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1 Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Daten

Objekt:

Grundbuch:

Flurstick:

Verkehrswert (bei Beriicksichtigung
der Mietverhidltnisse Wng. 3-5):
Verkehrswert (bei freier Lieferungs-

moglichkeit der Wng. 3-5):

GrundstlicksgroBe:
Wohnflache insgesamt:
Restnutzungsdauer:

Baujahr:

Heizung/Warmwasser:

Nutzung:

Bodenwert:
Ertragswert I:

Ertragswert II:

(ohne Gewahr)

Mehrfamilienwohnhaus
HansastraBe 8

20149 Hamburg
Harvestehude

712

8.140.000,00 €

8.795.000,00 €

1.838 m2

ca. 832,60 m2

30 Jahre (verlangert)

unbekannt, angenommen ca. 1900
Dachgeschossausbau 2003
Gaszentralheizung mit zentraler
Warmwasseraufbereitung

Von den 6 Einheiten waren zum
Wertermittlungsstichtag vier Ein-
heit vermietet, 2 Einheiten im
Souterrain wiesen einen mehrjah-

rigen Leerstand auf

6.573.000,00 €
8.140.000,00 €

8.795.000,00 €
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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 07. Juli 2022 ist die Sachverstandige
beauftragt worden, ein schriftliches Gutachten Uber den
Verkehrswert des vorher naher bezeichneten Grundbesitzes
im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens (Aufhe-
bung der Gemeinschaft) zu erstellen. Die Beantwortung der
zusatzlich gestellten Fragen erfolgt auftragsgemaB unter
Punkt 7.

02. September 2022
02. September 2022

Da fur die Verkehrswertermittlung eine Ortsbesichtigung
zur Feststellung des Ausstattungs- und allgemeinen Zu-
stands erforderlich ist, haben am 02. September 2022 und
16. September 2022 zwei Besichtigungen des Hauses und
des Grundstiicks stattgefunden. Hierbei konnten von 6 vor-
handenen Wohneinheiten 5 besichtigt werden.

- (1.42. Termin)

- (2. Termin)

- (1. Termin)
- (1. Termin)

- (1. Termin)
- Frau Bettina Linke MA, Diplom-Sachverstandige

- Grundbuchauszug vom 13.11.2020

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung in Ham-
burg, vom 18.11.2020

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurstiicks- und
Eigentimernachweis vom Landesbetrieb Geoinformation
und Vermessung in Hamburg, vom 18.11.2020

- Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenver-
zeichnis von der Freien- und Hansestadt Hamburg Lan-
desbetrieb Geoinformation und Vermessung, vom
18.11.2020

- Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren
vom Bezirksamt Eimsbuttel, Zentrum fir Wirtschaftsfor-
derung, Bauen und Umwelt in Hamburg, vom
23.12.2020
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Vom Sachverstandigenbiliro

beschaffte Unterlagen:

Riicksprachen:

Internetrecherche auf der Seite des Landesbetrieb
Geoinformation und Vermessung vom 19.11.2022 fir
den Bodenrichtwert

Angaben Uber den Stadtteil Harvestehude Uber die In-
ternetseite Wikipedia

Diverser Schriftverkehr und Ubersendung diverser Un-
terlagen mit und von den Parteien und der Verwaltung
(Mietvertrage, Mieterlisten, Grundriss Kellergeschoss,
Informationen zu den Ausstattungen der einzelnen Woh-
nungen, Informationen zu den Wohnflachen und vorhan-
dener Schlissel, Kopie Mietwertgutachten Uber die er-
zielbare Miete der Wohnung im Erdgeschoss aus dem
Jahr 2018 vom , Dipl.-Kaufmann in
Hamburg, Anschreiben des Rechtsanwaltes der Antrag-
stellerin an die Mieter im 1. + 2 Obergeschoss vom
10.01.2022 und 01.09.2021 beziglich ihres Mietverhalt-
nisses, BeschluB des Amtsgerichts bezliglich des Miet-
verhaltnisses des Antragsgegners (Erdgeschosswoh-
nung) vom 22.08.2019, Energieausweis flir das Haus
vom 24.10.2017)

Unterlagen aus der Bauakte (diverse Grundrisse, Ansich-
ten, Schnitte, Unterlagen mit Bauantrag und Baugeneh-
migungsbescheid zum Ausbau und Sanierung der Dach-
geschosswohnung aus 2003, Bauanzeige zur Absicht
durch inneren Umbau das vorhandene Einfamilienhaus
aufzuteilen in je eine abgeschlossene Wohnung im Kel-
ler, Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss sowie Ausnah-
megenehmigung vom 20.05.1932, Senatsverfligung zur
Umwandlung des Einzelwohnhauses in ein GroBwohn-
haus durch Einbau von Wohnungen vom 18.06.1932)

Gutachterausschuss flr die Ermittlung von Grundstlicks-
werten in der Hansestadt Hamburg

Industrie- und Handelskammer (IHK) Kiel

Statistisches Landesamt

Statistisches Bundesamt

Mehrere regional ansassige Makler

Hinweis: Die zur Gutachtenerstellung eingeholten Aus-
kiinfte sowie die in Anlehnung an die Literatur dargestell-
ten Ansatze sind im Text bzw. in den FuBnoten oder in
den Anlagen im Einzelnen aufgefihrt. Die telefonisch o-
der personlich erteilten Auskinfte (z.B. Bodenricht-
werte) haben grundsatzlich nur unverbindlichen Charak-
ter. Eine Gewadhr fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit
kann nicht tbernommen werden.
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Rechtsgrundlagen:

Literaturverzeichnis:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), 54. Auflage Stand
01. September 2022, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
27.03.2020

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
23.01.1990 (BGBI. I 1990 S. 132), zuletzt gedndert
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 lber die Grundsdtze flr die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken vom
19.05.2010 (BGBI. I 2010, S. 639)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) Richtlinien fir
die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstlicken Wertermittlungsrichtlinien 2006 (Bundes-
anzeiger Nr. 108a vom 10.06.2006, S. 4325)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002
(BGBI. T S. 42, 2909), Neuauflage (90. Auflage) vom
01.06.2022

Sachwertrichtlinie (SW-Richtlinie), veroéffentlicht am
05.09.2012, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17.03.2020

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

Ertragswertrichtlinie (EW-Richtlinie), verotffentlicht
am 04.12.2015

Sonstige Grundlagen wie z.B. Wohnflachen-, Betriebs-
kosten- und II. Berechnungsverordnung (II. BV),
BauNVO, HbauO, ZVG, WEG etc. in der jeweils zum Wer-
termittlungsstichtag giltigen Fassung

Qualifizierter Hamburger Mietenspiegel 2021

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

Lehrbuch zur Immobilienbewertung unter Beriick-
sichtigung der ImmoWertV und der Sachwert-
Richtlinie, Sommer/Kréll, 4. Auflage, Werner Verlag,
Kdln, 2013

Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, Pohnert/ Eh-
renberg/Haase/Joeris, 8. Auflage 2015, Luchterhand
Verlag, Berlin

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswerter-
mittlung von Grundstiicken, 4. Auflage 2011, Lucht-
erhand Verlag, Neuwied
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- 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 flir Immobilien Verband Deutschland IVD; aktuel-
ler Stand

- IFS-Informationen fiir 6ffentlich bestellte und ver-
eidigte Sachverstandige. Hrsg. Institut fir Sachver-
standigenwesen e.V., Kéln, laufende Reihe

- IVD-Nord Immobilienpreisspiegel, Hrsg. Immobi-
lienverband Deutschland IVD, Region Nord e.V., Fach-
publikation fir die Immobilienwirtschaft, aktueller Stand

Ausgehend von den Feststellungen in den besichtigten Bereichen sowie von der ge-
gebenen rechtlichen und wirtschaftlichen Situation, wird die nachfolgende Werter-
mittlung vorgenommen.

Hinweis: normalerweise soll in allen von der Sachverstandigen erstellen Gutachten
nach dem 01.10.2022 die ImmoWertV 2021 Anwendung finden. Da jedoch die Mus-
teranwendungshinweise zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA) noch nicht rechtskraftig
verabschiedet und verdffentlicht wurden und den Gutachterausschiissen eine Uber-
gangsregelung bei der Anwendung der Anlagen 1 und 2 bis zum 31.12.2024 zusteht,
werden in diesem Gutachten noch die Inhalte der (alten) ImmoWertV angewendet.
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3 Rechtliche Gegebenheiten
3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Katasterbezeichnung

Gemarkung: Harvestehude

Flurstick: 712

Ifd. Nr. 1: Hof- und Gebaudeflache, HansastraBe 8

Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht: Hamburg-Mitte
Grundbuch von: Harvestehude
Band: 45, LiegB. 188
Blatt: 2097
GrundstlicksgroBe: 1.838 m2
Erste Abteilung: Eigentimer
Lfd. Nr. 5a: -

Lfd. Nr. 5b: -

- in Gesellschaft birgerlichen Rechts -

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. 1,1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg, Az:
71 K 44/20, ON 21); eingetragen am 13.11.2020.

In Abteilung III im Grundbuch ggfs. verzeichnete Schuldverhaltnisse werden in die-

sem Gutachten nicht bericksichtigt.

Die grundbuchrechtlichen Erkenntnisse werden als Ubereinstimmend mit den tat-

sachlichen Verhaltnissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.

Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt zum Wertermitt-

lungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
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3.2 Rechte und Lasten des offentlichen Rechts

Planungsrecht:

Flurstick 712:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Flurstlicks- und
Eigentimernachweis:

Laut Angaben aus der vorliegenden Stellungnahme zum
Zwangsversteigerungsverfahren vom Bezirksamt Eimsbut-
tel vom 23.12.2020 ergibt sich folgender Sachstand:

FUr das Bewertungsobjekt gilt der Baustufenplan Harveste-
hude / Rotherbaum in Verbindung mit der Baupolizeiver-
ordnung vom 08.06.1938 in der geltenden Fassung.

Die planungsrechtliche Ausweisung lautet: - W3 g - (Wohn-
gebiet, drei Vollgeschosse, geschlossene Bauweise). Der
Bereich gilt als besonders geschiitzt. Zudem gilt die Erhal-
tungsverordnung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen in
Harvestehude.

Fir die Zulassigkeit eines Vorhabens im Sinne des § 29
BauGB im Bereich des Wertermittlungsobjektes finden auf
Grund des Vorliegens verbindlicher Bauleitplane die Vor-
schriften des § 30 BauGB ,,Bauen im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes™ Anwendung.

Wertung
In Anlehnung an das Planungsrecht wird das Flurstliick 712

als Bauland bewertet.

Weiterhin sind laut vorliegender Bescheinigung tber Eintra-
gungen in das Baulastenverzeichnis vom 18.11.2020 fir
das Flurstick keine Baulasten eingetragen.

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

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

Im vorliegenden Flurstiicks- und Eigentiimernachweis vom
18.11.2022 sind zu dem dort angegebenen Flurstlick fol-
gende weitere Informationen enthalten:

Lage: HansastraBe 8; Tatsachliche Nutzung: 1.838 m2,
Wohnbauflache (Offen).
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ErschlieBungsbeitrag/
Anliegerbeitrage:

Angabe Feuerkassen-
Wert und Einheits-
wert:

Angaben zum Zwangs-
versteigerungs-
verfahren:

Eine entsprechende Auskunft wurde auftragsgemaB nicht
eingeholt. Es wird davon ausgegangen, daf3 ErschlieBungs-
beitrdge (auBer flir Erweiterungen und Verbesserungen)
und Sielbaubeitrdge nicht mehr erhoben werden.

Ein Feuerkassenwert oder Einheitswertbescheid liegen der
Gutachterin nicht vor.

In der vorliegenden Stellungnahme zum Zwangsversteige-
rungsverfahren vom Bezirksamt Hamburg Eimsbduttel,
Zentrum fir Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt vom
23.12.2020 ist zu entnehmen, daB fir das Grundstlick fol-
gende Beschrankung besteht:

1. Unter Ziffer 1.2 der Genehmigung vom 12.12.2003
(E/BA/00601/2003) ist folgender Abweichungstatbestand
festgestellt worden:

Die Wohnraume zur StraBe widersprechen den Anforderun-
gen des § 44/1 HBauO (Deckenflache 1/2 und 1/8 Fenster-

flache der Grundflache).
Begriindung: wegen Bestandschutz - die Raume zur StraBe
sind zu Wohnzwecken nicht geeignet.

Bezliglich der o.a. Angaben hat die Sachverstdndige im
Zuge der Bauakteneinsicht auch den o.a. Baugenehmi-
gungsbescheid (2 Seiten) aus dem Jahr 2003 einsehen und
kopieren kédnnen. Nachdem auch hier u.a. der gleiche An-
forderungswiderspruch aufgefihrt ist, hat die Sachverstan-
dige am 12.08.2022 mit von der Bauprifab-
teilung Eimsbuttel telefoniert. Hiernach scheint es so zu
sein, daB im Zuge des Dachgeschossausbaus/Umbaus in
der Wohnung wohl die straBenseitigen Fenster zu klein di-
mensioniert wurden und Unstimmigkeiten bzgl. der De-
ckenhdhe entstanden sind. Nach Aussage von

hat dies zur Konsequenz, daB bei gréoBeren Umbau-
maBnahmen in der Dachgeschosswohnung gemaB § 44 der
HbauO der ordnungsgemaBe Zustand wieder hergestellt
werden muBte.
Hinweis: Aufgrund des beim Besichtigungstermin vorgefun-
denen ausgebauten Zustands wird dieser Sachverhaltin der
weiteren Bewertung als wertneutral angesehen.

Zudem steht in dem Schreiben, daB der Bauaufsichtsbe-
horde flr das Grundstiick keine weiteren Beschrankungen
und Auflagen gegen die Eigentimerin bzw. den Eigentimer
des Grundstlicks nicht vorliegen.
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3.3 Privatrechtliche Rechte und Lasten

Das zu bewertende Mehrfamilienwohnhaus wird verwaltet von der Firma GCV Ver-
waltungs GmbH, Herbert-Weichmann-StraBe 56, 22085 Hamburg, TeIlNr. 040 /226
48 0.
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3.4 Nutzungsverhaltnisse

Im Zuge der Gutachtenvorbereitung wurden der Sachverstédndigen eine aktuelle Mie-
terliste sowie Kopien der vorhandenen Mietvertrage zur Verfligung gestellt. Fir die
Begriindung der Mietverhaltnisse wurden Exemplare des Hamburger Mietvertrags fir

Wohnraum mit normalen mietrechtlichen Vereinbarungen verwandt.

Hiernach ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag folgende Mieter-/Nutzungsiber-

Netto-
. GroBe . p €/m2 | BK/HK
Mieter Lage/Art in m2 Beginn Kalit:éete WHL. in €

1 Souterrain| 24,00 Leerstand 0,00 0,00 0,00
2 Souterrain| 61,00f Leerstand 0,00 0,00 0,00
3 XXX Erdgeschoss| 238,33 n.b. 800,00 3,36 518,93
4 xxx| 1. Obergeschoss| 220,00/ 01.11.2021] 3.850,00| 17,50 505,00
5 xxX| 2. Obergeschoss| 179,00{01.09.2021| 3.132,00| 17,50 390,00
6 XXX Dachgeschoss| 110,00 in 2004 715,00 6,50 200,00

Summe 832,33 8.497,00 1.613,93

Die (aktuelle) Jahresnettokaltmiete betrug somit zum Wertermittlungsstichtag
101.964,00 €.

Hinweis: Die beiden Einheiten im Souterrain weisen laut Aussage der Verfahrenspar-
teien bereits einen langer anhaltenden Leerstand auf. Die Wohnung im Erdgeschoss
wird zudem von einer Verfahrenspartei samt seiner Familie und die Dachgeschoss-
wohnung von einem Familienmitglied bewohnt.

In den Mietvertragen fanden sich u.a. folgende weitere Vereinbarungen:

Wohnung Nr. 3, Erdgeschoss:

§ 1 Mietrdume:

Zu 1: Die Wohnung verfligt tber 4,5 Zimmer, zudem wurden zwei Abstellrdume im
Kellergeschoss sowie 2 Stellplatze auf dem Grundstiick mitvermietet.

Zu 5: Der Mieter ibernimmt die Wohnung in nicht renovierungsbedirftigem Zustand.

§ 2 Mietzeit:
Zu 1: Das Mietverhaltnis beginnt am 01.01.2016 auf unbestimmte Zeit. Es gelten die
rechtlichen Kindigungsfristen.

Zu § 4 Miete:
Die Nettokaltmiete betrug urspriinglich: 0,00 €.

