.

e die Grundrissgestaltung sehr nachteilig ist.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung ist jedoch die geringe Hohe der Erhaltungsriick-
lage von nur € 15.000,00 zu berlcksichtigen. Flr die Baualtersklasse des Hauses ist dieser
Wert als deutlich zu gering anzusehen. Nach Kenntnis des Sachverstandigen ist ein markt-
konformer Abschlag in Hohe von 5 % auf den ermittelten Vergleichswert zu berficksichtigen.

Weitere Griinde fir einen eventuellen Zu- oder Abschlag auf den ermittelten Vergleichswert
liegen nicht vor. Samtliche Einflussfaktoren, wie die erforderlichen alterswertgeminderten In-
standsetzungskosten in Héhe von ca. € 26.000,00, die auch von einem mdoglichen Erwerber
der Eigentumswohnung zu Ubernehmen sind, wurden in der Verkehrswertermittiung bertick-

sichtigt und werden nicht weiter in Abzug gebracht.

Vergleichswert € 140.000,00 x (1 - 0,05) = rd. € 133.000,00
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Nach abschlieBender Uberpriifung der Gesamtverhaltnisse und unter Wirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umsténde in Verbindung mit dem Grundsticksmarkt zum
Bewertungsstichtag am 28. November 2023 ermittelt der Sachverstandige den Verkehrswert
der 1 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 33 im 3. Obergeschoss rechts vorne nebst
einem Sondernutzungsrecht an dem Abstellraum Nr. 33 im Dachgeschoss&, belegen
SillemstraBe 41, 20257 Hamburg gemaR § 6 ImmoWertV auf der Grundlage des nach

§§ 24 - 26 der ImmoWertV ermittelten Vergleichswertes, ohne Beriicksichtigung des

bestehenden Mietverhiltnisses, mit rd.

€ 133.000,00
(in Worten: Einhundertdreiunddreizigtausend Euro).

Nach abschlieRender Uberprufung der Gesamtverhaltnisse und unter Wirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umstande in Verbindung mit dem Grundsticksmarkt zum
Wertermittlungsstichtagstichtag am 28. November 2023 ermittelt der Sachverstiandige den
Verkehrswert der 1 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 33 im 3. Obergeschoss rechts
vorne nebst einem Sondernutzungsrecht an dem Abstellraum Nr. 33 im Dachge-
schoss, belegen Sillemstrae 41, 20257 Hamburg, gemaR § 6 immoWertV auf der Grund-
lage des nach §§ 27-34 der ImmoWertV ermittelten Ertragswertes, unter Beriicksichtigung
des bestehenden Mietverhiltnisses, mit rd.

€ 99.000,00

(In Worten: Neunundneunzigtausend Euro).

71K 30/2023 0.b.u.v. Sachverstandiger Heihz Lehmann
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7.0. Anmerkung des Sachverstandigen zur Gutachtenerstellung

Vorstehendes Verkehrswertgutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewigsen aus-
schlieBlich zur Verwendung durch die Auftraggeberin erstellt. Mit den Partejen, insbesondere
mit den Eigentumern, stehe ich in keinem verwandtschaftlichen Verhéltnis. ich r}labe kein
personliches Interesse an dem Ergebnis des Verkehrswertgutachtens und bin am Zustande-
kommen einer Beleihung oder eines Kaufes / Verkaufes nicht interessiert. Nur bei gesetzli-
cher Auskunftspflicht darf dieser Inhalt der Verkehrswertermittiung Dritten ohne meine

Einwilligung zur Kenntnis gebracht werden.

Von der Handelskammer Hamburg

L \\é‘:. ¥ :
(52 70) ey
Wik hectetl \50?/

fur die Bewertung von Grundstiicken sl

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
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8.0. Anlagen

8.1. Ubersichtsplan

Regionalkarte MairDumont
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8.2. Auszug aus der Liegenschaftskarte

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Ertellende Slelle: LGV-Geoservice

Neuenfelder Strafie 19

21109 Hamburg

Flurstioch 2189
Gemarkung. Emmsbitte!
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 4:9000

Evetollt am 31.0R.2023
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8.3. Fotodokumentation

Bild 2: Riickansicht — Stidwestansicht
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Bild 3: Umfeld in Richtung Nordwesten

Biid 4. Umfeld in Richtung Siidosten

| = e

Bild 5: Garagen im Kellergeschoss

7T K301 2023 6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann
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Bild 8: beschadigte Balkone
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Bild 10: Briefkastenanlage im Erdgeschoss des Treppenhauses

Bild 11: Treppenhaus
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Bild 12: Wohnungseingangstur

Bild 13: Abstellraum im Dachge'schoss
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Bild 16: beschadigte Kelleraukentreppe
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Bild 17: rL‘lckértge Grundstiicksflache belegt mit den Sondernutzungsrechten
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