Bettina Linke M.A.
L

Diplom-Sachverstandige (DIA)
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken, fur Mieten und Pachten

Etzestr 42

22335 Hamburg

Tel.Nr.: 040/ 59 35 53 83

FaxNr.: 040/ 59 3553 84

E-Mail: Linke-Gutachterin
@web.de

www.sachverstaendiger-

hamburg.com

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
flr die Eigentumswohnung Nr. 4

Brahmsallee 23

20144 Hamburg-Harvestehude
71 K41/22

Ausfertigung Nr. 1.

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 72 Seiten mit 7 Anlagen.

Es wurde in 6-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fur die Unterlagen der Gutachterin.

26.09.2023



Gutachten Eigentumswohnung Brahmsallee 23 in 20144 Hamburg-Harvestehude

Inhaltsverzeichnis

Seite

1 Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Daten ..........cccicviiiiiiiiiiciiiennnen, 3
2 Allgemeine Angaben zum AUftrag......oooe oo 4
3 Rechtliche Gegebenheiten ... ... e 8
3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch...........cooiiiiii 8
3.2 Teilungserklérung und Eigentimergemeinschaft..............coooioiiiiens 11
3.3 Rechte und Lasten des offentlichen Rechts ..o 17
3.4 Privatrechtliche Rechte und Lasten ........cooviiiiii i e 19
3.5 NUEZUNGSVErNEItNISSE .. .o e 20
4 Lage, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit................coooiiinit, 21
4.1 LagebeschreibUNG ..o e 21
4.2 Beschaffenheit .o e 25
G N = 7= Y- 1 U 161 [« PP 27
4.3, 1 GEDAUE ..ttt ittt s 27
4.3.2 Zustands- und Ausstattungsbeurteilung...........cccooviiiiiiii i 31
4.3.3 Baulicher Zustand / Allgemeinbeurteilung ........cccooiiiiiiiiiiiiiinicic 31
4.3.4 AUBENANIAGEN ..ot 33
4.4 MassenermMittlUung . ..o s 34
4.4.1 Ermittlung der Bruttogrundflache nach DIN 277 von 2005 ................... 34
4.4.2 Ermittlung der Geschossflache und der Geschossflachenzahl ................ 34

IR A= =T o Lo o 0] o o PP 35
5.1 Verfahrenswahl und Begrindung......c.cooiiiiiiiiiiiiiiiii s 35
5.2 Verfahrenswahl und Begrindung .......ocoiuiiiiiiiiiiii e e e 37
5.3 Bodenwertermittlung ....o.oiiriiiii 38
5.4 Vergleichswertermittlung. .. ..o e 39
5.4.1 Vergleichswertermittlung I ..o e 40
5.4.2 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ..........cocoviviiiiinnnns 44
5.4.3 VergleiChsWert I ... e 44
5.4.4 Marktanpassung — Vergleichswert I.......coooiiiiiiiiiii e 45
5.4.5 Vergleichswertermittlung IL......cccooiiiiiiiii e 47
5.4.6 Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale ..........ccvcvviviininnnnn. 48
5.4.7 Vergleichswert Il ... e e e e e 49
5.4.8 Marktanpassung — Vergleichswert IL........coiiiiiiiiiiiiiiii i e 49

NI =T o =] a1 651 PP 51

6 Berlicksichtigung von Eintragen in Abt. II des Grundbuchs...........c..ociiiiiiinen, 53
6.1.1 Eintragung Lfd. Nr. 1.0 oo e 53
6.1.2 Eintragung Lfd. Nr. 2.0 oot 53
6.1.3 Eintragung Lfd. Nr. 3.0 oo e e 53

7 BeantwortuUng der Fragen. ..ottt e e e 54
8 Erklarung der Sachverstandigen ......c.ccoiieiii i 55
9 Haftungsausschluss und Urheberschutz ........ccoiiiiiiiiiiiiiiic e 56
O AN = T 1= o T PP 57
O I [0 <= = P 57
10.1.2 Auszug aus der Regionalkarte von ON-GE0 ......c.ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e, 58
10.1.3 Flurstiicks- und Eigentlimerangaben..........cooviiiiiiiiiiiii e 59
10.1.4 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis..........ccciiiiiiiiiiiiiiniiicic 60
10.1.5 Grundrisse, Ansichten, SChNitt...c.oviiiiiiiiii i i e e 61
10.1.6 AUSZUQ ENergieausWeiS ....cciiiiiiiiiiiiiiiii e e 66
10.1.7 Handschriftliche Wohnflachenberechnung...........cooooiiiiiiiiinn e, 69

3 R o) 0 Y [0 ] Zd T 0 4 =] 01 ot= 1 o o 1 70



Gutachten Eigentumswohnung Brahmsallee 23 in 20144 Hamburg-Harvestehude

1 Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Daten

Objekt:

Wohnungsgrundbuch + Gemarkung:

Flurstick:

MEA:

Verkehrswert Eigentumswohnung:

Verkehrswert/m2 Wfl.:

Wohnflache:

Raume:

Baujahr:

Heizung/Warmwasser:

Nutzung:

Verkehrswert I:

Verkehrswert II:

(ohne Gewahr)

Eigentumswohnung Nr. 4
20144 Hamburg-Harvestehude

Brahmsallee 23

Harvestehude
1778

1.201/10.000stel

2.510.000,00 €

12.184,00 €

ca. 206 m2

6 Zimmer

ca. 1907
Gaszentralheizung (Erdgas) mit
dezentraler Warmwasseraufberei-

tung

Die Wohnung wird vom Antrags-

gegner samt Familie bewohnt

2.515.000,00 €

2.510.000,00 €



Gutachten Eigentumswohnung Brahmsallee 23 in 20144 Hamburg-Harvestehude

2 Allgemeine Angaben zum Auftrag

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Verfligbare Unterlagen:

Amtsgericht Hamburg Mitte
Abt. 71

Caffamacherreihe 20
20354 Hamburg

Mit Bestellung vom 19.07.2023 ist die Sachverstandige
beauftragt worden, ein schriftliches Gutachten Uber den
Verkehrswert des vorher ndaher bezeichneten Grundbesit-
zes im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens (Auf-
hebung der Gemeinschaft) zu erstellen. Die Beantwortung
der zusatzlich gestellten Fragen erfolgt auftragsgemaB un-
ter Punkt 7.

01.09.2023
01.09.2023

Da fur die Verkehrswertermittlung eine Ortsbesichtigung
zur Feststellung des Ausstattungs- und allgemeinen Zu-
stands erforderlich ist, hat am 01.09.2023 eine Besichti-
gung stattgefunden. Beim Besichtigungstermin wurden die
Eigentumswohnung samt Treppenhaus, Teile des 2. Dach-
geschosses und Teile des Kellergeschosses besichtigt.

- Frau xxx, Ehefrau des Antragsgegners und Mitgesell-
schafters
- Frau MA Bettina Linke, Diplom-Sachversténdige

Kopie vom Grundbuchauszug vom Amtsgericht Ham-

burg vom 13.10.2022

- Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenver-
zeichnis von der Freien und Hansestadt Hamburg, Lan-
desbetrieb Geoinformation und Vermessung, vom
17.10.2022

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurstlicks- und
Eigentimernachweis von der Freien und Hansestadt
Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermes-
sung, vom 17.10.2022

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte von

der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb

Geoinformation und Vermessung, vom 17.10.2022

Vom Sachverstandigenbiiro

beschaffte Unterlagen:

- Unterlagen von der Verwaltung (Protokolle der Eigen-
timerversammlungen vom 25.11.2020, 10.11.2021
und 22.06.2022, Vorabversion vom 11.09.2023, Ener-
gieausweis vom 30.04.2014, Einzelabrechnung aus
2021, Wirtschaftsplan fiir 2023)

- Unterlagen vom Grundbuchamt (abfotografiert: Tei-
lungserklarung vom 08.02.2005, Teile der Abgeschlos-
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Rucksprachen:

Rechtsgrundlagen:

senheitsbescheinigung vom 25.10.2004 (1. Seite,
Grundrisse, Ansichten, Schnitt, Aufteilungsplan Garten),
notarielle Urkunde vom 09.12.2005 (Kaufvertrag), no-
tarielle Urkunde vom 04.01.2007 (Angebot Schen-
kungsvertrag), notarielle Urkunde vom 14.06.2005
(Anderung der Teilungserkldrung), Protokoll der Eigen-
timerversammlung vom 17.09.2019 mit Verlangerung
der Verwalterbestellung)

Bei der Besichtigung erstellte Fotografien (handschriftli-
che Wohnflachenzusammenstellung, Instandhaltungs-
plan Stand 08/2008 der Firma Fuhl + Kirsch (5 Seiten))
Auskunft aus der automatisierten Kaufpreissammlung
nach §195 Abs. 3 BauGB von der Freien- und Hanse-
stadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und
Vermessung, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstlicke in Hamburg, vom 11.09.2023
Ubersichtsplan von der Firma on-geo vom 10.09.2023
Angaben Uber den Ortsteil Harvestehude Uber die In-
ternetseite Wikipedia

Bauprifabteilung in Hamburg

Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grund-
stiickswerten in Hamburg

Industrie- und Handelskammer (IHK) Kiel

Statistisches Landesamt

Statistisches Bundesamt

mehrere regional ansassige Makler

Hinweis: Die zur Gutachtenerstellung eingeholten Aus-
kinfte sowie die in Anlehnung an die Literatur darge-
stellten Ansatze sind im Text bzw. in den FuBnoten oder
in den Anlagen im Einzelnen aufgefiihrt. Die telefonisch
oder personlich erteilten Auskinfte (z.B. Bodenricht-
werte) haben grundsatzlich nur unverbindlichen Cha-
rakter. Eine Gewahr fir die Richtigkeit und Vollstandig-
keit kann nicht ibernommen werden.

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), 55. Auflage vom
01.03.2023

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
23.01.1990 (BGBI. I 1990 S. 132), zuletzt geandert
durch das Gesetz zur Starkung der Innentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwick-
lung des Stadtebaurechts vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
1548)

Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) - Verordnung Uber die Grundsdtze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken vom
19.05.2010 (BGBI. I 2010, S. 639)
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Literaturverzeichnis:

Wertermittlungsrichtlinien (WertR) Richtlinien fir
die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundsticken Wertermittlungsrichtlinien 2006 (Bun-
desanzeiger Nr. 108a vom 10.06.2006, S. 4325)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002
(BGBI. T S. 42, 2909), Neuauflage (91. Auflage) vom
16.02.2023

Sachwertrichtlinie (SW-Richtlinie), verdffentlicht am
05.09.2012

Vergleichswertrichtlinie (VW-Richtlinie), veroéffent-
licht am 20.03.2014

Ertragswertrichtlinie (EW-Richtlinie), verdéffentlicht
am 04.12.2015

Sonstige Grundlagen wie z.B. Wohnfldchen-, Be-
triebskosten- und II. Berechnungsverordnung (II. BV),
BauNVO, HBauO, ZVG, WEG etc. in der jeweils zum
Wertermittlungsstichtag glltigen Fassung

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Klei-
ber, 9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag, Koln
Wertermittlungsrichtlinien (2016), Kleiber, 12. Auf-
lage, Bundesanzeiger Verlag, Kdln

Lehrbuch zur Immobilienbewertung unter Be-
riicksichtigung der ImmoWertVv 2017, Som-
mer/Kroll, 5. Auflage, Werner Verlag, K&ln
Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, Pohnert/ Eh-
renberg/Haase/Joeris, 8. Auflage 2015, Luchterhand
Verlag, Berlin

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, Ferdinand Drége, 2004, Luchterhand
Verlag

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswerter-
mittlung von Grundstiicken, 4. Auflage 2011, Lucht-
erhand Verlag, Neuwied

Grundstiicks- und Gebdudebewertung marktge-
recht, M. Vogels, 5. Auflage 2020, Seite 125.

GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert: Ar-
chiv tlw. auf CD-ROM, Luchterhandverlag, Neuwied: ak-
tueller Stand

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschus-
ses fiir Grundstiickswerte in Hamburg; aktueller
Stand

LBS-Immobilienatlas; Hamburg und Umgebung.
Hrsg. LBS Bausparkasse Schleswig-Holstein Hamburg
AG; aktueller Stand

IVD Wohn- und Gewerbepreisspiegel. Hrsg. Immo-
Ideen flr Immobilien Verband Deutschland IVD; aktuel-
ler Stand

IFS-Informationen fiir offentlich bestellte und
vereidigte Sachverstindige. Hrsg. Institut fir Sach-
verstandigenwesen e.V., Kéln, laufende Reihe
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- IVD-Nord Immobilienpreisspiegel, Hrsg. Immobi-
lienverband Deutschland IVD, Region Nord e.V., Fach-
publikation flir die Immobilienwirtschaft, aktueller
Stand

Ausgehend von den Feststellungen in den besichtigten Bereichen sowie von der
gegebenen rechtlichen und wirtschaftlichen Situation, wird die nachfolgende Wer-
termittlung vorgenommen.
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3 Rechtliche Gegebenheiten
3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Katasterbezeichnung

Gemarkung: Harvestehude
Flurstlick: 1778
Zu Ifd. Nr. 1: Gebaude- und Freiflache, Wohnen Brahmsallee 23

Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht: Hamburg

Grundbuch von: Harvestehude

Blatt: 8065

MEA: 1.201/10.000 Miteigentumsanteil an dem o.a. Grundstlick

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung so-
wie dem Abstellraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 4.

Hinweis: es handelt sich hierbei um einen Abstellraum im
Dachgeschoss.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Diesem Miteigentumsanteil ist das Sondernutzungsrecht
an dem Keller Nr. SK2 zugeordnet, gemaB Bewilligung
vom 09.12.2005 -URNr. 150/2005- Herrn Notar Ernst-
Helmut Varain in Ahrensburg (ON 3) eingetragen am
29.08.2006.

Das Sondernutzungsrecht an der Flache G2 ist geandert;
unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 14.06.2005,
URNr. 1332/2005 des Notar Dr. Michael Commichau in
Hamburg (ON 2 in Blatt 8062) eingetragen am
06.09.2005.

GrundstulcksgroBe: 871 m2
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Erste Abteilung:

Lfd. Nr. 4a:

Lfd. Nr. 4b:

Lfd. Nr. 4c:

Zweite Abteilung:

Lfd. Nr. 1,1:

Lfd. Nr. 2,1:

Lfd. Nr. 3,1:

Lfd. Nr. 4,1:

Eigentimer

Herr xxx, geboren am .1963
- zu 1/5 Anteil -

Herr xxx, geboren am .1996
- zu 2/5 Anteil -

Frau xxx, geboren am .1994
- zu 2/5 Anteil -

Nur lastend auf Anteil Abteilung I Nr. 2a):
Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010
BGB zugunsten von Herrn xxx geb. am .1963; be-
fristet; gemaB Bewilligung vom 09.12.2005 -URNTF.
150/2005- Herrn Notar Ernst-Helmuth Varain in Ahrens-
burg (ON 3) eingetragen am 29.08.2006.

Nur lastend auf Anteil Abteilung I Nr. 2b):

Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010
BGB zugunsten von Frau xxx geb. am .1930; befris-
tet; gemaB Bewilligung vom 09.12.2005 -URNTF.
150/2005- Herrn Notar Ernst-Helmuth Varain in Ahrens-
burg (ON 3) im Range nach Abt. III/1 eingetragen am
29.08.2006.

Nur lastend auf Anteil Abteilung I Nr. 3a) und c):
Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf
Rickibertragung des Eigentums fir Frau xxx, geboren am

.1930; gemaB Bewilligung vom 04.01.2007 -URNTr.
11/2007 - Notar Dr. Werner Vogel in Hamburg (ON 5)
eingetragen am 21.04.2008.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg, Az:
71 K41/22, ON 7) eingetragen am 07.10.2022.