Zu § 6 Staffelmiete:
Es wurde ab dem 01.09.2016 eine Nettokaltmiete in H6he von 800,00 € vereinbart.
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§ 30 Sonstige Vereinbarungen:
Zu § 1: Der Garten im rickwartigen Bereich des Hauses kann von dem Mieter der
Erdgeschosswohnung genutzt werden.

Der Mieter richtet die Wohnung in Teilen selber her.

Zu § 11 in § 30: Zahlung der Miete:
Die monatliche Miete ist ab dem 01.09.2016 vierteljdhrlich zu zahlen.

§ 12 Mietsicherheit:
Eine Kaution wurde nicht vereinbart.

Wohnung Nr. 4, 1. Obergeschoss:

§ 1 Mietrdume:

Zu 1: Die Wohnung verflgt Gber 5 Zimmer, es wurde 1 Abstellraum im Kellerge-
schoss mitvermietet.

Zu 5: Der Mieter tibernimmt die Wohnung in nicht renovierungsbedirftigem Zustand.

§ 2 Mietzeit:
Zu 2: Das Mietverhdltnis lauft auf bestimmte Zeit und endet am 31.10.2026, ohne

daB es einer Kindigung bedarf. Grund der Befristung ist die Eigennutzung eines Fa-
milienmitglieds.

§ 30 Sonstige Vereinbarungen:

Zu § 1: Bei Ubergabe der Mietrdume wird ein Protokoll iber den Zustand der
Mietraume erstellt. Dies liegt der Sachversténdigen vor. Der Zustand wird hierin all-
gemein als einwandfrei angegeben. Jedoch sind auch pro Zimmer leichte Rissbildun-
gen, Tdrabplatzungen, Abnutzungsspuren im FuBboden, StoBspuren und Abblatte-
rungen an den Zargen/FuBleisten, Verschmutzungen an den Wanden und eine Riss-
bildung im Stein des Kamins aufgefiihrt.

Die Wohnung ist teilweise mit Parkettboden/Holzbdden ausgestattet. Dem Mieter ist
es nicht gestattet, die FuBbdden zu streichen, mit Teppichware, PVC, Linoleum etc.
zu bekleben ... Die Wohnung ist vermieterseits mit einer Einbaukliche und einem
groBen Einbauschrank ausgestattet. Wahrend der Mietzeit verpflichtet sich der Mieter
die Instandhaltung, Instandsetzung sowie die Wartung der Elektrogerate und der
Einbauschranke auf eigene Kosten durchzufiihren.

Zu § 2 in § 30 Mietzeit steht zudem:

Dem Mieter ist bekannt, daB die mit diesem Mietvertrag angemietete Wohnung in
Zukunft gegebenenfalls von einem der Vermieter oder einem Familienangehdrigen
der Vermieter bendétigt wird. Der Vermieter hat daher die Méglichkeit, auf Grund von
Eigennutzung, die Wohnung unter Einhaltung einer 6 Monatsfrist zum Monatsende
31.10.2026 zu kindigen.
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... ZU j — Sonstiges:

Auf der gegentlberliegenden StraBenseite befindet sich der Club an der Alster. Durch
sportliche Veranstaltungen (Tennis, Hockey etc.) kann es zeitweise zu Larmbelasti-
gungen und zu einem erhéhten Parkvolumen in der StraBe (Ubertragungsfahrzeuge
der Fernsehsender etc.) kommen.

§ 6 Staffelmiete:

Es wurden 4 Staffelungen (Erhéhung der Nettokaltmiete) vereinbart:
- ab 01.08.2022 = 3.850,00 €

- ab 01.08.2023 = 3.960,00 €

- ab 01.08.2024 = 4.070,00 €

- ab 01.08.2025 = 4.180,00 €

§ 12 Mietsicherheit:
Die H6he der Kaution betragt: 10.560,00 €

Anmerkung: ein PKW-Abstellplatz auf dem Grundstlick und die Mitbenutzung der vor-
handenen Gartenflache (straBenseitig und rickwartig) wurden nicht mitvermietet.

Wohnung Nr. 5, 2. Obergeschoss:

§ 1 Mietrdume:

Zu 1: Die Wohnung verfligt iber 5 Zimmer, ein Abstellraum im Kellergeschoss wurde
offiziell nicht mitvermietet. Anmerkung: im vorliegenden Grundriss des Kellerge-
schosses und laut Aussage des Antraggegners ist flir die Mietpartei ein Abstellraum
im Keller eingerichtet.

Zu 5: Der Mieter ibernimmt die Wohnung in nicht renovierungsbedirftigem Zustand.

§ 2 Mietzeit:

Zu 1: Das Mietverhaltnis beginnt am 01.09.2021, die ordentliche Klindigung ist je-
doch flr beide Partien frilhestens zum 31.08.2023 zulassig.

Zu 2: Das Mietverhaltnis lauft auf bestimmte Zeit und endet am 31.08.2026, ohne
daB es einer Kindigung bedarf. Grund der Befristung ist die Eigennutzung eines Fa-
milienmitglieds.

§ 30 Sonstige Vereinbarungen:
Zu § 1: Bei Ubergabe der Mietrdume wird ein Protokoll (iber den Zustand der
Mietraume erstellt. Anmerkung: der Sachverstandigen liegt das Protokoll nicht vor.

Die Wohnung ist teilweise mit Parkettboden/Holzbdden ausgestattet. Dem Mieter ist
es nicht gestattet, die FuBbdden zu streichen, mit Teppichware, PVC, Linoleum etc.
zu bekleben ... Die Wohnung ist vermieterseits mit einer Einbaukliche ausgestattet.
Wahrend der Mietzeit verpflichtet sich der Mieter die Gegenstande pfleglich zu be-
handeln. Instandhaltung, Reparatur und/oder Austausch von Elektrogeraten liegen
in der Verantwortung des Vermieters, es sei denn die Ursache unterliegt dem Ver-
schulden des Mieters.
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Zu § 2 in § 30 Mietzeit steht zudem:

Dem Mieter ist bekannt, daB die mit diesem Mietvertrag angemietete Wohnung in
Zukunft gegebenenfalls von einem der Vermieter oder einem Familienangehdrigen
der Vermieter bendtigt wird.

Der Vermieter hat daher die Méglichkeit, auf Grund von Eigennutzung, die Wohnung
unter Einhaltung einer 6 Monatsfrist zum Monatsende 31.08.2026 zu kiindigen.

... ZU m - Sonstiges:

Auf der gegenlberliegenden StraBenseite befindet sich der Club an der Alster. Durch
sportliche Veranstaltungen (Tennis, Hockey etc.) kann es zeitweise zu Larmbelasti-
gungen und zu einem erhéhten Parkvolumen in der StraBe (Ubertragungsfahrzeuge
der Fernsehsender etc.) kommen.

8§ 4 Miete:
Die Nettokaltmiete im letzten Mietverhaltnis (Vormiete) betrug 2.925,00 €.

§ 6 Staffelmiete:

Es wurden 3 Staffelungen (Erhdhung der Nettokaltmiete) vereinbart:
- ab 01.03.2022 = 3.132,00 €

- ab 01.03.2023 = 3.222,00 €

-ab 01.03.2024 = 3.311,50 €

§ 12 Mietsicherheit:
Die H6he der Kaution betragt: 8.775,00 €

Anmerkung: ein PKW-Abstellplatz auf dem Grundstlick und die Mitbenutzung der vor-
handenen Gartenflache (straBenseitig und rickwartig) wurden nicht mitvermietet.

Wohnung Nr. 6, Dachgeschoss:

§ 1 Mietrdume:

Zu 1: Die Wohnung verfligt Gber 4 Zimmer, es wurde 1 Abstellraum im Kellerge-
schoss mitvermietet.

Zu 5: Der Mieter Ubernimmt die Wohnung im gegenwartigen Zustand.

§ 2 Mietzeit:
Zu 1: Das Mietverhaltnis beginnt am 01.01.2005 auf unbestimmte Zeit. Es gelten die
rechtlichen Kindigungsfristen.

§ 12 Mietsicherheit:
Eine Kaution wurde nicht vereinbart

§ 30 Sonstige Vereinbarungen:
Die Nettomiete wird vierteljahrlich abgebucht.

Anmerkung: ein PKW-Abstellplatz auf dem Grundstiick und die Mitbenutzung der vor-
handenen Gartenflache (straBenseitig und riickwartig) wurden nicht mitvermietet.
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Hinweis 1: Im Zuge der Gutachtenvorbereitung wurden der Sachverstandigen vom
Rechtsanwalt der Antragstellerin jeweils ein Schreiben an die Mieter der Wohnungen
im 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss vom 10.01.2022 bzw. 21.09.2021 zur Ver-
figung gestellt. Hierin werden die Mieter darauf hingewiesen, daB ein wirksamer
Mietvertrag mit der GbR nicht begriindet wurde, da die Antragstellerin keine Einwil-
ligung zum AbschluBB eines Mietvertrags erteilt hat und insoweit kein wirksamer Ge-
sellschafterbeschluB3 vorliegen wirde.

Des Weiteren wurden die Mieter darauf hingewiesen, dall im Zuge des beantragten
Zwangsversteigerungsverfahrens ein etwaiger Ersteigerer der Immobilie gegen sie
mangels bestehendem Mietvertrags jederzeit ein Raumungsanspruch durchsetzen
kénnte.

Weiterhin wurde die Sachverstandige vom Rechtsanwalt der Antragstellerin in einer
Email vom 03.08.2022 dariber informiert, daB vor dem Amtsgericht Hamburg ein
Rechtsstreit bezliglich der Wohnung im Erdgeschoss (der Zusatz zu den Souterrain-
Wohnungen entféllt wohl, da sie beim Besichtigungstermin einen Leerstand aufwie-
sen) gegeniber dem Antragsgegner anhangig ist. Der Rechtsanwalt geht davon aus,
daB der vorliegende Mietvertrag ungliltig ist, da der Antragsgegner diesen sowohl auf
Vermieter- als auch auf Mieterseite abgeschlossen hat. Das Amtsgericht hat in sei-
nem der Gutachterin vorliegenden BeschluB vom 22.08.2022 bereits zu erkennen
gegeben, daB es von einer Unwirksamkeit ausgeht.

Hinweis 2: Es fallt inhaltlich nicht in das Aufgabengebiets der Sachverstdndigen, bei
der Verkehrswertermittlung tiber die RechtmaBigkeit dieser Mietvertrage zu befinden.
Aus diesem Grund werden zwei Verkehrswerte ermittelt und ausgewiesen; einer mit
rechtlicher Anerkennung der Mietverhaltnisse der Wohnungen Nr. 4-5 und einer bei
einer unterstellten freien Lieferungsmaoglichkeit der Wohnungen Nr. 3-5.

Hinweis 3: Der Sachverstandigen ist nicht bekannt, ob aufgrund des Ukraine-Kriegs
und der sich stark entwickelnden Energiekrise die Betriebs- und Heizkostenvoraus-
zahlungen der Parteien durch die Verwaltung bereits angepaBt wurden. Falls nicht,
mufB zeitnah von einer deutlichen Erhéhung der o.a. Vorauszahlungen ausgegangen
werden.

Auch kann die Sachverstdndige z.B. beziiglich der Frage, ob Schdnheitsreparaturre-
gelungen bei Auszug ggfs. wirksam auf die Mieter abgewalzt werden kdénnten, auf-
grund der Differenziertheit des Themas keine abschlieBenden Auskilinfte erteilen. Bei
Bedenken sollte eine gesonderte Einzelprifung der Mietvertrdage in Hinsicht auf die
Schénheitsregelungen erfolgen.

Normalerweise sind im nachfolgenden Ertragswertverfahren von der Gutachterin
Mietansatze zu wahlen, die dem einer marktgangig und marktiblich erzielbaren (ak-
tuellen) Miete entsprechen miissen. Dies erfolgt im Zuge des Ertragswertverfahrens.
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4 Lage, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit
4.1 Lagebeschreibung

Stadtstaat:

Ortslage (Makrolage):

Grundstlckslage
(Mikrolage):

Hamburg

Das Bewertungsobjekt befindet sich im sehr beliebten und
zentral westlich der AuBenalster gelegenen Hamburger
Stadtteil Harvestehude. Harvestehude liegt auf einem
Geestricken und grenzt sitdlich an den Stadtteil Rother-
baum und westlich an Eimsbittel. Im Norden trennt der
Isebekkanal Harvestehude von den Stadtteilen Eppendorf
und Hoheluft-West und -Ost. Der Stadtteil besteht in sei-
nem Kern aus einem Griinderzeitviertel mit seinen villen-
ahnlichen Gebauden und Parkanlagen; zudem gehdren
auch die Grindelhochhauser, der gréBte Teil von Pdseldorf
und das Klosterland rund um den Innocentiapark zu dem
Bereich. Am 6&stlichen Rand, am Alstervorland, verlauft der
Harvestehuder Weg.

Der Name des Stadtteils geht zuriick auf das ehemalige
Kloster Harvestehude, das von 1293 bis 1530 nordwestlich
des heutigen Eichenparks liegt. 1530 wurde das Kloster ab-
gebrochen und in stadtische Verwaltung Ubernommen.
1860 kaufte ein , Consortium Hamburger Birger" das Gut
Harvestehude auf, erschloss das Land durch ein planmaBi-
ges StraBennetz und verkaufte es weiter — meist an Immo-
bilienspekulanten, die auf den parzellierten Grundstiicken
Villen und vornehme Etagenhduser zum Verkauf und zur
Vermietung an Angehdrige der Hamburger Oberschicht und
des Mittelstandes errichteten. Harvestehude wurde zu ei-
nem der vornehmsten Viertel Hamburgs.

Als 1813 die wenigen Hduser in diesem Gartengebiet ab-
brannten, wurden hier zwischen dem Pdseldorfer Weg und
der MagdalenenstraBe Remisen und Hauser flir Kutscher,
Handwerker, Kramer und Dienstboten gebaut.

Im Zweiten Weltkrieg wurde das Gebiet Grindelberg/Ober-
straBe/Brahmsallee/HallerstraBe stark zerstort. Zwischen
1949 und 1956 wurden dort die Grindelhochhauser gebaut.
Die britische Besatzungsmacht war Auftraggeber flr den
Bau der zwdlf Hochhduser mit acht bis vierzehn Geschos-
sen.

Die HansastraBe zweigt ostlich beginnend von der Brah-
msallee unweit der Grindelhochh&user 6stlich ab und fuhrt
Uber die Rothenbaumchaussee bis zum Mittelweg, wobei
das zu bewertende Grundstick, hinter dem international
bekannten Tennis Center-Court Rotherbaum (An der Alster)
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Eingrenzung flr
das Flurstlick:

Verkehrslage:

Soziale Infrastruktur:

zwischen der Rothenbaumchaussee und dem Mittelweg be-
legen ist.

Die HansastraBe erschlieBt ein gehobenes Wohngebiet mit
Villenbebauungen und Mehrfamilienhausern. In der nahe-
ren Umgebung sind jedoch auch groBe Blro- und Arztpra-
xen in den Hausern eingerichtet.

Zweiseitig befestigte Gehsteige, Beleuchtung und Entwas-
serung sind vorhanden.

Fir den Individualverkehr sind Parkmdglichkeiten in sehr
begrenzten Umfang in der StraBe eingerichtet. Sowohl
tagstiber, durch die Nahe zur Universitat Hamburg, als auch
in den Abendstunden, ist von einer sehr angespannten
Parkplatzsituation auszugehen.

Norden - Nachbarbebauung
Siden - StraBenland

Osten - Nachbarbebauung
Westen - Nachbarbebauung

Die Verkehrslage kann als gut und zentral bezeichnet wer-
den. So betragt die Entfernung zur Hamburger Innenstadt
und zum Hamburger Hauptbahnhof mit dem Auto ca. 3,6
km (Fahrzeit ca. 15 - 20 Minuten) und zum Hamburger
Flughafen ca. 7,9 km (Fahrzeit ca. 15 - 20 Minuten).

Die 6ffentlichen Verkehrsanbindungen sind gut. Die U1-Hal-
lerstraBe HallerstraBe Richtung Hamburger Innenstadt und
Garstedt befindet sich in ca. 250 m Entfernung.

Einige Buslinien in verschiedene Richtungen verkehren in
den umliegenden StraBen, z.B. in der Rothenbaumchaus-
see, Hallerstrae oder im Mittelweg.

Die soziale Infrastruktur im unmittelbaren Umfeld des Be-
wertungsobjektes ist gut ausgebildet. So sind Einkaufs- und
Versorgungsmoéglichkeiten des taglichen Bedarfs, Schulen,
Berufsschulen, Kaufhduser, Banken, Arzte, Restaurants so-
wie Sport- und Freizeitmdglichkeiten in den umliegenden
StraBen (z.B. Rothenbaumchaussee und Mittelweg), in den
umliegenden Stadtteilen Eppendorf, Hoheluft-Ost und
-West, Eimsbuttel oder aber auch in der Hamburger Innen-
stadt selbst zu erreichen.

