Immobilienbewertung Uwe Loose ()

Zertifizierter Sachversténdiger fir die Markt- und Beleihungswertermittlung von Wohn- und Gewerbeimmobilien UL\
ZIS Sprengnetter Zert (WG), Deutscher Gutachtenpreis (2014 ,Spezialimmobilie®, 2015 ,Gewerbeimmobilie*) Y4

Amtsgericht Hamburg

Abt. 71 (Zwangsversteigerungen)
Il. Stock Zimmer 225
Caffamacherreihe 20

20355 Hamburg

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierter Sachverstandiger
ZIS Sprengnetter Zert (WG)

mein AZ: 1469-2022
Auftraggeber AZ: 71 K 29/22
Hamburg, den 06.02.2023

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

im Wohnungsgrundbuch von Fuhlsbiittel, Blatt 3435 eingetragenen
Y. Miteigentumsanteils (Grundbuch Abt. 1/ 3b)
an dem 77/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick
in 22335 Hamburg, Maienweg 311, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im Erdgeschoss rechts und dem Kellerraum, jeweils mit Nr. 4 bezeichnet

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flurstlick
Fuhlsbittel 3435 1 Fuhlsbittel 2744

Der Verkehrswert des 2 Miteigentumsanteils

wurde zum Stichtag 23.01.2023 nach dem auf3eren Anschein ermittelt mit

rd. 124.000,- €

Ausfertigung Nr. von 6

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 57 Seiten einschlief3lich Anlagen und wurde in der vorgenannten
Anzahl Ausfertigungen fir den Auftraggeber erstellt.
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mein AZ:
1469-2022

Auftraggeber AZ:

Y2 Miteigentumsanteil an Wohnungseigentum Nr. 4 in Immobilienbewertung Q

22335 Hamburg, Maienweg 311 Uwe Loose [N

1

1

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Allgemeine Angaben

.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Y2 Miteigentumsanteil an einem
Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Maienweg 311
22335 Hamburg

Grundbuch von Fuhlsbittel, Band 96, Blatt 3435, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Fuhlsbuttel, Flurstiick 2744 (1.269 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer / Mieter / Nutzer:

Amtsgericht Hamburg
Abt. 71 K
Caffamacherreihe 20
20355 Hamburg

Auftrag vom 25.10.2022
(Datum des Auftragsschreibens)

Die Namen des Eigentimers und des Mieters bzw. Nutzers
werden aus datenschutzrechtlichen Griinden in diesem Gutach-
ten nicht genannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung

23.01.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

23.01.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

23.01.2023

Die Bewohnerin hat dem Sachverstandigen keine Erlaubnis er-
teilt, Innenrdume zu besichtigen. Es konnte daher lediglich eine
Aullenbesichtigung erfolgen.

der Sachverstandige

siehe Anlage 1: verwendete Unterlagen

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Allgemeine Besonderheiten bei Verkehrswertermittlungen in der Zwangsversteigerung:

Grundsatzliche Aufgabe des Sachverstandigen ist es, den vor der Zwangsversteigerung gegebenen Ver-
kehrswert des Grundstiicks zu ermitteln, aber nicht zu erforschen, ob ein Recht in der Zwangsversteige-
rung bestehen bleibt oder nicht. Daher ist grundsatzlich stets der “Verkehrswert des unbelasteten Grund-

stlicks” zu ermitteln.

Ferner ist es sinnvoll, sofern Rechte vorhanden sind, zusatzlich die “Hohe der jeweiligen Wertminderun-
gen bei Fortbestand einzelner Rechte” einzeln zu bestimmen und anzugeben, da der Sachverstandige
nicht wissen kann, welche Rechte in der Zwangsversteigerung bestehen bleiben werden.

Gutachten fiir
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GrofRraumige Lage
Bundesland: Hamburg
Ort und Einwohnerzahl: Bezirk Hamburg-Nord (ca. 315.000 Einwohner);

Stadtteil Ohlsdorf (ca. 16.700 Einwohner)
Stand 31.12.2019

Uberortliche Anbindung / Entfernungen: Alle Angaben als geschatzte Entfernungen ab Kreuzung
(vgl. Anlage 2) “Sengelmannstralie” / “Maienweg”.
Landeshauptstadt:

Hamburg-City, Rathausplatz (9,6 km)

BundesstralRen:
B 433 (750 m)

Autobahnzufahrt:
BAB 7 “Hamburg-Stellingen” (7,7 km)

Bahnhof:
Hauptbahnhof-Hamburg (9,2 km)

Flughafen:
Flughafen Hamburg (2,0 km)

Die Entfernung vom Bewertungsobjekt bis zum o.g. Standort
betragt ca. 1,3 km.

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Alle Entfernungen in geschatzten Angaben ab
Kreuzung “Maienweg” / “Am Hasenberge”.

Lage im Stadtteil:

westlich des Friedhofs;

nordlich des Alsterlaufs;
VerbindungsstralRe zwischen
Kreuzung im Nordosten
“Erdkampsweg” / “Brombeerweg” /
“Ratsmiihlendamm” / “ Maienweg”
und Kreuzung im Stdwesten
“Sengelmannstralle” / “Maienweg”.

Entfernung zum Stadtteilzentrum:
kein historisch gewachsenes Zentrum vorhanden

Geschéfte fiir den Tagesbedarf/Arzte:

entlang der Strallen

“Erdkampsweg”, “Fuhlsbitteler Stralie”,
“Sengelmannstralie”

Schulen:

im Umkreis von 2 bis 3 km fiir alle Altersklassen

Gutachten fiir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen) Seite 6 von 57



mein AZ:
1469-2022

Auftraggeber AZ:
71 K 29/22

Y2 Miteigentumsanteil an Wohnungseigentum Nr. 4 in

Immobilienbewertung Q)

22335 Hamburg, Maienweg 311 Uwe Loose

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

offentliche Verkehrsmittel:
Buslinie 172 (400 m);
U-/S-Bahnstation “Ohlsdorf” (900 m);