Hinweis: die drei o.a. Eintragungen (Nr. 1,1 - 3,1) werden unter Punkt 6 im Gut-
achten gesondert bewertet.
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Zur inhaltlichen Einordnung und Bewertung hat die Sachverstandige im Grundbuch-
amt die hierzu vorhandenen notariellen Urkunden eingesehen und abfotografiert.

Hiernach sind fir die Bewertung folgende wichtige Inhalte vereinbart worden:

Notarielle Vereinbarung vom 09.12.2005 (URNr. 150/2005, Kaufvertrag tGber Woh-
nungseigentum):

§ 1, Punkt 1, Absatz 2:

AuBerdem erhalt der Kaufer das Sondernutzungsrecht an dem mit SK2 bezeichne-
ten Kellerraum. Der Kellerraum SK2 wird hiermit dem verkauften Wohnungsei-
gentumsrecht zugeordnet.

8§ 1, Punkt 2:

Als (werdende) Miteigentimer des im Wohnungsgrundbuch des Amtsgerichts Ham-
burg von Harvestehude Blatt 8065 eingetragenen Wohnungseigentumsrecht, ver-
einbarten die Erschienenen hiermit: das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft
zu verlangen, ist bis zum 31.12.2017 ausgeschlossen.

Notarielle Vereinbarung vom 04.01.2007 (URNr. 11/2007, Angebot auf AbschluB
des nachstehenden Schenkungsvertrags):

§ 5 Riickibertragung:
Die VerauBerin behdlt sich das — an ihre Tochter Frau xxx vererbliche - Recht vor,
von diesem Vertrag zuriickzutreten, sofern

a) die Erwerber vor Erreichen ihres 25. Lebensjahres ohne Einwilligung der Verau-
Berin oder der Erschienenen zu 3., falls diese ihre Erbin sein sollte, Gber den Ver-
tragsgegenstand ganz oder teilweise verfige bzw. ihm Dritte im Wege von Miet-,
Pacht- oder sonstigen Nutzungsverhaltnissen Uberlassen,

b) Zwangsvollstreckungen in das Vermdgen eines der Erwerber erfolgen,

c) die Erdffnung des Insolvenzverfahrens Uber das Vermdgen eines der Erwerber
beantragt wird oder die Eréffnung des Insolvenzverfahrens mangels Masse abge-
lehnt wird,

d) die Eintragung einer Zwangshypothek, die Zwangsversteigerung oder Zwangs-
verwaltung in das Grundbuch beantragt wird,

e) einer der Erwerber vor der VerduBerin versterben sollte,

f) die Schenkerin in Vermodgensverfall gerat oder verarmt.

Anmerkung: in Anlage 2 des Vertrags ist eine Nutzungsvereinbarung angehangt.
Hierzu muss folgendes ausgefiihrt werden: die Vereinbarung datiert aus dem Jahr
2007 und weist keine Unterschrift von den Parteien auf. Laut Aussage der Ehefrau
des Antraggegners im Besichtigungstermin haben sich zwischenzeitlich zudem wohl
einige Konditionen gedndert. Da diese Vereinbarung dariber hinaus am Ende des
Verfahrens voraussichtlich erlischt, erfolgen an dieser Stelle hierzu keine weiteren
Ausfiihrungen seitens der Gutachterin.

10
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In Abteilung III im Grundbuch ggfs. verzeichnete Schuldverhédltnisse werden in
diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.

Eventuell bestehende Rechte sind allgemein neben dieser Wertermittlung gesondert
zu bericksichtigen.

Die grundbuchrechtlichen Erkenntnisse werden als lUbereinstimmend mit den tat-
sachlichen Verhaltnissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.

Da in Abteilung II des Grundbuchs und im Eigentimernachweis kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

3.2 Teilungserkldarung und Eigentiimergemeinschaft

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Danach ergeben
sich die rechtlichen Verhaltnisse des Wohnungseigentums insbesondere aus dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG), den Beschliissen der Wohnungseigentiimer so-
wie der Teilungserklarung.

Gravierende Abweichungen von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes
oder den ublichen Vereinbarungen anderer Eigentiimergemeinschaften, insbesonde-
re in den Bereichen Gemeinschaftsordnung, Gebrauchsregelung, Hausordnung, Haf-
tung und Abrechnung kénnen Wertrelevanz haben.

Der Sachverstandigen liegen eine Kopie der Teilungserkldarung vom 08.02.2005 und
die Anderung der Teilungserkldrung vom 14.06.2005 in abfotografierter Kopie vor.

Hiernach wurden in der Teilungserklarung u.a. folgende Vereinbarungen festgelegt:

Teil I, § 1, Begriindung von Wohnungseigentum:
Auf dem Grundstiick wurde ein Mehrfamilienwohnhaus mit 11 Wohnungen erbaut.

Teil I, § 2, Punkt (3) Teilung:

Jeder Eigentimer ist berechtigt mit Zustimmung des jeweiligen WEG-Verwalters,
sein Wohnungseigentumsrecht nach seinen Winschen um- oder auszubauen, und
zwar auch dann, wenn dadurch in das Gemeinschaftseigentum eingegriffen wird,
sofern die Ubrigen Eigentimer hierdurch nicht unzumutbar auf Dauer beeintrachtigt
werden und eine etwaige erforderliche Baugenehmigung vorliegt. Der Eigentimer
ist befugt, hierzu Gemeinschaftsleitungen und sonstige Gemeinschaftseinrichtungen
zu verlegen, zu verstdrken oder in anderer Weise zu verandern.

Die Kosten fiir die vorgenannten MaBnahmen werden vom jeweiligen Eigentimer
getragen.

11
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Teil I, § 2, Punkt (4) Teilung:

Die bauliche Verbindung von Rdumen im Sondereigentum von Uber- oder nebenei-
nanderliegenden Wohnungen und der damit verbundene Eingriff in das Gemein-
schaftseigentum bzw. Sondernutzungsrechte ist ohne Zustimmung der Ubrigen
Sondereigentimer bzw. Sondernutzungsberechtigten zuldssig. Der bzw. die jeweili-
ge/n Sondereigentiimer ist/sind jedoch verpflichtet, die beabsichtigte BaumaBnah-
me der Verwaltung schriftlich, rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten mitzuteilen und
zwar unter Vorlage der nachfolgend aufgefiihrten Unterlagen:

a) behordliche Genehmigung der durchzufiihrenden BaumaBnahme, soweit bau-
rechtlich erforderlich;

b) statischer Nachweis der Standsicherheit, soweit erforderlich,

c) Zeitplan Uber Beginn und Beendigung der BaumaBnahme, der vorher mit der
Verwaltung abgestimmt werden muB,

d) Leistungsbeschreibung nebst Planskizze,

e) Nachweis ausreichenden Versicherungsschutzes.

Nach AbschluB der baurechtlich zu genehmigenden BaumaBnahme hat eine Ab-
nahme durch den beauftragten Bauvorlagenberechtigten oder Prifstatiker zu erfol-
gen, die dem Verwalter durch Vorlage des Abnahmeprotokolls nachzuweisen ist. Bis
zum AbschluB der BaumaBnahme und Abnahme ist das Haftungsrisiko ausreichend
zu versichern.

Verletzt der oder die betroffene/n Sondereigentiimer eine der vorstehend aufge-
fuhrten Verpflichtungen, ist der Verwalter berechtigt, die Einstellung der BaumaB-
nahme bzw. deren Beseitigung auf dessen/deren Kosten zu verlangen. Im Ubrigen
Ubernimmt der bzw. die betroffene/n Sondereigentimer sowie dessen Rechtsnach-
folger die Haftung gegeniiber der Eigentimergemeinschaft fir alle durch die Bau-
maBnahme der Eigentiimergemeinschaft sowohl wahrend der Bauarbeiten aber
auch nachfolgend auftretenden Schaden und ist/sind zu deren Beseitigung bzw.
Schadensersatz verpflichtet.

Teil I, & 3, Punkt (2), Begriffsbestimmungen und Gegenstand des Wohnungseigen-
tums:

(2) Gegenstand des Sondereigentums sind die in § 2 Absatz (1) dieser Urkunde
bezeichneten Raumlichkeiten sowie die dazu gehdérenden Bestandteile des Gebau-
des, die verandert, beseitigt oder eingefligt werden kdénnen, ohne daB dadurch da
gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines
anderen Eigentimers Uber das nach § 14 WEG zuldssige MaB hinaus beeintrachtigt
oder die duBere Gestaltung des Gebaudes verandert wird. In teilweiser Ergdnzung
dieser Bestimmung wird festgelegt, daB zum Sondereigentum gehdren:

a) soweit rechtlich zuldssig, die innerhalb und auBerhalb der Wohnungen befindli-
chen Einrichtungen und Anlagen, soweit sie nicht gemeinschaftlichem Gebrauch,
sondern ausschlieBlich einem Sondereigentum zu dienen bestimmt sind.

(4) Gegenstand der Sondernutzungsrechte sind die in den beiliegenden Planen

a) mit den Nrn. G1, G2, G9 und G10 bezeichneten Gartenflachen (Anlage 5),

b) mit den Nrn. SK1 und SK2 bezeichneten Kellerrdume (Anlage 6),

¢) mit den Nrn. SD1 bis SD26 bezeichneten Bodenrdume (Anlage 7).

12



Gutachten Eigentumswohnung Brahmsallee 23 in 20144 Hamburg-Harvestehude

Teil 11, § 5, Gebrauchsregelung:

(4) Veranderungen an Heizkdrpern, die zu einer Erhéhung des Warmeverbrauchs
fihren kénnen, bedlirfen der vorherigen schriftlichen Einwilligung des Verwalters;
(5) Das Anbringen von Reklame-, Firmenschildern, Markisen, Funk- und Parabolan-
tennen oder dergleichen bedarf der schriftlichen Einwilligung des Verwalters.

Teil II, § 7, Instandhaltung und Instandsetzung:

1) Jeder Wohnungseigentiimer hat die Gegenstdnde, Anlagen und Teile von diesen,
die entweder in seinem Sondereigentum stehen oder sich als Gemeinschaftseigen-
tum im Bereich seines Sondernutzungsrechtes befinden und ausschlieBlich diesem
zu dienen bestimmt sind, auf eigene Kosten ordnungsgemaB instandzuhalten und
instandzusetzen und ggfs. zu erneuern. Dies gilt - unbeschadet seiner etwaigen
Ersatzanspriche - auch dann, wenn Schaden durch Dritte oder durch héhere Ge-
walt verursacht wurden.

2) Diese Verpflichtung erstreckt sich insbesondere auf:
b) die Turen und Fenster einschlieBlich Rahmen und Verglasung

Teil 11, § 13, Lasten und Kosten, Wohngeld:

... Soweit Kosten oder Lasten fiir ein Wohnungseigentum getrennt anfallen, werden
sie auch getrennt von dem jeweiligen Eigentiimer getragen. Jeder Eigentimer ist
verpflichtet, eine getrennte Abrechnung zu ermdglichen, soweit es zumutbar ist.
Ansonsten entfdllt auf jedes Wohnungseigentum ein dem Miteigentumsanteil ent-
sprechender Anteil, sofern nicht durch einen mit mindestens 3/4-Mehrheit gefaBter
BeschluB der Wohnungseigentiimerversammlung ein anderer Verteilungsschlissel
bestimmt wird.

Teil 11, § 15, Eigentimerversammlung:

5) .. In der Eigentimerversammlung gewdhrt jedes Wohnungseigentum eine
Stimme.

. Bauliche Anderungen kénnen nur durch einen mit 3/4-Mehrheit gefaBten Be-
schluB3 der Eigentimerversammlung beschlossen werden.

Anderung der Teilungserkldrung vom 14.06.2005:

Punkt IT:

Anstelle des in Teil I § 3 Absatz (6) und des in Teil II § 19 Absatz (4) der vorge-
nannten Teilungserklarung aufgefiihrten und in Bezug genommenen Lageplans (An-
lage 8) soll nunmehr der diesem Protokoll beigefliigten Lageplan (Anlage 8) Be-
standteil der Teilungserklarung vom 08.02.2005 (URNr. 0606/2005 des Notars Dr.
Detlef Thomsen) sein.

Hinweis: es handelt sich hierbei um die Flachen G1, G2, G9 und G10 im Erdge-
schoss bzw. Gartenbereich und betreffen somit nicht den Bereich der zu bewerten-
den Eigentumswohnung.
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Weiterhin liegen der Gutachterin die Eigentimerversammlungsprotokolle vom
25.11.2020, 10.11.2021 und 22.06.2022 sowie das noch nicht unterschriebene
Vorab-Protokoll vom 11.09.2023 in Kopie vor. Hierbei wurden u.a. folgende wichti-
ge Punkte besprochen und beschlossen:

Protokoll Versammlung am 25.11.2020:

Zu Punkt 2, Bericht der Verwaltung:

Die Verwaltung hat von der Beendigung einer Fassadensanierung berichtet. Am
15.04.2020 wurde eine Sonderumlage in Héhe von 70.000,00 € von den Eigenti-
mern eingezogen. Der Stand der Ricklage am 31.12.2020 betrug 46.208,04 €. Eine
weitere Sonderumlage fir die Sanierung der Schmutzwasserleitung in Hoéhe von
82.000,00 € wurde per 15.12.2020 beschlossen.

Protokoll Versammlung am 10.11.2021:

Zu Punkt 2, Bericht der Verwaltung:

Es wurde berichtet, daB die Grundsielsanierung (Schmutzwassersiele) im II. Quartal
2022 stattfinden soll. Die Sonderumlage in Héhe von ca. 80.000,00 € wurde nach
Einschaltung eines Rechtsanwaltes inzwischen vollstandig gezahlt. Aus der Riicklage
stehen Ende 2021 rund 138.000,00 € zur Verfligung, von denen allerdings bereits
rund 80.000,00 € fur die Grundsielsanierung fest eingeplant sind, so dal3 ein Rest-
betrag von rund 58.000,00 € verbleibt.

Da seit der letzten Versammlung keine weiteren Verkdufe stattgefunden haben, halt
die SAGA weiterhin 4 Wohnungen in ihrem Bestand.

Weiterhin erfolgte eine kurze Zusammenfassung der Neuerungen nach den Ande-

rungen des Wohnungseigentumsgesetzes vom November 2020.

So wird berichtet, daB

- die BeschluBfahigkeit bei einer Eigentiimerversammlung immer gegeben ist,

- die Einladungsfrist von 2 auf 3 Wochen erhdht wurde,

- es eine Anderung von vielen Begrifflichkeiten gab, bspw. Riicklage = Erhaltung
und Hausgeld = Vorschisse,

- alle Beschliisse mit einer einfachen Mehrheit beschlossen werden kdnnen. Eine
Ausnahme bildet die Finanzierung von baulichen Veranderungen.

Zu Punkt 10, Besprechung und Beschlussfassung zum Einbau eines Fahrstuhles:
Es wurde beschlossen konkretere Vorplanungen bezliglich des Einbaus eines Fahr-
stuhls zu veranlassen und die Beschlussfassung auf das Jahr 2022 zu verschieben.

Protokoll Versammlung am 22.06.2022:

Zu Punkt 2, Bericht der Verwaltung:

Es wurde berichtet, da3 die Sanierung der Grundsielleitung gréBtenteils abgearbei-
tet wurde, der Dichtigkeitsnachweis und die Schlussrechnung aber noch nicht vor-
lagen.

Da seit der letzten Versammlung keine weiteren Verkdufe stattgefunden haben, halt
die SAGA weiterhin 4 Wohnungen in ihrem Bestand.
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Zu Punkt 5, Besprechung und Beschlussfassung zum Einbau eines Fahrstuhles:

Es wurde berichtet, daB die vorliegenden Angebote in Héhe von rd. 150.000,00 € -
200.000,00 € teilweise schon alteren Datums sind. Fir eine gemeinschaftliche Kos-
tentragung von allen Eigentiimern missen laut neuer Gesetzgebung 2/3 der abge-
gebenen Stimmen, die mehr als die Halfte aller Miteigentumsanteile reprasentieren,
ausdricklich zustimmen.