Grinflachen sind in der ndheren Umgebung vorhanden, z.B.
die Grinflachen an der AuBenalster (Alstervorland), Planten
und Blomen, sowie im Eichenpark, Innocentiapark und
Sternschanzenpark, den groBen Wallanlagen oder im Bo-
livarpark.
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Wohnlage:

Demografie:

Arbeitslosenquote:

Zusammenfassend ist die soziale Infrastruktur fir das zu
bewertende Objekt als gut und sehr beliebte Wohngegend
anzusehen.

Im Hamburger Wohnlagenverzeichnis mit Stand
12/2021 wird die HansastraBe als gute Wohnlage be-
zeichnet.

In der Zeitschrift ,Der Immobilienbewerter*! hat die Wirt-
schaftsjournalistin einen ausflhrlichen
Artikel u.a. Uber die aktuelle demografische Situation Ham-
burgs 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 MaBe
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 Ausbau der Stadtteile Gras-
brook und Wilhelmsburg (mit den neuen Quartieren Wil-
helmsburger Rathausviertel, Elb-Inselquartier und Spree-
hafenviertel), dem Billebogen in Billbrook, den LIP-
Watertower, das Quartier Elbbriicken, 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 ei-
nes neuen Dienstleistungszentrums, die neben der Airbus-
eigenen Nutzung auch ein Welcome Center mit Gastrono-
mie, Hotel, Dachterrasse, Fitnessstudio und einen Nahver-
sorgungsmarkt vorsieht.

Insofern kann weiterhin von deutlich steigenden Einwoh-

nerzahlen ausgegangen werden.

Laut Angaben der Internetseite von Hamburg lag die H6he
der Arbeitslosenquote im August 2022 bei 7,2%.

1 per Immobilienbewerter, Zeitschrift fiir die Bewertungspraxis, Reguvis Fachmedien GmbH Kéln, Aus-

gabe 05/2022, Seite 24ff.
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Kaufkraftkennziffer:

Wie weiterhin im Artikel von nachzule-
sen erzielte Hamburg im City Ranking 2022, erstellt vom
Einzelhandelsspezialisten Comfort, 87 Punkte und liegt da-
mit auf Rang 3.

Die Rahmendaten des Hamburger Einzelhandels stellen sich
2022 als positiv dar. Die Kennziffer fiir die einzelhandels-
relevante Kaufkraft liegt bei 107,2 (Bundesdurchschnitt =
100), die Einzelhandelszentralitat bei 111,6 und der Einzel-
handelsumsatz bei 119,6.

Dennoch sptliren auch Hamburgs Einzelhandler die Konkur-
renz der Online-Handler sowie die Folgen der Corona-Pan-
demie, des Ukraine-Kriegs, der Energiekriese sowie der
steigenden Zinsen.
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4.2 Beschaffenheit

Zuschnitt/Oberflache: Das Flurstick verfligt Gber eine GréBe von 1.838 m2 und
weist einen rechteckigen, recht tiefen Schnitt auf.

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

Baugrund: Verbindliche Angaben zum Baugrund und zu den Grund-
wasserverhaltnissen lagen nicht vor. Aufgrund des Zustan-
des der vorhandenen Bebauung werden im bebauten Ab-
schnitt flir eine derartige Nutzung eine ausreichende Trag-
fahigkeit des Baugrundes und ortsibliche Grundwasserver-
haltnisse unterstellt.

Altlasten: 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.
Eine vorliegende Bodenkontamination ware in einem sepa-
raten Sondergutachten darzustellen, und die Kosten der Be-
seitigung dieser evtl. Beeintrachtigung waren zu ermitteln.
Die ausgewiesenen Kosten waren anteilig vom Ergebnis
dieses Gutachtens in Abzug zu bringen.

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

- Elektroenergie

- Offentliche Wasserversorgung

- Telekommunikation

- Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasseraufbereitung

Die Abwasserentsorgung erfolgt in die 6ffentliche Kanalisa-
tion. Die Wasserzu- und Ableitungen konnten nicht besich-
tigt werden. Sie befinden sich vermutlich in einem ange-
nommen baualtersentsprechenden Zustand.

Energieausweis: Das Gebdude wurde laut Angabe aus dem Energieausweis
ca. 1900 errichtet und weist mehr als 4 Wohneinheiten auf.
In Bezug auf energetische Eigenschaften wurde der Sach-
verstandigen von der Verwaltung ein Energieausweis flr
das Objekt HansastraBe 8 ibersandt, welcher auf der
Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs er-
stellt wurde. Hiernach liegt der Endenergieverbrauch fir
dieses Gebaude bei 158 kWh (m?2 e a, Einordnung E) wobei
der Energieverbrauch fiir Warmwasser nicht mit im Kenn-
wert enthalten ist.
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Weiterhin sind im Energieausweis Empfehlungen fiir Moder-
nisierungsmaBnahmen im Zusammenhang mit einer groBe-
ren Modernisierung enthalten. Sie beziehen sich auf fol-
gende Bau- oder Anlagenteile:

- Dach: Priifung der Dammung des Daches

- Oberste Geschossdecke: Prifung der Dammung der
obersten Geschossdecke

- AuBenwand: Prifung der Dammung der AuBenwand

- Fenster: Prifung der energetischen Qualitat der Fenster

- Kellerdecke / unterer GebdudeabschluB: Priifung der
Dammung des unteren Gebaudeabschlusses

- Heizungsanlage: Priifung der Erneuerung der Heizungs
anlage
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4.3 Bebauung

Das Grundstick ist bebaut mit einem dreigeschossigen Mehrfamilienwohnhaus, mit
einer Unterkellerung und einem ausgebauten Dachgeschoss. Die riickwartigen Bal-
kone/Terrassen weisen eine nordliche Ausrichtung auf; zudem ist riickwartig ein hin-
terer Gartenbereich ein massives hélzernes Kinderspielehaus vorhanden.

4.3.1 Gebdude

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde
auftragsgemaB nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle
und materielle Legalitat der baulichen Anlagen, insbesondere auch der Ausbau des
Kellergeschosses in 2 Souterrain-Wohnungen, vorausgesetzt.

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebdudebesichtigung ohne Eingriffe
in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugdngliche Teile wurden
nicht inspiziert, so dass fir das Vorhandensein nicht besonders aufgeflihrter Schaden
und Mangel keine Gewahr oder Haftung Gibernommen 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 Augen-
schein nicht zu erkennen und sollen laut Aussage der Verfahrensparteien bzw. der
Verwaltung auch nicht vorhanden sein.

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

Weiterhin wurden von der Gutachterin keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasser, Elektro) vorgenommen. Die Gutachterin geht
in diesem Gutachten von einer einwandfreien Funktionalitat dieser Anlagen aus. Aus-
nahmen hiervon werden bei der Auflistung der vorhandenen Schaden und Mangel mit
dargestellt.

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, eingeholter Informatio-
nen und sachverstandiger Annahmen. Eine explizite Baubeschreibung war im Zuge
der Gutachtenvorbereitung nicht vorhanden.

Die ersten Eintragungen in der eingesehenen Bauakte datieren auf das Jahr 1932
und beziehen sich auf den Ausbau/Umbau eines groBen Einfamilienhauses in mehrere
etagenweise getrennte Wohnungen und auf den Ausbau im Souterrain. Weiterhin
waren Unterlagen zum Ausbau des Dachgeschosses in 2003 enthalten.

Im vorliegenden Energieausweis wird als Baujahr das Jahr 1900 angegeben. Da keine
weiteren gesicherten Informationen vorliegen und aufgrund des Zustands des Hauses
bei den beiden Besichtigungsterminen, kénnen aus sachverstandiger Sicht diese In-
formationen so ibernommen werden.
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Bei den Besichtigungen am 02.09.2022 und 16.09.2022 konnten Teile des Kellerge-
schosses (inkl. der beiden Souterrain-Wohnungen), das Treppenhaus, die Wohnun-
gen im Erdgeschoss, 2. Obergeschoss und Dachgeschoss sowie die AuBenanlagen
(jedoch ohne das riickwartige Kinderhduschen) besichtigt werden.

Aufgrund der fehlenden Informationen zur Baubeschreibung kann diese dementspre-
chend nur kurz und stichwortartig ausfallen.

Allgemeine Angaben:
Mehrfamilienwohnhaus, Baujahr ca. 1900, Umbau von EFH in ein MFH ca. 1932, Aus-
bau Dachgeschosswohnung ca. 2003

Rohbau:
Fundamente angenommen massiv, AuBenwdnde Aufbau nicht bekannt

Fassade:
Angenommen massive Bauweise, Aufbau nicht bekannt, Putzfassade weiB3 gestrichen,
Sockelbereiche grau gestrichen

Dach:

Satteldach mit Pfanneneindeckung, Rinnen und Fallrohre, angenommen iblicher zim-
mermannsmaBiger Dachaufbau mit Lattung, Konterlattung, Unterspannbahn, War-
medammung und Dampfbremse, Dachgauben im ausgebauten Dachgeschoss mit
Fassadenverkleidung aus Zinkblech

Decken:
Massive Kappendecke zwischen Kellergeschoss und Erdgeschoss, ansonsten Holzde-
cken zwischen den Geschossen

Bdden:

Art und Aufbau nicht bekannt, Estrichbodenbelag und Bodenfliesen im Kellerge-
schoss, HolzfuBbdden in den Geschossen ab Erdgeschoss mit Beldgen unterschiedli-
cher Ausfihrung (z.B. Parkett, Bodenfliesen etc.)

Treppenhaus:
Im Treppenhaus massive Geschosstreppe aus Holz mit Holztrittstufen, Podesten und
Holzgelander, dunkler Teppichbodenbelag, Briefkdsten im Eingangsbereich, Gegen-
sprechanlage

Isolierungen:
Nicht bekannt

Besondere Bauteile:

Veranda im Erdgeschoss in Holzkonstruktion mit seitlichen Fensterglaselementen und
kleinen Mosaikbodenfliesen, teilweise lberdachter Balkon mit einer Holzkonstruktion
im 1. Obergeschoss, Balkone im 2. Obergeschoss und Dachgeschoss

Ausbau:

Innenwande:

Aufbau nicht bekannt, angenommen Wohnungstrennwande Mauerwerk, sonst Leicht-
bauwande, Standerwerk mit Gipskartonplatten; Raufasertapeten etc.
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Fenster:

Fenster unterschiedlicher Art und Ausfiihrung, tlw. mit Oberlichtern im Kellerge-
schoss und Erdgeschoss tlw. mit AuBenrollladen, tlw. mit Vergitterungen, tlw. Ober-
lichter in den Wohnungen, Dachflachenfenster im Dachgeschoss

Turen:

Massive Uberdachte Hauseingangstir mit Seitenteil aus Holz in wei3 mit Glas- und
Holzeinsatzen, auBen dunkel gestrichen, innen wei3, hohe Wohnungseingangstiirele-
mente mit Seitenteil und Oberlicht weil3 gestrichen, zum Dachgeschoss einfachere
Wohnungstir, hochwertige hohe Innentliren aus Holz weiB3 gestrichen, tlw. mit Gla-
seinsatzen und Seitenteilen, tlw. als Holzschiebetliren ausgebildet, im vorderen Kel-
lergeschoss massive Geschosseingangstiir mit Seitenteil aus Holz farblich gestrichen
mit Glas- und Sprosseneinsdtzen, Wohnungseingangstiiren zu den Souterrain-Woh-
nungen farblich gestrichen, in den beiden Einheiten Innentiiren aus Holz weil3 gestri-
chen in guter Ausfiihrung, tlw. FH-TGren im Kellergeschoss, im rickwartigen Keller-
geschoss einfache Geschosseingangstir aus Holz mit Glas- und Sprosseneinsatzen,
innen Holztiren einfacher Ausfiihrung

Sanitdrausstattungen:
Siehe Erganzungen zu den einzelnen Wohnungen

Kichen:
Siehe Erganzungen zu den einzelnen Wohnungen

Elektroanlagen:
Zustand und Baujahr nicht bekannt, im Dachgeschoss Baujahr angenommen 2003
im Zuge des Dachgeschossausbaus

Heizung/Warmwasser:
Zentralheizung (Erdgas) Baujahr It. Energieausweis 1996 mit zentraler Warmwasser-
aufbereitung, Rippenheizkérper

Besonderheiten:
Teilweise Kamine in den Wohnungen ab Erdgeschoss
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Die Grundrisse des Hauses ergeben sich entsprechend der beigefligten Zeichnungen
in der Anlage. Hiernach sind im Mehrfamilienwohnhaus im Souterrain zwei Einheiten
und ansonsten pro Etage eine Wohnung, also insgesamt 6 Wohnungen vorhanden.

Es sind folgende Erganzungen zu den Grundrissen der einzelnen Wohnungen/Ge-
schossen zu tatigen:

Aufteilung Kellergeschoss:

Das Kellergeschoss verfligt Giber zwei Teile, die getrennt voneinander extern betreten
werden kdnnen. Ein direkter Abgang vom Treppenhaus ist nicht vorhanden. Im vor-
deren Bereich, dessen Eingang unterhalb des Eingangsbereiches des Hauses angelegt
ist, befinden sich die beiden Souterrain-Wohnbereiche und die Abstellraume der Mie-
ter. Der hintere Kellergeschossbereich kann nur vom riickwartigen Gartenbereich aus
begangen werden. Hier sind u.a. die Heizanlage mit Gaszahler und Abstellbereiche
vorhanden, die vom Verfahrensbeteiligten der Erdgeschosswohnung benutzt werden.
Hinweis: ein Abstellraum (im Grundriss als Sauna deklariert) konnte beim Besichti-
gungstermin in dem Bereich nicht besichtigt werden.

Souterrain:

Wohnung Nr. 1: ca. 24 m2, 1 Zimmer (Leerstand), innenliegendes Duschbad einfa-
cher Ausfiihrung, kleine eingebaute Einbaukiche mittlerer Ausfiihrung, offen in den
Wohn-Schlafbereich integriert.

Hinweis: Impressionen zu dieser Wohnung sind in der Fotogalerie am Ende des Gut-
achtens vorhanden.

Souterrain:

Wohnung Nr. 2: ca. 56 m2, 2 Zimmer (Leerstand), langer Flur, Kiiche mit eingebauter
Einbaukiliche mittlerer Ausfiihrung, Duschbad und WC getrennt einfache Ausfiihrung,
jeweils mit eigener Beliiftung- und Belichtungsmaéglichkeit tiber Fenster, Ubergang
zum hinteren Kellergeschossbereich.

Hinweis: Impressionen zu dieser Wohnung sind in der Fotogalerie am Ende des Gut-
achtens vorhanden.

Erdgeschoss:

Wohnung Nr. 3: ca. 238,33 m2, 4,5 Zimmer, groBe Diele, vermieterseitig eingebaute
Einbaukiiche besserer Ausflihrung, 1 Vollbad und 1 Duschbad besserer Ausfiihrung.
Hinweis: folgende Abweichungen zum beiliegenden Grundriss sind vorhanden: Die
Kiche umfaBt die Flachen der im Grundriss eingezeichneten Kliche, Speisekammer
und Madchenzimmer sowie einem Flur. Zudem wurde neben dem Vollbad aus einem
Teil des vorhandenen Schlafzimmer das Duschbad und eine Verlangerung des Flurs
erstellt und der Rest des Zimmers dem dahinter liegenden weiteren Schlafzimmer
zugeschlagen.

1. Obergeschoss:

Wohnung Nr. 4: ca. 220 m2, 5 Zimmer, laut Aussage eines Verfahrensbeteiligten soll
die Wohnung mieterseitig komplett saniert und neu ausgebaut sein. Hinweis: weitere
Angaben zur Aufteilung und Ausstattung der Wohnung sind aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung nicht mdglich
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2. Obergeschoss:

Wohnung Nr. 5; ca. 170 m2, 5 Zimmer, groBe Einbauschrankelemente im Flurbereich,
vermieterseitige Einbaukiliche besserer Ausflihrung, Duschbad besserer Ausfiihrung
und getrenntes WC einfacher Ausfiihrung.

Hinweis: folgende Abweichungen zum beiliegenden Grundriss sind vorhanden: Die
Kiche umfaBt die Flachen der im Grundriss eingezeichneten Kiiche, Speisekammer
und Madchenzimmer sowie einem kleinen Anteil am Flur. Zudem wurde der Grundriss
des Nassbereichs verdndert und ein direkter Ubergang zum Schlafzimmer geschaf-
fen.