Stadtteilverwaltung:
Bezirksamt Hamburg-Nord (5,4 km);
Kundenzentrum Hamburg-Nord (5,8 km)

als Geschéftslage geeignet:
nein

Die Entfernung des Bewertungsobjektes bis zum o.g. Standort
betragt 300 m.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, drei- und viergeschossige Bauwei-
se

Uberdurchschnittlich (durch Stralenverkehr)

eben;
Garten mit Westausrichtung

GrundstiicksgréRe:
insgesamt 1.269 m?;

Bemerkungen:
in etwa rechteckige Grundstiicksform

Stralle mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten;
Parkplatze nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 16.11.2022 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache auf-
gefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-

Gutachten fiir
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Rechte / Belas-
tungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

forschungen wurden auftragsgemaR nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
vom 22.11.2022 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit

“~—fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks....(Flurstiick
664)...., dass der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks dem
Eigentiimer und den Bewohnern des herrschenden Grund-
stiicks die Ein- und Ausfahrt zu und von der Tiefgarage auf dem
herrschenden Grundstiick jederzeit gestatten hat....”

Gemal schriftlicher Auskunft des

Grundbuchamts vom 22.11.2022 gilt
“Die angeforderte Bewilligung ist hier leider nicht auffindbar.”

WE G-Verwalters vom 23.01.2023 gilt

“..die Grunddienstbarkeit ist zu Gunsten der WEG 311 von dem
von dem rechten Grundstiicknachbarn eingetragen worden.

Sie gewéhrt dem Objekt die Nutzung des hinteren Weges zum
Garten, der auf dem Grundstiick der Nachbarliegenschaft liegt.
Eine Kopie des Dokuments liegt uns leider nicht vor.”

Wirdigung des Werteinflusses
Es handelt sich um ein beglinstigendes Recht, das fiir dieses
Gutachten ohne Werteinfluss ist.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
meiner Aktenlage nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellit.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Gutachten fiir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen) Seite 8 von 57
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Das Baulastenverzeichnis vom 14.07.2022 enthalt folgende
Eintragungen:

Baulastenblatt Nr. 400146

Verpflichtung...flir das....Flurstiick 797..., die dargestellte Bau-
lastflache....als sténdig freizuhaltende/n Zugang fir die Feuer-
wehr zur Verfiigung zu stellen.”

Baulastenblatt Nr. 402450

"Verpflichtung...fiir das....Flurstiick 797..., die dargestellte Bau-
lastflache....als standig freizuhaltende/n Zugang fiir die Feuer-
wehr zur Verfiigung zu stellen.”

Wirdigung der Werteinflisse
Diese Belastungen sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne
Werteinfluss.

Denkmalschutz besteht nach Einsicht in die aktuelle Denkmal-
schutzliste (gemafl § 7a Hamburgisches Denkmalschutzgesetz)
nicht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Baustufenplan Fuhlsbuettel-Alsterdorf-Gross-Borstel-Ohlsdorf
vom 14.01.1955 und die 4. Anderung vom 11.10.1960

in Verbindung mit der Baupolizeiordnung folgende Festsetzun-
gen:

W = Wohngebiet;
3 = drei Vollgeschosse (max.);
g = geschlossen Bauweise:

5/10 =50 % uberbaubare Grundstucksflache (max.):

Erlduterung:
Baustufenplane sind in Hamburg sogenannte Ubergeleitete Be-

bauungspléane (Bebauungsplane alten Rechts), die nach den
vor 1960 bestehenden gesetzlichen Regelungen (Baurege-
lungsverordnung von 1936) zustande gekommen sind und auch
jetzt noch fortgelten. Hierbei ist zu unterscheiden:

Es handelt sich dann um einen “Ubergeleiteten qualifizierten
Bebauungsplan”, wenn der Baustufenplan durch einen die ortli-
chen Verkehrsflachen festsetzenden Plan erganzt worden ist,
da ein Baustufenplan selbst keine ortlichen Verkehrsflachen
ausweist. Als qualifiziert Gberplant gilt dabei nur derjenige Ge-
bietsteil, welcher durch die im erganzenden Plan ausgewiesene
Verkehrsflache erschlossen wird.

Es handelt sich um einen “lUbergeleiteten einfachen Bebau-
ungsplan”, wenn die drtlichen Verkehrsflachen bzw. die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen nicht in diesem Plan festgesetzt
worden sind.

Gutachten fiir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen) Seite 9 von 57
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Fir beide Arten von Baustufenplanen gelten auf’erdem die
Baupolizeiverordnung (BPVO vom 08.06.1938) und die Reichs-
garagenordnung (RGaO vom 17.02.1939) fort.

Einordnung des vorliegenden Planes:

Es liegt kein die ortlichen Verkehrsflachen festsetzender Plan
vor. Es handelt sich somit um einen einfachen Bebauungsplan.
Die nicht im Plan geregelten Einzelheiten sind daher nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde Uberschlagig gepruift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitédt der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
trdgen malRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstilick ist bezlglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen, gemafl der schriftichen Auskunft
vom 15.11.2022, nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit
¢ 14 Wohneinheiten

o 1 Tiefgarage fur 14 Stellplatze

bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Rege-
lungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

Baumangel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziig-
lich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss.

Ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken
gem. § 47 GEG gedammt werden missen konnte nicht festgestellt werden.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus,
ausschlielich zu Wohnzwecken genutzt;

dreigeschossig zzgl. Staffelgeschoss;

unterkellert;

Flachdach;

Einseitig angebaut
Baujahr: 1974
Modernisierung: keine bekannt;

Gemal schriftlicher Auskunft des WEG-Verwalter vom
06.12.2022 gilt:

“Modernisierungen haben wéhrend unserer Verwaltertatigkeit
(seit 2005) nicht stattgefunden.”

Gemal Eigentimerversammlungsprotokoll vom 02.12.2021
wurde Uber die Kosten fur die mégliche Sanierung der Terras-
senbriistungen gesprochen. Die Sanierung wurde jedoch nicht
beschlossen.

Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;
Energieverbrauchskennwert: 131 kWh / (m? * a) (Warmwasser-
verbrauch enthalten)
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Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: keine

AuRenansicht: Strallenseite mit Vormauerziegel
Gartenseite (konnte nicht eingesehen werden)

3.2.2 Nutzungseinheiten

Gemal Grundrissen und Teilungserklarung sind vorhanden:
je Vollgeschoss 4 Wohnungen;

davon je Geschoss

- 2 Wohnungen mit ca. 81 m?
- 2 Wohnungen mit ca. 40 m?

im Staffelgeschoss 2 Wohnungen,;
- 1 Wohnung mit ca. 91 m?
- 1 Wohnung mit ca. 92 m?

Tiefgarage mit 14 Kfz-Stellplatzen

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: unbekannt

Keller: Kellerwdnde massiv
Umfassungswande: massiv ca. 36,5 cm dick;
Innenwande: tragende Innenwande ca. 24 cm dick;

nichttragende Innenwande ca. 11,5 cm dick;

Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: konnten nicht besichtigt werden
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,

Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
unbekannt

Dachform:
Flachdach, abgewalmt

Dacheindeckung:
Dachpappe
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorg ung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz;

Wasserleitungen aus Kupferrohr

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

unbekannt

Messbescheinigung gemaf letztem Bescheid (vom 04.06.2021)
des zustandigen Bezirksschornsteinfegermeisters

Feuerstatte:

-Hersteller: Viessmann

-Typ: Vitodens 200

-Art: Umlaufwasserhitzer
-Leistung: 60 kW
-Baujahr: 2009

-Betriebsart: Umlaufwassererhitzer
-Abgasverlust keine Angabe %

Besondere Hinweise des Schornsteinfegers:
Es wurden keine Mangel festgestellt.

keine besonderen Liiftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliftung)

zentral Uber Heizung

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude
Garage (Tiefgarage)

3.4 AuRenanlagen

keine wertrelevanten

keine wertrelevanten
durchschnittlich

keine wesentlichen erkennbar
keine

Der bauliche Zustand ist, soweit erkennbar, altersgemaf gut.

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss rechts

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht

an der Wohnung im Erdgeschoss rechts,
im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet
und dem Kellerraum Nr. 4.

Die Wohnflache betragt gemaf der Teilungserklarung rd. 81,44
m?  (RohbaumafR)  zuzlglich 21,25 m?  Terrasse.

Fir die Verkehrswertermittlung ist stets auf die Nettowohnflache
und die nach dem Wohnwert gewichtete Wohnflache, sowie die
nur anteilige Anrechnung der Auflenwohnflache, abzustellen.
Der Sachverstandige hat die anrechenbare Netto-Wohnflache
mit rd. 82,46 m? ermittelt. (siehe Anlagen)

Die Wohnung hat folgende Rdume:

1 Vorraum

1 Diele

1 Kiche

3 Zimmer

1 Bad

1 Terrasse (teiliuberdacht)

zweckmahig

durchschnittlich
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3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Besichtigung der Wohnung war nicht méglich.
Fir die Bewertung wird ein altersgemalfier, durchschnittlicher Zustand unterstelit.

Gemal Eigentimerversammlungsprotokoll vom 02.12.2021 hat die Eigentimergemeinschaft

den Eigentimern des Bewertungsobjekts ,den sach- und fachgerechten Austausch von zwei straf8enseiti-
gen Fenstern® genehmigt.

Gemal Inaugenscheinnahme des Sachverstandigen am Tag der Ortsbesichtigung scheint der Fensteraus-
tausch auch durchgefiihrt worden zu sein.

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Der Zustand des Sondereigentums konnte nicht in Augenschein
tums: genommen werden.

Fur das damit verbundene Risiko von mdglichen Bauschaden,
Baumangeln etc. wird ein angemessener Wertabschlag ange-
setzt, der vom Sachverstandigen frei geschatzt wird.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Ertrége aus gemeinschaftlichem Eigen- keine
tum:
Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE): keine

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

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Uibliche Hohe der Instandhaltungskosten fiir Bewertungsob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen und Restnutzungsdauern
betragt erfahrungsgemafk ca. 1,00 € je m? Wohnflache monat-
lich. Bezogen auf das Bewertungsobjekt ermittelt sich mit

ca. 81 m? Wohnflache (gemanR Teilungserklarung)
1,00 € je m?
12 Monate
972 € jahrlich

1> X

Die tatsachliche Hoéhe der Instandhaltungsriicklage, die allein
dem zu bewertenden Sondereigentum zu zuordnen ist, betragt
zum 31.12.2021 ca. 10.588 €.

Die H6he der Ricklage zum 31.12.2022 ist dem Sachverstan-
digen nicht bekannt und wird in derselben HOhe wie fur das
Vorjahr unterstellt.

Die vorhandene Instandhaltungsriicklage weicht von der Ubli-
chen GréRenordnung um 9.616 € ab und wird in der Wertermitt-
lung separat berticksichtigt.

die Gesamtanlage macht insgesamt einen dem Baujahr entsprechenden gepflegten Eindruck
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den %2 Miteigentumsanteil (Grundbuch Abt. | / 3b) an dem
77/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick

in 22335 Hamburg, Maienweg 311 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss
und dem Kellerraum, jeweils mit Nr. 4 bezeichnet, zum Wertermittiungsstichtag 23.01.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Fuhlsbittel 96 3435 1
Gemarkung Flur Flurstlicke Flache
Fuhlsbuttel - 2744 1.269 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se zu erzielen wére.”“ Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundsticks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

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

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien flir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlcke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

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

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren
4.2.2.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.1.1 Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grund-
stlicksmarkts zur Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

¢ eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

¢ Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewer-
tenden Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die
Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

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

Dies qilt fiir die hier zu bewertende Grundstlicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht moglich, da fiir das zu bewertende Grundsttick hin-
reichend gesicherte Liegenschaftszinssatze nicht bekannt sind und auch nicht aus fur &hnliche Objektar-
ten veroffentlichten abgeleitet werden kdnnen.

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

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

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht méglich, da fur das zu bewertende Grundstick keine
Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fiir ahnliche Objektarten veroffentlichten abgeleitet
werden kdénnen.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrolen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Anteilige Wertigkeit des 1/1 Miteigentumsanteils Wohnungseigentums am Gesamt-
grundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

4.4 Vergleichswertermittiung

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

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlcken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Ver-
tragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheb-
lich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden
kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstii-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der
allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu bericksichtigen.