Derzeit sind nur drei Parteien an der Installation interessiert, die von der Gemein-
schaft eine Genehmigung zum Einbau auf eigene Kosten wiinschen. Dies lieBe sich
nur durch eine Finanzierung Uber eine komplette Sonderumlage durch diese drei
Beteiligten realisieren, da hierfir keine Kosten aus der Gemeinschafts-Riicklage
entnommen werden kénnen.

Bei der nachfolgenden Diskussion, in welcher Ausfihrung und Lage der Fahrstuhl
sein/eingebaut werden soll, wird berichtet, daB ein Durchbruch zum Kellergeschoss
inzwischen unwahrscheinlich geworden ist und laut aktueller Planung der Aufzug im
Hochparterre starten und bis ins Dachgeschoss flihren soll. Hierzu miusste die Bo-
denplatte des Erdgeschosses verstdrkt werden. Der Motor wiirde im Erdgeschoss
seitlich der Kabine angebracht werden, wenn maoglich unter der Treppe.

Die Verwaltung wurde beauftragt, die rechtliche Situation in Bezug auf die Be-
schlussfassung klaren zu lassen. Geklart werden soll:

- Handelt es sich um einen privilegierten BeschluB im Sinne zur Reduzierung der
Barrierefreiheit, oder greift diese Argumentation hier nicht, weil weiterhin einige
Stufen zur Hauseingangstiir bis zum Fahrstuhl hin Gberwunden werden miissen?

- Falls ein BeschluB zustande kommt, dirften die Ubrigen Eigentimer ggf. verlan-
gen, das teurere Angebot als BeschluB vorzugeben, auch wenn die ausflihrenden
Eigentimer die glinstigere Version bevorzugen? (z.B. aufgrund anderer Bauweise,
Optik, etc.).

Die entsprechenden Vorbereitungen flir einen Beschluss in 2023 sollen getroffen
werden. Ggfs. werden die ausfihrenden Eigentiimer bereits einen Statiker und /
oder Architekten beauftragen, die Baulichen Gegebenheiten vorab einzuwerten,
sofern sich abzeichnet, daB die Genehmigung der Gemeinschaft erteilt werden
musste.

Zu Punkt 6, Vorsorgebeschluss, Verteilungsschliissel Co2 Steuer:
Es wurde beschlossen, die Kostenverteilung zur neuen CO2 Steuer nach Miteigen-
tumsanteilen abzurechnen.

Zu Punkt 7, Vorsorgebeschluss, Anschluss an das Glasfasernetz der Telekom bis in
die Wohnung:

Es wurde beschlossen, allen Eigentiimern die generelle Genehmigung zu erteilen,
Leitungen fir Glasfaser auf der gemeinschaftlichen Flache verlegen zu diirfen. Die
Leitungen sollen aber ausschlieBlich durch den Lichtschacht, das Nebentreppenhaus
oder freie Schornsteinziige verlegt werden, nicht jedoch durch das Haupt-
Treppenhaus.

Die Verlegung der ersten Meter Glasfaser in der Wohnung sind nach Abschluss ei-
nes Vertrages mit der Telekom kostenlos. Samtliche weitere damit verbundenen
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Kosten tragt der jeweilige Eigentimer. Der Eigentimer ist verpflichtet, vor der Aus-
fihrung samtliche erforderlichen baurechtlichen und behérdlichen Genehmigungen
selbst auf eigene Kosten einzuholen, alle behérdlichen Auflagen und sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften einzuhalten und die MaBnahme durch ein Fachun-
ternehmen nach den anerkannten Regeln der Technik durchfiihren zu lassen.

Des Weiteren ist der Eigentlimer verpflichtet, samtliche zuklnftige Kosten in Bezug
auf den Anbau und die Nutzung wie z.B. die Kosten der Instandsetzung und In-
standhaltung zu tragen und die Gbrigen Eigentimer hiervon freizuhalten. Sollte die
Regelung zur Kostentragung nichtig sein, so steht die obige Zustimmung zum An-
bau unter der auflésenden Bedingung, daB der Eigentimer von den (brigen Mitei-
gentimern eine Beteiligung an den Kosten der Instandsetzung oder Instandhaltung
verlangt. In diesem Falle entfallt die Zustimmung riickwirkend. Der Rechtsnachfol-
ger ist liber diesen BeschluB3 zu informieren.

Vorab-Protokoll Versammlung am 11.09.2023 (noch nicht unterzeichnet):

Zu Punkt 2, Bericht der Verwaltung:

Es wurde berichtet, daB seit der letzten Versammlung keine weiteren Verkaufe
stattgefunden haben und die SAGA weiterhin 4 Wohnungen in ihrem Bestand halt.

Zu Punkt 5, Besprechung und Beschlussfassung zum Einbau eines Fahrstuhles:

In Erganzung zum Punkt 5 aus dem Protokoll 2022 erldutert die Verwaltung, daf3
der in Bezug auf die rechtliche Situation der Beschlussfassung befragte Rechtsan-
walt die MaBnahme folgendermaBen eingeschatzt hat:

- Es wirde sich seiner Meinung nach eher um einen privilegierten Beschluss zur
Erreichung der Barrierefreiheit handeln, obwohl weiterhin einige Stufen zur Haus-
eingangstulr bis zum Fahrstuhl hin Gberwunden werden missen.

- Bei einem Beschluss dirften seiner Meinung nach auch die Ubrigen Eigentimer
ggf. verlangen, das teurere Angebot als Beschluss vorzugeben, z.B. aufgrund ande-
rer Bauweise, Gerauschdammung, Optik etc.

Es gibt Gegenstimmen aus dem Haus, die ausdriicklich gegen den Einbau eines
Fahrstuhls sind. Teils ist dies in der optischen Veranderung des historischen Trep-
penhauses begriindet, teils aufgrund der zu erwartenden Umbauarbeiten und dem
damit verbundenen Eingriff in die Gebaudestruktur. Ein Eigentiimer sieht den Ein-
bau als Wertminderung seiner Wohnung, da die zu erwartende Gerduschbelastung
sehr hoch sein wird. Die Wohnungen sind alle mit den originalen Eingangstiiren
ausgestattet, die keinen nennenswerten Schallschutz bewirken. Es ist schlimmsten-
falls mit einer Klage gegen diesen Beschluss zu rechnen.

Ein Antrag bzw. Beschluss hierzu wurde auf die Versammlung in 2024 verschoben.

Die Zufihrung zur Erhaltungsriicklage der Gemeinschaft betragt lauf vorliegendem
Einzelwirtschaftsplan fir 2023 15.000,00 €, wobei die Rlicklage laut Verwaltung per
31.12.2022 50.392,81 € betrug. Ob Wohngeldriicksténde vorhanden sind ist der
Sachverstandigen nicht bekannt. Laut Einzelwirtschaftsplan 2023 wurde das Wohn-
geld fur das Sondereigentum zudem ab dem 01.01.2023 von 510,00 € auf 558,00 €
erhoéht. Der Betrag setzt sich zusammen aus 407,00 € flr die Bewirtschaftung und
151,00 € fur die Erhaltungsriicklage.

Die Verwaltung hat die Sachverstandige per Email vom 20.09.2023 noch darliber
informiert, daB abseits der o.a. Versammlung eine neue SanierungsmaBnahme ab-
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sehbar geworden ist. Die nach hinten liegenden Balkone miissen umfassend
saniert werden, fiir die Vorplanung und Kostenschidtzung wird in den
nachsten Wochen ein Architekt beauftragt. Die Kosten sind hierfiir noch

nicht absehbar.

3.3 Rechte und Lasten des offentlichen Rechts

Planungsrecht:

Baulasten:

Flursticks- und
Eigentimernachweis:

Laut einer Internetrecherche auf der Seite der Bauprifab-
teilung Hamburg (www.hamburg.de) am 18.09.2023
ergibt sich folgender Sachstand:

Die Anlage befindet sich im Geltungsbereich des Teilbe-
bauungsplans Nr. 355 aufgrund des § 3 des Hamburgi-
schen Bebauungsplangesetzes vom 31.10.1923 flr den
Planbezirk: OberstraBe, Brahmsallee, HallerstraBe und
Grindelberg im Bezirks Eimsblttel, Ortsteil 313 mit einem
Feststellungdatum vom 30.09.1995. Planungsrechtliche
Festsetzung sind in der Ubersicht fiir das zu bewertende
Grundstick nicht vorhanden.

Es wird angenommen, daB sich flir die Zulassigkeit eines
Vorhabens im Sinne des § 29 BauGB im Bereich des Wer-
termittlungsobjektes auf Grund des Vorliegens verbindli-
cher Bauleitplane die Vorschriften des § 30 BauGB "Zulas-
sigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans" Anwendung findet.

Wertung

In Anlehnung an das Planungsrecht wird das Flurstiick als
Bauland bewertet.

In der vorliegenden Bescheinigung Uber Eintragungen in
das Baulastenverzeichnis vom 17.10.2022 wird ersichtlich,
daB auf dem zu bewertenden Flurstiick 1778 im Baulas-
tenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung
(HbauO) vom 14. Dezember 2005 keine Baulasten einge-
tragen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass weitere, altere Baulasten
/ Bau- und Nutzungsbeschrankungen bestehen kénnen,
die eventuell nicht im vorliegenden Baulastenverzeichnis
eingetragen sind.

Im vorliegenden Auszug aus dem Liegenschaftskataster,
Flurstlicks- und Eigentimernachweis vom 17.10.2022, ist
folgende erganzende Information enthalten: Brahmsallee
23, tatsachliche Nutzung: 871 m2 Wohnbauflache (Ge-
schlossen).
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Denkmalschutz:

ErschlieBungs-
Anliegerbeitrage:

Angabe Feuerkassen-
Wert und Einheits-
wert:

Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste der
Freien und Hansestadt Hamburg verzeichnet (Stand
23.05.2022).

Diesbeziiglich liegen keine Auskinfte vor. Es wird auf-
grund des vorhandenen Zustands der StraBenanlagen da-
von ausgegangen, dal3 gegeniber den Eigentimern keine
Betrage mehr offen sind.

Diese Angabe liegt der Gutachterin nicht vor.
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3.4 Privatrechtliche Rechte und Lasten

Das zu bewertende Wohnungseigentum wird verwaltet von der Firma SAGA Sied-
lungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Postfach 57 02 31, 22771 Hamburg, TelNr.:
040 / 42666 1625.
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3.5 Nutzungsverhadltnisse

Am Tag der Besichtigung wurde die Wohnung vom Antragsgegner / Mitgesellschaf-
ter samt Familie bewohnt.

Es ist der Sachverstdndigen nicht bekannt, ob und in welchem Umfang Miet-
/Pachtverhaltnisse vorhanden sind oder nicht.

Insofern wird von einer freien Lieferungsmdglichkeit ausgegangen.
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4 Lage, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit
4.1 Lagebeschreibung

Stadtstaat:

Ortslage (Makrolage):

Hamburg

Das Bewertungsobjekt befindet sich im zentralen Hambur-
ger Stadtteil Harvestehude, welcher auf einer Flache von
2,0 km2 zum Bezirk Eimsbittel gehért und Uber ca.
17.994 Einwohner verfiigt (Stand 31.12.2022), was eine
Bevolkerungsdichte von 8.997 Einwohner/km?2 ausmacht.

Harvestehude liegt auf einem Geestricken und grenzt
sudlich an den Stadtteil Rotherbaum und westlich an
Eimsbittel. Im Norden trennt der Isebekkanal Harveste-
hude von den Stadtteilen Eppendorf und Hoheluft-West
sowie -Ost. Der Stadtteil besteht in seinem Kern aus ei-
nem Grlinderzeitviertel mit seinen villenahnlichen Gebau-
den und Parkanlagen; zudem gehdren auch die Grindel-
hochhduser, der gréBte Teil von Pdseldorf und das Kloster-
land rund um den Innocentiapark zu dem Bereich. Am 0&st-
lichen Rand, am Alstervorland, verlauft der Harvestehuder
Weg.

Der Name des Stadtteils geht zurick auf das ehemalige
Kloster Harvestehude, das von 1293 bis 1530 nordwestlich
des heutigen Eichenparks lag. 1530 wurde das Kloster ab-
gebrochen und die Flache in stadtische Verwaltung lber-
nommen. 1860 kaufte ein ,Consortium Hamburger Blr-
ger" das Gut Harvestehude auf, erschloss das Land durch
ein planmaBiges StraBennetz und verkaufte es weiter -
meist an Immobilienspekulanten, die auf den parzellierten
Grundsticken Villen und vornehme Etagenhduser zum
Verkauf und zur Vermietung an Angehérige der Hambur-
ger Oberschicht und des Mittelstandes errichteten. Harve-
stehude wurde zu einem der vornehmsten Viertel Ham-
burgs.

Als 1913 die wenigen Hauser in diesem Gartengebiet ab-
brannten, wurden hier zwischen dem Péseldorfer Weg und
der MagdalenenstraBe Remisen und Hauser flir Kutscher,
Handwerker, Kramer und Dienstboten gebaut.

Im Zweiten Weltkrieg wurde das Gebiet Grindel-
berg/OberstraBe/Brahmsallee/HallerstraBe stark zer-
stort. Zwischen 1949 und 1956 wurden dort die Grindel-
hochhauser gebaut. Die britische Besatzungsmacht war
Auftraggeber fir den Bau der zwdlf Hochhauser mit acht
bis vierzehn Geschossen.
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Grundstlickslage
(Mikrolage):

Eingrenzung flr
das Flursttck:

Verkehrslage:

Soziale Infrastruktur:

Die Brahmsallee ist sehr zentral in Harvestehude belegen,
verldauft parallel zum Grindelberg und fihrt von der Haller-
straBe zur IsestraBe/Jungfrauenthal. Auf der westlichen
Seite der Brahmsallee (ungerade Hausnummern) wird die
zu bewertende Eigentumswohnung mit zwei anderen Flur-
stlicken (Brahmsallee 21-23a) als eine Art Inselgrundsti-
cke dreiseitig von den Grindelhochhdausern eingegrenzt.
Ansonsten liegt die StraBe in einem alt-eingesessenen
Wohngebiet mit Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicken und
Mehrfamilienwohnhausern. Vereinzelnd sind auch Gewer-
beeinheiten in den Erdgeschossen vorhanden. Direkt ne-
ben (ndrdlich) vom Grundstlick ist zudem eine Kita einge-
richtet.

Die StraBe stellt sich als eine zweispurige mit Asphalt aus-
gebaute StraBe dar. Beidseitige, befestigte Gehsteige, Be-
leuchtung und Entwasserung sind vorhanden.

Norden Nachbargrundstiick
Westen StraBenland
Siden Nachbargrundstiick
Osten StraBenland

Die Verkehrslage kann als gut bezeichnet werden. So be-
tragt die Entfernung zur Hamburger Innenstadt mit dem
Auto ca. 4,1 km (Fahrzeit mit dem Auto ca. 10 - 15 Minu-
ten) und zum Flughafen ca. 7,6 km (Fahrzeit ca. 15 - 20
Minuten).

Es verkehren zudem einige Buslinien in den umliegenden
NebenstraBen (z.B. Grindelberg, HallerstraBe oder Rot-
henbaumchaussee). Die Ul und U2-Bahn-Haltestellen Hal-
lerstraBe und Hoheluftbriicke in Richtung Hamburger In-
nenstadt sind in fuBlaufiger Entfernung zu erreichen.

Die soziale Infrastruktur im unmittelbaren Umfeld des Be-
wertungsobjektes ist gut ausreichend ausgebildet. So sind
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und Restaurants, Banken,
Sportmadglichkeiten etc. im groBen Umfang in den umlie-
genden StraBen (s.0.) und am Eppendorfer Baum oder der
Eppendorfer LandstraBe vorhanden. Weitere Anspriiche
kénnen zudem in der Hamburger Innenstadt befriedigt
werden.

