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GUTACHT E N - ohne Innenbesichtigung -
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Eimsbiittel, Blatt 7647 eingetragenen 67,990/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in D-20257 Ham-
burg, Rellinger StraBe 53, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG
links, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet und 2 zugehérigen Bodenraumen (Nr.6) im DG

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
04.03.2025 ermittelt mit rd.

485.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 60 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 43 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrechte

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundsticksgrofie

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, teilunterkellert, ca. 1-2-geschossig, Mas-
sivbau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Mansard-Walmdach, Flachdach
oder flachgeneigte Dachkonstruktion, Eindeckung mit Dachpappe oder Abkle-
bung, Betondachstein, Tonpfannen, Fassade Putz mit Anstrich, Warme-
dammverbundsystem, Mauerwerk, Verblendung mit Anstrich o.a.

MFH = insgesamt 16 Einheiten
Bewertungsobjekt = Wohnung Nr. 6

ca. 1902/ 1903

67,990 / 1000

keine vorhanden

Wohneinheit Nr. 6 im 2.0G links: ca. 72,35 m?

Objekt wird eigengenutzt

Uberwiegend mittlerer Ausstattungsstandard, Bad verm. mit Dusche oder Ba-
dewanne, WC / Spiilkasten und Waschbecken, FuBbodenbelage Uberwie-
gend Holzdielen, Fliesen, Teppich, Textilbelag 0.4.; Wande und Decken Uber-
wiegend Putz mit Anstrich oder Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holz-
verkleidungen o.a.; Fenster aus Holz / Kunststoff mit Isolierverglasung Holz-
tiren mit Holzzargen

vermutlich Einzel-Gastherme, Platten- oder Rippenheizkorper, tGberwiegend
mit Thermostatventilen, Warmwasser Uber Durchlauferhitzer o.a.

vorhanden

623 m?

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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Besonderheiten
ohne Innenbesichtigung

Wohneinheit wird eigengenutzt

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

keine Sondernutzungsrechte

2 Bodenrdume im Dachgeschoss zugehdrig

Gebaude steht unter Denkmalschutz

Stadtebauliche Erhaltungsverordnung vorhanden

keine Baulasten

Wertermittlung

Ertragswert 509.000,00.- €

Vergleichswert 508.000,00.- €

Sachwert 344.000,00.- € nur informativ
Bodenwert 249.000,00.- € anteilig
Verkehrswert 485.000,00.- € ohne Innenbesichtigung
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus
Objektadresse: Rellinger Stralle 53

D-20257 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Eimsbittel, Band 216, Blatt 7647, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Eimsbuttel, Flurstiick 2203,
Grundsticksflache = 623 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentiimer: Amtsgericht Hamburg,

Postfach 30 01 21
D-20348 Hamburg

Auftrag vom 24.01.2025
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 04.03.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 04.03.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Aulienbesichtigung des Objekts durch-

gefuhrt. Das zu bewertende Wohnungseigentum konnte dabei
nicht von innen in Augenschein genommen werden. Die zugehd-
rigen Bodenrdume im Dachgeschoss waren ebenso nicht zu-
ganglich.

Hinweis

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

Teilnehmer am Ortstermin: ein Mitarbeiter der WEG-Verwaltung, die Betreuerin der Schuld-
nerin sowie der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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

amtlicher Grundbuchauszug vom 04.11.2024
Flurkarte Maf3stab 1/1000

Flursticknachweis vom 12.11.2024
Teilungserklarung (schriftl. Teil)

Protokolle der WEG-Verwaltung

Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis vom
19.02.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Abgeschlossenheitsbescheinigung

e Bauzeichnungen (Grundrisse) aus der Teilungserklarung

¢ Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Hamburg

e Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-

schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen Uber den &rtlichen Miet- und Grundsticksmarkt

Informationen durch die zustandige WEG-Verwaltung

Informationen aus der Teilungserklarung

Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-

monet etc.)

¢ Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte

¢ Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-

mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -

preise fir Wohnimmobilien

Von der Antragstellerin wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen zur Verfugung gestellt:

e Energieausweis
¢ Allgemeine Informationen zum Objekt (Wohngeld, Ricklage
etc.)

Von der Antragsgegnerin wurden keine Auskinfte und Unterla-
gen zur Verfigung gestellt.

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei-
lung:

Hinweise zur Beurteilung von Rechtsfra-
gen etc.:

Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich vorlie-
gend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-gutachten
handelt. Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-sichtlich und
augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche bzw. of-
fensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglichkeiten nach wer-
termittlungstheoretischen Grundsatzen gewiirdigt. Die Feststellung und
Erkundung von Baumangeln und / oder Bauschaden, Kontaminie-rungen
u.a. gehdren im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zur Sachver-
standigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Insoweit sind die in einem Verkehrswertgutachten angegebenen Kosten
nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und einschlagigen Bau-
kostentabellen und in dem beim Ortstermin augenscheinlichen Ausmaf}
berlicksichtigt. Sie sind daher auf keinen Fall als Grundlage bzw. Kosten-
voranschlage fur weitere Planungen geeignet. Es werden insbesondere
keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich méglicher Ursachen fir
die aufgezahlten Unterhaltungsriickstdnde bzw. Schaden durchgefiihrt.
Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauscha-
dens bzw. Bausubstanzgutachtens maglich, nicht jedoch in einem Ver-
kehrswertgutachten. Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV zu bertcksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fir die Fest-
stellung des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen Mangeln
und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den Verkehrswert —
sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offen-
sichtlichen Ausmal} beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kosten-
ermittlung anstellen zu lassen. Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtli-
chen Baumangel und / oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich
waren, wird aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fir die Mangelfrei-
heit des bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen.