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Na-
he zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei et-
waigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Maf der baulichen Nutzung, GroRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen insbe-
sondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewer-
tungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

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

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

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebdudefaktor fiir Eigentumswohnungen
gemafl dem Modell im Grundstlicksmarktbericht 2022 (Seite 165 ff.)
(anwendbar fiir Bewertungsstichtage ab 01.7.2014)

2.990,00 €/m?

Modellvorgabe

Qualitatskennzahl

X 1,0459 Faktor: Lage Die relative Standardabweichung
X 1,0000 Faktor: Alter der Kaufpreise vom
X 1,0000 Faktor: Erstbezug worlaufigen Vergleichswert
X 0,9600 Faktor: Baujahr betragt +/- 20 %.
X 0,9800 Faktor: Erdgeschoss
X 1,0000 Faktor: Dachgeschoss keinen Werteinfluss haben
X 1,0000 Faktor: Einbaukiche -Balkon
X 1,0000 Faktor. Aufzug -Miteigentumsanteil
X 1,0014 Faktor: Wohnflache -wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2)
X 0,9415 Faktor: Modernisierung -Erbwerb eines Kfz-Stellplatzes im Objekt
X 0,9800 Faktor. Stadtteil -Maisonettewohnung
X 1,4940 01.01.2022 Faktor: Aktualisierung -Zugang zu einem Garten
= 4.061,28 €m?| 01.01.2022
Faktor: Lage
1.200,00 NormBRW18
1.100,00 Median der Norm BRW18
= 1,0909 Zwischenergebnis
A 0,5158 Modellvorgabe
= 1,0459|
Faktor: Alter
2023 Jahr Bewertungsjahr
- 1974 Jahr Baujahr
= 49 Jahre Alter
1,0000 | 1,0000 Faktor Alter groBer 30 Jahre
1,4140 Faktor Modellvorgabe
0,0138 Modellvorgabe
X 49 Jahre Alter
- 0,6762 = 0,6762 Zwischenergebnis
= 0,7378 Faktor Alter kleiner gleich 30 Jahre
= 1,0000|
Faktor: Erstbezug
1,0900 Faktor Erstbezug: Alter bis 3 Jahre
1,0000 1,0000 Faktor 49 Jahre keine Erstbezug: Alter ab 4 Jahren
= 1,0000|
Faktor: Baujahr
0,9600 gemal Tabelle
= 0,9600|

Gutachten fiir
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Faktor: Erdgeschoss
1,0000 Faktor Erdgeschosslage: nein
0,9800 0,9800 Faktor Erdgeschosslage: ja
= 0,9800|
Faktor: Dachgeschoss
1,0000 1,0000 Faktor Dachgeschosslage: nein
0,9800 Faktor Dachgeschosslage: ja
= 1,0000|
Faktor: Einbaukiiche
1,0000 1,0000 Faktor 18 Jahre Einbaukiiche: Alter groRer 15 Jahre
Faktor Einbaukiche: Alter 2-15 Jahre
1,4000 Faktor Einbaukuche: Alter 0-1 Jahr
= 1,0000|
Faktor: Aufzug
1,0000 1,0000 Faktor Aufzug worhanden: nein
1,0500 Faktor Aufzug vorhanden ja
= 1,0000|
Faktor: Wohnflache
0,9552 Faktor Modellvorgabe
0,00056 Faktor Modellvorgabe
X 82,4600 m? Wohnflache
+ 0,0462 = 0,0462 Zwischenergebnis
= 1,0014|
Faktor: Modernisierung
| 1,0000 Faktor Baujahr: groBer 1999
1,0000 Faktor Modellvorgabe
0,0130 Modellvorgabe
0,00 Modermisierungspunkte: individuell
4,50 Modemisierungspunkte: baujahrestypisch
x -4,5000 4,50 Zwischenergebnis
-0,0585 = -0,0585 Zwischenergebnis
0,9415 = 0,9415 Faktor 1974 Jahr Baujahr: kleiner gleich 1999
= 0,941 5|
Faktor: Stadtteil
0,9800 Ohlsdorf gemal Tabelle
= 0,9800|
Faktor: Aktualisierung
1,4940 01.01.2022 gemaR Tabelle
= 1,4940|
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Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fur

Wohnungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 4.061,28 €/m?
faktors (frei)
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fir weitere |= 4.061,28 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 23.01.2023 X 1,10 EO05
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage X 1,00
Geschosslage EG X 1,00
Aufzug nicht vorhanden nicht vorhanden X 1,00
Orientierung X 1,00
Ausstattung mittel mittel X 1,00
Wohnflache [m?] 82,46 82,46 x 1,00
Zimmeranzahl X 1,00
Bodenwertanteil [%] X 1,00
(RND/GND) [Jahre] /80 31/80 X 1,00
(Restwert)
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet X 1,00
Anzahl Wohneinhei- x 1,00
ten

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor

= 4.467,41€/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage

insgesamt

- 0,00 €/m?
- 0,00 €/m?

vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorba-
sis

= 4.467,41 €/m?

Gutachten fiir
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4.4.5 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E05

Die Anpassung an den Bewertungsstichtag wird, auf Grundlage der -fir diese Nutzungsart im Grundstticks-
marktbericht veréffentlichten- Preisindexreihe, durch sachverstéandige Extrapolation des fiir die Nutzungsart
zugehdrigen ortlichen Preisindex geschatzt.