Am Tag der Ortsbesichtigung waren Immissionen, z.B. in
Form von StraBenverkehrslarm und Autoabgasen, nicht
vernehmbar.

Fur den Individualverkehr sind Parkmoglichkeiten in der
StraBe selbst in eingeschranktem Umfang vorhanden.

22



Gutachten Eigentumswohnung Brahmsallee 23 in 20144 Hamburg-Harvestehude

Wohnlage:

Demografie/
Immobilienmarkt-
Situation:

Griinflachen sind in der direkten Umgebung vorhanden,
z.B. der Innocentiapark, das Alstervorland, Planten un
Blomen, der Kellinghusenpark, der Eppendorfer Park oder
der Sternschanzenpark.

Zusammenfassend ist die soziale Infrastruktur fir das
zu bewertende Objekt als gut anzusehen. Zudem handelt
es sich um eine sehr begehrte und beliebte Wohngegend
innerhalb Hamburgs.

Im Hamburger Wohnlagenverzeichnis mit Stand
03/2021 wird die StraBe Brahmsallee als gute Wohnlage
bezeichnet.

In der Zeitschrift ,Der Immobilienbewerter*! hat die Wirt-
schaftsjournalistin Frau Gabriele Bobka einen ausflhrli-
chen Artikel u.a. Uber die aktuelle demografische Situation
Hamburgs unter dem Titel , Immobilienstandort Hamburg
- wachsend, innovativ, international™ erstellt.

Hierin steht, daB Hamburg zu den wachsenden Stadten
zahlt. Zwischen 2015 und 2021 weist das Statistikamt
Nord einen Anstieg der Bevdlkerungszahl von 1,78 auf
knapp 1,85 Millionen aus. Bis 2035 prognostizieren die
Statistiker ein weiteres Plus auf 2,03 Millionen Einwohner.

Hamburg profitiert dabei weiterhin im besonderen Mafe
von der Globalisierung und der damit einhergehenden ge-
steigerten Transporttatigkeit. Der Ausbau neuer Stadtteile
beleben hierbei das Tor zur Welt, wie z.B. der Endspurt in
der HafenCity (ca. 2030), der Alusbau der Stadtteile
Grasbrook und Wilhelmsburg (mit den neuen Quartieren
Wilhelmsburger Rathausviertel, Elb-Inselquartier und
Spreehafenviertel), dem Billebogen in Billbrook, den LIP-
Watertower, das Quartier Elbbricken, den Neubau des Un-
ternehmens- und Industrieortes Peute Dock, die Erstellung
des gemischt genutzten Elbtowers sowie die Erweiterung
vom Flugzeughersteller Airbus seines Werkes in Hamburg-
Finkenwerder mit dem Bau einer GroBmontagehalle und
eines neuen Dienstleistungszentrums, die neben der Air-
bus-eigenen Nutzung auch ein Welcome Center mit Gast-

1 Der Immobilienbewerter, Zeitschrift fir die Bewertungspraxis, Reguvis Fachmedien GmbH Koln,
Ausgabe 05/2022, Seite 24ff.
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Arbeitslosenquote:

Kaufkraftkennziffer:

ronomie, Hotel, Dachterrasse, Fitnessstudio und einen
Nahversorgungsmarkt vorsieht.

Insofern kann weiterhin von deutlich steigenden Einwoh-
nerzahlen ausgegangen werden.

Laut Angaben der Internetseite von Hamburg
(www.hamburg.de) lag die H6he der Arbeitslosenquote im
August 2023 bei 7,7%.

Wie weiterhin im Artikel von Frau Gabriele Bobka nachzu-
lesen erzielte Hamburg im City Ranking 2022, erstellt vom
Einzelhandelsspezialisten Comfort, 87 Punkte und liegt
damit auf Rang 3.

Die Rahmendaten des Hamburger Einzelhandels stellen
sich 2022 noch als positiv dar. Die Kennziffer fir die ein-
zelhandels-relevante Kaufkraft liegt bei 107,2 (Bundes-
durchschnitt = 100), die Einzelhandelszentralitat bei 111,6
und der Einzelhandelsumsatz bei 119,6.
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4.2 Beschaffenheit

Zuschnitt/Oberflache:

Baugrund:

Altlasten:

Ver- und Entsorgung:

Energieausweis:

Das zu bewertende Flurstiick verfligt tiber eine GréBe von
871 m2 und weist einen rechteckigen Schnitt auf.

In der anliegenden Liegenschaftskarte sind das Flurstick,
der Zuschnitt und die Lage dargestellt.

Verbindliche Angaben zum Baugrund und zu den Grund-
wasserverhaltnissen lagen nicht vor. Auf Grund des Zu-
standes der vorhandenen Bebauung werden im bebauten
Abschnitt fir eine derartige Nutzung eine ausreichende
Tragfahigkeit des Baugrundes und ortsiibliche Grundwas-
serverhaltnisse unterstellt.

Anhaltspunkte fir Altlasten lagen der Sachverstandigen
wahrend der Gutachtenerstellung nicht vor.

In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt frei von wertrelevanten Altlasten ist. Ei-
ne vorliegende Bodenkontamination ware in einem sepa-
raten Sondergutachten darzustellen, und die Kosten der
Beseitigung dieser evtl. Beeintrachtigung waren zu ermit-
teln. Die ausgewiesenen Kosten waren anteilig vom Er-
gebnis dieses Gutachtens in Abzug zu bringen.

Das Grundstlick wird voraussichtlich mit folgenden Medien
ver- bzw. entsorgt:

- Elektroenergie

- Offentliche Wasserversorgung

- Telekommunikation

- Gaszentralheizung (Erdgas) mit Warmwasseraufberei-
tung

Die Abwasserentsorgung erfolgt wahrscheinlich in die 6f-
fentliche Kanalisation. Die Wasserzu- und Ableitungen
konnten nicht besichtigt werden. Sie befinden sich ver-
mutlich in einem baualtersentsprechenden Zustand.

Das Gebaude wurde laut Angabe im Energieausweis im
Jahr 1907 errichtet und weist mehr als 4 Wohneinheiten
auf. Ab dem 01.07.2008 ist ein Energieausweis bei Ver-
mietung oder Verkauf vorgeschrieben. In Bezug auf ener-
getische Eigenschaften wurde der Sachverstdandigen von
der Verwaltung ein Energieausweis fiir das Objekt Brah-
msallee 23 lbersandt, welcher auf der Grundlage von
Auswertungen des Energieverbrauchs aus den Jahren
2011-2013 erstellt wurde. Hiernach liegt der Primarener-
gieverbrauch fir dieses Gebdude bei 120,4 kWh/(m2 e a,
Einordnung E). Beim Punkt Energieverbrauch fir Warm-
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wasser wurden zudem beide Madglichkeiten (enthal-
ten/nicht enthalten) angekreuzt.

Empfehlungen zu kostengiinstigen Modernisierungen (im
Zusammenhang mit einer gréBeren Modernisierung) wa-
ren in dem Ausweis nicht enthalten.
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4.3 Bebauung

Das Grundstiick ist bebaut mit einem 4-geschossigen Mehrfamilienhaus samt teil-
ausgebautem Dachgeschoss und einer teilausgebauten Unterkellerung. Im hinteren
Hausbereich ist zudem ein weiteres, internes Treppenhaus integriert, welches direkt
von den Wohnungen ins Dachgeschoss und das Kellergeschoss fiihrt. Insgesamt
sind 11 Wohnungen vorhanden. Die Balkone sind in westlicher und &stlicher Rich-
tung angelegt.

4.3.1 Gebadude

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde
auftragsgemaB nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle
und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebaudebesichtigung ohne Eingriffe
in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugangliche Teile wurden
nicht inspiziert, so dass flr das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter Scha-
den und Mangel keine Gewahr oder Haftung tbernommen werden kann.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, insbesondere Pilzbefall
und Hausschwamm sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefihrt. Hierauf zurickgehende Schaden waren beim Ortstermin nach
Augenschein nicht zu erkennen und waren auch nicht Thema in den vorliegenden
Eigentimerversammlungsprotokollen.

Ebenso erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Standsicherheit sowie des
Schall-/Warme- und Brandschutzes.

Weiterhin wurden von der Gutachterin keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasser, Elektro) vorgenommen. Die Gutachterin geht
in diesem Gutachten von einer einwandfreien Funktionalitat dieser Anlagen aus.
Ausnahmen hiervon werden bei der Auflistung der vorhandenen Schaden und Man-
gel mit dargestelit.

Die nachstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und
stellt — anders als bei einem Bauschadengutachten - keine abschlieBende Mangel-
auflistung dar. Die ortliche Aufnahme der Baulichkeiten erfolgte durch Inaugen-
scheinnahme, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen und sachverstandiger
Annahmen.

Am Tag der Ortsbesichtigung konnten die zu bewertende Eigentumswohnung, das
Haupt-Treppenhaus, Teile des Dachgeschosses und der vordere Bereich des extern
zu betretenden Kellergeschossbereich besichtigt werden. Das interne Treppenhaus
sowie der hintere Kellergeschossbereich wurden nicht besichtigt.

Die Baubeschreibungen wird nachfolgend stichwortartig wiedergegeben und bezieht
sich Uberwiegend auf die besichtigten/einsehbaren Bereiche, da im Zuge der Gut-
achtenvorbereitung keine Baubeschreibung vorlag.
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Sollten im Nachgang der Gutachtenerstellung weitere erhebliche Einflliisse und In-
formationen bekannt werden, muss dieses Gutachten dahingehend erganzt werden.

Allgemeine Angaben:
Mehrfamilienwohnhaus, Baujahr ca. 1907, auf Hochparterreniveau erstellt

Wohnkomplex:

Rohbau:

Fundamente / AuBenwande Kellergeschoss:

Angenommen Betonfundamente, nach statischen Anforderungen ausgefiihrt; Kel-
lerauBenwande Mauerwerk

Fassade:
Massive Bauweise mit heller Putzfassade, Stilornamenten, Balkone mit Eisengitter-
bristungen, Bodenplatten gestrichen

Dach:

Hamburger Dach mit angenommener Pfanneneindeckung, Rinnen und Fallrohre,
angenommen Ublicher zimmermannsmaBiger Dachaufbau mit Lattung, Konterlat-
tung, Unterspannbahn, Warmedammung und Dampfbremse, Dachflachenfenster

Decken:
Angenommen Stahlbetondecke zwischen Kellergeschoss und Dachgeschoss, an-
sonsten Holzbalkendecken zwischen den Geschossen

Boden:

Art und Aufbau nicht bekannt, angenommen in den Geschossen Beldage unter-
schiedlicher Ausfiihrung (Holzdielen, Parkett, PVC, Teppich, Bodenfliesen etc.), im
Treppenhaus tlw. Stabchenparkett, in der zu bewertenden Wohnung Parkett und
Holzdielenboden, Bodenfliesen etc.

Treppen:

Massive Geschosstreppe im Eingangsbereich mit Trittstufen aus (angenommen)
Marmor-Bodenfliesen, ansonsten rechtsgewendelte geschlossene Holztreppe in gu-
ter Ausfihrung mit Holztrittstufen, Holzhandldufen und Holzfilllstaben in braun,
kleine Abseite unterhalb der Treppe, groBes blickdichtes Ornamentfenster zwischen
Haupt-Treppenhaus und Lichtschacht, einfache Holztreppe zum Dachgeschoss mit
Holztrittstufen und Holzhandlauf einfacher Ausfiihrung, Treppenausfiihrung im hin-
teren internen Treppenhaus nicht bekannt

Haupt-Treppenhaus: historisches Treppenhaus mit massiver Hauseingangstlr aus
Holz mit Seitenteil und Glaseinsatzen, halbrundem Oberlicht, groBzigigem Trep-
penhauseingangsbereich, Wande mit verputzt und hellgrau gestrichen, mit Stuckor-
namenten versehen weil3 gestrichen, Treppe zum hinteren Treppenhausbereich mit
Handlauf aus gebirstetem Aluminium, hochwertige groBe Bodenfliesen, seitliche
Spiegel im Aufgang, groBzligig gestaltet, externe einfache externe Briefkastenanla-
ge, externe Klingel- und Gegensprechanlage, Oberlicht im Dachgeschoss, Ausflih-
rung hinteres internes Treppenhaus nicht bekannt
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Dachgeschoss: teilweise ausgebaut, ansonsten Abstellraume abgetrennt durch eine
einfache Holzkonstruktion mit Maschendraht und einfachen Maschendraht-
Brettertliren oder Brettertiiren

Kellergeschoss: im externen zu betretenden Bereich Fahrradraum, einige Keller-
rdume, Holzdielenbodenbelag, zugeordneter Kellerraum mit Fenster und Stroman-
schluBB

Isolierungen:
Nicht bekannt

Besondere Bauteile:
Hinteres internes Treppenhaus, Uber die Wohnungen aus zu betreten vom Kellerge-
schoss bis zum Dachgeschoss flihrend

Ausbau:

Innenwande:

Angenommen Wohnungstrennwdnde Mauerwerk, sonst Leichtbauwdnde, Stander-
werk mit Gipskartonplatten; Raufasertapeten weiB gestrichen etc.

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster in wei3 mit Doppelisolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschldgen, ebenso die Balkontiiren, in der Wohnung tlw. Eisenfenster
mit blickdichten Glaseinsatzen, Dachflachenfenster

Tlren (gilt fir die zu bewertende Wohnung):

Massive hohe Wohnungseingangstir aus Holz weiB3 gestrichen mit Glaseinsatz und
Oberlicht, hochwertige hohe Holzinnentiliren bzw. zweiseitige Schiebetliiren weil3
gestrichen, Uberwiegend mit Glaseinsatzen

Sanitarausstattung (gilt fir die zu bewertende Wohnung):

Duschbad jingeren Baualters mit offener Dusche mit Glastir, Wasseruhr, Ablage-
podest, MosaikfuBbodenfliesen in beige, Wande rechteckige Wandfliesen in braun,
ansonsten Wande und Decke verputzt und weil3 gestrichen, Hdange-WC mit Sunbloc,
dazu Handwaschbecken mit integriertem Wasserhahn und Warmeregulierung, Gas-
te-wC

Kiche (gilt fur die zu bewertende Wohnung):
Einbaukiiche offen in den Wohnbereich integriert in gut mittlerer Ausfihrung mit
Ober- und Unterschréanken, schwarze massive Arbeitsplatte, Fliesenspiegel aus
Stahlplatte und massiv in schwarz hinter dem breiten Herd mit Ceran-Kochfeld und
Wrasenabzug, Splle, Kihlschrank, massiver Kochblock mit schwarzer massiver
Arbeitsplatte und beidseitigen Unterschranken

Elektroanlage:
Teilweise jingerer Ausfiihrung, ansonsten nicht genau bekannt

Heizung/Warmwasser:
Zentralheizung mit dezentraler Warmwasseraufbereitung, Rippenheizkérper

Besonderheiten: Keine
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Die zu bewertende Wohnung Nr. 4 befindet sich im 2. Obergeschoss Rechts.

Die Aufteilung ist folgende (sogenannter ,Hamburger Knochen™):
Eingangsflur, 3 vordere Raume (2 Schlafzimmer, ein Wohnzimmer), Kiche (ehem.
Zimmer), Abstellraum, Gaste-WC, Hauswirtschaftsraum (ehem. Kiiche), Abstell-
raum 2, Duschbad, Bliro, und zwei hintere weitere Schlafzimmer.

Zur Wohnung gehdrt ein Abstellraum, der sich im Kellergeschoss befindet und eine
GroBe von ca. 20 m?2 aufweist.