Dachgeschoss:

Wohnung Nr. 6: ca. 110 m2, 4 Zimmer, 2 Vollbader, eines mit Dusche, tlw. FuBbo-
denheizung in den Nassbereichen, Handtuchheizkorper, Anschllsse fiir eine Wasch-
maschine in einem Vollbad, vermieterseitige Einbaukiiche recht guter Ausstattung, 2
schmale Balkone mit Schutzgitter.

Hinweis: Impressionen zu dieser Wohnung sind in der Fotogalerie am Ende des Gut-
achtens vorhanden.

Wie aus der vorliegenden Mieterliste ersichtlich, weist das Mehrfamilienhaus eine
Wohnflache von insgesamt 832,60 m2 auf. Abstellraume fiir die Wohnungen sind im
vorderen Teil des Kellergeschosses eingerichtet, in dem sich auch die beiden Souter-
rain-Wohnungen befinden.

Anmerkung: der Vortrag einer Verfahrenspartei Gber die Annahme einer héheren
Wohnflache (um ca. 9%) wurde von der Sachverstandigen nicht Gilbernommen, da er
inhaltlich nicht weiter ausgefiihrt und substantiiert wurde. Die zweite Verfahrenspar-
tei hat den Wohnflachen inhaltlich zugestimmt.

Die Gutachterin weist in diesem Zusammenhang darauf hin, daB eine exakte Fla-
chenermittlung und Wohnflachenberechnung im Sinne der gesetzlichen Vorschriften
oder als zugesicherte Eigenschaft auftragsgemaB nicht Gegenstand dieser Werter-
mittlung war. Insbesondere ist der Ansatz der Terrassen-/Balkonfldchen nicht be-
kannt. Sollten diesbezliglich begriindete Unstimmigkeiten auftauchen, muiBte in ei-
nem gesonderten Termin ein externes Aufmal beauftragt werden.

4.3.2 Zustands- und Ausstattungsbeurteilung

Das Mehrfamilienhaus kann anhand der Besichtigung bzw. der Grundrisse und laut
Aussage der Parteien zur Wohnung im 1. Obergeschoss in GroBBe, Aufteilung, Be-
lichtung und Ausstattung wie folgt beurteilt werden:

Die beiden Souterrain-Wohnungen weisen eine ordentliche, aber eher einfache bis
mittlere Ausstattung und im Verhaltnis zu den anderen Wohnungen geringe Wohn-
flache auf. Sie sind extern unterhalb des Hauseingangsbereiches aus zu betreten.

Die weiteren Wohnungen (mit Ausnahme der Dachgeschosswohnung) sind groB3 und
reprasentativ angelegt. Alle Wohnungen verfligen Uber eine Veranda/Terrasse bzw.
Balkon. Die Nassbereiche und Kiichen wurden in den besichtigten Wohnungen (mit
Ausnahme der Dachgeschosswohnung) allsamt vergréoBert und weisen eine gute Aus-
stattung auf. Die Belichtung und Beliftung in den Wohnungen ist gut ausreichend.
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Die Wohnung im Dachgeschoss ist etwas kleiner dimensioniert, verfligt jedoch Uber
2 Nassbereiche. Die Ausstattung ist gut.

Fir die Wohnungen ab Erdgeschoss sind Abstellrdume im vorderen Kellergeschoss-
bereich eingerichtet.

4.3.3 Baulicher Zustand / Allgemeinbeurteilung

Baulicher Zustand:

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

Von auBen weist das Gebdude einen recht gepflegten und ordentlichen Zustand auf.
Die Bausubstanz befindet sich in noch brauchbarer Kondition. Die Gartenanlagen stel-

len sich als ebenfalls als ordentlich und gepflegt dar.

Baumangel und Bauschaden:

Folgende Baumangel und Bauschaden waren beim Besichtigungstermin zu erken-
nen:

- Das Eingangspodest weist deutliche Farbabplatzungen, Frost- und Betonschaden
auf. Es sollte fachmannisch saniert werden.

- Der hintere Kellerbereich weist an vielen AuBenwanden und an der Decke Farbab-
platzungen und leichte Auswaschungen auf. Die Bereiche sollten kosmetisch fach-
mannisch behandelt werden.

Nach Kostenschatzungen und Ricksprache mit einem Bauingenieur die 0.a. MaBnah-
men ergibt sich aus den o.a. Ausfliihrungen zum Wertermittlungsstichtag ein ge-
schatzter Reparaturstau flir Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten, den die
Sachverstandige fir die weitere Bewertung in Hohe von rd. 10.000,00 € schatzt und
festlegt.

Anmerkung: Eine genauere Bewertung des Sanierungsbedarfes und der zur Man-
gelbeseitigung erforderlichen Kosten ist erst gegeben, wenn entsprechende Fachleute
mit deren Beurteilung beauftragt werden. Der Abzug fliir Baumangel und Bauschaden
im Gutachten ware ggf. zu korrigieren.

An dieser Stelle méchte die Sachverstandige noch auf die Modernisierungshinweise
in dem vorliegenden Energieausweis hinweisen, die sich auf die Dammung des Da-
ches, der obersten Geschossdecke, der AuBenwande, den unteren Gebaudeabschluss
und die Prifung der energetischen Qualitat der Fenster und der Heizungsanlage be-
ziehen.



Gutachten Mehrfamilienwohnhaus HansastraBe 8 in 20149 Hamburg Harvestehude 29

Eine Einordnung des hier zu bewertenden Objektes in Bauzustandsnoten (Allgemein-
zustand) kann abschlieBend nach der allgemeinen Klassifizierung des Immobilien-
preisservice des IVD Bauzustandsnoten erfolgen und wie folgt dargestellt werden:

Sehr gut Deutlich Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr
geringe Abnutzung, ohne erkennbare Schaden, kein Instandhaltungs- und Instandset-
zungsaufwand erforderlich. Zustand i.d.R. fiir Objekt nach durchgreifender Instandset-
zung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe
Abnutzung, geringe Schaden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
aufwand, Zustand i.d.R. fir Objekt nach weiter zurlickliegender durchgreifender In-
standsetzung 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 Mo-
dernisierung bei Ublicher (normaler) Instandhaltung.

Ausreichend Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, stérkere
VerschleiBerscheinungen, erheblicher bis hoher Reparaturstau, groBerer 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 Ungentlgender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater, baulicher Un-
terhaltungszustand, sehr hohe VerschleiBerscheinungen, umfangreicher bis sehr hoher
Reparaturstau, umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz erfor-
derlich, Zustand i.d.R. flr Objekte bei stark vernachldssigter bzw. nicht vorgenomme-
ner Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung => Abbruch wahr-
scheinlich/mdglich/denkbar

Unter Berlcksichtigung der Zustands- und Ausstattungssituation sowie der aufge-
zeigten Baumangel und Bauschaden, schatzt die Sachverstandige die Einordnung
zum Wertermittlungsstichtag in die Kategorie gut normal als angemessen ein.

4.3.4 AuBBenanlagen

Die AuBenanlagen wirken ordentlich und gepflegt. Die Einfriedung erfolgt straBensei-
tig Gber einen Eisenzaun, wobei die Zuwegung offen ausgestaltet ist und rickwartig
Uber Hecken, Blische und Baume.

Anmerkung: laut Inhalt seines Mietvertrags wird der Bereich um den Eingang vom
Verfahrensgegner als PKW-Abstellflache fiir 2 Autos genutzt. Eine genaue Abtren-
nung oder Befestigung ist jedoch nicht vorhanden.
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4.4 Massenermittiung

4.4.1 Ermittlung der Bruttogrundfldche

Da in dieser Wertermittlung allein das Ertragswertverfahren durchgefihrt wird, kann
an dieser Stelle auf eine Berechnung der Bruttogrundfléache verzichtet werden.

4.4.2 Ermittlung der Geschossflache und Geschossflachenzahl

Die Geschossflache wird gemaB3 § 20 Absatz 3 BauNVO nach den AuBenmaBen des
Gebdudes in allen Vollgeschossen ermittelt. Entgegen der in vielen Quellen beschrie-
benen Minderung um Flachen unter Dachschragen, klarte das Bundesverwaltungsge-
richt mit seiner Entscheidung vom 7. Juni 2006, dass dies mit dem Gesetzestext der
Baunutzungsverordnung nicht konformgeht und daher unzulassig ist. Im Bebauungs-
plan kann allerdings festgesetzt werden, dass auch diese Flachen - und gegebenen-
falls weitere Flachen wie die von Treppenraumen - mitzurechnen oder ausnahms-
weise nicht mitzurechnen sind. Im Normalfall bleiben Balkone, Loggien und Terrassen
bei der Berechnung der Geschossflache unbertlicksichtigt. Voraussetzung hierfir ist
jedoch, dass diese so genannten Nebenanlagen nach den jeweiligen Lan-
desbauordnungen in den Abstandsflachen zuldssig sind.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollge-
schosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Die Geschossflachenzahl (GFZ)
gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache
zulassig sind.

Die Ermittlung der Geschossflache erfolgte behelfsweise lber Berechnungen und An-
nahmen aus den vorliegenden Grundrissen, da explizite Flachenberechnungen fiir
den gesamten Baukorper beim Erstellen des Gutachtens nicht vorlagen und der Uber-
wiegende Teil der Grundrisse nicht vermaBt war.

Im Haus sind vier Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss vorhanden. Das

Kellergeschoss ist kein Vollgeschoss und wird insofern an dieser Stelle nicht mitbe-
ricksichtigt.

Berechnung der bauordnungsrechtlichen Geschossflache

Ebene ca. Berechnungsansatze in m Geschossfldache in m2
Kellergeschoss | nicht berlicksichtigt 0,00
Erdgeschoss 330,00
1. Obergesch. 280,00
2. Obergesch. 218,00
Dachgesch. 75% der ermittelten Flache 163,00

bauordnungsrechtl. Geschossfliache gesamt 991,00

Die im Rahmen der GFZ-Ermittlung anrechenbare Geschossfldache betragt insgesamt
ca. 991 m2,
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Geschossflachenzahl

Geschossflache 991 m2 = 0,54 GFzZzrd.: 0,54
Grundstucksflache 1.838 m2

Die GFZ betragt somit 0,54.

4.4.3 Ermittlung der wertrelevanten Geschossflache und der WGFZ

Die Bodenrichtwerte in der Freien- und Hansestadt Hamburg werden auf Basis der
wertrelevanten Geschossflachenzahl ermittelt und angegeben.

Die wertrelevante Geschossflache ist gemaB Bodenrichtwertrichtlinie (BW-RL)?2 wie
folgt definiert:

Wird als MaB der baulichen Nutzung das Verhédltnis von Geschossfldche zur Grund-
stilicksflache angegeben, sind auch die Fldchen zu beriicksichtigen, die nach den bau-
rechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung
dienen (wertrelevante Geschossflachenzahl - WGFZ). Die Geschossfldache ist nach den
AuBenmaBen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Auf-
enthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Trep-
penrdume und ihrer Umfassungswénde sind mitzurechnen. Soweit keine anderweiti-
gen Erkenntnisse vorliegen, ist

- die Geschossfldche eines ausgebauten oder ausbaufédhigen Dachgeschosses pau-
schal mit 75 % der Geschossfldche des darunterliegenden Vollgeschosses,

- die Geschossfldche des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrédume vorhanden oder
moglich sind, pauschal mit 30 % des dariiber liegenden Vollgeschosses zu berech-
nen.

In diesem Fall sind zur vorab ermittelten Geschossflache noch 30% der Kellerge-
schossflache hinzuzurechnen, da hier zwei Souterrainwohnungen (Aufenthaltsraume)
vorhanden sind.

Ebene ca. Berechnungsansidtze in m Geschossfldache in m?2
Kellerge- 30% der ermittelten Flache im EG 99,00
schoss
Erdgeschoss 330,00
1. Obergesch. 280,00
2. Obergesch. |wie 1. OG 218,00
Dachgesch. 75% der ermittelten Flache im 2.0G 163,00
bauordnungsrechtl. Geschossfliche gesamt 1.090,00

2 Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.02.2011, Bundesanzeiger Nr. 24 vom 11.02.2011, Seite 597 ff.
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Die im Rahmen der wertrelevanten GFZ-Ermittlung anrechenbare WGFZ betragt ins-
gesamt ca. 1.090 m2,

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Wertrel. Geschossflache = 1.090 m2 = 0,59 WGFZ rd.:0,59
Grundstticksflache 1.838 m2

Die WGFZ betragt hiernach rd. 0,59.
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5 Wertermittiung
5.1 Grundsatze und Verfahren

Allgemein:
Der Verkehrswert i.S.d. § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der zu dem

Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Zur Wertermittlung sind gemaB § 8 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§ 15
ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§ 16), das Er-
tragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder meh-
rere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Werter-
mittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere 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 Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstucks.

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

Besonders objektspezifische Grundstliicksmerkmale kdnnen z.B. sein:

- Vorhandensein von Baumangeln und Bauschaden

- Lasten und Beschrankungen aus Abt. II des Grundbuchs und/oder Rechte an ande-
ren Grundstlicken

- Vorhandene Altlasten

- Ein Uber- oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

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

- Atypische Nutzungen (Fehlnutzungen) und/oder Leerstande

- Abweichungen im erschlieBungs- oder abgabenrechtlichen Zustand

etc.

Die sachgerechte Anwendung des Vergleichswertverfahrens fiir 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 Grundsticke zur Verfligung steht, die mit dem zu bewertenden
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Grundstlick zur Verfligung steht, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinsichtlich
der wertbeeinflussenden Parameter hinreichend tibereinstimmen. Dies ist bei dem zu
bewertenden Grundstiick nicht der Fall.

Jedoch ist es gemaB § 16 ImmoWertV das Regelverfahren flir die Ermittlung des
Bodenwertes unbebauter sowie bebauter Grundstlicke.

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

Der Ertragswert des Grundstiicks wird hierbei auf Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrdge (= Reinertrag) ermittelt. Die neue Verordnung regelt insgesamt 3 Varianten:
das zweigleisige ,allgemeine"™ Ertragswertverfahren unter Abspaltung des Boden-
werts und Kapitalisierung nur des Gebaudereinertrags; das eingleisige , vereinfach-
tes" Ertragswertverfahren ohne Abspaltung des Bodenwerts bei Gebduden mit noch
langer Restnutzungsdauer und das mehrperiodische Ertragswertverfahren unter Ka-
pitalisierung sich verandernder 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 ver-
traglichen Vereinbarungen.

Typische Falle fir die Anwendung im Ertragswertverfahren sind

- Mietwohngrundstiicke mit oder ohne gewerbliche bzw. geschaftliche Anteile

- Grundstilicke, die mit Hotels, Kliniken oder Seniorenwohnanlagen bebaut sind
- Freizeit-, Dienstleistungs- oder Sonderimmobilien flir spezielle Nutzungen

- Gewerbegrundstiicke i.S. von Fabrikationen

- Einzelhandelsimmobilien, Logistikzentren

Das Sachwertverfahren gemal3 §§ 21 bis 23 ImmoWertV steht im Vordergrund,
wenn im gewodhnlichen Geschaftsverkehr der verkérperte Sachwert und nicht die Er-
zielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei ei-
gengenutzten Ein- und Zweifamilienhausern.

Der Sachwert des Grundstlicks wird hierbei - neben dem Bodenwert — aus dem Sach-
wert der baulichen Anlagen ermittelt, wobei der Sachwert der Gebaude aus deren
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung und der Sach-
wert der AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen i.d.R. nach Erfahrungssatzen 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
Grundstiicksmarkt mit einzubinden sind. Der daraus resultierende ,marktangepaBte
vorlaufige Sachwert" fuhrt erst nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmale (vgl. vorstehend) zum Sachwert selbst.
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Insoweit ist mit der Einfihrung der ImmoWertV das Sachwertverfahren gegeniber
der WertV 88 in diesem Punkt wesentlich verandert worden, denn bislang wurde un-
ter dem Sachwert ein weitgehend kostenorientierter Wert ohne Marktanpassung ver-
standen. Die neue Regelung ist darin begriindet, dass die von den Gutachteraus-
schissen abzuleitenden Sachwertfaktoren auf der Grundlage von ,Normalobjekten®
ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abgeleitet werden und des-
halb 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 Ver-
fahren die Preisbildungsmechanismen des maBgeblichen Grundstiicksteilmarktes zu-
treffend widerspiegelt und wenn die Qualitat der verwendeten Daten die fir das ge-
suchte Wertermittlungsergebnis erforderliche Genauigkeit garantiert. Ein davon un-
abhangiges zweites Wertermittlungsverfahren ist in seiner Aufnahme dann sinnvoll,
wenn dadurch die Ergebnissicherheit erhéht wird. Dies ist regelmaBig bei ,Sowohl-
als-auch-Objekten™ wie beispielsweise bei einem Zwei-, Drei- bis Vierfamilienwohn-
haus oder bei einem kleineren Handwerksbetrieb mit eigenem Betriebsleiterwohn-
haus 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 ein Mehrfamilienhaus mit 6
Wohneinheiten. Derartige Objekte werden auf dem Grundstiicksmarkt ausschlieBlich
als Kapitalanlage gehandelt. Aus diesem Grund wird alleine das Ertragswertverfah-
ren als das geeignete Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes durchgefihrt und
durchgerechnet.