Extrapolation (geometrisch): Anpassungsfaktor fiir Aktualisierungsfaktor Wohnflachenfaktor (WF-F)

1,49  01.01.2022 Index letzte bekannte Marktdaten vor Bewertungsstichtag
: 0,72  01.07.2014 Index Beginn Marktdatentabelle (fir diese Formel)
= 2,075000 Faktor Indexverdnderung (gesamt)
A 0,125000 8,00 Jahre Berechnung geometrisches Mittel fur Anzahl Jahre
= 1,095538 Faktor mittlere Indexveranderung (jahrlich)
rd. 0,095538 mittlere Anderung Anteil vom Vorjahresindex

23.01.2023 Bewertungsstichtag
- 01.01.2022 Marktdatenstichtag
387,00 Tage Differenz
365,25 Tage/Jahr
X 1,0595 1,0595 Jahre Differenz
0,1012 23.01.2023 Anderung bis Datum Anteil vom Vorjahresindex
1,10 Anpassungsfaktor

Dieser Anpassungsfaktor entspricht dem finanzmathematischen Erwartungswert, der sich aus der vergan-
genen Entwicklung ergibt und bis zum Bewertungsstichtag in Zukunft projiziert wurde.

4.4.6 Vergleichswert des 1/1 Miteigentumsanteils

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 4.467,41 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 4.467,41 €/m?
Wohnflache X 82,46 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 368.382,63 €
Marktiibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV| - 18.419,13 € E2
21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 349.963,50 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale + 4.616,00 €
Vergleichswert = 354.579,50 €
rd. 355.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2023 mit rd. 355.000,00 € ermittelt.
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4.4.7 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E2

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21
Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozent von 368.382,63 Wert
Marktanpassung durch marktibliche Zu- -5% -18.419,13 €
oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 Im-
moWertV 21
Summe -18.419,13 €

Aufgrund der in 2022 gestiegenen Finanzierungszinsen ist fir den oben ermittelten finanzmathematischen
Erwartungswert ein Wertabschlag anzusetzen. Da diesbeziigliche objektive und verbindliche Marktdaten fir
die Nutzungsart und Lage des Bewertungsobjektes noch nicht vorliegen, wird der Wertabschlag vom Sach-
verstandigen frei geschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berilicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten 4.616,00 €

e  Uberhohe Erhaltungsriicklage 9.616,00 €

e Abschlag wegen fehlender Innenbesichtigung (pauschal) -5.000,00 €

Summe 4.616,00 €

4.5 Verkehrswert des 1/1 Miteigentumsanteils

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Verkehrswert fir den 1/1 Miteigentumsanteil wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 355.000,00 €
ermittelt.
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4.6 Verkehrswert des 1/2 Miteigentumsanteils (Grundbuch Abt. | / 3b)

4.6.1

Vorbemerkungen

Begriffsbestimmung

1.

2.

Miteigentumsanteile an einem Gesamthandseigentum entstehen, wenn Personen durch Gesetz oder
Vertrag in einer Gemeinschaft zu einer gesamten Hand zusammengeschlossen sind.

Dieses sind die BGB-Gesellschaft (§§ 705 ff. BGB), die eheliche Gitergemeinschaft (§§ 1415 ff.
BGB), die Erbengemeinschaft (§§ 2032 ff. BGB mit gesamtschuldnerischer Haftung nach § 2058
BGB) und die OHG (§§105 ff. HGB).

Das Rechtsverhaltnis zwischen den Gesamthandseigentimern ist in den §§ 2058 ff. BGB abschlie-
Rend geregelt. Je nach Art der Gemeinschaft richten sich die Befugnisse der Mitglieder.

In allen Fallen steht das Eigentum allen gemeinschaftlich zu. Einzelne Mitglieder haben weder einen
ideellen oder materiellen Anteil an der Sache und kénnen deswegen nicht Uber einzelne Teile der
Sache verfligen.

Verkehrswert von Miteigentumsanteilen

1.

2.

Der Verkehrswert eines Miteigentumsanteils ist im Allgemeinen geringer als der entsprechende
rechnerische Miteigentumsanteil des Verkehrswerts (Marktwerts) des Grundstucks.

Grund hierfir ist, dass jeder Miteigentimer in seiner Verfligungsmacht tber das Grundstiick erheb-
lich eingeschrankt ist und der Kreis mdglicher Kaufer fur solche Miteigentumsanteile sehr begrenzt
ist.

Kaufer setzen daher, zur Berlcksichtigung der Risiken und Kosten fir die von lhnen haufig ange-
strebte Aufhebung der Eigentimergemeinschaft mittels Teilungs(zwangs)versteigerung, Abschlage
am Verkehrswert an.

Dieser Abschlag fur Verfugungsbeeintrachtigung ist nicht aus Marktpreisen ableitbar, sondern darf
aus der allgemeinen Erfahrung des Sachverstéandigen geschatzt werden.”

Schatzung des Abschlags fiir Verfiigungsbeeintrachtigung

Der Sachverstandige schatzt diesen daher frei mit 30 %.

verfiigungsbeeintrachtigter Verkehrswert des Bruchteils- bzw. Miteigentumsanteils

Verkehrswert des Gesamthandseigentums 355.000,00 €
Bruchteil bzw. Miteigentumsanteil X 0,5000
rechnerischer Verkehrswert des Bruchteils- bzw. Miteigentumsanteil = 177.500,00 €
Abschlag Verfligungsbeeintrachtigung - 30,00 %
= 124.250,00 €

rd.  124.000,00 €

TVGH Miinchen, Urteil vom 13.06.1990 — M 9 K 89.2465
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Der Verkehrswert nach dem duf3eren Anschein fir den 1/2 Miteigentumsanteil (Grundbuch I/ 3b)

an dem 77/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstilick
in 22335 Hamburg, Maienweg 311, verbunden mit dem Sondereigentum

an der Wohnung im Erdgeschoss rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet und dem Kellerraum Nr. 4

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Fuhlsbttel 3435 1
Gemarkung Elur Flurstlick
Fuhlsbittel - 2744

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2023 mit rd.

124.000 €

in Worten: einhundertvierundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 06.02.2023

o "4,

. - e
SPRENGNEJMER

mmobilienbewertung

Uwe Loose

ZERTIFIKATS-NR. 0604-014

%  Zertifizierter Sachverstindiger 5

k. fiir immobilienbewertung

2 218 Sprengnetier Zert MGI\‘,‘!
3 %, — )

Gutachten fiir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen) Seite 29 von 57



mein AZ: Auftraggeber AZ: Y2 Miteigentumsanteil an Wohnungseigentum Nr. 4 in Immobilienbewertung Q
1469-2022 71 K 29/22 22335 Hamburg, Maienweg 311 Uwe Loose [N

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnfladchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

(1]
(2]
(3]
(4]

(3]
6]
(7]
(8]

Loseblattsammlung: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen — Sprengnetter (Hrsg.)
Loseblattsammlung: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar — Sprengnetter (Hrsg.)
Lehrbuch und Kommentar: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kleiber, Wolfgang (Autor)

Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung
sowie Bodenordnung — Sprengnetter (Hrsg.)