Anmerkung: Die einzelnen RaumgréBen kénnen aus der in der Anlage beigefligten
handschriftlichen Flachenberechnung entnommen werden. Sie erheben keinen An-
spruch auf unbedingte Genauigkeit, sondern dienen lediglich der Beschreibung.

Die Gutachterin weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, daB eine exakte
Flachenermittlung und Wohnflachenberechnung im Sinne der gesetzlichen Vor-
schriften oder als zugesicherte Eigenschaft auftragsgemaB nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung war. Bei Bedarf mifBte ein gesonderter Termin anberaumt werden,
in dem ein separates AufmabB erstellt werden miuBte.

Wohnwertabhéngige Berticksichtigung:

In diesem Fall wurde die vordere Balkonflache (ca. 4 m2) laut Wohnflachenverord-
nung 2004 zu 25% mit einbezogen. Der rlckwartige Balkon wurde flachenmaBig
jedoch nicht mitberticksichtigt, da er sich in unmittelbarer naher Sichtweite zu den
dahinterliegenden Grindelhochhdusern befindet und beim Besichtigungstermin auch
bestatigt wurde, dass dieser Bereich nicht genutzt wird.

Anhand der handschriftlichen Flachenberechnung und pauschaler Uberpriifung aus
dem vorliegenden Grundriss verfligt die Wohnung somit insgesamt Uber eine
Wohnflache von ca. 206 m2,
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4.3.2 Zustands- und Ausstattungsbeurteilung

Die Wohnung kann anhand des vorliegenden Grundrisses in GroBe, Grundrissge-
staltung, Belichtung und Ausstattung wie folgt beurteilt werden:

GroBe:
Mit einer Wohnfldche von 206 m?2 handelt es sich um eine sehr groBe 6-Zimmer-
Wohnung.

Grundrissgestaltung:
Die Grundrissgestaltung entspricht die eines sogen. ,Hamburger Knochens™. Im

Eingangsbereich sind straBenseitig 3 Zimmer vorhanden, normalerweise als Wohn-
bereich genutzt (hier sind 2 Schlafzimmer und ein Wohnzimmer vorhanden). Vom
Wohnzimmer aus erreicht man eine offene Wohnkiiche, die auch in den Flur fuhrt.
Im Flur ist auch eine kleine Abseite eingerichtet, im vorliegenden Fall als Garderobe
genutzt. Ein zweiter schmaler und langer Flur fihrt dann in den hinteren Wohnbe-
reich, wobei links und rechts Raume abgehen (hier Zugang um internen Treppen-
haus, Duschbad, WC sowie Waschkliche (ehem. Kiiche) und Biro.

Hinten sind dann noch einmal 2 Schlafzimmer dimensioniert. Vom Wohnzimmer und
einem hinteren Schlafzimmer aus sind 2 kleine Balkone vorhanden, die aber im
Verhaltnis zur GréBe der Wohnung sehr klein ausfallen. Mehr als 2 Personen kénnen
dort nicht sitzen.

Belichtung:
Die Belichtung der einzelnen Zimmer ist ausreichend. Der Flur, die Abstellkammern

und die Nassbereiche sind jedoch innenliegend angelegt. Die weiteren Rdume ver-
figen Uber eine eigene Belichtungs- und Bellftungsmadglichkeiten.

Ausstattung:

Die Ausstattung der Wohnung ist aufgrund der in 2005/2006 aufwendig durchge-
fiUhrten Sanierungsarbeiten als recht gut anzusehen, bis auf einige kleine Ge-
brauchsspuren (z.B. im Parkett). Der gesetzlich vorgeschriebene Einbau von Was-
seruhren ist erfolgt und die vorgeschriebenen Rauchmelder sind installiert.

4.3.3 Baulicher Zustand / Allgemeinbeurteilung

Baulicher Zustand:

Die nachfolgende Auflistung konzentriert sich auf Schwerpunkte und erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.

Das Gebaude weist einen lberwiegend gepflegten und ordentlichen Zustand auf.
Die Bausubstanz befindet sich augenscheinlich in noch brauchbarer Kondition. Der
dekorative Zustand des Gebdudes wirkt Uberwiegend ordentlich und gepflegt.
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Baumédngel und Bauschaden:

Aufgrund der vorliegenden Eigentiimergemeinschaftsprotokolle der letzten Jahre
wird davon ausgegangen, daB innerhalb des Gemeinschaftseigentums zum Wer-
termittlungsstichtag keine nennenswerten Baumangel und Bauschaden mehr vor-
handen waren und in den letzten Jahren einige Sanierungsarbeiten innerhalb des
Gemeinschaftseigentums durchgefiihrt wurden. Auch im Sondereigentum waren
zum Wertermittlungsstichtag keine zu beriicksichtigenden Bauméngel und
Bauschaden ersichtlich. Aus diesem Grund erfolgen sowohl fiir das Gemeinschafts-
eigentum als auch flir das Sondereigentum in der weiteren Bewertung kein wert-
maBiger Ansatz.

Anmerkung: Es wird an dieser Stelle jedoch noch einmal auf die von der Verwaltung
Ubermittelte neue SanierungsmaBnahme in Bezug auf eine umfassende rickwartige
Balkonsanierung hingewiesen (siehe Seite 16f.) des Gutachtens.

Eine Einordnung des hier zu bewertenden Objektes in Bauzustandsnoten (Allge-
meinzustand) kann abschlieBend nach der allgemeinen Klassifizierung des Immobi-
lienpreisservice des IVD Bauzustandsnoten erfolgen und wie folgt dargestellt wer-
den:

Sehr gut Deutlich Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr
geringe Abnutzung, ohne erkennbare Schaden, kein Instandhaltungs- und Instand-
setzungsaufwand vorhanden. Zustand i.d.R. fir Objekt nach durchgreifender In-
standsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder gerin-
ge Abnutzung, geringe Schaden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandset-
zungsaufwand, Zustand i.d.R. flir Objekt nach weiter zuriickliegender durchgreifender
Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei dlteren Neubauobjekten.

Normal Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale (durch-
schnittliche) VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand. Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung und
Modernisierung bei iblicher (normaler) Instandhaltung.

Ausreichend Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, starkere
VerschleiBerscheinungen, erheblicher bis hoher Reparaturstau, gréBerer Instandset-
zungs- und Instandhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. bei
vernachlassigter (deutlich unterdurchschnittlicher) Instandhaltung, weitgehend ohne
bzw. nur minimale Instandsetzung und Modernisierung.

Schlecht Ungenlgender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater, baulicher
Unterhaltungszustand, sehr hohe VerschleiBerscheinungen, umfangreicher bis sehr
hoher Reparaturstau, umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz
erforderlich, Zustand i.d.R. fiir Objekte bei stark vernachldssigter bzw. nicht vorge-
nommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung => Abbruch
wahrscheinlich/mdglich/denkbar

Unter Bericksichtigung der Zustands- und Ausstattungssituation sowie der aufge-
zeigten Baumangel und Bauschaden, ist nach Ansicht der Unterzeichnerin aufgrund
der besichtigen Bereiche eine Einordnung in die Kategorie normal angemessen und
sachgerecht.
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4.3.4 AuBBenanlagen

StraBenseitig sind vor beiden Erdgeschosswohnungen mit Hecken eingezaunte Gar-
tenbereiche vorhanden. Die Zuwegung zum Treppenhaus ist betoniert und mit einer
AuBentreppe ausgestattet, das das Haus auf Hochparterreniveau angelegt ist. Hier
befindet sich auch die Millboxanlage. Rickwartig zu den Grindelhochhduser Brah-
msallee ab Nr. 25 ist das Geldnde zur StraBe abschilssig. Der Unterschied zur Stra-
Be betragt mehrere Meter. Der Bereich hinter dem Gebaude ist recht verwildert und
eingewachsen.
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4.4 Massenermittlung

4.4.1 Ermittlung der Bruttogrundflache nach DIN 277 von 2005

Da in dieser Wertermittlung nur das Vergleichswertverfahren durchgeftihrt wird,
kann an dieser Stelle auf eine explizite Berechnung der Bruttogrundflache verzich-
tet werden.

4.4.2 Ermittlung der Geschossfldche und der Geschossflichenzahl
Da in dieser Wertermittlung nur das Vergleichswertverfahren durchgefihrt wird,

kann an dieser Stelle auf eine explizite Berechnung der Geschossflache und Ge-
schossflachenzahl verzichtet werden.
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5 Wertermittiung
5.1 Verfahrenswahl und Begriindung

Der Verkehrswert i.S.d. § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Zur Wertermittlung sind gemaB § 8 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§ 15
ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das
Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbe-
sondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmaBig in folgender Reihenfolge zu be-
ricksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstulcks.

Wahrend in der WertV 88 die Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Um-
stande noch getrennt fir jedes Wertermittlungsverfahren geregelt war, stellt nun-
mehr die neue ImmoWertV klar, dass bei der Verkehrswertermittlung i.S. von § 8
Abs. 2 die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale grundsatzlich nach
der Marktanpassung zu beriicksichtigen sind. Idealerweise fliessen diese Merkmale
fir den Regelfall in identischer Hohe in die Ergebnisse aller herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren ein.

Besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen z.B. sein:

- Vorhandensein von Baumangeln und Bauschaden

- Lasten und Beschréankungen aus Abt. II des Grundbuchs und/oder Rechte an an-
deren Grundstlicken

- Vorhandene Altlasten

- Ein Uber- oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- Aufgrund wohnungs-, miet- und vertragsrechtlicher Bindung enorme von den
marktiblichen Ertréagen abweichende tatsachliche Ertrage

- Atypische Nutzungen (Fehlinutzungen) und/oder Leerstande

- Abweichungen im erschlieBungs- oder abgabenrechtlichen Zustand

etc.

Die sachgerechte Anwendung des Vergleichswertverfahrens flir bebaute Grund-
stliicke gemaB § 15 ImmoWertV wird angewandt, wenn sich der Grundstiicksmarkt
an Vergleichspreisen orientiert und setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen solcher Grundstiicke zur Verfiigung steht, die mit dem zu bewertenden
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Grundstlick zur Verfligung steht, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinsicht-
lich der wertbeeinflussenden Parameter hinreichend Ubereinstimmen. Aus diesem
Grund wird hier das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.

Das Ertragswertverfahren gemaB §§ 17 bis 20 ImmoWertV ist vor allem fir die
Verkehrswertermittlungen von Grundstliicken heranzuziehen, die im gewo6hnlichen
Geschédftsverkehr in Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehandelt werden (z.B. Miet-
wohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

Der Ertragswert des Grundstlicks wird hierbei auf Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage (= Reinertrag) ermittelt. Die neue Verordnung regelt insgesamt 3 Varian-
ten: das zweigleisige ,allgemeine" Ertragswertverfahren unter Abspaltung des Bo-
denwerts und Kapitalisierung nur des Gebdudereinertrags; das eingleisige ,verein-
fachtes" Ertragswertverfahren ohne Abspaltung des Bodenwerts bei Gebauden mit
noch langer Restnutzungsdauer und das mehrperiodische Ertragswertverfahren un-
ter Kapitalisierung sich verdndernder Ertrage Uber einen begrenzten Zeitraum zzgl.
eines Restwerts flr die verbleibende Restnutzungsdauer.

Der Reinertrag ergibt sich in den beiden erstgenannten Fallen aus dem Rohertrag
abzlglich der Bewirtschaftungskosten (lblicherweise Verwaltungskosten, Instand-
haltungskosten und Mietausfallwagnis), im mehrperiodischen Verfahren aus den
vertraglichen Vereinbarungen.

Typische Félle fir die Anwendung im Ertragswertverfahren sind

- Mietwohngrundstiicke mit oder ohne gewerbliche bzw. geschaftliche Anteile

- Grundstlicke, die mit Hotels, Kliniken oder Seniorenwohnanlagen bebaut sind
- Freizeit-, Dienstleistungs- oder Sonderimmobilien flr spezielle Nutzungen

- Gewerbegrundstlicke i.S. von Fabrikationen

- Einzelhandelsimmobilien, Logistikzentren

Das Sachwertverfahren gemaB §§ 21 bis 23 ImmoWertV steht im Vordergrund,
wenn im gewdhnlichen Geschéftsverkehr der verkérperte Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei
eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhausern.

Der Sachwert des Grundstlicks wird hierbei — neben dem Bodenwert — aus dem
Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt, wobei der Sachwert der Gebaude aus
deren Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung und der
Sachwert der AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen i.d.R. nach Erfahrungssat-
zen zu ermitteln sind.

Der ermittelte Sachwert ist laut ImmoWertV ein vorlaufiges Ergebnis, wonach hie-
ran durch das Heranziehen von durch die zustandigen Gutachterausschiisse geeig-
neten und ermittelten Sachwertfaktoren die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt mit einzubinden sind. Der daraus resultierende ,marktangepafte
vorlaufige Sachwert" fihrt erst nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale (vgl. vorstehend) zum Sachwert selbst.

Insoweit ist mit der Einfihrung der ImmoWertV das Sachwertverfahren gegeniber
der WertV 88 in diesem Punkt wesentlich verandert worden, denn bislang wurde
unter dem Sachwert ein weitgehend kostenorientierter Wert ohne Marktanpassung
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verstanden. Die neue Regelung ist darin begriindet, dass die von den Gutachter-
ausschissen abzuleitenden Sachwertfaktoren auf der Grundlage von ,Normalobjek-
ten" ohne besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale abgeleitet werden
und deshalb auch nur auf entsprechende Objekte zur Anwendung kommen durfen.

Grundsatzlich ist es ausreichend, die Wertermittlung auf Grundlage nur eines Wer-
termittlungsverfahrens durchzufiihren. Dies gilt insbesondere dann, wenn dieses
Verfahren die Preisbildungsmechanismen des maBgeblichen Grundstiicksteilmarktes
zutreffend widerspiegelt und wenn die Qualitat der verwendeten Daten, die fir das
gesuchte Wertermittlungsergebnis erforderliche Genauigkeit garantiert. Ein davon
unabhangiges zweites Wertermittlungsverfahren ist in seiner Aufnahme dann sinn-
voll, wenn dadurch die Ergebnissicherheit erhéht wird. Dies ist regelmaBig bei ,So-
wohl-als-auch-Objekten™ wie beispielsweise bei einem Zwei-, Drei- bis Vierfamili-
enwohnhaus oder bei einem kleineren Handwerksbetrieb mit eigenem Betriebs-
leiterwohnhaus im Sachwertbereich unter Hinzuziehung des Ertragswertverfahrens
der Fall.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

5.2 Verfahrenswahl und Begriindung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine sehr groBe eigengenutzte
Eigentumswohnung. Aus diesem Grund wird im vorliegenden Fall das Vergleichs-
wertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes durchgefiihrt, wodurch sich di-
rekt der Verkehrswert schatzen und ableiten 1&Bt. Insofern miissen keine weiteren
Quellen herangezogen werden.

Bei der Verkehrswertermittlung erfolgt gemaB § 8, Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV eine
Wirdigung der Aussagefahigkeit und Plausibilisierung der einzelnen Ergebnisse,
bezogen auf die speziellen Umstande des Bewertungsfalles. Dies erfolgt in diesem
Fall Gber die Angaben aus dem Marktbericht 2023 des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Hamburg.
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5.3 Bodenwertermittiung

Da im weiteren Verlauf allein das Vergleichswertverfahren durchgefihrt wird, kann
an dieser Stelle auf eine separate Berechnung des anteiligen Bodenwertes verzich-
tet werden.
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5.4 Vergleichswertermittiung

Allgemeines:
Das Vergleichswertverfahren ist im § 15 ImmoWertV geregelt.

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise
sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht
genugend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen ver-
gleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen o-
der Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.