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

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

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Schuldnerin war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt konnte somit nicht von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 72,35 m? grof3e 3-Zimmer Wohnung im 2. Oberge-
schoss links eines nicht unterkellerten, ca. 5-geschossigen Mehrfamilienwohnhauses.

Die vorgenannte WohnungsgréfRe konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung durch ein ortliches Aufmal}
nicht Gberprift werden. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Abweichungen bzgl. der Raumauf-
teilungen sowie der Gesamtwohnflache vorhanden sein kénnen. Eine diesbeziigliche Haftung gegeniiber
dem Sachversténdigen wird hiermit ausdricklich ausgeschlossen.

Das unter Denkmalschutz stehende Gebaude wurde ca. 1902 / 1903 in massiver Bauweise erstellt und ver-
fiigt — dem aueren Anschein nach - Gberwiegend Uber einen mittleren Ausstattungsstandard.

Gemal Teilungserklarung bestehen fiir das Wohnungseigentum Nr. 6 keine Sondernutzungsrechte. Dem zu
bewertenden Wohnungseigentum sind zwei Bodenrdume im Dachgeschoss zugeordnet. Die Bodenraume
waren ebenfalls nicht zuganglich.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem &uferen Anschein nach - Uberwiegend
in einem normalen, guten, dem Baujahr entsprechenden Unterhaltungszustand. Zum Zeitpunkt der Begehung
wurden noch Sanierungsarbeiten am Objekt (Fassaden, Balkone) durchgefihrt, die Uberwiegend abgeschlos-
sen erschienen.

Zu Unterhaltungsstau, Renovierungsbedarf, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden sowie Moder-
nisierungsbesonderheiten kénnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine Auskiinfte erteilt werden.

Im Grundbuch von Eimsbiittel Band 216 Blatt 7647 sind in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) unter
Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2 Baubeschrankungen bzgl. der Flachen ,m“ und ,c“ vorhanden. Siehe hierzu auch im
Gutachten Seite 15.

Die entsprechenden zugehdrigen Bewilligungen konnten dem Sachverstandigen durch das zustandige
Grundbuchamt nicht zur Verfligung gestellt werden, da die Unterlagen im Archiv nicht auffindbar waren.

In diesem Gutachten wird daher unterstellt, dass die vorgenannten Eintragungen bzgl. der Baubeschrankun-
gen keinen Einfluss auf das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 6 ausiben.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Wohngeld

Instandhaltungsricklage

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
laufende

Investitionen/Modernisierungen

zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdordliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohneinheit Nr. 6 wird eigengenutzt
Miete : z.Zt.: keine Mieteinnahmen

aktuell 476,00 € monatlich

genaue Hoéhe durch WEG-Verwaltung aufgrund laufender Sa-
nierung nicht genau mitteilbar; jahrliche Zufihrung 50.000 €

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachversténdige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; d.h. nicht zugéangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden. Entsprechender Befall
ist der WEG-Verwaltung nicht bekannt.

Denkmalschutz: Sanierung der vorderen Fassade inkl. der
Balkone; Sanierung der hinteren Fassade (Warmedammver-
bundsystem) inkl. der Balkone

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Eimsbattel

Hansestadt Hamburg (ca. 1.863.000 Einwohner);
Bezirk Eimsbuttel (ca. 276.000 Einwohner)
Stadtteil Eimsbuttel (ca. 57.800 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:

Pinneberg (ca. 17 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 46 km entfernt)
Neuminster (ca. 62 km entfernt)
Lineburg (ca. 65 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 65 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 66 km entfernt)
Libeck (ca. 72 km entfernt)

Kiel (ca. 92 km entfernt)
Schwerin (ca. 115 km entfernt)
Bremen (ca. 125 km entfernt)
Wismar (ca. 130 km entfernt)
Hannover (ca. 169 km entfernt)
Berlin (ca. 292 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 5 km entfernt)
Bundesstral3en:

B 4 (ca. 350 m entfernt)

B 5 (ca. 500 m entfernt)

B 431 (ca. 2 km entfernt)
B 447 (ca. 3 km entfernt)
B 433 (ca. 4,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Stellingen (ca. 2,5 km entfernt)

AS Bahrenfeld (ca. 4,5 km entfernt)

AS Hamburg Veddel (ca. 9,5 km entfernt)
AS Hamburg Horn (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
U-Bahn Osterstralde (ca. 1 km entfernt)
S-Bahn Langenfelde (ca. 1,5 km entfernt)

Hamburg Dammtor (ca. 4 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 6 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsblittel (ca. 15 km entfernt)

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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3.1.2 demografische Struktur
Altersstruktur:

Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre):

etwa 16-18 % der Bevdlkerung

Erwachsene (18-64 Jahre): ca. 65-68 %
Senioren (65 Jahre und alter): rund 14-16 %

Bevolkerungsentwicklung:

In den letzten Jahren ist die Bevdlkerung in Eimsbuttel leicht ge-
wachsen (Wachstum ca. 7-15 %)

Die Altersstruktur ist relativ stabil, mit einem leichten Anstieg der
Bevdlkerung im Bereich der 30- bis 50-Jahrigen.

Nationalitaten:
Der Anteil der deutschen Bevolkerung liegt bei etwa 80-85 %.
Menschen mit Migrationshintergrund machen etwa 15-20 % der

Bevdlkerung aus.

Haushaltsstruktur:

Haushalte mit nur einer Person sind relativ haufig und machen
etwa 40 % der Haushalte aus.

Familien mit Kindern sind ebenfalls vertreten, wobei etwa 30 %
der Haushalte Familien sind.

Haushaltseinkommen:

Das durchschnittliche Haushaltseinkommen in Eimsbuttel liegt
deutlich Gber dem Hamburger Durchschnitt.