Fachmagazin: Immobilien und Bewerten — Sprengnetter Immobilienbewertung (Hrsg.)
Fachbuch: Baukosten 2020/2021: Altbau — Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel (Autoren)
Fachbuch: Baukosten 2020/2021: Neubau — Schmitz/Gerlach/Meisel (Autoren)

Fachbuch: Schaden an Gebauden — Hankammer, Gunter (Autor)

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-

en

ahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2023) erstellt.
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6 Anlagen
6.1 verwendete Information
Information Herkunft, Verfasser Aktualitat
vom Auftraggeber bzw. Eigentiimer zur Verfligung gestellt
e Grundbuchauszug Grundbuchamt 13.10.2022
e Flurstiicksnachweis Landesvermessungsamt 14.07.2022
e Liegenschaftskarte Landesvermessungsamt 14.07.2022
e Baulasten Landesvermessungsamt 28.11.1974
05.11.1993
e Auflagen, Beschrankungen Bezirksamt 20.07.2022
vom Sachversténdigen beschafft
e Grundstucksmarktbericht Gutachterausschuss 01.01.2022
e WEG Teilungserklarung Grundbuchamt 04.07.1974
e Anliegerbeitrage Finanzbehdrde 15.11.2022
e Altlasten Umweltbehorde 16.11.2022
e Liegenschaftskarte Landesvermessungsamt 06.03.1973
e Lageplan Architekt 03.05.1973
e Bebauungsplan Bauamt 14.01.1955
e Baugenehmigung Bauamt 27.08.1973
21.05.1974
e Schlussabnahme Bauamt 19.12.1974
e Bauzeichnungen Ansicht, Grundrisse Architekt 03.05.1973
e Berechnungen Wohnflachen Architekt ?
e Energieausweis Energieberater 01.05.2018
e Heizungsmessung Schornsteinfeger 04.06.2021
e Luftbild Landesvermessungsamt 31.05.2016
e Marktdaten: Bodenpreise Gutachterausschuss 01.01.2022
31.12.2019
31.12.2018
e Marktdaten: Kaufpreise Immobilienscout 24 30.09.2022

Gutachten fiir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen)
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6.2 Lagepldne

6.2.1 Ubersichtskarte
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6.2.2 StraBRenkarte 1:20.000
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6.2.3 StraBenkarte 1:10.000
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6.2.4 Liegenschaftskarte

Freie und Hansestadt Hamburg

Ertellende Stelle: Liegenschafiskataster
Neuvenfelder Strafle 19
21109 Hamburg

Landesbetrieb Gooinformlﬂon und Vermessung

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Llegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 14,07.2022
Auftraganummer: BX3-2022-1434678
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6.2.5 Lageplan
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6.2.6 Bebauungsplan

Ausschnitt
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6.2.7 Baulasten

Freie und Hansestadt Hamburg 66"4| !
Bezirksoml Homburg«Noed - ; Kotoster- una vermossungsam

Auszug aus der Flurkarte

Gomorkung Puhlebutted ¢ - " Korte Nr. 5824 Ungef. Mofistob 1:1000
Grundbuchbesick  PublebOtted Auigefertighi Homburg, den | Pebruar 1973
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1469-2022 71 K 29/22
6.3 Bauzeichnungen
6.3.1 Gebaudeansichten
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6.3.3 Wohnungsgrundriss
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Y2 Miteigentumsanteil an Wohnungseigentum Nr. 4 in

22335 Hamburg, Maienweg 311

Immobilienbewertung Q)
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6.4 Berechnungen

6.4.1 Wohnflache

Geschoss Raum MaRe Faktor| WF/NF | Putz | WF/NF
Lange | Breite brutto | 3% netto
m m m? m? m?
EG Vorraum 3,74 0,11 3,63
Kiiche 8,04 -0,24 7,80
Diele 8,82 -0,26 8,56
Kinderzimmer 10,25 -0,31 9,94
Schlafraum 14,69 -0,44 14,25
Waschraum 5,72 -0,17 5,55
Wohnraum 30,18 -0,91 29,27
Anteil Loggia 4,51 0,700 0,50 1,58 -0,05 1,53
Anteil Balkon 451 0,519 0,25 0,59 -0,02 0,57
83,60| -2,51| 81,09
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6.5 Kaufpreise Eigentumswohnungen

6.5.1

Grundstiicksmarktbericht 2022 (Stand 31.12.2021)

6.5.1.1 Bodenrichtwert zur Ermittlung des Flachenfaktors

6.5.1.1.1

Lageklasse

Lageklassen

Cie Preisspiegel sind in finf Lage-
klassen eingeteilt, die nach den
Bodenrichtwerten fliir Standard-
grundstiicke abgegrenzt sind. Cie
oberste Lageklasse umfasst die
Gebiete mit den obersten 10 % der
Bodenrichtwerte, die zweitobers-
te Lageklasse umfasst das obere
Crittel ohne die obersten 10 %

der Bodenrichtwerte, die mittlere
Lageklasse umtasst das mittlere
Crittel der Bodenrichtwerte, die
zweitunterste Lageklasse umfasst
das untere Drittel ohne die untersten
10 % und die unterste Lageklasse
urnfasst die Gebiete mit den nied-
rigsten 10 % der Bodenrichtwerte.
Curch diese Definition soll gewdhr
leistet werden, dass die Lageklassen
zu jedem Stichtag nach gleichen
Kriterien abgegrenzt werden und in
jeder Lageklasse nach Méglichkeit
genligend Kauffalle vorhanden sind,
um den Preisspiegel zu fillen. Zur
Abgrenzung aufgrund der Boden-

richtwerte zum 31.12 2011 siehe das
Experteninfo. Die in den Indexreihen
fir Einfamilienhausbauplatze ange-
fihrte ,landliche Lage” bezeichnet
die Vier und Marschlande, die land-
lichen Stadtteile im Stiderelberaum
und FinkenwerderSiid.