Bei der Verkehrswertermittlung erfolgt gemaB § 8, Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV eine
Wirdigung der Aussagefahigkeit und Plausibilisierung des Ergebnisses, bezogen auf
die speziellen Umstande des Bewertungsfalles. Sie erfolgt hier liber die aktuellen An-
gaben zum Wertermittlungsstichtag aus dem Immobilienmarktbericht 2022 des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Hamburg.
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5.3 Bodenwertermittiung

Allgemein:
Der Wert des Bodens ist gemaB § 16 ImmoWertV vorbehaltlich der Absdtze 2 bis 4

ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vor-
rangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenricht-
werte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrund-
stlicks hinreichend mit den Grundstliicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen. § 15 Abs. 1 Satz 3 und 4 ist entsprechend anzuwenden.

Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich (§ 35 BauGB)
sind bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berlicksichtigen, wenn sie rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.

Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert
um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewo6hnlichen Ge-
schaftsverkehr berlicksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausge-
gangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den
im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20) ermittelten Ertragswert erreicht oder lber-
steigt.

Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 6 Abs. 1 maBgeblichen
Nutzung, wie insbesondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch
vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstlick, ist bei der Ermittlung des Bo-
denwerts zu bertlcksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht.

Flr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick
gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus an-
deren vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner Grund-
sticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu berlicksichtigen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fiir die Ge-
biete mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhaltnissen. Sie werden fir
eine Mehrzahl von Grundstliicken ermittelt, die in ihren tatsachlichen Eigenschaften
und rechtlichen Gegebenheiten weitgehend (bereinstimmen, eine im wesentlichen
gleiche Struktur und Lage haben und zum Zeitpunkt der Bodenwertermittlung ein
anndhernd gleiches Preisniveau aufweisen.

Bodenrichtwerte stellen also auf typische Verhaltnisse einzelner Gebiete (Bodenricht-
wertzonen) ab. Sie bericksichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner



Gutachten Mehrfamilienwohnhaus HansastraBe 8 in 20149 Hamburg Harvestehude 37

Grundstlicke; dies gilt insbesondere flr deutlich abweichende Verkehrs- bzw. Ge-
schaftslagen, Art und MaB der baulichen Nutzung, Grundstiicksform, GréBe,

Bodenbeschaffenheit, ErschlieBung, mit dem Grundstiick verbundene werterhéhende
Rechte oder wertmindernde Belastungen. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte
mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Bodenrichtwerte von Grundstlicken sind nach § 196 BauGB von den Gutachteraus-

schissen flur Grundstiickswerte aus den Kaufpreissammlungen regelmaBig zu ermit-
teln und zu verdéffentlichen.

5.3.1 Vergleichspreise

Der Sachverstandigen liegen keine Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vor, die
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich der wertrelevanten Grundsticksmerk-
male Ubereinstimmen. Insofern wird gemaB § 16 Abs. 1 ImmoWertV auf Bodenricht-
werte zuriickgegriffen.

5.3.2 Bodenrichtwert

Am 19. November 2022 fiihrte die Unterzeichnerin eine Internetrecherche auf der
Seite des Landesbetriebs Geoinformation und Vermessung, Gutachterausschuss flr
Grundstlickswerte in Hamburg durch (www.BORIS-HH.de). Der zonierte Bodenricht-
wert (Nr. 01222386) des Gutachterausschusses betragt per 01.01.2022 fir die Lage
HansastraBe 8 = 3.576,00 €/m?2 und bezieht sich auf ein mit einem reinen Mehrfa-
milienwohnhaus bebautes Grundstlick einschlieBlich Wege- und Sielbaukosten bei ei-
ner bereits umgerechneten GFZ von 0,59.

Beitrags- und abgabenrechtlich befindet sich das Grundstiick in einem erschlieBungs-
beitrags-/kostenerstattungsfreien und abgabenfreien Zustand nach Kommunalabga-
bengesetz.

5.3.3 Marktkonformer Bodenwert — Bauland

Aufgrund der Lage innerhalb dieser Bodenrichtwertzone und der planungsrechtlichen
Ausweisung als Wohnbauflache sieht sich die Sachverstandige veranlasst, die nach-
folgende Bodenwertermittlung auf den zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Bo-
denrichtwert abzustellen. Dieser als ortstliblich erachtete, mittlere Lagewert des Mak-
rostandortes ist in diesem Fall bereits an die speziellen Verhaltnisse am Bewertungs-
objekt durch Umrechnung ermittelt (§ 11+12. ImmoWertV).

(1) Art der Nutzung

Das zu bewertende Grundstiick wird zu Wohnzwecken genutzt. Der zur Ableitung des
marktkonformen Bodenwertes herangezogene Bodenrichtwert bezieht sich auf
Wohnbauflachen (Mehrfamilienhausbebauung). Insofern bedarf es keiner Anpassung
des Bodenrichtwertes an eine abweichende Art der Nutzung.
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(2) GrundstiicksgroBBe
Der Gutachterausschuss gibt in Bezug auf den Bodenrichtwert keine Grundsticks-
gréBe an.

Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten kdnnen signifikante Wertunterschiede von
sonst gleichartigen Grundstlicken bericksichtigt werden, wenn die jeweiligen Einflls-
se auf die Wertunterschiede nachweisbar sind und entsprechend dem mathemati-
schen Zusammenhang erfasst werden kénnen (s. § 12 ImmoWertV).

Der Bodenwert von Wohngrundstliicken kann neben der Lagequalitéat und anderen
Einfliissen auch von der GroBe des Grundstiicks beeinflusst werden. Es gilt allgemein
die vorherrschende Auffassung, dass der Kaufpreis pro m2 mit zunehmender Fla-
chengréBe fallt (s. a. Anlage 1 der Vergleichswertrichtlinie - VW-RL vom 20.03.2014).

Der Gutachterausschuss hat keine signifikante Abhangigkeit des Bodenwertes von
der GrundstiicksgroBe beobachtet. Insofern sind auch keine GréBenumrechnungsko-
effizienten abgeleitet worden.

Das Bewertungsgrundstiick hat unter Berlcksichtigung der Lage und der tatsachli-
chen Nutzung eine durchschnittliche GréBe. Weiterhin ist festzustellen, dass der Fla-
chenbedarf bei Wohnnutzungen keinem einheitlichen MaBstab folgt. Es bedarf somit
keiner Anpassung des Bodenrichtwertes auf Grund einer abweichenden Grund-
stlicksgroBe.

(3) MaBe der baulichen Nutzung

Der Gutachterausschuss gibt in Bezug auf den Bodenrichtwert ein MaB der baulichen
Nutzung mit einer normierten WGFZ von 0,9 an. Es besteht daher Anlass, den Bo-
denrichtwert an ein abweichendes MaB der baulichen Nutzung anzupassen.

Der adressbezogene Bodenrichtwert fir MFH (Mehrfamilienhduser) betragt per
01.01.2022 bei einer WGFZ in Hohe von 0,9 = 5.120,00 €/m2.

Die hier erreichte Gesamt-WGFZ betragt rd. 0,59. Der fir eine WGFZ von 0,9 ausge-
wiesene Richtwert muss somit entsprechend der im Bodenrichtwertinformationssys-
tem der Hansestadt Hamburg?3 veréffentlichten GFZ-Umrechnungsformel fir Mehrfa-
milienhausgrundstiicke (MFH) korrigiert werden.

Nach Eingabe der entsprechenden Parameter ergibt sich laut BORIS ein umgerech-
neter Bodenrichtwert in Hohe von 3.576,00 e€/m?2 Grundstlcksflache.

3 https://www.hamburg.de/bsw/grundstueckswerte/7916004/bodenrichtwert-erlaeuterungen/
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(4) Grundstiickszuschnitt

Das zu bewertende Grundstlick hat einen rechteckigen, aber recht tiefen symmetri-
schen Zuschnitt. Aufgrund seiner GréBe und des in Bezug auf die bauliche Nutzung
nicht nachteiligen Zuschnitts, lasst sich das zu bewertende Grundstiick baulich effi-
zient nutzen. Es besteht daher kein Anlass den Bodenrichtwert aufgrund eines fir die
Bebauung nachteiligen Zuschnitts anzupassen.

(5) Topographie
Das Bewertungsgrundstlick weist berwiegend die gleichen topographischen Merk-
male auf, wie die anderen Grundstiicke in der, zur Ableitung des marktkonformen
Bodenwertes herangezogenen, Bodenrichtwertzone. Dementsprechend ist eine An-
passung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender topographischer Verhéaltnisse
nicht erforderlich.

(6) Lage

Da es sich um eine Immobilie mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver-
haltnissen in der Richtwertzone handelt, sind besondere Eigenschaften des Bewer-
tungsgrundstiickes nicht festgestellt worden. Somit sieht die Sachverstandige von
einer Modifikation des Bodenrichtwertes ab.

(7) Aligemeine Wertverhadltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Der vom Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 01.01.2022. Da der Wertermitt-
lungsstichtag jedoch im September 2022 liegt, miBte eigentlich noch eine zeitliche
Anpassung erfolgen. Dies halt die Sachverstdandige jedoch aufgrund der aktuellen
Situation (anhaltende Corona-Pandemie, Ukraine-Krieg, Energiekriese, Anstieg der
Zinsen etc.) fur schwierig, da diesbeziiglich gesicherte Informationen fiir eventuelle
Verdanderungen in Bezug auf die Entwicklung der Bodenwerte in Hamburg bislang
nicht vorliegen. Aus diesem Grund hat sich die Sachverstandige entschieden, den
Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag so zu belassen.

Nach erfolgter Wiirdigung aller Sachverhalte und Informationen erachtet die Sach-

verstandige fir das Bauland einen Bodenwert von rd. 3.576,00 €/m2 als zutreffend
und marktgerecht.

5.3.4 Zusammenstellung Bodenwert

Hieraus ergibt sich folgende Berechnung des Bodenwertes:

1.838 m2 x 3.576,00 € = 6.572.688,00 €
Bodenwert gerundet 6.573.000,00 €
Anmerkung:

Es wird an dieser Stelle davon ausgegangen, dass kein Uberbau bzw. kein Notweg-
und -leitungsrecht vorliegt und die Abstandsflachen eingehalten wurden.
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5.4 Ertragswertermittiung

Allgemein:
Im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der

Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse
absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den markt-
Ublich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertréage ermittelt werden.

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertréage wird der
Ertragswert ermittelt:

aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemesse-
nen Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag
(§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die
Kapitalisierung nach § 20 maBgebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen; bei
der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstandig nutzbare Teilfla-
chen nicht zu bericksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder aus dem
nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach § 16 ermittelten
Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von selbstdndig nutzbaren Teilflachen auf
den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertver-
fahren).

Eine selbstandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundsticks, der fiir die ange-
messene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendétigt wird und selbstandig genutzt
oder verwertet werden kann.

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage kann der
Ertragswert ermittelt werden:

aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemesse-
nen Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag
(§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die
Kapitalisierung nach § 20 maBgebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen; bei
der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstandig nutzbare Teilfla-
chen nicht zu bericksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder aus dem
nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach § 16 ermittelten
Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von selbstidndig nutzbaren Teilflachen auf
den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertver-
fahren).

Eine selbstandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundsticks, der fiir die ange-
messene Nutzung der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbstandig genutzt
oder verwertet werden kann.

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage wird
der Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren
Reinertragen (§ 18 Absatz 1) innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Rest-
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wert des Grundstlicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodi-
schen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstlicks sind jeweils auf den Werter-
mittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

In der folgenden Bewertung wird das allgemeine Ertragswertverfahren durchgefihrt.

5.4.1 Ausgangswerte fiir die Ertragswertermittiung
5.4.1.1 Ermittlung des marktgerechten Mietansatzes

In Anlehnung an § 17 ImmoWertV ist bei der Ertragswertermittiung von marktiblich
erzielbaren Mieten auszugehen, unter Berilcksichtigung der kurz- bis mittelfristigen
Marktentwicklung.

Als marktiblich erzielbarer Ertrag ist grundsatzlich der Ertrag anzusetzen, der flr
vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage am Wertermittlungsstichtag ublicher-
weise erzielt werden kann. Bei der Verkehrswertermittilung von Wohnimmobilien
(aber auch vermieteten Einfamilienhausern) ist dafltr i.d.R. die ortsibliche Ver-
gleichsmiete maBgebend, also jene Miete, die nach § 558 Abs. 2 BGB flir Wohnraum
mit vergleichbarer Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten 4
Jahren vereinbart wurde. Sie gilt fir Neuvermietungen.

In der Ertragswertberechnung sind gemaB der ImmoWertV marktiibliche Ertrdage
(= Mieten) anzusetzen, unter Berlicksichtigung der kurz- bis mittelfristigen Markt-
entwicklung. Jedoch wird auch immer auf die Ansatze der zustéandigen Gutachteraus-
schisse verwiesen. Zur Ermittlung von marktiblichen Mieten zum Modellstichtag be-
zieht sich die Sachversténdige auf den zum Wertermittlungsstichtag gliltigen Ham-
burger Mietenspiegel 2021 (Stand 01.04.2021). Die Einordnung erfolgt laut Wohnla-
genverzeichnis in eine gute Wohnlage.

Laut Mietenspiegel wird die Netto-Kaltmiete fiir Wohnungen der Baualtersklasse bis
31.12.1918 (Feld C5 = mit Bad und Sammelheizung) mit einer Wohnflache zwischen
25 m2 bis unter 41 m2 in guter Wohnlage zwischen 10.21 € - 15,18 € ausgewiesen.
Der Mittelwert betragt 12,75 €/m2 Wfl.

Bei Wohnflachen zwischen 91 m2 bis unter 131 m2 und sonst gleicher 0.a. Annahmen
(Feld C8) wird eine Spanne zwischen 9,40 € - 14,82 €/m?2 Wfl. ausgewiesen. Der
Mittelwert betragt 11,77 €/m2 Wfl.

Bei Wohnflachen zwischen ab 131 m2 und sonst gleicher o0.a. Annahmen (Feld C9)
wird eine Spanne zwischen 9,25 € - 14,43 €/m?2 Wfl. ausgewiesen. Der Mittelwert
betragt 11,64 €/m2 Wfl.
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Aufgrund der guten Lage innerhalb von Hamburg und der damit angenommenen Ak-
zeptanz hoéherer Mietansdtze, des Baualters, der GroBe der Wohnungen, rechtlicher
Vorgaben und der vorhandenen Mietvertrage (inkl. vereinbarter Staffelungen) wer-
den folgende Mieten als marktiblich eingeschatzt und festgelegt, wobei die Anséatze
der Mietwohnungen Nr. 4+5 so iUbernommen werden kénnen:

Wohnung im
Souterrain klein:

Wohnung im
Souterrain groB3:

Wohnung im EG:
Gartennutzung:
2 Stellplatze

Wohnung im 1. OG:

Wohnung im 2. OG:

Wohnung im DG:

14,00 €/m2 Wohnflache

13,50 €/m2 Wohnflache

17,75 €/m2m Wohnflache
100,00 € Pauschale

2x 50,00 €

17,50 €/m2 Wohnflache

17,50 €/m2 Wohnflache

16,00 €/m2 Wohnflache

Zusammenfassend ergibt sich folgende Berechnung:

) GroBe in ) Netto-
Mieter Lage/Art m2 Beginn Kal?méete €/m2
in

1 Souterrain 24,00| Leerstand 336,00 14,00
2 Souterrain 61,00| Leerstand 824,00 13,50
3 XXX Erdgeschoss 238,33 n.b. 4.230,00 17,75
3 Gartennutzung EG 100,00
3 2 Stellplatze 100,00
4 XXX 1. Obergeschoss 220,00]/01.11.2021 3.850,00 17,50
5 XXX 2. Obergeschoss 179,00]/01.09.2021 3.132,00 17,50
6 XXX Dachgeschoss 110,00 in 2004 1.760,00 16,00

Summe 832,33 14.332,00

Insgesamt betrdagt die marktibliche Netto-Kaltmiete zum Wertermittlungsstichtag
02. September 2022 171.984,00 €/Jahr.
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5.4.1.2 Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV) sind die flir eine ordnungsgemaBe
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwen-
dungen zu berlcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentbernah-
men gedeckt sind.

Berilcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

Die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfliihrung;

Die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Er-
haltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wéahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen;

Das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche Riick-
stdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum
entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnis-
ses oder Raumung;

Die Betriebskosten.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungssat-
zen auszugehen.

Deshalb greift der Unterzeichner auf pauschalierte Ansdtze in Anlehnung an die Fach-
literatur und die II. Berechnungsverordnung (II. BV) 4 sowie auf eigene Erfahrungs-
werte zurlck.

Die Bewirtschaftungskosten flir den geférderten Wohnungsbau sind in der II. BV ge-
regelt. Durchschnittliche Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung so-
wie Mietausfallwagnis fir Mietwohnungen nach Zweiter Berechnungsverordnung -II.
BV- (Anl. 3 WertR i.d.F. vom 01.03.2006; aktualisiert auf den 01.01.2020):

- Verwaltungskosten nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 2 II. BV (zu Nr. 3.5.2.3 WertR):

bis 298,41 € jahrlich je Wohnung, bei Eigenheimen, Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen je Wohn-
gebdude,

bis 356,78 € jéhrlich je Eigentumswohnung, Kaufeigentumswohnung und Wohnung in der Rechtsform
eines eigentumsahnlichen Dauerwohnrechts nach § 41 Abs. 2 II. BV,

bis 38,92 € jahrlich fir Garagen oder ahnliche Einstellplatze

Die genannten Betrage verdndern sich ab 01.01. eines jeden dem 01.01.2005 folgenden dritten Jahres
um den Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex

4 71 Berechnungsverordnung i.d.F. vom 12.10.1999 zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes

vom 23.11.2007.
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fir Deutschland fir den der Verdnderung vorausgehenden Monat Oktober gegeniliber dem Verbraucher-
preisindex flr Deutschland fiir den der letzten Veranderung vorausgehenden Monat Oktober erhéht oder
verringert hat.

- Instandhaltungskosten nach § 28 Abs. 2 und Abs. 5 II. BV (zu Nr. 3.5.2.4 WertR):

bis 9,20 €/m2 Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres
weniger als 22 Jahre zurilck liegt,

bis 11,68 €/m2 Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres
mindestens 22 Jahre zurlick liegt

bis 14,92 €/m2 Wohnflache je Jahr flir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres
mindestens 33 Jahre zurlick liegt,

Im Falle einer Modernisierung der baulichen Anlage, die zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer
gefuhrt hat, ist im Rahmen der Verkehrswertermittlung von einem entsprechenden fiktiven Baujahr (Be-

zugsfertigkeit) auszugehen.

Zu- und Abschlage:

abziiglich 0,25 € jahrlich je m2 Wohnung, bei eigenstandig gewerblicher Leistung von Warme i.S.d.
§ 1 Abs. 2 Nr. 2 der HeizkostenV,

abzlglich 1,36 € jahrlich je m2 Wohnung, wenn der Mieter die Kosten der kleinen Instandhaltung
i.S.d. § 28 Abs. 3 Satz 2 II. BV trégt,

zuzuglich 1,30 € jahrlich je m2 Wohnung, wenn ein maschinell betriebener Aufzug vorhanden ist,

zuzlglich bis 11,02 €  jahrlich je m2 Wohnung, wenn der Vermieter die Kosten der Schénheitsreparatu-
reni.S.d. § 28 Abs. 4 Satz 2 II. BV tragt,

Die genannten Betrage verdandern sich ab 01.01. eines jeden dem 01.01.2005 folgenden dritten Jahres
nach MaBgabe des vorstehenden fir die Verwaltungskosten maBgeblichen Grundsatzes.

Die Instandhaltungskosten, einschlieBlich Schénheitsreparaturen, fiir Garagen oder &hnliche Einstellplatze
betragen:

bis 88,23 € je Garagen- oder Einstellplatz im Jahr (§ 28 Abs. 5 II. BV)

Die genannten Betrage verdndern sich ab 01.01. eines jeden dem 01.01.2005 folgenden dritten Jahres
nach MaBgabe des vorstehenden fir die Verwaltungskosten maBgeblichen Grundsatzes.

- Mietausfallwagnis nach § 29 Abs. 2 II. BV (zu Nr. 3.5.2.5 WertR):
Als Erfahrungssatze kdnnen angesetzt werden

2% der Nettokaltmiete bei Mietwohn- und gemischt genutzten Grundstiicken
4 % der Nettokaltmiete bei Geschaftsgrundstiicken

Hinsichtlich des Grundsatzes der Modellkonformitat zur Liegenschaftszinssatzablei-
tung innerhalb des Ertragswertmodells sind die Bewirtschaftungskosten analog des
dazu verwendeten Liegenschaftszinssatzmodell des Gutachterausschusses® zu ermit-
teln. Was nachfolgend konsequent erfolgt.

5 Immobilienmarktbericht des Hamburger Gutachterausschusses 2022, Seiten 139+196



Gutachten Mehrfamilienwohnhaus HansastraBe 8 in 20149 Hamburg Harvestehude 45

Als Bewirtschaftungskosten werden folgende Positionen in Ansatz gebracht:

Verwaltungskosten

Fir den freifinanzierten Wohnungsbau bzw. fiir die Bewirtschaftung von Gewerbeob-
jekten sind keine entsprechenden Regelungen erlassen worden.

In diesen Teilmarkten sind nicht unerhebliche Schwankungsbreiten zu beobachten.
Diese bewegen sich fir Wohneinheiten zwischen 155,00 € und 240,00 € (zzgl. MwSt.)
p.a. bzw. zwischen 4 % und 7 % der Nettokaltmiete. Bei Gewerbeobjekten werden
Verwaltungskosten zwischen 0,15 €/m2 und 0,25 €/m2 monatlich oder 3 % und 6 %
der Nettokaltmiete vereinbart.

Rechtsgrundlage der Verwaltungstatigkeit ist in der Regel ein Dienstvertrag, der eine
Geschaftsbesorgung i.S. von § 675 BGB zum Inhalt hat.

Die Anzahl der Mieteinheiten hat einen nicht unerheblichen Einfluss auf die H6he der
Verwaltungskosten. Im gewerblichen Bereich sind auch die GréBen der Einheiten und
die Laufzeit der Vertréage von Bedeutung.

Die Sachverstandige setzt diesseitig die Verwaltungskosten in Anlehnung an das Lie-
genschaftszinssatzmodell des Hamburger Gutachterausschusses® gemaB Anlage 3

der ImmoWertV 2021 mit 312,00 € pro Wohnung/Jahr an.

Mietausfallwagnis

Mit dem Mietausfallwagnis werden uneinbringliche Mietriickstande, Leerstand sowie
auch Kosten zur Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses
oder einer Raumung bericksichtigt.

Bei ausschlieBlich gewerblich genutzten Objekten sollte das Mietausfallwagnis mit
4 % bis 8 % der Jahresrohertréage beriicksichtigt werden.”

Der Unterzeichner setzt diesseitig das Mietausfallwagnis in Anlehnung an das Liegen-
schaftszinssatzmodell des Hamburger Gutachterausschusses8 gemé&B Anlage 3 der

ImmoWertV 2021 mit 2 % der jahrlichen Nettokaltmiete an.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind nach § 28 Abs. 1 II. BV die Kosten, die wahrend der
Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsgemdBen Gebrauchs der baulichen
Anlagen aufgewendet werden miissen, um die durch Abnutzung, Alterung, Witte-
rungs- und Umwelteinflisse bzw. durch gesetzliche Auflagen entstehenden baulichen
Schaden ordnungsgemadB zu beseitigen und um die Qualitdt und damit die Ertragsfa-
higkeit des Renditeobjekts zu erhalten Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl

& Immobilienmarktbericht des Hamburger Gutachterausschusses 2022, Seiten 139 + 196

WertV, Marktwertermittlung unter Berlicksichtigung der WertR 02 Kleiber-Simon, 6. Auflage, 2004,
Seite 1315

8  Immobilienmarktbericht des Hamburger Gutachterausschusses 2022, Seiten 139+196
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die Kosten der laufenden Unterhaltung, wie auch die Erneuerung einzelner baulicher
Teile (z.B. Flachddcher, Fassaden, Fensterrahmen einschlieBlich Isolierglas).

In den Instandhaltungskosten sind auch die Kosten der von Instandsetzungen ent-
halten.

Fir die Instandhaltungskosten soll auf Erfahrungssatze zurlickgegriffen werden, die
den Grundsatzen einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung entsprechen. Die Hoéhe
der Instandhaltungskosten ist in erster Linie eine Funktion

- des Alters und des Zustands der baulichen Anlage,
- der Wohn- bzw. Nutzflache,

- des Ausstattungsstandards,

- der Bauweise und -Konstruktion,

- die Herstellungskosten sowie

- der Nutzungsart

Instandhaltungskosten werden je nach Alter, Zustand der Gebaude und Nutzungsart
in unterschiedlicher Hohe angesetzt.

Flir eine Gewerbeimmobilie kann die Instandhaltungspauschale je nach Art der Nut-
zung und Beanspruchung heraus ableitet werden. Sie kann unter Bericksichtigung
von Alter und Ausstattung etwa 15,00 bis 20,00 €/m2 Nutzflache betragen. Da im
gewerblichen Bereich Ublicherweise der Vermieter nur die ,Instandhaltung an Dach
und Fach" tragt, liegen die bei der Wertermittlung zu Grunde zu legenden Instand-
haltungspauschalen zumeist zwischen 5,00 €/m2 und 7,50 €/m2 Nutzflache.

Die Sachverstandige setzt diesseitig die Instandhaltungskosten in Anlehnung an das
Liegenschaftszinssatzmodell des Gutachterausschusses® gemaB Anlage 3 der Im-

mowertV 2021 wie folgt an:

- 12,20 €/m2-Wohnflache/Jahr

9 Immobilienmarktbericht des Hamburger Gutachterausschusses 2022, Seiten 139+196
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5.4.1.3 Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer
1 des Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsti-
cken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind
auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge
fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Berlicksichtigung der Rest
nutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens (§§
17 bis 20 ImmoWertV) abzuleiten.

Er entspricht etwa der Durchschnittsrendite eines voll eigenfinanzierten Anlageobjek-
tes vor Steuern und ohne Beriicksichtigung der Wertsteigerung. Er ist mit den Ubli-
chen Kapitalmarktzinssatzen kaum zu vergleichen und dient hauptsachlich als Re-
chenparameter in der Grundstickswertermittlung, um im Ertragswertverfahren
marktkonforme Verkehrswerte zu ermitteln.

Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichti-
gung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) abzuleiten.

Die Verwendung des angemessenen und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes
(§ 14 Absatz und 3 ImmoWertV) dient insbesondere der Marktanpassung.

Eine jeweils individuelle Festsetzung des Kapitalisierungszinssatzes muss anhand der
regionalen Marktgegebenheiten unter Wiirdigung der Objekt-, Lage- und Nachfrage-
kriterien, Drittverwendungsfahigkeit — siehe vorstehende Ausfithrungen, die auch fir
den Kapitalisierungszins gelten - getroffen werden.

Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von fiir die
jeweilige Nutzungsart typischen gleichartig bebauten und genutzten Grundstiicken
und den ihnen entsprechenden Reinertragen (vgl. Nummer 5 Absatz 1) unter Ber(ick-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ermittelt.

Es wird jedoch in der Fachliteratur darauf hingewiesen, dass dieser zu vermindern
ist, wenn die Lage des Objekts besonders gut ist und seine wirtschaftliche Nutzung
ein besonders geringes wirtschaftliches Risiko aufweist. Umgekehrt ist der Liegen-
schaftszinssatz zu erhéhen, wenn die Lage unglnstig ist und ein hohes wirtschaftli-
ches Risiko besteht.

Flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren ist es notwendig, Liegenschaftszins-
satze anzusetzen, die der jeweiligen Situation des regionalen Grundsticksmarktes
entsprechen. Grundsatzlich sind hierzu die vom o&rtlichen Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte abgeleiteten Liegenschaftszinssdtze bei allen Varianten des Er-
tragswertverfahrens heranzuziehen.

Sie werden deshalb durch die Gutachterausschiisse bzw. deren Geschaftsstellen aus
den Kaufpreisen abgeleitet und entsprechend veréffentlicht. Aus der rickwérts ge-
richteten Betrachtung des Grundstliicksmarktes resultiert dabei, dass Liegenschafts-
zinssatze die aktuellen Marktentwicklungen in verzdgerter Form wiedergeben wer-
den.
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Wird vom Gutachterausschuss flir das Wertermittlungsobjekt kein geeigneter Liegen-
schaftszins zur Verfligung gestellt, kdnnen Liegenschaftszinssatze aus vergleichbaren
Gebieten verwendet werden, sofern Abweichungen in den regionalen und allgemei-
nen Marktverhaltnissen marktgerecht berticksichtigt werden kénnen.

Stehen keine geeigneten Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung, kann der Liegen-
schaftszinssatz unter Berlicksichtigung der regionalen Marktverhadltnisse sachver-
stdndig geschatzt werden. Dabei kénnen auch Liegenschaftszinssatze aus anderen
Quellen berlcksichtigt werden, wenn sie hinsichtlich Aktualitét und Reprasentativitat
den fir die jeweilige Grundstlicksart maBgeblichen Grundstlicksmarkt zutreffend ab-
bilden und ihre Ableitung ausreichend nachvollziehbar dargelegt ist.

Um bei Anwendung des Liegenschaftszinssatzes die Modellkonformitat sicherzustel-
len, sind das verwendete Ableitungsmodell und die zu Grunde gelegten Daten zu
beachten. Dabei darf der Liegenschaftszinssatz nur auf solche Wertanteile des Wer-
termittlungsobjekts angewandt werden, die auch der Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes zu Grunde lagen.

Im Immobilienmarktbericht Hamburg 2022 des Gutachterausschusses fiir die Ermitt-
lung von Grundstlckswerten in der Freien und Hansestadt Hamburg wird auf Seite
139 die Berechnung der Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser (ohne ge-
werblichen Anteil, fiir den gesamten Hamburger Bereich ohne Neuwerk, mit einem
Aktualisierungsfaktor ab 01.07.2009 fiir die angegebenen Stichtage mit einer zulds-
sigen Interpolation und einer Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren darge-
stellt.

Hierbei werden ein Basiszinssatz in Hohe von 4,37 multipliziert mit einem Lagefaktor,
Altersfaktor, Erstbezugsfaktor, Stadtteilfaktor und Aktualisierungsfaktor fiir die Be-
rechnung eines geeigneten Liegenschaftszinssatz flir Mehrfamilienhdauser zugrunde
gelegtl0, Setzt man die fiir das zu bewertende Objekt relevanten Faktoren wie vor-
stehend ein, ergibt dies einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 0,96%.

4,37

* Lagefaktor?:282

* Altersfaktor

* Erstbezugsfaktor

* Stadtteilfaktor

* Aktualisierungsfaktor

4,37 x 0,668 x 1,0 x 1,0 x 0,33 = 0,96

Agenda:

Basiszinssatz = 4,37
Lagefaktor (NormBRW19/1.100)-0:2820; = 0,668
Altersfaktor: =1,0
Erstbezugsfaktor: =1,0

10 Immobilienmarktbericht des Hamburger Gutachterausschusses 2022, Seite 139ff
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Stadtteilfaktor Harvestehude: =1,0
Aktualisierungsfaktor 01.01.2021 - 01.01.2022 : = 0,33
Aktualisierungsfaktor WEST 09/2022 : = 0,33

Hinweise: Aufgrund des Ukraine-Kriegs, der Corona-Pandemie, des Zinsanstiegs, der
Energiekriese und der daraus resultierenden allgemeinen wirtschaftlichen Unsicher-
heit, hat sich die Sachverstandige entschieden, den Aktualisierungsfaktor nicht weiter
auf den Wertermittlungsstichtag anzupassen und den ermittelten Liegenschaftszins-
satz auf 1,0% leicht aufzurunden.

5.4.1.4 Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird Ublicherweise in Abhdngigkeit von der geschatzten
Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes am Wertermittlungsstichtag sowie der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes bestimmt.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Die Gesamtnutzungsdauer fiir massive Wohngebdude betrdgt normalerweise 80
Jahre. Durch Modernisierungen, Ausbauten und Sanierungen kann sich die tatsachli-
che Nutzungsdauer haufig erhéhen. Das Gebdude selbst wurde ca. 1900 erstellt und
das Dachgeschoss ca. 2003 ausgebaut. Somit ist die Restnutzungsdauer zum Wer-
termittlungsstichtag 02.09.2022 laut Modell des Hamburger Gutachterausschusses
bereits (lange) abgelaufen.