Das durchschnittliche monatliche Bruttoeinkommen pro Haushalt
betragt etwa 3.500 bis 4.500 Euro.

Viele Haushalte in Eimsbuttel gehéren zu den einkommensstar-
keren Schichten, was sich auch in der hohen Anzahl an Eigen-
tumswohnungen und hochwertigen Immobilien widerspiegelt.

Die Einkommensverteilung ist relativ ausgewogen, wobei es
auch Haushalte mit niedrigerem Einkommen gibt; insgesamt
aber gilt Eimsbdttel als wohlhabender Stadtteil.

Seite 13 von 103
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.1.3 Kleinraumige Lage

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

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Eimsbuittel betragt
ca. 2 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 200 m bis ca. 750 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

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

in ca. 60 m bis ca. 2,1 km erreichbar

Verkehr

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

in ca. 200 m bis ca. 7,5 km entfernt

Néchstgelegene Stérquelle
(Hochspannungsmast, Funkmast, landwirtschaftliche Anlage,
Mulldeponie, Windkraftanlage) Funkmast ca. 400 m entfernt

Mdgliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, StraRenlarm) nicht vorhanden

normale Wohnlage (Gemaf Wohnlagenverzeichnis)
Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen; Uberwiegend geschlossene, mehrgeschossige Bau-
weise, Mehrfamilienhduser o0.a.

gering / normal (durch Gewerbe, Autobahn, Immissionen, Flug-
verkehr, StralRenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, storende Betriebe und Gebéaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben; Garten mit Stidwestausrichtung

Straenfront Rellinger Stralke:
ca.15m;

mittlere Tiefe:
ca.40 m;

mittlere Breite:
ca. 15 m;

Grundstlicksgrofke:
insgesamt 623 m?,

Bemerkungen: rechteckige Grundsticksform

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

AnliegerstralRe; StralRe mit geringem bis maRigem Verkehr

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

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss, Telefonanschluss o.4.

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken o.4.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

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

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 04.11.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Eimsbdttel, Band 216, Blatt 7647, folgende Ein-
tragungen:

Ifd. Nr. 1:

Baubeschrankung bezlglich der Flache m (Grundriss in Eims-
bittel Blatt 6525 ON 2) zugunsten vion Eimsbittel Blatt 6525.
Zuerst eingetragen in Eimsbattel Blatt 1963 am 29.Juni 1903 und
bei Aufteilung in Wohnungseigentum auf die Blatter Eimsbuttel
Blatt 7642 bis 7657 Ubertragen am 25.Marz 1982.

Ifd. Nr. 2:

Baubeschrankung beziiglich der Flache ¢ (Grundriss in Eimsbuit-
tel Blatt 6525 ON 2) zugunsten vion Eimsbiittel Blatt 5274. Zuerst
eingetragen in Eimsbuttel Blatt 1963 am 30.Juni 1903 und bei
Aufteilung in Wohnungseigentum auf die Blatter Eimsbuttel Blatt
7642 bis 7657 Ubertragen am 25.Marz 1982.

Hinweis zu Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2: die entsprechenden Bewiilli-
gungen konnten nicht eingesehen werden, da diese im Archiv
des Grundbuchamts nicht aufzufinden waren. Es wird in diesem
Gutachten unterstellt, dass die Eintragungen keinen weiteren
Werteinfluss auf das Wohnungseigentum Nr. 6 austiben.

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfigungs- und Veranderungssperre:

Ifd. Nr. 5:
Zwangsversteigerungsvermerk....
eingetragen am 24.10.2024

ohne weitere Wertbeeinflussung

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

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach all-
gemeinen Informationen nicht vorhanden. Sollten dennoch dies-

bezligliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu priifen
und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 12.11.2024 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.
siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 7

Denkmalschutz besteht nach Stand der Denkmalschutzliste

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Eimsbuttel 27, in Kraft getreten am 25.06.1973, im Wesent-
lichen, folgende Festsetzungen (vgl. Anlage 8):

WR = reines Wohngebiet;

v = 4 Vollgeschosse (max.);

g = geschlossene Bauweise

nicht bekannt

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer stadtebaulichen Er-
haltungsverordnung / Soziale Erhaltungsverordnung

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9

nicht bekannt

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde teilweise
nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstutcksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unberiicksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende StralRenausbaubeitrage nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)mindlich eingeholt.

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude / Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-

schreibung).

Auf dem Grundstlick befinden sich keine offenen Pkw-Stellplatze und keine Garagenstellplatze.

Das Objekt Wohnungseigentum Nr. 6 wird eigengenutzt.

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

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

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

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienwohnhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaushaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; 5-geschossig; nicht unterkellert; vermutlich Flachdach, der
Dachraum ist nicht ausgebaut; zweiseitig angebaut

Baujahr: ca. 1902/ 1903

Modernisierung: Denkmalschutz: Sanierung der vorderen Fassade inkl. der Bal-
kone; Sanierung der hinteren Fassade (Warmedammverbund-
system) inkl. der Balkone

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt den Angaben aus der Teilungserklarung
rd. 72,35 m?; die Wohnflache konnte aufgrund fehlender Innen-
besichtigung nicht Gberprift werden.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor; der Energieausweis wurde auf Grund-
lage des Energiebedarfs ermittelt;

Primarenergiebedarf: 170 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 94,50 kWh / (m? * a)

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11
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Barrierefreiheit:

Erweiterungsmadglichkeiten:

Aulenansicht:

4.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
nicht vorhanden

2. Obergeschoss:

Aufgrund der o6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.
StralRenseite Mauerwerk, Ornamente, Fassadenstuck o.a.