EXPERTENINFO
Abgrenzung der Lageklassen

Lageklassen allgemein

Abgegrenzt nach den Bodenricht-
werten (BRW) flr Standardgrundsti-
cke einer Grundstlcksart

Lageklassen fiir Mehrfamilien-
hauser und Eigentumswohnungen
Abgegrenzt nach den Bodenricht-
werten fir Mehrfamilienhausbau-
platze mit einer WGFZ von 1,0 zum
Stand 31.12.2018

Schlechte Lage:

unterste 10 % der BRW
MaRige Lage:

unteres Drittel der BRW

ohne die untersten 10 %
Mittlere Lage:

mittleres Drittel der BRW
Gute Lage:

oberes Drittel der BRW ohne

die obersten 10 %
Bevorzugte Lage:

oberste 10 % der BRW

Schlechte Lage:

350 €/m?2 bis 690 €/m?
MaRige Lage:

700 €/m? bis 920 €/m?
Mittlere Lage:

930 €/m?2 bis 1.400 €/m?
Gute Lage:

1.450 €/m? bis 2.400 €/m?
Bevorzugte Lage:

2.500 €/m? bis 9.500 €/m?
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6.5.1.1.2 Bodenrichtwertkarte

Freieund Hansestadk Homburg IAuszug aus BORIS.HH
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung T P ——
Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19

21109 Hamburg Bodenrichtwertnummer- 01228869

Lw Mafstab 1:1000
0 10 20 30 40m P

mageastle fave

[ I L nn

(PIN markiert die Lage des Richtwertgrundstiicks innerhalb der Richtwertzone.)
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6.5.1.1.3 NormBRW 11 (31.12.2011, MFH, WGFZ 1,0)
(Wird fur die Ermittlung der Lageklasse benétigt.)

Freie und Hansestadt Hamburg Al.lSZl.lg aus BORIS.HH
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung der interakitiven Bodenrichtwertiane
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strage 19

21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01228869
| Entwicklungszustand | B Baureifes Land

- 3 erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbertragsfrei und abgabenfre:
Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhauser

[Wertrelevante Geschossflachenzahl | 0.70

Gewahlter Stichtag | 31.12.2011
Bodenrichtwert 398,75 €/nv?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

[Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1
Gewahlter Stichtag | 31.12.2011

540,01 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Adresse | Maienweg 305
PLZ, Gemeinde | 22335 Hamburg
Bezirk | Hamburg-Nord
Stadtteil | Ohlsdorf
SGE (Stat. Gebietseinheit) | 54004
Baublock | 430033

Bitte beachten Sie die Friduterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahiten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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6.5.1.1.4 NormBRW 18 (31.12.2018, MFH, WGFZ 1,0)
(Wird fir die Ermittlung des Gebaudefaktors bendtigt.)

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus BORIS.HH
L jesbetrieb Geoinf ti und VEI"I'I!ESSIII'IU der interaktiven Bodenrichtwertharte
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19

21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01228869
Entwicklungszustand | B Baureifes Land

: 3 erschhieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfres
Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhauser

[Wertrelevante Geschossflachenzahl | 0.70

Gewahlter Stichtag | 31.12.2018
Bodenrichtwert 886,10 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

[Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1
Gewahlter Stichtag | 31.12.2018

1.200 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse | Maienweg 305

PLZ, Gemeinde | 22335 Hamburg

Bezirk | Hamburg-Nord
Stadtteil | Ohlsdorf
SGE (Stat. Gebietseinheit) | 54004
Baublock | 430033

Bitte beachten Sie die Erl3uterung zu den Bodenrichtwerten zum gewdhiten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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6.5.1.1.5 BRW aktuell
(Wird fir die Ermittlung der AuBenwohnflache(n) bendtigt.)
Freie und Hansestadt Hamburg AI.ISZI.Ig aus BORIS.HH

der mteraktiven Hodenrichtwertharte

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strafe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01228869
! Entwicklungszustand ! B Baureifes Land [

- ) erschhieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbertragsfrei und abgabenfre:
Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

MFH Mehrfamilienhauser

Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.70

Gewahlter Stichtag

01.01.2022

Bodenrichtwert

125531 €/nm?

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

|Wertrelevante Geschossflachenzahl

1875

Gewahlter Stichtag

01.01.2022

290104 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse

Maienweg 305

PLZ, Gemeinde

22335 Hamburg

Bezirk

Hamburg-Nord

Stadtteil

Ohlsdorf

SGE (Stat. Gebietseinheit)

54004

Baublock

430033

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den Bodenrichtwerten rum gewihiten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss hamburg.de
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6.5.2 Kaufpreise

6.5.2.1 Flachenfaktoren: Grundstiicksmarktbericht 2022

3.4 Kaufpreise pro m* Wohnfliche

Im Gegensatz zur Umsatzstatistik wurden ungewdhnliche und persanliche Verhaltnisse und Grundsticke mit
besonderen Belastungen ausgeschlossen.

Eigentumswohnungen (nicht vermiatet)
Preise in Euro pro Quadratmeter Wohnflache 2020

Baujahre

Schiechts

MaBige

bis 1919

1920 bis 1939

1940 bis 1959

1980 bis 1989

1990 bis 1999

Anzahl

Maximum

Anzahl
Minimunmn
Maximum
Mittelwert
Anzahl

Minimum

Anzahl

Lage

6.167

Lage

5.568
3.89
2411
5.555
4.127

27
4818
431

13.462
5.875

2.642

12.500

338

14.031
8.778

18.750
9588

& 197

12.160

33913
12.361
3.977

34281
1.502

381

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
* = keine Angabe, da weniger als 3 Kauffalle
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Stadtteilubersicht

Mittlere Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache von
Eigentumswohnungen (chne Neubau) 2021