(2) Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung des jahrli-
chen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grund-
sticks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die
Grundstlicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstlicke hinreichend
mit denen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Zudem wird bei der Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens das Stichtags-
prinzip berlcksichtigt. Wie z.B. bei Kleiber nachzulesen (Kleiber, Verkehrswerter-
mittlung von Grundstiicken, 8. Auflage 2019, Bundesanzeiger Verlag, Teil IV § 3
ImmoWertV Rn. 4) ist bei der retrograden Wertermittlung von Verkehrswerten, d.h.
bei einer auf einen zurlickliegenden Stichtag bezogenen Wertermittlung die zum
Wertermittlungsstichtag gegebenen Grundstliicksmerkmale, die zu diesem Zeitpunkt
herrschenden allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstlicksmarkt sowie
auch sonstige, zu diesem Zeitpunkt zugdngliche Erkenntnisse, Grundlagen der
Wertermittlung. Entwicklungen, die zu dem zurlckliegenden Wertermittlungsstich-
tag nicht erkennbar waren, missen auBer Betracht bleiben. Indessen sind Entwick-
lungen zu bericksichtigen, mit denen zum Wertermittlungsstichtag aufgrund kon-
kreter Tatsachen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr gerechnet werden mufte
(Wurzeltheorie). Spatere Entwicklungen, deren Wurzeln in der Zeit nach dem Wer-
termittlungsstichtag liegen, missen auBer Betracht bleiben. Ein Sachverstandiger
hat sich in solchen Fallen in den Erkenntnisstand zu versetzen, den er am Wert-
ermittlungsstichtag haben konnte.

Wohnungs- und Teileigentum werden Gberwiegend auch nach dem Vergleichswert-
verfahren bewertet. Hierbei werden entsprechend den Gepflogenheiten am Grund-
sticksmarkt Quadratmeterpreise bezogen auf die Wohnflache zur Grundlage ge-
nommen. Gegebenenfalls zu einer Wohnung gehdrende Nebenflachen, wie reine
Kellerflachen, Garage, unausgebauter Dachraum, Hobbyraum u.a., zahlen gewdhn-
lich nicht zur Wohnflache. Sie nehmen innerhalb der angegebenen Preisspanne aber
durchaus Einfluss auf den Quadratmeterpreis, besonders bei einem umfangreichen
Anteil an derartigen Flachen. Fir das Vergleichswertverfahren sind Kaufpreise von
vergleichbaren Wohnungen erforderlich. Unter Umstédnden kénnen Vergleichspreise
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auch aus ortlichen Immobilienangeboten abgeleitet werden, wobei marktgerechte
Abschlage zu berticksichtigen sind.

5.4.1 Vergleichswertermittiung I

Zur Durchfihrung des Vergleichswertverfahrens hat die Sachverstdndige am
11.08.2023 Automatisierte Ausklinfte zu Vergleichskauffallen bei der zustdandigen
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstiickswer-
ten in Hamburg auf der Seite des Hamburger Service Portals eingeholt.

Dabei wurden folgende Haupt-Suchkriterien angegeben:

e Eigentumswohnungen - nicht vermietet, kein Erstverkauf

Verkadufe aus dem Stadtteil Harvestehude, Eimsblittel, Hoheluft-West, Lokstedt
und Rotherbaum

Verkaufszeitraum 01.01.2021 bis 30.08.2023

Baujahr 1900 - 1930

Wohnflache 150 m2 - 250 m2

Lage: Obergeschoss

Bodenwert: +/- 10% des fir die Lage ermittelten Bodenwerts per 31.12.2018
bei einer WGFZ von 1,0 (Hier 4.300,00 €).

Die erweiterte Abfrage hat 11 Zielinformationen ergeben, die bis auf einen Kauffall
alle im Stadtteil Harvestehude liegen. Aus Griinden des Datenschutzes sind Auszi-
ge aus der Kaufpreissammlung stark anonymisiert, so dass die Lage nur anhand
der StraBennamen eingegrenzt werden kann. Die Sachverstandige wurden jedoch
nicht anonymisierte Daten mit kompletten Anschriften und entsprechenden Katas-
terdaten zur Verfligung gestellt.

Alle Vergleichsobjekte sind durch die Sachverstandige von auBen besichtigt bzw.
recherchiert worden. In der Fotodokumentation durften auf Grund des Datenschut-
zes in Abstimmung mit dem Gutachterausschuss keine Fotos hierzu eingepflegt
werden, um eine Objektidentifikation durch Dritte zu verhindern.

Zur Lésung der Bewertungsaufgabe wahlt die Sachverstandige hier den Weg uber
das direkte Vergleichswertverfahren unter Anwendung mathematisch-statistischer
Methoden.
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Basis ist die vorliegende Auskunft aus der Kaufpreissammlung, welche nachfolgend
verkirzt in tabellarischer Form verkirzt dargestellt wird:
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1 |Harvestehude |Eppendorfer Baum 05.01.2021 1.490.000,00 € 9.613,00 € 1900 3 6 | 155,00
2 |Harvestehude |HagedornstralRe 19.02.2021 2.892.500,00 € 12.576,00 € 1914 3 9 | 230,00
3 |Harvestehude |[lsestrale 18.03.2021 1.770.000,00 € 9.888,00 € 1908 3 6 |179,00
4 |Harvestehude [Hagedornstralle 26.11.2021 2.900.000,00 € 15.263,00 € 1900 1 6 | 190,00
5 |Rotherbaum Heimhuder StraRe 29.03.2022 2.975.800,00 € 19.577,00 € 1900 1 4 | 152,00
6 |Harvestehude |HagedornstralRe 15.08.2022 2.300.000,00 € 13.143,00 € 1900 1 6 | 175,00
7 |Harvestehude [Oderfelder StraRe 24.08.2022 2.500.000,00 € 13.514,00 € 1909 4 6 | 185,00
8 |Harvestehude |lIsestraRe 24.02.2023 3.580.000,00 € 15.565,00 € 1909 3 7 | 230,00
9 |Harvestehude |lsestraRe 20.03.2023 1.600.000,00 € 9.143,00 € 1908 1 6 | 175,00
10 |Harvestehude |[IsestralRe 13.04.2023 2.495.000,00 € 11.040,00 € 1908 4 8 | 226,00
11 |Harvestehude |Jungfrauenthal 05.05.2023 2.715.000,00 € 13.923,00 € 1905 3 5 | 195,00
Mittelwert 13.022,27 €
Standardabweichung 3.100,69 €
Untergrenze Spanne 9.921,59 €
Obergrenze Spanne 16.122,96 €
Varationskoeffizient 23,81%
Minimum 9.143,00 €
Maximum 19.577,00 €
Anzahl 11

Mit 11 Vergleichswohnungen ist die Stichprobe nur knapp ausreichend und weist
mit einem Variationskoeffizienten von 23,81% noch keine gute und ausreichende
Zuverlassigkeit und Aussagekraft auf. Der Mittelwert der m=2-Preise betragt
13.022.27 € und die Standardabweichung liegt bei 3.100,69 €.
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Die Verkaufspreise der Vergleichsfélle sind zu unterschiedlichen Zeitpunkten, nam-
lich zwischen 01/2021 - 05/2023, entstanden. Bei der bis 07/22 noch recht dyna-
mischen Preisentwicklung sind sie daher mit Hilfe des im Marktbericht des Gut-
achterausschusses veroéffentlichten Preisindexes fiir (unvermietete) Eigentumswoh-
nungen (monatsweise interpoliert und Uber den letzten Feststellungszeitpunkt
01.07.2021 hinaus linear fortgeschrieben von Herrn Matthias Vieth) auf den Bewer-
tungszeitpunkt 09/2023 umzurechnen. Zu berlcksichtigen ist aktuell jedoch auch
der Umstand, daB aufgrund der anhaltenden wirtschaftlichen Unsicherheit aufgrund
der Corona Pandemie und des Ukraine-Kriegs von einem etwas niedrigeren Endfak-
tor (= 290,0; entsprechend dem Stand von Juli 2022) ausgegangen wird und die
lineare Fortschreibung aufgrund der Veranderung der Marktsituation im Immobili-
enbereich von Herrn Vieth aufgegeben wurde.

Hieraus ergibt sich folgende (umgerechnete) Ubersicht:
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1 |Harvestehude |Eppendorfer Baum | 05.01.2021 | 1.490.000,00 € | 9.613,00 € | 1900 | 258,58 10.767,00 €| 193,00 1.669.000,00 €
2 |Harvestehude |HagedornstralRe 19.02.2021 | 2.892.500,00 € | 12.576,00 € | 1914 | 261,67 | 13.959,00 €] 198,00| 3.211.000,00 €
3 |Harvestehude |lsestralle 18.03.2021 | 1.770.000,00 € | 9.888,00 € | 1908 | 264,75 10.877,00 €| 204,67 | 1.947.000,00 €
4 |Harvestehude |HagedornstraRe 26.11.2021 | 2.900.000,00 € | 15.263,00 € | 1900 | 289,42 15.263,00 €| 206,00| 2.900.000,00 €
5 |Rotherbaum |Heimhuder StraRe 29.03.2022 | 2.975.800,00 € | 19.577,00 € | 1900 | 292,79 19.381,00 €] 240,08 2.946.000,00 €
6 |Harvestehude |HagedornstraRe 15.08.2022 | 2.300.000,00 € | 13.143,00 € | 1900 | 290,00 13.143,00 €] 246,25| 2.300.000,00 €
7 |Harvestehude |Oderfelder StraRe 24.08.2022 | 2.500.000,00 € | 13.514,00 € | 1909 | 290,00 13.514,00 €] 246,25| 2.500.000,00 €
8 |Harvestehude |lsestralle 24.02.2023 | 3.580.000,00 € | 15.565,00 € | 1909 | 290,00 15.565,00 €] 261,67 | 3.580.000,00 €
9 |Harvestehude |lsestralle 20.03.2023 | 1.600.000,00 € | 9.143,00 € | 1908 | 290,00| 9.143,00 € | 267,83| 1.600.000,00 €
10 |Harvestehude [lsestralRe 13.04.2023 | 2.495.000,00 € | 11.040,00 € | 1908 | 290,00 11.040,00 €| 274,00| 2.495.000,00 €
11 |Harvestehude [Jungfrauenthal 05.05.2023 | 2.715.000,00 € | 13.923,00 € | 1905 | 290,00| 13.923,00 €| 292,50| 2.715.000,00 €

Mittelwert 13.022,27 € 13.325,00 €

Standardabweichung 3.100,69 € 2.855,23 €

Untergrenze Spanne 9.921,59 € 10.469,77 €

Obergrenze Spanne 16.122,96 € 16.180,23 €

Varationskoeffizient 23,81% 21,43%

Minimum 9.143,00 € 9.143,00 €

Maximum 15.565,00 € 15.565,00 €

Anzahl 11 11

Der Mittelwert der m2-Preise dieser Verkaufsfalle betragt nun nach sachverstandi-
ger Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag 13.325,00 €. Die Standardabwei-
chung verbessert sich leicht auf 2.855,23 €, ebenso wie der Variationskoeffizient,
der nun um ca. 2,5% von 23,81% auf 21,43% niedriger ausfallt.

Die Streuung der 11 Wohnungen dieser Stichprobe ist jedoch so groB, daB eine zu-
verlassige Aussage Uber die anzusetzende Preisspanne nicht mdglich ist. Aus die-
sem Grund erfolgte eine Lageuntersuchung der Vergleichsfalle. Es stellte sich her-
aus, daB 5 Objekte (Nr. 4, 5, 8, 9 und 11), deren indizierte Kaufpreise pro Quad-
ratmeter Wohnflache weit entfernt vom Mittelwert lagen (sogenannte Ausreil3er),
aussortiert werden muBten, da ihre Vergleichsbodenwerte per 31.12.2018 deutlich
Uber/unter dem flr die Lage der zu bewertenden Eigentumswohnung lagen. Bei Nr.
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4 wurde zudem ein Reparaturstau in H6he von 400.000,00 €, womit sich z.B. der

niedrige Vergleichswert/m2 Wohnflache erklaren lieBe.

Hieraus ergeben

sich folgende, um statistische AusreiBer bereinigte, verbliebene

Vergleichsfalle:
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1 |Harvestehude |Eppendorfer Baum 05.01.2021 | 1.490.000,00 €| 9.613,00 € | 1900 | 155,00 10.767,00 € 258,58 | 1.669.000,00 €
2 |Harvestehude |HagedornstralRe 19.02.2021 | 2.892.500,00 €| 12.576,00 € | 1914 | 230,00 13.959,00 € 261,67 |3.211.000,00 €
3 |Harvestehude [IsestralRe 18.03.2021 | 1.770.000,00 €| 9.888,00€ | 1908 | 179,00 10.877,00 € 264,67 |1.947.000,00 €
6 |Harvestehude |HagedornstralRe 15.08.2022 | 2.300.000,00 €| 13.143,00 € | 1900 | 175,00 13.143,00 € 290,00 |2.300.000,00 €
7 |Harvestehude |Oderfelder StralRe 24.08.2022 | 2.500.000,00 € | 13.514,00 € | 1909 | 185,00 13.514,00 € 290,00 |2.500.000,00 €
10 |Harvestehude |lIsestraRe 13.04.2023 | 2.495.000,00 €| 11.040,00 € | 1908 | 226,00 11.040,00 € 290,00 |2.495.000,00 €
Mittelwert 11.629,00 € 12.216,67 €
Standardabweichung 1.684,31 € 1.473,61 €
Untergrenze Spanne 9.944,69 € 10.743,05 €
Obergrenze Spanne 13.313,31 € 13.690,28 €
Varationskoeffizient 14,48% 12,06%
Minimum 9.613,00 € 10.767,00 €
Maximum 13.514,00 € 13.959,00 €
Anzahl 6 6

Mit verbleibenden 6 Vergleichswohnungen ist die Stichprobe weiterhin als nur
knapp ausreichend und nur sehr bedingt aussagefédhig anzusehen, auch wenn sich
der Variationskoeffizienten auf 12,06% stark verbessert hat. Der Mittelwert der m2-
Preise dieser Vergleichswohnungen betragt nun 12.216,67 € und die Standardab-
weichung sank deutlich auf 1.473,61 €.

Im vorliegenden Fall fuhrt die Bewertung zum Wertermittlungsstichtag zu einem
Quadratmeterpreis in Héhe von mittig 12.216,67 €/m2. Bei einer GréBe der Woh-
nung von ca. 206 m2 entspricht dies einem Betrag von 2.516.634,00 €, also rd.
2.515.000,00 €.

43



Gutachten Eigentumswohnung Brahmsallee 23 in 20144 Hamburg-Harvestehude

5.4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG ’s) sind vom Ublichen er-
heblich abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach
der Marktanpassung gesondert zu berlcksichtigen (§ 8 Absatz 2 und 3
ImmoWertV), wenn

- ihnen der Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und
- sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bericksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat
- marktgerecht zu erfolgen und
- ist zu begrinden.

GemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind z.B. Baumangel und Bauschéaden als beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wertmaBig zu erfassen, soweit dies
dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Diese sind jedoch erst nach der
Marktanpassung zu beriicksichtigen. Wie bereits auf Seite 32 des Gutachtens be-
schrieben, erfolgen an dieser Stelle fiir das Gemeinschaftseigentum und das
Sondereigentum keine gesonderten Ansatze.

Ein Anspruch auf Richtigkeit gegeniber der Sachverstandigen |aBt sich aus dem
0.a. Ansatz jedoch nicht ableiten, da es sich um eine reine Schatzung handelt. Zur
vollstandigen Ermittlung der Mangel und Schaden an Gebauden und AuBenanlagen
sowie der Kosten flr eine eventuelle Beseitigung der festzustellenden Mangel ware
im Bedarfsfall sowieso ein Sachverstandiger zu beauftragen.