Gebaudeseiten / Gebauderickseite Warmedammverbundsys-
tem, mit Anstrich

gemalf Teilungserklarung Wohnungseigentum Nr. 6 vermutlich mit Flur, Bad, Kiiche, Speisekammer

sowie 3 Zimmer und Balkon (stralRenseitig)

Dachgeschoss:

gemal Teilungserklarung Wohnungseigentum Nr. 6: zugehdriger Bodenraum Nr. 6 sowie zugehdriger

Kohlenbodenraum Nr. 6

Hinweis: insgesamt ohne Innenbesichtigung

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Massivbau

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Bruchstein, Ziegel-
stein, Stahlbeton 0.4., gem. statischer Berechnung, gemaf Bau-
unterlagen

Mauerwerk, ca. 33 cm; rlickwartig zusatzlich mit Warmedamm-
verbundsystem

tragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.4,

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

vermutlich Holzbalken

Geschosstreppe:

geschlossene Holzkonstruktion;

Stufen belegt mit Kunststoff, Linoleum 0.a.;
besseres Gelander / Absturzsicherung, Handlauf

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach, vermutlich ohne Aufbauten

Dachform:
Flachdach oder flachgeneigte Dachflache o.a.

Dacheindeckung:
vermutlich Dachpappe, Bitumendachbahnen, Abklebung 0.4.;
mit Dachrinnen und Regenfallrohren

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Wa rmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich durchschnittliche Ausstattung; je Raum ein Lichtaus-
lass; je Raum zwei bis drei Steckdosen; Beleuchtungskérper,
Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Tiro6ffner, Klin-
gelanlage, Telefonanschluss o0.a.

Etagenheizung, Einzelgastherme, Baujahr nicht bekannt; Flach-
oder Rippenheizkoérper, tlw. mit Thermostatventilen 0.a.

vermutlich keine besonderen Liiftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliiftung);

vermutlich zentral iber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro),
Boiler (Elektro)

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Balkon

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend

dem aufReren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar:
Hinweis: zu baulichen Mangeln und / oder Schaden kénnen auf-
grund fehlender Innenbesichtigung keine Informationen erteilt
werden.

keine

Der bauliche Zustand ist — dem aulReren Anschein nach — nor-
mal, gut.

Hinweis: Zu Unterhaltungsstau, allgemeinem Renovierungsbe-
darf, Modernisierungsbedarf u. A. kénnen aufgrund fehlender In-
nenbesichtigung keine Informationen erteilt werden.

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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4.3 Nebengebaude

4.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine vorhanden

4.4 AuBenanlagen

4.41 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das oOffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Mulltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) 0.3.
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4.5 Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG links

4.51 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 2. OG links,
im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemaR den Angaben der Teilungserkla-
rung rd. 72,35 m?;

Hinweis: die Wohnflache konnte aufgrund fehlender Innenbe-
sichtigung durch den Sachverstandigen nicht Gberprift werden.

Die Wohnung hat folgende Rdume:

3 Zimmer, 1 Klche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Speisekammer
sowie 2 Bodenrdume (davon 1 Kohlenbodenraum)

zweckmalig

vermutlich gut bis ausreichend

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

4.5.2.2 Wohnung
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

(Estrich), vermutlich Holzdielen, Teppichboden, Textilbelag,
Fliesen o.a.

glatter, einfacher Putz, Gberwiegend vermutlich mit Binderfar-
benanstrich, Tapeten, Raufasertapeten, Holzverkleidungen,
Fliesen 0.a.

vermutlich Deckenputz, Gipskartonplatten, Rohrputzdecke,
mit Binderfarbenanstrich, Holzvertafelungen, Hartschaumplat-
ten, Raufasertapeten o0.a.

Fenster aus Kunststoff / Holz, mit Doppelverglasung;
mit Beschlagen

Eingangstar:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
vermutlich Fillungstiren aus Holzwerkstoffen; tiw. mit Glasfiil-
lungen; mit Schléssern und Beschlagen, Holzzargen o.4.

vermutlich einfache / mittlere Wasser- und Abwasserinstallation,
Uberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;
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besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Bad:

vermutlich mit 1 eingebaute Wanne oder 1 eingebaute Dusche,
1 WC mit Spulkasten, 1 Waschbecken, Durchlauferhitzer o.a.

vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten
vermutlich keine wesentlichen erkennbar
Hinweis

zweckmaRig, fir das Baujahr zeittypisch

keine

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

vermutlich keine vorhanden

Balkon

vermutlich keine

Hinweis

keine

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist — dem aulleren
Anschein nach — normal; zu Unterhaltungsstau und Modernisie-

rungsbedarf kdnnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine
Informationen erteilt werden.

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-
lage):

gemal Teilungserklarung: keine vorhanden

nicht bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):

nicht bekannt

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

nicht bekannt

Gemal Mitteilung der WEG-Verwaltung kann aufgrund der statt-
findenden Sanierung zum Begehungszeitpunkt keine genaue
Hohe der Ricklage benannt werden; die jahrliche Zufiihrung be-
tragt 50.000 €.
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4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem normalen, guten, dem Baujahr entsprechenden Zustand;
die Gesamtanlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 67,990/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebauten Grundstuck in D-20257 Hamburg, Rellinger StralRe 53 verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung im 2. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet sowie 2 zugehoérigen Bodenrau-
men im Dachgeschoss, zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Eimsbdittel 216 7647 1
Gemarkung Flurstiick Flache

Eimsbdittel 2203 623 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”

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

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

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

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

5.2.1.1 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

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

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

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

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

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

und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

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

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

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

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).
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5.3 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
5.3.1 Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-

gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

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

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundsticksmarkts zur Be-
wertung des Wohnungseigentums zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewer-
tenden Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerk-
male des Bewertungsobjekts zur Verfliigung.