Mittlere ise pro  m Wohnflache
in Ewro

keine Kauffalle

bis 4315 bis 70 des Hamburg-Mittels
uber 4315bis 4931 70 -80

uber 4931 bis 5548 80 -90

uber 5548 bis 6780 90 - 110

uber 6780 bis 8013 110 - 130

uber 8013 bis 9246 130 -150

BRC00OR0

uber 9246 uber 150
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Mittlere Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache von Eigentumswohnungen (ohne Neubau) 2021
[m Euro / Quadratmeter]

Allermohe - Hamburg-ARstadt - -
6.767 Hamm 4927 5.200
= Hammerbrook " 3.787
- 4.587 8.390
7.313 11.173 1.868
6.603 3379 5.374
5618 3.847 4.153
5.698 8.638 -
6.177 7.162 4.858
4551 6.430 2.691
4.960 3.973 4.814
- 4713 10.782
4.012 4119 9.152
- 4.469 7.313
7.044 . 4.929
5.266 - 4.137
4.750 . 3.788
- 4.594 =
z 5439 3827
5.300 3876 -
6.456 6.365 5.544
4538 4.623 71.643
5.512 5.263 4.902
7.504 3.231 =
3.956 - 4.547
9.001 - 10.159
4.288 " =
3337 - 5.505
4733 4712 4.905
4.866 - 5.761
5.758 7.330 431
. - 3.89
12.487 4.726 7.943
7.938 6.069
* = keine Angabe, da weniger als 3 Kauffalle 6.164
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3.5 Indexreihe

Preisindex von Eigentumswohnungen (1.7.2010 = 100)

280
260
240
220
200
180
160
140
120
100

-8888

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Die Indexzahlen beziehen sich jeweils auf den 1.7
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6.5.2.2 Flachenfaktoren: Immobilienscout24

Auswertungszeitraum: April 2022 bis September 2022

Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 22335 / Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

Produktauspragung: erweiterte Auswertung

Allgemeine Information

PLZ:Beriii 22385 | e
Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 41 7.571
| Anzahl vollstandige Angebote* 41 7533
| Anzahl Gesuche** 77.360 193.410
| Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 50 33
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 139 92
(Bund= 100)
' Anzahl der Expose-Ansichten 3.198 551.132
| Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 78 73
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 2 2
' Nachfrageindex (Bund= 100) 126 199
Index {Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 155 220
| Laufzeittag (Bund= 100)

*Die vollsténdig'e_n Angebote sind nur_Angebote, bei denean vollstandige und sch![]ssigé Preis- und Flacheninformationen vorhanden sind.
**Die Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postleitzahlgebieten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 22335 / Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

© OpenStreetMap Contributors
PLZ-Bezirk 22335

© OpenStreetMap Contributors

Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt
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Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen: PLZ-Bezirk 22335

Alle ETWs 31 (100%) 53'27.';;0% 2192?1’38;&%?0%0 € 4308
<=30 m2 - i ) 45.603 (59%)
do-som | 7Quew | 3RS | AASEEMNE | asess eazm)
co-som | reesan | STSE | AISERIEE | ssote 72
s0-mom | susan | EE | ASMCTO0E | 5162500
suo-g0m | aazen | TEREC | o SSTERIRE | s essw
>160 m2 - i ) 47.215 (61%)

Alle ETWe 4.278 € 4.615 € 5.352 € 6.726 € 8.025 €
219.250 € 325.000 € 419.000 € 650.000 € 1.132.000 €
<=30 m2 i ) ) i i
E— 4.278 € 4,549 € 4.800 € 5.112 € 5.800 €
154.000 € 229.625 € 240.000 € 279.000 € 319.000 €
>60 - 90 m2 4.185¢€ 4.526 € 5.079 € 6.640 € 8.025 €
259.500 € 386.000 € 399.500 € 438.250 € 650.000 €
5= S35 e 4.554 € 5.631 € 6.286 € 6.732 € 7.600 €
460.000 € 596.500 € 729.000 € 757.250 € 769.000 €
il 6.867 € 6.903 € 7.457 € 8.007 € 8.028 €
975.000 € 1.057.500 € | 1.108.500€ | 1.165.000€ | 1.264.000 €
>160 m2 ) i ) : )

Hinweis des Sachverstindigen

Die Anzahl der Datensatze ist fiir eine statistische Auswertung zu klein. Diese Angaben sind daher nicht ge-
eignet, um die tatsachlichen Marktverhaltnisse reprasentativ abzubilden.
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Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen: Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

weerws | ez | S | aemcneme |

com | sem | e | ACEIN | s
>30 - 60 m2 1.142 (26,2%) 31'70_%;’ e 1737'?0102%'_151&3?0105 ¢ | 132.606 (68,6%)
>60-90m? | 1.624(37,3%) | o025, e CANIeT < ¢ | 145.497 (75,2%)
590 - 120 m2 797 (18,3%) W . ;ﬁggéﬁiﬁ&& ¢ | 149.598 (77,3%)
o wm | o | S | i G | wram oo
om | meow | i | i |

Streuungsintervall und Perzentile: Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

— 3.966 € 5.501 € 7.056 € 8.813 € 13.878 €
210.000 € 358.000 € 499.000 € 780.000 € | 1.995.000 €

rp— 3.167 € 6.500 € 9.131€ 10.605 € 13.393 €

- 95.000 € 172.200 € 216.250 € 284.500 € 335.000 €

50 BB 3.917 € 5.345 € 6.643 € 8.142 € 11.591 €

177.000 € 259.000 € 325.000 € 399.000 € 582.000 €

>60 - 90 m?2 3.831 € 5.127 € 6.415 € 7.802 € 10.787 €

269.000 € 375.000 € 463.167 € 579.950 € 835.000 €

~90 - 120 m2 4.158 € 6.170 € 7.648 € 8.233'€ 13971 €
415.000 € 625.000 € 795.000 € 920.000 € | 1.450.000 €

w5 < (B g 4.215€ 6.591 € 8.882 € 11.641 € 16.597 €
575.000 € 890.000 € | 1.219.000€ | 1.592.500€ | 2.380.000 €

sohiond 5.135 € 8.470 € 11.176 € 13.716 € 17.167 €
980.000 € | 1.647.500€ | 2.240.000€ | 2.916.500€ | 4.500.000 €
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