5.4.3 Vergleichswert I

Der Vergleichswert verbleib somit bei 12.216,67 €/m?2 Wohnflache.
Bei einer GroBe der Wohnung von ca. 206 m2 entspricht dies einem Betrag von
gerundet

2.515.000,00 €
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5.4.4 Marktanpassung - Vergleichswert I

Anders als z.B. im Sachwertverfahren oder Ertragswertverfahren ist bei Anwendung
des direkten Vergleichswertverfahrens eine Marktanpassung flir den Regelfall nicht
erforderlich. Dieser Grundsatz gilt insbesondere dann, wenn die herangezogenen
Kaufpreise, die zugrunde gelegten Wertverhaltnisse und die sonstigen wertbeein-
flussenden Parameter der Lage auf dem Grundstlicksmarkt entsprechen und ent-
sprechend hergeleitet bzw. begriinden wurden.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist zum Bertermittlungsstichtag gekennzeich-
net durch eine stark abnehmende Nachfrage bei hdherem Angebot und durch ein
noch sehr hohes Preisniveau. Insbesondere bei Wohnungen in guter Lage ist die
Nachfrage noch recht gut.

Die Vergleichswerte sind aus tatsachlichen Verkdufen abgeleitet worden und mit
dem vom Gutachterausschuss statistisch ermittelten Preisindex fiir Eigentumswoh-
nungen auf die jeweiligen Bewertungszeitpunkte angepal3t worden. Insofern ent-
sprechen sie dem Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt.

Die Entwicklung der letzten Monate hat jedoch gezeigt, daB sich die Rahmenbedin-
gungen auf dem Immobilienmarkt zum Teil drastisch verandert haben. Die bisheri-
ge Tendenz kontinuierlich steigender Preise ist nicht mehr einschlagig.

In den letzten Monaten (insb. seit 07/22) haben sich die allgemeine schlechte Kon-
junkturlage durch die weiterhin anhaltende Corona-Pandemie und den Ukraine
Krieg, welche zu einem enormen Anstieg der Energiekosten und den Anstieg der
Kreditzinsen und deutlich restriktiver Beleihungsgrundsadtze der Banken gefiihrt hat,
zu einer groBer werdenden Verunsicherung im Immobiliensektor und damit auch im
Teilmarktbereich der Eigentumswohnungen ausgewirkt. Handwerker sind fiir Reno-
vierungsarbeiten derzeit kaum noch zu bekommen, das Material ist deutlich teurer
geworden, wenn Uberhaupt erhaltlich. Auch werden weitere strengere Anforderun-
gen an Warmedammung, Heizungen ohne fossile Energie diskutiert bzw. sind be-
reits im finalen EntscheidungsprozeB der Politik.

Wie der Erfahrungsaustausch mit vielen Verbandsmaklern in ganz Deutschland ge-
zeigt hat, haben diese Faktoren zu einer deutlich zuriickgehenden Nachfrage ge-
fuhrt.

Erste statistisch belastbare Daten Uber konkrete aktuelle Preisriickgange sind im
aktuellen Marktbericht des Gutachterausschusses in Hamburg zu finden. Diese be-
ziehen sich jedoch auf das Jahr 2022, in dem insbesondere in der ersten Halfte
noch normale Preise zu erzielen waren.

Jedoch gibt es auch vereinzelte Meldungen, daB sich die Preise langsam wieder sta-
bilisieren.

Insofern scheint der ermittelte Vergleichswert, aufgrund der vorab beschriebenen
Abziige, vor diesem Hintergrund plausibel und marktgerecht.
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Hieraus ergibt sich folgende Marktanpassung:
Vorldufiger Vergleichswert I:

Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt
Marktanpassung

2.515.000,00 € - 0%

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Besondere, objektspezifische Grundsticksmerkmale
Ansatz Modernisierung das Sondereigentum betreffend

Vergleichswert:

Vergleichswert I Eigentumswohnung Nr. 4 rd.:

2.515.000,00 €

- 0,00 €

2.515.000,00 €

- 0.000,00 €

2.515.000,00 €
2.515.000,00 €
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5.4.5 Vergleichswertermittiung II

Da die noch 6 verbleibenden Verkaufsfdlle aus der Kaufpreissammlung trotz Her-
ausnahme der Ausreisser immer noch ein nicht wirklich homogenes Bild aufweisen,
hat sich die Gutachterin entschieden, eine weitere Uberpriifungsmdglichkeit anhand
eines im Marktbericht 2023 verdffentlichten Modells fiir Eigentumswohnungen und
Tiefgaragenstellplatze heranzuziehen und zu berechnen.

Auf den Seiten 169 - 174 wird dort unter Punkt 7.6.1 die Berechnung eines Gebau-
defaktors = vorlaufiger Vergleichswert/m2-Wohnflache fir Eigentumswohnungen
angegeben. Als Datenbasis wurden 15.060 Verkaufe von frei verfiigbaren Eigen-
tumswohnungen in den Jahren 2014 bis 2018 herangezogen. Als raumlicher Gel-
tungsbereich wurde zudem ganz Hamburg ohne Neuwerk angegeben. Als zeitlicher
Geltungsbereich werden zudem ab dem 01.07.2014 fir die angegebenen Stichtage
die Aktualisierungsfaktoren festgelegt, wobei eine Interpolation zulassig ist.

Die ZielgroBe (= Gebaudefaktor) errechnet sich aus einem Basiswert in Héhe von
2.990 €, addiert mit einem Normierten Bodenrichtwert per 31.12.2018 fiir Mehrfa-
milienhduser mit einer WGFZ von 1,0, einem Alterszuschlag, wenn das Baujahr
jinger als 30 Jahre ist, einer Berlcksichtigung bei Erstbezug, einem Baujahresfak-
tor, einer Lagebericksichtigung, einer Berlicksichtigung bei Vorhandensein eines
Einbaukliche und eines Fahrstuhls, einer Wohnflachenberiicksichtigung sowie eines
Modernisierungsfaktors, Stadtteilfaktors und Aktualisierungsfaktors flr den Gebau-
defaktor fir Eigentumswohnungen.

Keinen signifikanten Einfluss auf den Gebaudefaktor sollen hierbei ein Balkon, Mit-
eigentumsanteile, Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), gleichzeitiger (mdg-
licher) Erwerb eines Kfz-Stellplatzes im Objekt, der Kauf einer Maisonettewohnung
und ein Zugang zum Garten aufweisen.

Setzt man die fir das zu bewertende Objekt relevanten Ansatze und Faktoren wie
vorstehend ein, ergibt dies einen Gebdudefaktor in Héhe von 12.193,00 €/m?2
Wohnflache.

2.990

* (NormBRW18/1.100)0%>5158

* (1,313 - 0,0138 * Alter) (wenn Alter < 30 Jahre)
* Baujahresfaktor

* Einbaukiche

* (0,9552 + 0,00056 * Wohnflache (m2))

* Modernisierungsfaktor

* Stadtteilfaktor

* Aktualisierungsfaktor

2990 *2,0*1,0*1,29*1,04*%1,07*1,0*1,06*1,34=12.193,00 €
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Agenda:

Basiswert = 2.990 €
BRW 31.12.2018 WGFZ 1,0: = 4.200 €
Berlicksichtigung Alter =1,0
Berlicksichtigung Baujahresfaktor =1,29
Berticksichtigung Einbaukliche = 1,04
Berlcksichtigung Wohnflache =1,07
Modernisierungsfaktor =1,0
Berlicksichtigung Stadtteilfaktor = 1,06
Bericksichtigung Aktualisierungsfaktor =1,34

Der vorab ermittelte Vergleichswert II betrdagt 12.193,00 €/m2 Wohnflache.

Bei einer Wohnflache von ca. 206 m?2 entspricht dies einem vorldufigen Vergleichs-
wert in Hohe von rd. = 2.510.000,00 €

5.4.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG 's) sind vom Ublichen er-
heblich abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach
der Marktanpassung gesondert zu berlicksichtigen (§ 8 Absatz 2 und 3 Im-
moWertV), wenn

- ihnen der Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und

- sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bericksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
- marktgerecht zu erfolgen und
- ist zu begriinden.

GemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind z.B. Baumangel und Bauschéaden als beson-
dere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wertmdBig zu erfassen, soweit dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Diese sind jedoch erst nach der
Marktanpassung zu bericksichtigen.

Wie bereits auf Seite 32 des Gutachtens beschrieben, erfolgen an dieser Stelle fir
das Gemeinschaftseigentum und das Sondereigentum keine gesonderten An-
satze.

Ein Anspruch gegeniiber der Sachverstandigen laBt sich aus dem o0.a. Ansatz jedoch
nicht ableiten, da es sich um eine reine Schatzung handelt. Zur vollstandigen Er-
mittlung der Mangel und Schaden an Gebduden und AuBenanlagen sowie der Kos-
ten flr eine eventuelle Beseitigung der festzustellenden Mangel ware im Bedarfsfall
sowieso ein Sachverstandiger
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5.4.7 Vergleichswert I1

Der Vergleichswert II verbleibt somit bei 12.193,00 €/m2 Wohnflache.
Bei einer GréBe der Wohnung von ca. 206 m2 entspricht dies einem Betrag von
gerundet

2.510.000,00 €

5.4.8 Marktanpassung - Vergleichswert II

Anders als z.B. im Sachwertverfahren oder Ertragswertverfahren ist bei Anwendung
des direkten Vergleichswertverfahrens eine Marktanpassung flir den Regelfall nicht
erforderlich. Dieser Grundsatz gilt insbesondere dann, wenn die herangezogenen
Kaufpreise, die zugrunde gelegten Wertverhaltnisse und die sonstigen wertbeein-
flussenden Parameter der Lage auf dem Grundstlicksmarkt entsprechen und ent-
sprechend hergeleitet bzw. begriinden wurden.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist zum Bertermittlungsstichtag gekennzeich-
net durch eine stark abnehmende Nachfrage bei hdherem Angebot und durch ein
noch sehr hohes Preisniveau. Insbesondere bei Wohnungen in guter Lage ist die
Nachfrage noch recht gut.

Die Vergleichswerte sind aus tatsachlichen Verkdufen abgeleitet worden und mit
dem vom Gutachterausschuss statistisch ermittelten Preisindex fiir Eigentumswoh-
nungen auf die jeweiligen Bewertungszeitpunkte angepal3t worden. Insofern ent-
sprechen sie dem Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt.

Die Entwicklung der letzten Monate hat jedoch gezeigt, daB sich die Rahmenbedin-
gungen auf dem Immobilienmarkt zum Teil drastisch verandert haben. Die bisheri-
ge Tendenz kontinuierlich steigender Preise ist nicht mehr einschlagig.

In den letzten Monaten (insb. seit 07/22) haben sich die allgemeine schlechte Kon-
junkturlage durch die weiterhin anhaltende Corona-Pandemie und den Ukraine
Krieg, welche zu einem enormen Anstieg der Energiekosten und den Anstieg der
Kreditzinsen und deutlich restriktiver Beleihungsgrundsadtze der Banken gefiihrt hat,
zu einer groBer werdenden Verunsicherung im Immobiliensektor und damit auch im
Teilmarktbereich der Eigentumswohnungen ausgewirkt. Handwerker sind fiir Reno-
vierungsarbeiten derzeit kaum noch zu bekommen, das Material ist deutlich teurer
geworden, wenn Uberhaupt erhaltlich. Auch werden weitere strengere Anforderun-
gen an Warmedammung, Heizungen ohne fossile Energie diskutiert bzw. sind be-
reits im finalen EntscheidungsprozeB der Politik.

Wie der Erfahrungsaustausch mit vielen Verbandsmaklern in ganz Deutschland ge-
zeigt hat, haben diese Faktoren zu einer deutlich zuriickgehenden Nachfrage ge-
fahrt.

Erste statistisch belastbare Daten Uber konkrete aktuelle Preisriickgange sind im
aktuellen Marktbericht des Gutachterausschusses in Hamburg zu finden. Diese be-
ziehen sich jedoch auf das Jahr 2022, in dem insbesondere in der ersten Halfte
noch normale Preise zu erzielen waren.
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Jedoch gibt es auch vereinzelte Meldungen, daB sich die Preise langsam wieder sta-
bilisieren.

Im Marktbericht des Gutachterausschusses? wurde so aus tatsachlichen Verk&ufen
des Jahres 2022 von (nicht vermieteten) Eigentumswohnungen der Jahresklasse bis
1919 in bevorzugter Lage (144 Verkaufsfdlle) ein Mittelwert von 10.006,00 €/m?2
Wfl. angegeben. Dabei bewegte sich die Spanne zwischen 5.000,00 € - 19.578,00
€/m2 Wohnflache

Der ermittelte Vergleichswert II liegt zwar oberhalb des o.a. Mittelwerts, aber noch
immer deutlich unterhalb der 0.a. Maximumangabe.

Da bislang keine weiteren gesicherten Informationen zu dem hier zu bewertenden
Teilsegment im Immobilienbereich, scheint der ermittelt Vergleichswert II vor die-

sem Hintergrund plausibel und marktgerecht.

Hieraus ergibt sich folgende Marktanpassung:

Vorlaufiger Vergleichswert: 2.510.000,00 €
Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt

Marktanpassung

2.510.000,00 € - 0% -0,00€
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 2.510.000,00 €

Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ansatz Modernisierung das Sondereigentum betreffend - 0.000,00 €
Vergleichswert: 2.510.000,00 €
Vergleichswert 11 Eigentumswohnung Nr. 4 rd.: 2.510.000,00 €

»~Immobilienmarktbericht Hamburg 2023", herausgegeben vom Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte in Hamburg der Freien und Hansestadt Hamburg, Seite 40.

50



Gutachten Eigentumswohnung Brahmsallee 23 in 20144 Hamburg-Harvestehude

5.5 Verkehrswert

~Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des angewandten Wertermittlungsver-
fahrens abzuleiten. Die Lage auf dem Grundsticksmarkt ist zu wirdigen, ggfs.
durch Zu- oder Abschlage." (Ziff. 3.7. WertR).

Er ist gemaB § 8 ImmoWertV aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen. Sind
mehrere Verfahren heranzogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
der angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Diese Regelung beruht auf dem unmittelbaren gesetzgeberischen Interesse an der
Feststellung des Verkehrswertes als dem ,richtigen™ aktuellen Wert. So bildet der
Verkehrswert namlich den Anknipfungspunkt der Enteignung, fir gerichtliche Zwe-
cke und bei sonstigen Vermdgensauseinandersetzungen etc. Resultierend aus die-
ser Zweckbestimmung besitzt der Verkehrswert nur eine kurzzeitige Glltigkeit.

Ausgehend von dieser vielseitigen Zweckbestimmung versteht man begrifflich unter
dem Verkehrswert eine sachverstandige Prognose des voraussichtlich am Grund-
sticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zwischen wirtschaftlich verniinftig den-
kenden Marktteilnehmern im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren Preises flr
die zu bewertende Eigentiimerrechtsstellung an einem Grundsttick.

Derartige Werte unterliegen erfahrungsgemaf erheblichen Bandbreiten, je nach den
am Bewertungsstichtag vorherrschenden Tendenzen des Immobilienmarktes und
den jeweiligen auf die Zukunft ausgerichteten Renditeerwartungen. In Zeiten, in
denen ein ,Verkdaufermarkt" vorliegt (geringes Immobilienangebot, groBe Nachfra-
ge), sind die Kaufpreise vergleichbarer Objekte regelmaBig héher als in Zeiten eines
,Kaufermarktes™ (groBes Immobilienangebot, geringe Nachfrage). Die Preisbildung
flieBt in die Verkehrswertermittlung ein, was erhebliche Schwankungsbreiten be-
dingt.

Bei dem Verkehrswert soll es sich weiterhin um einen normalen "Marktwert" han-
deln. Daher sind bereits gezahlte Verkaufspreise fir die Ableitung dieses Wertes
von grundlegender Bedeutung. Eine direkte Vergleichbarkeit ist aber nur dann mdg-
lich, wenn eine entsprechende Anzahl von Vergleichsobjekten nach denselben Krite-
rien wie das Bewertungsobjekt untersucht werden kann Ist dies nicht der Fall, kann
durch sachverstandige indirekte Anpassungen ebenfalls ein normaler Marktwert
abgeleitet werden. Aus diesem Grund wurde in dieser Verkehrswertermittlung das
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt, wodurch sich direkt der Verkehrswert schat-
zen und ableiten 1aBt.