Ertragswertverfahren

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

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

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

Sachwertverfahren

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

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

Das Sachwertverfahren (gemafl §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
Das Sachwertverfahren wird zu informativen Zwecken angewendet.
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5.4 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 2.556,83 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 1,60
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.03.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 4,50
Grundstiicksflache (f) = 623 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 2.556,83 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 04.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 2.556,83 €/m?

WGFZ 1,6 4,5 x 2,300 E1
Flache (m?) keine Angabe 623 X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 5.880,71 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

5.880,71 €/m?

Flache X 623 m?
beitragsfreier Bodenwert =3.663.682,33 €
rd. 3.660.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 insgesamt 3.660.000,00 €.
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5.5.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - WGFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

WGFZz Koeffizient
Bewertungsobjekt 4,50 2,30
Vergleichsobjekt 1,60 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 2,30

Ermittlung der WGFZ

10,45 x 45,00 + 10,00 x 11,00 = 560,00 m?

5-geschossig (EG bis einschl. 40G)  =560,00 m*>x 5 =2.800 m?
Grundstlicksgrole =623 m?

WGFz =2.800/623 =4,491rd. 4,50

5.5.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 67,990/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 3.660.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 3.660.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 67,990/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 248.843,41 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 248.843,41 €
rd. 249.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 249.000,00 €.
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6 Vergleichswertermittiung

6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

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

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

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

Zu-/Abschlage

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

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

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

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

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

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

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

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

Seite 32 von 103
Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

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

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

- nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

nungseigentum ermittelt.

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

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 04.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lagefaktor (2000/1100)0-51%8 X 1,361 = 4.069,39 €/m?
Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000
Erstbezugsfaktor X 1,000
Baujahresfaktor bis 1919 X 1,290 = 5.249,51 €/m?
Erdgeschossfaktor X 1,000
Dachgeschossfaktor X 1,000
Einbauklchenfaktor X 1,040 = 5.459,49 €/m?
Aufzugsfaktor X 1,000
Wohnflachenfaktor 0,9552+0,00056x72,35 X 0,995 =5.432,19 €/m?
Modernisierungsfaktor 1,00+0,013%(2,3-7,3) X 0,935 =5.079,10 €/m?
Stadtteilfaktor Eimsbiittel X 1,030 =5.231,47 €/m?
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
Aktualisierung 01.01.2025 X 1,342 =7.020,64 €/m?
X 0,00

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor

7.020,64 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrége — £€/m?
insgesamt - €/m2
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 7.020,64 €/m?
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6.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 7.020,64 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 7.020,64 €/m?
Wohnflache X 72,35 m?
Zwischenwert = 507.943,30 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 507.943,30 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 507.943,30 €
besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 507.943,30 €
rd. 508.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 mit rd. 508.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

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

Wohnungseigentum 1 | Wohnung 72,35 17,50 1.266,13 15.193,56

(Mehrfamilienhaus) 2.0G links

Summe 72,35 - 1.266,13 15.193,56

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 15.193,56 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.745,77 €

jahrlicher Reinertrag = 13.447,79 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

1,75 % von 249.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 4.357,50 €

frei)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.090,29 €

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

bei LZ=1,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer X 28,594

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 259.927,75 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 249.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 508.927,75 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 508.927,75 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 508.927,75 €
rd. 509.000,00 €
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7.4 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

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

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

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

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

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 72,35 m? x 14,00 €/m? 1.012,90 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 303,87 €
Summe 1.745,77 €
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Liegenschaftszinssatz

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

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

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

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

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

Das (gemal Energieausweis) ca. 1903 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 g
MaBnahmen | MafRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 2,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der Aulienwande 4 3,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0.0
staltung
Summe 10,0 0,0

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1903 = 122 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 122 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 40
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1985.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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8 Sachwertermittlung nur informativ

8.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

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

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

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

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.278,00 €/m> WF

Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 72,35 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 8.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 100.463,30 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 185.555,72 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 185.555,72 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre
e prozentual 50,00 %
e Faktor X 0,5
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 92.777,86 €
stellungskosten

anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 92.777,86 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 92.777,86 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 1.855,56 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 94.633,42 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 249.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 343.633,42 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 343.633,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 343.633,42 €

rd. 344.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 60,0 % 28,5 % 11,5 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewdéhlten Standardstufen

Auflenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafier Warmeschutz (vor ca. 1995) o0.a.
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer); Warmedam-
Standardstufe 4 N
mung (nach ca. 2005 o.a.
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe Dachdam-
Standardstufe 2

mung (vor ca. 1995) o0.a.

Fenster und Aufientliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalRem Warmeschutz (vor ca. 1995)
0.4.

Standardstufe 3

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

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwande

Standardstufe 2 mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen o.3.
nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte Standerkon-
Standardstufe 3 . . . .
struktionen; schwere Turen 0.3.
Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken o.a.
FulRbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfiihrung o.3.
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
Standardstufe 3

platten 0.a.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

Standardstufe 2 .-
0.4a.
1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
Standardstufe 3 . "
gefliest 0.a.
Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaul’enwandthermen, Nacht-
Standardstufe 2 : . ..
stromspeicher-, Fulibodenheizung (vor ca. 1995) 0.4.
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fem- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.4.

Sonstige technische Aus

stattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.085,00 0,0 0,00
2 1.180,00 60,0 708,00
3 1.350,00 28,5 384,75
4 1.615,00 11,5 185,73
5 1.950,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.278,48
gewogener Standard = 2,6

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

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

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 1.278,48 €/m? WF
rd. 1.278,00 €/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

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

Summe 8.000,00 €
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der 1.855,56 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte insg.
(92.777,86 €)

| Summe 1.855,56 €

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbezulglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 0rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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8.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

8.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

8.6 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und markttbliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet. Das Sachwertverfahren wurde zusatzlich zu informativen Zwecken angewendet.