Laut Modell des Gutachterausschusses!! sind aber mindestens 30 Jahre in Ansatz

zu bringen, was diesseitig gemdB Grundsatz der Modellkonformitat in diesem Fall
auch erfolgt.

5.4.1.5 Bodenwertverzinsung

Bei der Verzinsung des Bodenwertes wird das komplette Grundstilick beriicksichtigt.

11 Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses Hamburg, Seite 139
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5.4.1.6 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 ImmoWertV),
wenn

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

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

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

Der geschatzte Reparaturriickstau ermittelt sich aus dem Ergebnis Uberschlagiger
Schatzungen aufgrund der durchgefiihrten Besichtigung und der Angaben/Informa-
tionen des Eigentimers. Hiernach betragt der Reparaturriickstau aufgrund der vori-
gen Ausfihrungen der Sachverstandigen fir das zu bewertende Objekt zum Werter-
mittlungsstichtag rd. 10.000,00 € (s. Seite 28 des Gutachtens).

Ein Anspruch gegeniiber der Sachverstandigen |aBt sich aus o.a. Ansatz nicht ablei-
ten, da es sich um eine reine Schatzung handelt.

Zur vollstandigen Ermittlung der Mangel und Schaden an Gebauden und AuBenanla-
gen sowie der Kosten fur eine eventuelle Beseitigung der festzustellenden Mangel
ware im Bedarfsfall ein Sachverstandiger fir Schaden und Mangel im Hochbau her-
anzuziehen.

Bei der Berechnung der Ertragswerte I und II sind auBerdem die wertmaBigen Aus-
wirkungen der vertraglichen Mindermiete an den Wohnungen im Erdgeschoss und im
Dachgeschoss zu untersuchen. Im ersten Fall wird von der rechtlichen Gultigkeit der
Mietvertrage zum Wertermittlungsstichtag ausgegangen. Insofern muissen Under-
rented-Barwerte fir die Wohnungen im Erdgeschoss und Dachgeschoss ermittelt
werden, da die H6he der Nettokaltmieten fiir die Wohneinheiten Nr. 4-5 (ibernommen
werden konnten. Im zweiten Fall wird von einer freien Lieferungsmdglichkeit der
Wohnungen Nr. 3-5 ausgegangen. Hier wird in der Ertragswertberechnung II insofern
nur der Underrented-Barwert flr die Dachgeschosswohnung ermittelt.

Underrented-Barwert Berechnung Erdgeschosswohnung:

Fir die Wohnung im Erdgeschoss wurde im Rahmen der Ertragswertermittlung mit
einer marktiblichen Nettokaltmiete in Hohe von 4.230,36 €/mtl. (17,75 €/m2 Wfl.)
plus 100,00 € flr die Gartennutzung und 2 x 50,00 € fir die beiden PKW-Stellplatze
kalkuliert.




Gutachten Mehrfamilienwohnhaus HansastraBe 8 in 20149 Hamburg Harvestehude 51

Die vertragliche Miete belduft sich auf 800,00 €/mtl. (3,36 €/m2). Im Rahmen einer
sofortigen Mieterh6hung um 15% gemaB mietrechtlicher Kappungsgrenze ergibt sich
eine Miete in Hohe von 822,25 €/mtl.

800,00 €/mtl. + 15% = 920,00 €/mtl. rd. 920,00 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine sofortige Nettokaltmiete in H6he von 3,86 €/m2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
920,00 €/mtl. + 15% = 1.058,00 €/mtl. rd. 1.058,00 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6he von 4,44 €/m2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
1.058,00 €/mtl. + 15% = 1.216,70 €/mtl. rd. 1.216,70 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in Héhe von 5,11 €/m?2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
1.216,70 €/mtl. + 15% = 1.399,21 €/mtl. rd. 1.399,21 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6he von 5,87 €/m2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.

1.399,21 €/mtl. + 15% 1.609,09 €/mtl. rd. 1.609,09 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6he von 6,75 €/m2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
1.609,09 €/mtl. + 15% = 1.850,45 €/mtl. rd. 1.850,45 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6he von 7,76 €/m2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.

1.850,45 €/mtl. + 15%

2.128,02 €/mtl. rd. 2.128,02 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6he von 8,03 €/m?2.
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Eine erneute Mieterh6hung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.

2.128,02 €/mtl. + 15% 2.447,22 €/mtl. rd. 2.447,22 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6he von 10,27 €/m?2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
2.447,22 €/mtl. + 15% = 2.814,30 €/mtl. rd. 2.814,30 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6he von 11,81 €/m?2,

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
2.814,30 €/mtl. + 15% = 3.236,45 €/mtl. rd. 3.236,45 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in Héhe von 13,58 €/m?2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.

3.236,45 €/mtl. + 15%

3.721,92 €/mtl. rd. 3.721,92 €/mtl.
Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6éhe von 15,62 €/m?2,

Insofern ist ein Underrented Barwert iber 10 Rechenstufen als Differenzbetrag Gber
30, 27, 24, 21, 18, 15, 12, 9, 6 und 3 Jahre zu ermitteln. Hinweis: die Underrented-
Barwert Berechnung kann nur lber die festgelegte Restnutzungsdauer erfolgen. Der
Ausgleich der gesamten Verluste (inklusive Garten- und Stellplatzmieten) wirde je-
doch weitere 3 Jahre laufen. Bei Altbauten dieser Baujahresklasse und GréBe kann
jedoch davon ausgegangen werden, daBB der/die Eigentimer innerhalb der nachsten
30 Jahre Instandhaltungs- und SanierungsmaBnahmen durfihren werden, wodurch
sich die anzusetzende Restnutzungsdauer weiter verlangern wirde. Aus diesem
Grund erfolgt an dieser Stelle kein weiterer Abzug.

Der underrented Barwert berechnet sich damit wie folgt:

Underrent Gesamt
Flache m2 Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
238,33 15,62 17,75 -5.969,88
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 30,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 25,81
Underrent 6 Jahre -154.082,615 -154.083
Underrent Gesamt
Flache m2 Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
238,33 13,58 15,62 -5.717,63

Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
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Restlaufzeit 27,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 23,56
Underrent 3 Jahre -134.707,36 -134.707
Underrent Gesamt
Flache m? Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
238,33 11,81 13,58 -4.960,89
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 24,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 21,24
Underrent 6 Jahre -105.369,30 -105.369
Underrent Gesamt
Flache m2 Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
238,33 10,27 11,81 -4.316,25
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 21,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 18,86
Underrent 3 Jahre -81.404,48 -81.404
Underrent Gesamt
Flache m? Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
238,33 8,03 10,27 -3.839,78
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 18,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 16,40
Underrent 6 Jahre -62.972,39 -62.972
Der underrented Barwert berechnet sich damit wie folgt:
Underrent Gesamt
Flache m? Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
238,33 7,76 8,93 -3.279,23
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 15,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 13,87
Underrent 6 Jahre -45.482,92 -45.483
Underrent Gesamt
Flache m2 Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
238,33 6,75 7,76 -2.830,79
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 12,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 11,26
Underrent 3 Jahre -31.874,70 -31.875
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Underrent Gesamt
Flache m2 Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
238,33 5,87 6,75 -2.466,43
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 9,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 8,57
Underrent 6 Jahre -21.137,30 -21.137
Underrent Gesamt
Flache m2 Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
238,33 5,11 5,87 -2.130,10
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 6,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 5,80
Underrent 3 Jahre -12.354,58 -12.355
Underrent Gesamt
Flache m2 Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
238,33 4,44 5,11 -1.877,85
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 3,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 2,94
Underrent 6 Jahre -5.520,88 -5.521

Das Mietausfallwagnis wurde dabei herausgerechnet und der Differenzbetrag mit dem
Liegenschaftszinssatz kapitalisiert.

Der ermittelte Minderwert belduft sich somit auf insgesamt 654.906,00 €; er wird
am Ende des Ertragswertverfahrens I wertmaBig mitbericksichtigt.

Underrented-Barwert Berechnung Dachgeschosswohnung:

Far die Wohnung im Dachgeschoss wurde im Rahmen der Ertragswertermittlung mit
einer marktiblichen Nettokaltmiete in H6he von 1.760,00 €/mtl. (16,00 €/m2 Wfl.)
kalkuliert.

Die vertragliche Miete belduft sich auf 715,00 €/mtl. (6,50 €/m?2). Im Rahmen einer
sofortigen Mieterh6hung um 15% gemaB mietrechtlicher Kappungsgrenze ergibt sich
eine Miete in Hohe von 822,25 €/mtl.

715,00 €/mtl. + 15% = 822,25 €/mtl. rd. 822,25 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine sofortige Nettokaltmiete in Hohe von 7,48 €/m?2.



Gutachten Mehrfamilienwohnhaus HansastraBe 8 in 20149 Hamburg Harvestehude 55

Eine erneute Mieterh6hung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
822,25 €/mtl. + 15% = 945,588 €/mtl. rd. 945,59 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in Héhe von 8,60 €/m2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
945,59 €/mtl. + 15% = 1.087,429 €/mtl. rd. 1.087,43 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6he von 9,89 €/m2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
1.087,43 €/mtl. + 15% = 1.250,54 €/mtl. rd. 1.250,54 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in Héhe von 11,37 €/m?2,

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.

1.250,54 €/mtl. + 15%

1.438,12 €/mtl. rd. 1.438,12 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in Héhe von 13,07 €/m?2.

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
1.438,12 €/mtl. + 15% = 1.653,838 €/mtl. rd. 1.653,84 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6he von 15,03 €/m?2,

Eine erneute Mieterhéhung um 15% ist dann erst wieder in 3 Jahren mdglich.
1.653,84 €/mtl. + 15% = 1.901,916 €/mtl. rd. 1.901,92 €/mtl.

Hieraus ergibt sich eine Nettokaltmiete in H6he von 17,29 €/m?2.

Insofern ist ein underrented Barwert Uber 6 Rechenstufen als Differenzbetrag tber
18, 15, 12, 9, 6 und 3 Jahre zu ermitteln.

Der underrented Barwert berechnet sich damit wie folgt:

Underrent Gesamt
Flache m2 Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
110,00 15,03 16,00 -1.254,79

Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
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Restlaufzeit 18,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 16,40
Underrent 6 Jahre -20.578,56 -20.579
Underrent Gesamt
Flache m? Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
110,00 13,07 15,03 -2.535,46
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 15,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 13,87
Underrent 3 Jahre -35.166,83 -35.167
Underrent Gesamt
Flache m2 Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
110,00 11,37 13,07 -2.199,12
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 12,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 11,26
Underrent 6 Jahre -24.762,09 -24.762
Underrent Gesamt
Flache m? Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
110,00 9,89 11,37 -1.914,53
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 9,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 8,57
Underrent 3 Jahre -16.407,52 -16.408
Underrent Gesamt
Flache m? Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
110,00 8,60 9,89 -1.668,74
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 6,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 5,80
Underrent 6 Jahre -9.678,69 -9.679
Underrent Gesamt
Flache m2 Ist-Miete Marktmiete €/Jahr €/Jahr
110,00 7,48 8,60 -1.448,83
Abzgl. Mietausfallwagnis 2,00 %
Restlaufzeit 3,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,0%
Vervielfaltiger (RBF) 2,94
Underrent 3 Jahre -4.259,56 -4.260

56
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Das Mietausfallwagnis wurde dabei herausgerechnet und der Differenzbetrag mit dem
Liegenschaftszinssatz kapitalisiert.

Der ermittelte Minderwert belauft sich somit auf insgesamt 110.855,00 €; er wird
am Ende des Ertragswertverfahrens I + II wertmaBig mit berlcksichtigt.
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5.4.1.7 Ertragswertberechnung I

Ermittelter Jahresrohertrag:

Vom ermittelten Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten

Mehrfamilienwohnhaus

171.984,00 €

(Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten) abzusetzen.

Verwaltungskosten

6 Wohneinheiten x 312,00 € p.a. = 1.872,00 €
Mietausfallwagnis mit 2 % vom Rohertrag

171.984,00€ x 2 % = 3.440,00 €
Instandhaltungskosten - Wohnunge

12,20 €/m2 x 832,33 m2 = 10.158,00 €
ca. 8,9 % der jahrlichen Nettokaltmiete 15.470,00 €

jahrlicher Reinertrag:

Vom ermittelten Nettoertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes
(hier 1,00 %) zu subtrahieren.

6.573.000,00 € x 1,00 % =

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag:

Dieser Betrag ist auf die Zeit der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu kapitalisieren. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
wurde mit 30 Jahren ermittelt. Bei gleicher Hohe der Soll- und Ab-
schreibungszinsen von 1,00 % ergibt sich der Vervielfaltiger nach An-
lage 1 zu § 20 der ImmoWertV mit 25,81.

Ertragswert der baulichen Anlagen:

90.784,00 € x 25,81

-15.470,00 €

156.514

- 65.730,00 €

90.784,00 €

2.343.135,00 €

Bodenwert + 6.573.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert rd.: 8.916.000,00 €
Der ermittelte Ertragswert entspricht einem Betrag von rd. 10.712,00 €/m?2 Wohn-

flache (bei insgesamt rd. 832,33 m2 Wfl.).
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5.4.1.8 Marktanpassung - Ertragswert I

Anders als im Sachwertverfahren ist bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine
Marktanpassung flir den Regelfall nicht erforderlich. Dieser Grundsatz gilt insbeson-
dere dann, wenn der herangezogene Liegenschaftszinssatz, die zugrunde gelegten
Ertragsverhaltnisse und die sonstigen wertbeeinflussenden Parameter der Lage auf
dem Grundsticksmarkt entsprechen. Dies ist vorstehend der Fall gewesen, da sowohl
die Ertragsverhaltnisse als auch der Liegenschaftszinssatz zum Wertermittlungsstich-
tag marktnahe abgeleitet worden sind.

Vorlaufiger Ertragswert 8.916.000,00 €

Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt

Marktanpassung
1.633.497,00€ x 0 % +0€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 8.916.000,00 €

Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

erforderliche Instandsetzungs-/ReparaturmaBnahmen ca. -10.000,00¢€
Berechnungen Underrented-Barwerte Wng. 3+6 ca. -766.000,00 €

Ertragswert rd.: 8.140.000,00 €
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5.4.1.9 Ertragswertberechnung II

Ermittelter Jahresrohertrag:

Vom ermittelten Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten

Mehrfamilienwohnhaus

171.984,00 €

(Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten) abzusetzen.

Verwaltungskosten

6 Wohneinheiten x 312,00 € p.a. = 1.872,00 €
Mietausfallwagnis mit 2 % vom Rohertrag

171.984,00€ x 2 % = 3.440,00 €
Instandhaltungskosten - Wohnunge

12,20 €/m2 x 832,33 m2 = 10.158,00 €
ca. 8,9 % der jahrlichen Nettokaltmiete 15.470,00 €

jahrlicher Reinertrag:

Vom ermittelten Nettoertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes
(hier 1,00 %) zu subtrahieren.

6.573.000,00 € x 1,00 % =

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag:

Dieser Betrag ist auf die Zeit der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu kapitalisieren. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
wurde mit 30 Jahren ermittelt. Bei gleicher Hohe der Soll- und Ab-
schreibungszinsen von 1,00 % ergibt sich der Vervielfaltiger nach An-
lage 1 zu § 20 der ImmoWertV mit 25,81.

Ertragswert der baulichen Anlagen:

90.784,00 € x 25,81

-15.470,00 €

156.514

- 65.730,00 €

90.784,00 €

2.343.135,00 €

Bodenwert + 6.573.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert rd.: 8.916.000,00 €
Der ermittelte Ertragswert entspricht einem Betrag von rd. 10.712,00 €/m?2 Wohn-

flache (bei insgesamt rd. 832,33 m2 Wfl.).
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5.4.1.10 Marktanpassung - Ertragswert I1

Anders als im Sachwertverfahren ist bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine
Marktanpassung flir den Regelfall nicht erforderlich. Dieser Grundsatz gilt insbeson-
dere dann, wenn der herangezogene Liegenschaftszinssatz, die zugrunde gelegten
Ertragsverhaltnisse und die sonstigen wertbeeinflussenden Parameter der Lage auf
dem Grundsticksmarkt entsprechen. Dies ist vorstehend der Fall gewesen, da sowohl
die Ertragsverhaltnisse als auch der Liegenschaftszinssatz zum Wertermittlungsstich-
tag marktnahe abgeleitet worden sind.