Ubersicht
Vergleichswert I: 2.515.000,00 €
Vergleichswert II: 2.510.000,00 €
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Der ermittelte Vergleichswert I liegt mit 2.515.000,00 € etwas niedriger als die
Vergleichswerte II mit insgesamt 2.510.000,00 €. Da diese beiden Vergleichswerte
jedoch fast gleich sind, bei der Ermittlung des Vergleichswerts II jedoch genauere
Ansatze berlicksichtigt wurden, schatzt die Sachverstéandige den Vergleichswert II
fuir die Eigentumswohnung in diesem Fall zum Wertermittlungsstichtag fir richtig
und marktgerecht.

Da alle Wert beeinflussenden GréBen im angewandten Vergleichswertverfahren
selbst in einer dem Markt angemessenen Weise berlicksichtigt worden sind und so
das Ergebnis der Wertermittlung dem Verkehrswert gemaB § 194 BauGB sehr nahe
kommt, schatzt die Sachverstandige eine weitere Korrektur fir nicht erforderlich.

Der Verkehrswert ist trotz einer Vielzahl verfahrensrechtlicher Wertermittlungs-
vorschriften und einer entwickelten Wertermittlungslehre keine mathematisch exakt
ermittelbare GrdBe. Dies kann er schon deshalb nicht sein, weil flir den gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bezeichnend ist, dass die auf dem Grundsticksmarkt ver-
einbarten Kaufpreise flir Grundstiicke gleicher Qualitat selbst unter Ausschluss von
so genannten AusreiBern, die nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zurechen-
bar sind, in nicht unerheblichem Umfang streuen. Die Verkehrswertermittlung
kommt deshalb nicht ohne Elemente der Schatzung aus.

Unter diesem Gesichtspunkt sind u.a. auch die Rundungen innerhalb der Berech-
nung zu betrachten, da eine mathematische Genauigkeit zur Bestimmung des Ver-
kehrswertes nicht vorgetauscht werden soll.

In Zusammenfassung der vorstehenden Ausfihrungen ermittelt die Unterzeichnerin
den Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung Nr. 4, Brahmsallee 32 in
20144 Hamburg Harvestehude, unter Beachtung aller in diesem Gutachten doku-
mentierten Informationen sowie der spezifischen Bedingungen am Bewertungsob-
jekt, in Anlehnung an den Vergleichswert II bei der Marktlage zum Wertermitt-
lungsstichtag 01.09.2023 auf

2.510.000,00 €

(in Worten: zweimilionenflinfhundertundzehntausend Euro).

Der Verkehrswert entspricht hierbei einem Betrag von rd. 12.184,00 €/m2 Wohnfla-
che (= ca. 206 m?2).
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6 Beriicksichtigung von Eintrdgen in Abt. IT des Grundbuchs

6.1.1 Eintragung Lfd. Nr. 1.1

Es handelt sich hierbei um den Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach §
1010 BGB zugunsten des Antragsgegners, vereinbart am 09.12.2005, geltend bis
zum 31.12.2017.

Da dieser Termin bereits abgelaufen ist, wird der Ersatzwert auf 0,00 € ange-

setzt.

6.1.2 Eintragung Lfd. Nr. 2.1

Es handelt sich hierbei um den Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach §
1010 BGB zugunsten von Frau xx, der Schwiegermutter/GroBmutter der beteiligten
Parteien der GbR, vereinbart am 09.12.2005, geltend bis zum 31.12.2017.

Da dieser Termin bereits abgelaufen ist, wird der Ersatzwert auch hier in Héhe von
0,00 € angesetzt.

6.1.3 Eintragung Lfd. Nr. 3.1

Es handelt sich hierbei um eine Vormerkung zur Sicherung des bedingten An-
spruchs auf Rilckibertragung des Eigentums flir Frau xx, der Schwiegermut-
ter/GroBmutter der beteiligten Parteien der GbR, vereinbart am 04.01.2007.

Da Frau xx laut Aktenlage vor einigen Jahren verstorben ist, wird auch hier der
Ersatzwert auf 0,00 € angesetzt.
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7 Beantwortung der Fragen

a) Besteht Verdacht auf 6kologische Altlasten:
Laut Aktenlage besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten

b) Name und Anschrift des Verwalters:
Eingesetzter Verwalter: Firma SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Post-
fach 57 02 31, 22771 Hamburg, TelNr.: 040 / 42666 1625.

¢) Name und Anschrift der Mieter oder Pachter:
Die Wohnung wird laut Aktenlage von einem der beteiligten Verfahrensparteien be-
wohnt

d) Besteht eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG:
Ist nach Aktenlage nicht bekannt

e) Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden (Art und Inhaber):
Ein Gewerbebetrieb scheint nicht vorhanden zu sein

f) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von der Sachverstan-
digen nicht geschatzt wurden (Art und Bezeichnung):

Es ist der Sachverstandigen nicht bekannt, ob Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen zu schatzen sind

g) Liegen ein Energieausweis bzw. Energieausweis im Sinne der EnEV vor:
Es liegt ein Energieausweis vor (siehe die Ausfiihrungen hierzu auf Seite 22 des
Gutachtens)
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8 Erklarung der Sachverstiandigen

Ich erklére mit meiner Unterschrift, dass mir keiner der Ablehnungsgriinde entge-
gensteht, aus denen meinen Darlegungen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen
werden kann.

Ich habe kein persénliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Verkehrswertein-
schatzung.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 01. September 2023 besichtigt; das Gutach-
ten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung von mir persénlich erstellt.

Hamburg-Fuhlsbittel, den 26. September 2023

ettinz Linke

Iveiau

—~ \ ..
f{lp}\-_s . B
SathveraZsg/ig/lljdia Bewertung von
bebaulen und unbebauteh Grundstiicken,

M.A. von Mielen und Pachten

Bettina Linke
Diplom-Sachverstandige
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9 Haftungsausschluss und Urheberschutz

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich zur Verwendung durch den Auftraggeber
erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf dessen Inhalt ohne Einwilligung
der Sachverstandigen zur Kenntnis gebracht werden. Das Gutachten darf nur mit
schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen an Dritte weitergegeben werden.
Die Sachverstandige haftet flir Schaden, die auf ein mangelhaftes Gutachten beru-
hen - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn sie oder ihre Erfillungs-
gehilfen die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung
verursacht haben. Dies gilt auch fiir Schaden, die die Sachverstandige bei der Vor-
bereitung ihres Gutachtens verursacht hat, sowie fiir Schaden, die nach erfolgter
Nacherflillung entstanden sind. § 639 BGB bleibt unberihrt. Alle dariber hinausge-
henden Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung
des mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht in Zeit oder angemessen ge-
setzter Frist nachgebessert oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auf-
traggeber Riickgangigmachung des Vertrages (Wandelung) oder Herabsetzung des
Honorars (Minderung) verlangen. Mangel missen der Sachverstandigen unverzig-
lich nach Feststellung schriftlich angezeigt werden, anderenfalls erlischt ein Ge-
wahrleistungsanspruch.

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjéahrungsfrist des § 638 BGB
unterliegen, verjédhren nach 3 Jahren. Die Verjdhrung beginnt mit der Ubergabe des
Gutachtens. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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10 Anlagen:
10.1.1 Flurkarte

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Li haftsk
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster legenschaftskataster

Neuenfelder Stralle 19 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg
Erstellt am 17.10.2022

Flurstick: 1778 Auftragsnummer; B33-2022-1438849

X

Gemarkung: Harvestehude
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25
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©
Q mg 253
A E |
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ar o
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g 110
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Diese Karte ist geschitzt. Vervielféltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S.135), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HmbGVBI. S. 282, 284), zulassig.
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1

0.1.3 Flurstiicks- und Eigentiimerangaben

iy gl Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUg aus dem -
m Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Li haftsk tast
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster 1egensc a SKalas e'_-
rﬂ, Neuenfelder Strafle 19 :""!rﬁ:ﬂckf; :1‘;1gozEzlgentumsnachwels
rstelit am: 10,
21109 Hamburg Auftragsnummer: B33-2022-1438849

Buchungsart:

Buchung:

Eigentimer:

Buchung:

Eigentumer:

Buchung:

Eigentumer:

Flurstiick 1778 Gemarkung Harvestehude

Bezirk Eimsbiittel

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Brahmsallee 23,

Flache: 871 m?

Tatsachliche Nutzung: 871 m* Wohnbauflache (Geschlossen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Wohnungs-/Teileigentum

Amtsgericht Hamburg
Grundbuchbezirk Harvestehude
Grundbuchblatt 8062

Laufende Nummer 1

1034/10000 Miteigentumsanteil am Grundsttick

Amtsgericht Hamburg

~ Grundbuchbezirk Harvestehude
Grundbuchblatt 8063
Laufende Nummer 1

1023/10000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Amtsgericht Hamburg
Grundbuchbezirk Harvestehude
Grundbuchblatt 8064

Laufende Nummer 1

1066/10000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift glltig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt.
Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15

HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI.S.135), zuletzt gesndert am 15.12.2009 (HmbGVBI S, 825, 532), zuléssig.

Seite 1 von 4
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10.1.4 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

LGV-F50.011-11.19

‘i‘
’—_\g./

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2022-1438849
17. Oktober 2022

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Brahmsallee 23
Fur das Flurstlick 1778 ---
der Gemarkung Harvestehude ---

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

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

Auskiinfte hierzu erteilt das Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Eimsbiittel, Fachamt Baupriifung/Abteilung Kerngebiet, Grindelberg 62/66,
20144 Hamburg, Tel.: (040) 42801-3435, FAX (040) 42801-2949

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstelit und ist ohne Unterschrift gltig
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10.1.5 Grundrisse, Ansichten, Schnitt
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10.1.6 Auszug Energieausweis

KAL)

ENERGIEAUSWEIS w womgessuce

gemas den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Giltigbis:  29.04.2024 o

019644 / 000
~ Mehrfamilienhaus

Adresse Brahmsallee 23; 20144 Hamburg

Gebdudeteil ~ )

Baujahr Gebaude 1907 -

Baujahr Anlagentechnik *) 2005 (Heizungsanlage) S
Anzahl Wohnungen 11 B

Gebaudenutzflache (Av) 2143416 m2

théuerﬁéfé'lg'faé'{giér{ S

Luﬁﬁgg’ b T

ggf;sndﬁmfiﬁggsg _ Neubau _ | Modernisierung X Sonstiges(freiwillig)
Y _ Vermietung / Verkauf  (Anderung / Erweiterung)

[Fensterliiftung

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitat des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die
energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben
unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschligige Vergleiche erméglichen (Erlauterungen -
siehe Seite 4).
Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt. Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusé&tzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt. Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentlmer _ Aussteller

Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigeftgt (freiwillige Angabe) .

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht,
einen uberschlégigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller

Michael Vogelgesang

Dipl. Ing. (FH), Technischer Fachwirt Bau (IHK)

Gebaudeenergieberater HWK

Kalorimeta AG & Co. KG 30.04.2014
Heidenkampsweg 40 g e
20097 Hamburg

Y

Datum Unterschrift des Ausstellers

*) Mehrfachangaben méglich
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Ka0)

ENERGIEAUSWEIS w e

gemaf den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes 019644/ 000 ®

Energieverbrauchskennwert srahmsaliee 23; 20144 Hamb 30.04.2014

Dieses Gebéaude:
120,4 kWh/(m?'a)

200 250 300 350 400 >400

Energieverbrauch fir Warmwasser: [X| enthalten 'X| nicht enthalten

Das Gebaude wird auch gekdihlt; der typische Energieverbrauch fiir Kiihlung betragt bei zeitgemaBen Geréten etwa
6 kWh je m? Gebaudenutzflache und Jahr und istim Energieverbrauchskennwert nicht enthalten.

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Anteil Energieverbrauchskennwert in kWh/(m?. a)
Energie- | Warm- | Klima- (zeitlich bereinigt, klimabereinigt)
Energietrager VE::MthCh | w:aj:r | faktor
von i bis | [ ] [ ] Heizung Warmwasser = Kennwert
Erdgas H | 01.01.2011 31.12.2011  250060,5 .0 1,22 142,3 I .0 142,3
Erdgas H 01.01.2012 = 31.12.2012| 2154708 b 111,86 ,0 111,86
Erdgas H | 01.01.2013 31.12.2013 2151054 .0 1,07 107,4 .0 107,4
Durchschnitt: | 120.4

Vergleichswerte Endenergiebedarf
Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

auf Gebdude, in denen die Warme fir Heizung und

M—. 200 250 mo‘m Warmwas_ser durch Heizkessel im Geb&ude bereit-
-— _— &1 ain B

T . > 5 Soll ein Energieverbrauchskennwert verglichen werden,

& & 5 L. é‘*e g F gF der keinen Warmwasseranteil enthélt, ist zu beachten,
f Qg? & & §°’ f 5 ‘?c\;,» §¢§ dass auf die Warmwasserbereitung je nach Gebaude-
& & g-‘ 8 cﬁ' &s £ &g groBe 20 - 40 kWh/(mz2. a) entfallen kénnen.

& ib‘s d’é- ‘g’,‘é? e?é’ Sall ein Energieverbrauchskennwert eines mit Fern- oder
g & &S é@ e Nahwérme beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu
FF FF beachten, dass hier normalerweise ein um 15 - 30 %
#wg" WQ@ geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren

& & 2y Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung von Energieverbrauchskennwerten ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte sind spezifi-
sche Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfldche (Ax) nach Energieeinsparverordnung. Der tatséchliche Verbrauch einer Wohnung cder eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen
Energieverbrauchskennwert ab.

*) EFH: Einfamilienhauser, MFH: Mehrfamilienhauser
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KALO)

Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

geméB §20 Energieeinsparverordnung

Gebaude 019644/ 000

Adresse Brahmsallee 23 Hauptnutzung / Wohngebiude

20144 Hamburg Gebaudekategorie
[Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
IMaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X' méglich __ nicht méglich
| Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
g Nr. Bau- oder Anlagentelle : MaBnahmenbeschreibung
1 | Gebaude gesamt Die Berechnung und Empfehlung erfolgt ohne Durchfiihrung eines

Vororttermins durch den Aussteller und ausschlieBlich aufgrund der vom
Kunden zur Verfigung gestellten Angaben zum Energieverbrauch. ]
Daten zum Energiebedarf und der Gebaudesubstanz liegen dem Aussteller
2 - nicht vor und wurden nicht gepriift. - } B

3 Fiir die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit méglicher
ModernisierungsmaBnahmen empfehlen wir einen Vororttermin mit einem
ortsansassigen Energieberater.

nol

il [ weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

[ Beispielhafter Variantenvergleich (Angaben freiwilig)

Ist-Zustand Modemnisierungsvariante 1 Modernisierungsvarnante 2

Modernisierung
gemai Nummern:

Primarenergiebedarf
[kKWh/(mza)]

Enspamng gegentiber
Ist-Zustand [%]

Endenergiebedarf
[kWh/(m?a)]

Einsparung gegentber
Ist-Zustand [%] |

CO2-Emissionen
[kg/(m?a)]

Einsparung gegenuber
Ist-Zustand [%]

Aussteller
Michael Vogelgesang

Dipl. Ing. (FH), Technischer Fachwirt Bau (IHK)

Gebaudeenergieberater HwK

Kalorimeta AG & Co. KG 30.04.2014
Heidenkampsweg 40 (A e
20097 Hamburg

.

Datum Unterschrift des Ausstellers
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10.1.7 Handschriftliche Wohnflachenberechnung
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11 Fotodokumentation

Treppenhausbereich
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Treppenhausbereich / Dachgeschossbereich

Oberer Dachgeschossbereich
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Kellergeschossbereich
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