8.6.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 508.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 509.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 344.000,00 € nur informativ
ermittelt.
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8.7 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

e geeigneten Vergleichsfaktoren

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in noch
ausreichender (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (Vergleichs-
mieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

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

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[344.000,00 € x 0,000 + 509.000,00 € x 0,900 + 508.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 509.000,00 €.
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9 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 67,990/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebau-
ten Grundstuck in D-20257 Hamburg, Rellinger Stra3e 53 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im 2. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet sowie 2 zugehdrigen Bodenrdumen im Dachge-
schoss

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Eimsbdttel 7647 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Eimsbttel 2203

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 mit rd.

509.000,00 €

(in Worten: finfhundertneuntausend Euro)

abzgl. 24.000,00 € (ca. 5%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung
485.000,00 €

(in Worten: vierhundertfiinfundachtzigtausend Euro)

geschatzt.

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

Hamburg, den 09. Juni 2025
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10 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfll-
lungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer mdéglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verédffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verodffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

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

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

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgten ausschliefllich im Rahmen
der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefuhrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstéande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

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

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

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

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

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

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser, Bieter 0.a. in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch
den Sach-verstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Man-
geln / Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenann-
ten Besonderheiten dem Sachverstandigen gegeniber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung (ibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Wohnungseigentum Nr. 6 in Hamburg, Rellinger Strae 53
Flur Flursticksnummer 2203 Wertermittlungsstichtag: 04.03.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes frei 5.874,80 623,00 249.000,00
eigentum Land
Summe: 5.874,80 623,00 249.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebéaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungs- Mehrfamili- 72,35 1903 80 40
eigentum enhaus

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor

Wohnungs- 15.193,56 1.745,77 € 1,75 1,00
eigentum (11,49 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 3.439,44 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 6.703,52 €/m2 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 31,92

Verkehrswert/Reinertrag: 36,06

Ergebnisse

Ertragswert: 509.000,00 €

Sachwert: 344.000,00 € nur informativ

Vergleichswert: 508.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 485.000,00 € ohne Innenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag 04.03.2025

Bemerkungen: Wohnungseigentum ohne Innenbesichtigung; keine Sondernutzungsrechte, 2 Bodenrdume
(DG) zugehdrig; bauliche Mangel und / oder Schaden, Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht
bekannt; keine Baulasten vorhanden; Gebaude steht unter Denkmalschutz; Soziale Erhaltungsverordnung
vorhanden
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11 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

11.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

(1]

(2]

[3]

[4]

[5]

[6]

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

(1]

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

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

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

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

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

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

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fir Neubau und Altbau

11.3 Verwendete fachspezifische Software

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

Anlage 1:

Anlage 1a:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

Anlage 11:

2:

3:

9:

Fotos

Luftbild

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

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

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Bebauungsplan

Stadtebauliche Erhaltungsverordnung

Denkmalschutz

Energieausweis

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

Seite 1 von 4

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: unmittelbare Umgebung Bild 4:  Ansicht von der Stralle
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 4
Bild 5: Ansicht von der Stral’e Bild 6: Ansicht von der Stral’e
Bild 7: Ansicht, rickwartig Bild 8: Ansicht, rickwartig
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Anlage 1: Fotos

Seite 3 von 4
Bild 9: Bereich Hauseingang Bild 10:  Treppenhaus EG
Bild 11:  Treppenhaus EG Bild 12:  Treppenhaus EG
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 4
Bild 13:  Treppenhaus Bild 14:  Treppenhaus 2.0G
Bild 15:  Treppenhaus Bild 16:  Treppenhaus 2.0G , Bereich Woh-

nungseingang Bewertungsobjekt
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 3:
Seite 1 von 1

Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gtiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 6: Grundrisse
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Anlage 6: Grundrisse
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Anlage 6:
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Anlage 7: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 8: Bebauungsplan
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Anlage 8: Bebauungsplan

Seite 2 von 5

Seite 75 von 103
Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 8: Bebauungsplan
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Anlage 8: Bebauungsplan
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Anlage 8: Bebauungsplan
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
Seite 13 von 19

Seite 91 von 103
Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Anlage 9: Stadtebauliche Erhaltungsverordnung
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Denkmalschutz

Anlage 10
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ENERGIEAUSWEIS —

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 8. August 2020
Giltig bis: 14.11.2032 Registriernummer: HH-2022-004310489 {1
Gebéaude
Gebéaudetyp Metwfamiienrehenmitielhaus
| Adresse Rellinger Strafte 53
20257 Hamburg
Gebaudeteil | Gesamtes Gebaude
Baujahr Gebaude * 1904
Baujahr Warmeerzeuger * * t, dezeniral, div Einzelg
Anzahl der Wohnungen 18
zache (A,) 1.1637m? | [ nach § B2 GEG aus der Wi ermitielt
Wesentliche Energietrager fur Heizung * Strom-Mix
2 fur Strom-Mix
Erneuerbare Energien At 1 Verwendung
Art der Lithung ? K Fensterioftung m i mit W
O Sehachtiofung 0 u ohne
At der Kilhiung * [0 Passive Kihlung O Kihlung aus Strom
O Kalte O Kihlung aus Warme
_Inspektionspflichtige Klimaaniagen ® Anzahl: 0 | Nachsies Fafligkeitsdatum der inspektion.
Anlass der Ausstellung des O Meubau | O Modemisierung O Sonstiges (freiwilig)
| Energieausweises. ‘ = Vermietung | Verkaul (Anderung | Erweitenung) = e

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitat des Gebaudes

Deenﬁgeumwmaﬁsehaudeslannﬂnrmdeae’edmungm unter von Randb

gen oder durch die ermiifell werden. Als he dient die G szflache nach dem

GEG, uesnd]mndﬂege!mndm Wohnftact 0 . Die \ sollen Ver-

gleiche erméglichen (Erliuterungen — siehe Seite 5) Teil desE i sind die Q: (Seite 4).

I Der Energieausweis wurde auf der dlage von gen des erstelit iebedarf is). Die E sind
auf Seite 2 2ur um sind fremwillig.

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von igen des ol erstelfit is). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestelll

Datenerhabung BadarfVerbrauch durch H & O A il

[0 Dem Energieausweis sind zusdtziche ur i Qualitat beigefig ge Angabe)

| Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Ener dienen chiiefilich der 1. Die Angaben im sich auf das gesamie Gebaude oder den oben
1 Gebaudeteil. Der 15t lediglich dafur gedacht, einen (iberschiagigen Vergleich von Gebauden zu ermaglichen
1 biaro fir Gebaudep! 1

(mit und eitmann
Michael Heitmann / 22303 Hamburg
Ingenieurbiro fur Gebaudeplanung / = " 951 81
Hanssensweg 22 @ imann.de
22303 Hamburg angcpmhum .

15.11.2022
' Diahi o dalls des j Zum GEG
2 mlanledeﬂTsmzsszEGm-gm

‘ bei ‘Bagahr der U
* Wlimaanlagen oder Laftungs- und im Sinne des § 74 GEG

Hotigervoih Software AG, Erergieberater 18599 30 1193
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ENERGIEAUSWEIS o

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom !

Berechneter Energiebedarf des Gebidudes

Energiebedarf

Trelbhausgasemissionen 529

8. August 2020

Registriernummer; HH-2022-004310480 | 2

kg CO,-Aquivalent /(m*2)

m{ﬂ

iebedarf dieses.
845  kWhi(m'a)
R v | =

75 1l)|l 128

| e

;&_

Anforderungen genit GEG *

Primrenergiebedar!

Ist-Wert 1700 WWhinfa)  Anfordeningsweart 802 KWhi(nt-a)
Energelische Qualitat der Gebaudehilie H,

ist-Wert 082 Wilm K) Anforderungswert o8t Wit Ky
Somrmericher Wasmeschutz (bel Newbau) [0 singehaiten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Piichtangabe in Imm obilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien 8

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und
Kilteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Antsil der
Deckungs-  Pflichterful
o antell: lung:

%

Summe:

MaBnahmen zur Einsparung

Die b zur Deck-

uwmmmdmwmmdmﬂn—

nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gem&f § 34 Absatz 2

GEG erfilllt.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Veerbindung mit § 16 GEG
sind

1 MaRnahme nach § 45 GEG in Kombination gemal § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um
unterschitlen. Anteil der PAichierfiiilung: %

sieha Fullnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
1 mthwaﬁMdeW{mFallﬁSﬂMZGEG
¥ nur bei Neubau
¢ EFH , MFH:

Homgenroih Saftwars AG. Energieberater 1850030 11.9.3

Edir Energi detes Verfahren
T Verfahren nach DIN V 4108-6 und Diti V 4701-10

[ Verfahren nach DINV 18539

[ Regelung nach § 31 GEG ( Modellgsbaudeveriahrer’)
[0 Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

94,5 kWh/(m*-a)

Vergleichswerte Endenergie *

-M««lil'«‘-l o | E]

75 100 12§ 150

Jjgﬁ

s !ﬂ 228 150

. Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

| DasGEGIasstHirdie Be: d he
Verfahren zu, merrrFrnzei!Iﬂzu hiediichen Ergebni fih |
konnen. 1 1 fl
bendie b Werle k kschilsse aul den hlichen

h. Di
Zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzlache
(M), die im Allgemeinen gmﬂer ist als die Wohnftache des Gebaudes.

Rellinger StraBe 53 in D-20257 Hamburg
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"ENERGIEAUSWEIS < vens

geman den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1 8. August 2020
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: HH-2022-004310489 3
Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen kg Co:-ﬁq«ivm f{m?-a)

8
2
-
g
B
g
&
g
g

. Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil | Kiima-
o bis Energietrager * energie- | verbrauch |Warmwasser | Heizung ol
faktor- [KWh] [k} [KWH]
|
I
O weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie *
AEpEpe | c | o | e | FUINGEER
0 2 s 76 100 125 150 175 200 225 >250 Die felihaft Heaohon
, — sich auf Gebsude, in denen Warme fir Heizung und
¥ & i 3 & durch | im Gebaud i
ef §'§ gff o ’ éi? wird
R éf & & Soll en Energieverbrauch eines mil Fem. oder Hahwame
SEE 28 gsé’ g beheizten Gebdudes vergiichen werden, ist Zu beachten,
,5& é§ f § dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
) ag & Energieverbrauch ais bei mit
&5 &g Kesselheizung zu erwarten ist.
< 3 ‘?_g £
Erlduterungen zum Verfahren
Das Verlahren zur Ermitiiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind ifische Werte pro O
Geba‘kam(Aﬂ]nachdunGEG,rﬁe‘lmmigeﬂﬂnmgmﬁe&'istdsdue flache des Der iche h eines
i weicht insb wegen des Witterung und sich & Mutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab

sishe FuBinote 1 auf Seite 1 des Energisausweises
: falls auch L chi oder in kWh
MFH:

 EFH
Homgenvom Software AG, Enrgiscerater 1859930 1193
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ENERGIEAUSWEIS . vomsice

gemaR den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegeseiz (GEG) vom ¥ 8. August 2020

Empfehlungen des Ausstellers Registriemnummer:  HH-2022.004310469 | 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modemisierung

fai zur der Ei senz sind B moglich O nicht maglich
bl M ot
empfohlen {freiwillige Angaben)
inZu- als geschatzte geschatzie Kosten
e Bau- oder Mafnahmenbeschretbung in Einzel- Amporti: pro
Anlagenteile einzeinen Schiitten hangmt | mal- tionszeit Kilowattstunde
grolerer | nahme Endenergie
MpdemL
1 Fenster 3-Scheibe ch 085 = § =

E weitere Eintrage im Anhang

Hinweis: Moderni: I wen fir das

dienen lediglich der Information
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz for eine Energieberatung

T Whchae! Heitmann, Ingenieurbiiro fir Gebaudeplanung
Genauere Angaben zu den Empfehiungen A
Hanssensweg 22, 22303 Hambu
sind erhaltich beitunter: ‘ e L 3

Ergénzende Erfduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' sighe Fuinote 1 ai Seite 1 des Energleausweises

Hangenro Seftwars NG, Ensrgrebarater 1853350 1183
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l ENERGIEAUSWEIS

gematl den §§ 79 fi. Gebaudaanarglegesetz (GEG) vom '

Energieausweis

Angabe Gebiudeteil — ~ Seite 1

Bei Wohngebauden, die 2u einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 7 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, als Wohngebaude zu behandein rst (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
_Gebaudeteil” deutlich gemacht.

fiir Wohngebédude
August 2020

— e W ———

Der erfasste
Emgmm&mekmmmmdakwmmaﬁmn
Wetterdaten und mithilfe von auf einen
mmmw.&mmmmwmvm@
Beurtedung

Emeuerbare Energien — Seite 1

Hier wird daraber informiert, woftr und n welcher Art
Energien genutzl werden Bei Neubauten enthall Seite 2 (Angaben zur
Nutzung dazu weitere Ang

Energisbedarf — Seite 2
mEWmmwdmﬂmMuﬁmmmaﬂ

| und den Endenergiebedar! dargestelt Diese Angaben werden rechne-

risch emmittell Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen baw. mbamebemgenchatmmumerAnnmmevm

in ginem harten Winler nicht zu einer schiechteren

des Der E gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsaniage. Ein Klener Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kinflig zu
enwartenden Verbrauch ist jedoch nicht maglich; insbesondere konnen
die Verbrauchsdaten einzeiner Wohneinhesten stark differieren, weil sie
mwwwwmmmhm,mwmm
und dem Verhalten der
ImFa(IWmLeestmmhmemmmm

(2B.

nscn i und m * Verbrauc

| A o undnnnere i’ mderﬁegdelehnschhem&
Wamlegemmenmvjbsmel &mﬂmammwu mwmwmmwmermpm
des ig vom Nutzerverhalt \mdvnﬂderWetteﬂwge bemdxsvd'mgLGiad\esgitfﬁrde von
beurteiien. mﬂrsnmiereugeﬂda Anlagen zur RaumkGhiung. Ob und inwi die g
lauben die angegt Weste keine v aul(hﬂ!atsamll- indie Erfassung eingegangen sind, 15t der Tabelle Vmﬂw{usswvg‘
chen Energieverbrauch. zu eninehmen
Primi —Seite 2 - 3
Der P darf bildet dee £ des ab. Er Der Prit geht aus dem fir das Gebaude emmiftelten
i igt neben der End mm:levawmer\er?ehMm auch hervor Wie der Pimarenergiebedarf wird er mithilfe
auch die sogenannte Vorkelte" (E R von Limrec ermitielt, die die Vorkette der jeweils einge-
L der jeweils (zB. Hewzdl, Gas setzten Energietrager berticksichtigen
Strom, w\a:ednemeﬂak) Ein kieiner Wert signalisierl enen
gmwaedadltnddamgrlem&rmgeemm:memnedm T —~Seite 2und 3
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienulzung Die mit dem Primarenergiebedar oder dem Primarenergieverbrauch ver-
W des werden als ag
Energeische Qualiit der Gebiudehille -Seite te
st der Zifischy b Umfas-
flach Ti Er besdwabt die  Pflichtangaben fur Immobilienangeigen —
fische Qualitat aller Um- Nid\daﬂl}EBhestrhtMMmhmdnbenanmgm*wEBT
!aswgsﬂadm(AuﬁauﬁrﬁeDecwammﬂc)e‘msehmdﬁ Absaiz 1 GEG genannten Angaben zu machen Die dafir erforderhichen
Ein klener Wert lisiert einen guten baulich Aules sgaben sind dem Energi Zu er , je nach
dem stelit das GEG bei an den der Seite 2 oder 3
w (Schutz vor Ot etnes Gebaud
Vergleichswerte — Sejte 2 und 3
Endenergiebedarf — Seite 2 Die aul E sind Wer-
DerErvdenerglebeda'lgblcﬁemmmdwsd!en Regelnbered’me jahr- te und sollen lediglich fr grobe Verg! der Werte die-
Ewpem:m;emvHemmg Luﬂm‘gum ses mit den Verg anderer sein. Es sind

derer ungefahr die Werte fr die einzelnen

lungan Ervqrd\m!er.m.

gmerrmdmlstemlnd\kawhude" eines Verglaic
und sener Ank Der i ist die E

die dem Gebaude unter der von

und unter Berucksichti der L Zugt werden muss,

damit die di der W st

die notwendige Liftung sichergestelll werden konnen. En klemer Wert
mewmwdmawmmﬂxw:

| Wame- und darf und der p Anteil der Pllichter-
fullung Das Feld | | wird ausge-
mgmnmmm&emmmwm
g der i hutz ge-
mﬁgms&ﬁmm

' gighe Fulinote 1 aul Seite 1 des Energieausweises

Fotigenyom Sotware AG, Energieberater 18599 30 1183

liegen.
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