Vorlaufiger Ertragswert 8.916.000,00 €

Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt

Marktanpassung
1.633.497,00€ x 0 % +0€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 8.916.000,00 €

Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

erforderliche Instandsetzungs-/ReparaturmaBnahmen ca. -10.000,00¢€
Berechnung Underrented-Barwert Wng. 6 ca. -111.000,00 €

Ertragswert rd.: 8.795.000,00 €
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5.5 Verkehrswert (Marktwert)

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

Er ist gemaB § 8 ImmoWertV aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Bertlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere 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 dieser
Zweckbestimmung besitzt der Verkehrswert nur eine kurzzeitige Giiltigkeit.

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

Derartige Werte unterliegen erfahrungsgeman erheblichen Bandbreiten, je nach den
am Bewertungsstichtag vorherrschenden Tendenzen des Immobilienmarktes und den
jeweiligen auf die Zukunft ausgerichteten Renditeerwartungen. In Zeiten, in denen
ein ,Verkaufermarkt" vorliegt (geringes Immobilienangebot, groBe Nachfrage), sind
die Kaufpreise vergleichbarer Objekte regelmaBig hdher als in Zeiten eines ,Kaufer-
marktes" (groBes Immobilienangebot, geringe Nachfrage). Die Preisbildung flieBt in
die Verkehrswertermittlung ein, was erhebliche Schwankungsbreiten bedingt.

Bei dem Verkehrswert soll es sich weiterhin um einen normalen "Marktwert" handeln.
Daher sind bereits gezahlte Verkaufspreise flir die Ableitung dieses Wertes von
grundlegender Bedeutung. Eine direkte Vergleichbarkeit ist aber nur dann madglich,
wenn eine entsprechende Anzahl von Vergleichsobjekten nach denselben Kriterien
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 auch das Ertrags-
wertverfahren durchgefiihrt, woraus direkt der Verkehrswert geschatzt und abgelei-
tet wurde.

Darstellung der ermittelten Werte

Bodenwert: 6.573.000,00 €
Ertragswert I: 8.140.000,00 €
Ertragswert II: 8.795.000,00 €



Gutachten Mehrfamilienwohnhaus HansastraBe 8 in 20149 Hamburg Harvestehude 63

Der ermittelte Ertragswert I fihrt zum Wertermittlungsstichtag zu folgenden Ver-
gleichszahlen:

- bei einer Wohnflaiche von rd. 832,33 m2 zu einem Betrag von rd.
9.780,00 €/m?2.

- bei einer Nettokaltmiete von jahrlich ca. 171.984,00 € zum 47,33-fachen dieser
Jahresmiete.

Der ermittelte Ertragswert II fiihrt zum Wertermittlungsstichtag zu folgenden Ver-
gleichszahlen:

- bei einer Wohnflaiche von rd. 832,33 m2 zu einem Betrag von rd.
10.567,00 €/m2.

- bei einer Nettokaltmiete von jahrlich ca. 171.984,00 € zum 51,14-fachen dieser
Jahresmiete.

Bei dem Verkehrswert soll es sich weiterhin um einen normalen "Marktwert" handeln.
Daher sind bereits gezahlte Verkaufspreise flir die Ableitung dieses Wertes von
grundlegender Bedeutung. Eine direkte Vergleichbarkeit ist aber nur dann madglich,
wenn eine entsprechende Anzahl von Vergleichsobjekten nach denselben Kriterien
wie das Bewertungsobjekt untersucht werden kann.

Aus diesem Grund werden hier zur Plausibilitatsprifung die Angaben des Marktbe-
richts vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg dargestellt und
ausgewertet.

Marktbericht

Seit vielen Jahren gibt der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg die
Schriftreihe ,Der Grundstiicksmarkt in Hamburg" heraus. Dieser Grundstlicks-
marktbericht wurde von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses aus den Da-
ten der Kaufvertrage zusammengestellt, die dort in der automatischen Kaufpreis-
sammlung registriert sind. Die Aussagen der Ausgabe des Grundsticksmarktberich-
tes von 2022 basieren auf den Vertragen, die bis zum 31. Dezember 2021 bei der
Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses eingegangen sind.

MaBgeblich fiir die Jahreszuordnung ist - wenn nichts anderes erwahnt wurde - das
Datum des Vertragsabschlusses.

Im Marktbericht des Gutachterausschusses 2022 werden aus tatsachlichen Ver-
kaufen des Jahres 2021 fir Mehrfamilienwohnhduser der Baujahresklasse bis 1919
in bevorzugter Lage (insgesamt 12 Verkaufsfalle) Vergleichspreise angegeben, die
zwischen 3.995,00 € und 13.468,00/m2 Wfl. liegen. Der Mittelwert betragt 7.443,00
€/m2 WA,

Das Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete betrégt fir Mehrfamilien-
hduser ohne Teilungsabsicht in Hamburg allgemein in bevorzugter Lage (21 Ver-
kaufe) zwischen dem 27,3 - 79,8-fachen. Der Mittelwert belduft sich auf das 42,6-
fache.
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Hinweis:

Die Abgrenzung der Lageklassen ist dem Glossar des Marktberichts auf Seite 191 zu
entnehmen. Hiernach erfolgt die Abgrenzung nach den Bodenrichtwerten (BRW) flr
Standardgrundsticke einer Grundstlicksart. Fir Mehrfamilienhausbauplatze erfolgt
diese unter Zugrundelegung einer WGFZ von 1,0 zum Stand 31.12.2018. Hiernach
ergibt sich ein Bodenrichtwert in Hohe von 4.600,00 €/m2 in einer Spanne zwischen-
Uber 2,500,00 € bis 9.500,00 €/m2 Wfl. Somit erfolgt die Einordnung in die Kategorie
~Bevorzugte Lage".

Bei dem zu bewertenden Objekt ergibt der ermittelte Ertragswert I einen Wert von
rd. 9.780,00 €/m2 Wohnflache oder das 47,33-fache der marktgangig erzielbaren
Miete und der ermittelter Ertragswert II einen Wert von rd. 10.467,00 €/m2 Wohn-
flache oder das 51,14-fache der marktgangig erzielbaren Miete. Damit liegen beide
ermittelten Werte oberhalb des Mittelwerts, aber innerhalb der vom Gutachteraus-
schuss angegebenen Spannen.

Dies scheint aufgrund der vorigen Ausflihrungen der Sachverstandigen zur Lage in-
nerhalb von Harvestehude, aufgrund des Baujahrs, der Gberwiegend mittleren bis
guten Ausstattung, des hohen Bodenwertanteils, der iberwiegend groBen und repra-
sentativen Wohneinheiten, dem Fehlen von PKW-Abstellplatzen flr alle Mieter/Eigen-
timer, dem Fehlen eines Fahrstuhls und der mietrechtlichen Ausgestaltungen aus-
reichend begriindet, nachvollziehbar und erklarbar.

Insofern halt die Sachverstandige aufgrund der vorigen Ausfihrungen die ermittelten
Ertragswerte zum Wertermittlungsstichtag fiir verstandlich, begriindet und marktge-
recht.

Der Verkehrswert ist trotz einer Vielzahl verfahrensrechtlicher Wertermittlungsvor-
schriften und einer entwickelten Wertermittlungslehre keine mathematisch exakt er-
mittelbare GroBe. Dies kann er schon deshalb nicht sein, weil fir den gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bezeichnend ist, dass die auf dem Grundstlicksmarkt vereinbarten
Kaufpreise fir Grundstiicke gleicher Qualitat selbst unter Ausschluss von so genann-
ten Ausreiern, die nicht dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr zurechenbar 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 Berechnung
zu betrachten, da eine mathematische Genauigkeit zur Bestimmung des Verkehrs-
wertes nicht vorgetauscht werden soll.
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In Zusammenfassung der vorstehenden Ausfiihrungen ermittelt die Unterzeichnerin
den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stiicks HansastraBe 8 in 20149 Hamburg Harvestehude unter Beachtung aller in die-
sem Gutachten dokumentierten vorliegenden Informationen sowie der spezifischen
Bedingungen am Bewertungsobjekt in Anlehnung an den Ertragswert I bei der Markt-
lage und unter Berlicksichtigung der Mietverhaltnisse der Wohneinheiten Nr. 3, 4 und
5 zum Wertermittlungsstichtag 02. September 2022 auf

8.140.000,00 €

(in Worten: Acht Millionen Einhundertundvierzigtausend Euro).

Der Verkehrswert entspricht hierbei einem Betrag von rd. 9.780,00 €/m2 Wohnflache
(insgesamt 832,33 m?2) bzw. dem 47,33-fachen des jahrlichen Rohertrags.

In Zusammenfassung der vorstehenden Ausfihrungen ermittelt die Unterzeichnerin
den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stiicks HansastraBe 8 in 20149 Hamburg Harvestehude unter Beachtung aller in die-
sem Gutachten dokumentierten vorliegenden Informationen sowie der spezifischen
Bedingungen am Bewertungsobjekt in Anlehnung an den Ertragswert II bei der
Marktlage und unterstellter freien Lieferungsmdglichkeit der Wohneinheiten Nr. 3, 4
und 5 zum Wertermittlungsstichtag 02. September 2022 auf

8.795.000,00 €

(in Worten: Acht Millionen Siebenhundertundfiinfundneunzigtausend Euro).

Der Verkehrswert entspricht hierbei einem Betrag von rd. 10.567,00 €/m2 Wohnfla-
che (insgesamt 832,33 m2) bzw. dem 51,14-fachen des jahrlichen Rohertrags.

Hinweis: Nach Auffassung der Sachverstandigen sind die Mietverhaltnisse zum Wer-
termittlungsstichtag richtig und gliltig. Fiir den Fall, daB die Mietverhaltnisse rechtlich
Bestand haben sollten, ist der Verkehrswert mit Mietverhaltnis maf3gebend.
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6 Erklarung der Sachverstandigen

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

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

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 02. September 2022 besichtigt; das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung von mir persénlich erstellt.

Hamburg-Fuhlsbiittel, den 02. Dezember 2022

hipks Bc.ﬁmn Linke
versfrciic (,L\L g Bewertung von
wuudwn uid uu..x.wul&h Gmndstucken

M.A. von Mielen und Pachten

Bettina Linke
Diplom-Sachverstandige
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7 Beantwortung der Fragen

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

b) Name und Anschrift des Schornsteinfegers:
25337 Elmshorn.

c) Name und Anschrift des Verwalters:
Eingesetzter Verwalter: Firma GCV Verwaltungs GmbH, Herbert-Weichmann-Stral3e
56, 22085 Hamburg, TelNr. 040 /226 48 0.

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 Sachverstéandigen nicht bekannt, ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen
zu schatzen sind.

g) Liegen ein Energieausweis bzw. Energieausweis im Sinne der EnEV vor:
Es lag ein Energieausweis vor (siehe die Ausfihrungen hierzu auf Seite 21f).
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8 Haftungsausschluss und Urheberschutz

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich zur Verwendung durch den Auftraggeber er-
stellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf dessen Inhalt ohne Einwilligung der
Sachverstandigen zur Kenntnis gebracht werden. Das Gutachten darf nur mit schrift-
licher Genehmigung der Sachverstandigen an Dritte weitergegeben werden.

Die Sachverstandige haftet fir Schaden, die auf ein mangelhaftes Gutachten beruhen
- gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn sie oder ihre Erfiillungsgehilfen
die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung verur-
sacht haben. Dies gilt auch flir Schaden, die die Sachverstandige bei der Vorbereitung
ihres Gutachtens verursacht hat, sowie fir Schaden, die nach erfolgter Nacherflllung
entstanden sind. § 639 BGB bleibt unberihrt. Alle dariiber hinausgehenden Scha-
densersatzanspriiche werden ausgeschlossen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung
des mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht in Zeit oder angemessen gesetz-
ter Frist nachgebessert oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftragge-
ber Riickgéangigmachung des Vertrages (Wandelung) oder Herabsetzung des Hono-
rars (Minderung) verlangen. Mangel miissen der Sachverstandigen unverziglich nach
Feststellung schriftlich angezeigt werden, anderenfalls erlischt ein Gewahrleistungs-
anspruch.

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 BGB un-
terliegen, verjdhren nach 3 Jahren. Die Verjdhrung beginnt mit der Ubergabe des
Gutachtens. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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9 Anlagen:
9.1.1 Flurkarte / Lageplan

~—

Freie und Hansestadt Hamburg

Neuenfelder Stralle 19
21109 Hamburg

Flurstiick: 712

Gemarkung: Harvestehude

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster

32
Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 18.11.2020
Auftragsnummer: B33-2020-1405821

]

9 Werderstr x e

725

ribline

Tennisplatz

726

E W

728

5038575

btrorf——8——F  Meter

Diese Karte ist 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 gedndert am 31. August 2018 (HmbGVBI. S. 282, 284), zuldssig.
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9.1.2 Auszug aus der Regionalkarte

70
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9.

1.3 Flurstiicks- und Eigentiimernachweis

S
Frele und Hansestadt Hamburg Auszug aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung "

Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster Lleg.enSChaftSKataSte'_'

Neuenfelder StraRe 19 Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Erstellt am: 18.11.2020

~ 21109 Hamburg Auftragsnummer: B33-2020-1405821

Flurstiick 712 Gemarkung Harvestehude
Bezirk Eimsbiittel

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Hansastrale 8,

Flache: 1838 m?

Tatsé&chliche Nutzung: 1 838 m? Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick
- Buchung: Amtsgericht Hamburg
Grundbuchbezirk Harvestehude
Grundbuchblatt 2097

Laufende Nummer 1

EigentUmer: 5 Gesellschaft birgerlichen Rechts
5.1

5.2
Hansastralie 8
20149 Hamburg

Der Auszug ist maschlnell erzeugt, er ist ohne Unterschrift gaitig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt.
ing, oder die W be an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20. 04 2005 (HMbGVBI.S. 135), zuletzt geandert am 15.12.2008 (HmbGVBI S. 25, 532), zulassig.

Seite 1 von 1
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9.1.4 Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren

72

Bezirksamt Eimsbiittel - Zentrum fir Wirntschaftsforderung, Bauen und, - -~ “’\'\b\\\v‘
Umwelt - 20144 Hamburg L Y

Zwangsversteigerungsverfahren 71 K 44/20

STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
Fur das Grundstick gilt

Baustufenplan Harvestehude / Rotherbaum
mit den Festsetzungen: W 3 g besonders geschutzt

Erhaltungsverordnung Verordnung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen in
Harvestehude
Servicezeiten WBZ (Bauberatung): Offentliche Verkehrsmittel:
r}j Mo 12:00 - 16:00 Uhr U3 Hoheluftbriicke
Diund Fr 08:00 - 12:00 Uhr M 4, M 5, 15 Bezirksamt Eimsbuttel
Do 10:00 - 16:00 Uhr

Termine im Fachamt Baupriifung nur
nach Vereinbarung

1
Zantrum fur Wirtschaftsforderung, Bauen und

welt
: w20 au?rufabteilung Region Std -WBZ 21-
Amtsgericht Hamburg y\ \ 3
Zwangsversteigerungs- und y A Y Grindelberg 62 - 66
Zwangsverwaltungssachen \ ' ORISRV Haricug
Caffamacherrei " Telefon 040 - 4 28 01 - 22 33 (Infopunkt WBZ)
203:4 :c el;relhe £0 Telefax 040 - 4 27 90- 30 03
amburg E-Mail Baupruefung@eimsbuettel.hamburg.de
Ansprechpartner: Herr Fahim Ahmadi
Zimmer 724
Telefon 040 - 4 28 01 - 26 41
Telefax 040 - 4 27 90 3061
E-Mail Fahim.Ahmadi@eimsbuettel. hamburg.de
GZ.: EIWBZ2/03348/2020
Hamburg, den 23. Dezember 2020
Verfahren Bauaufsichtliche Belange zum Zwangsversteigerungsverfahren
Bezug 71 K 44/20
Grundstick
Belegenheit HansastraRe 8
Baublock 313-015
Flurstick 712 in der Gemarkung: Harvestehude

Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938 in der geltenden Fassung
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Fur das Grundstiick bestehen folgende Beschrankungen

1. Unter Ziffer 1.2 der Genehmigung vom 12.12.2003 (E/BA/00601/2003) ist folgender
Abweichungstatbestand festgestellt worden:

Die Wohnraume zur StraRe widersprechen den Anforderungen des
§44/1HBauO (Deckenfl- 1/2 der Grundfl. und 1/8 Fensterflache.

Begriindung

wegen Bestandschutz/die R&ume zur StraRe sind zu Wohnzwecken nicht
geeignet.

Far das Grundsttick liegen der Bauaufsichtsbehérde keine weiteren Beschrankungen vor.

Auflagen gegen die Eigentiimerin bzw. Eigentimer des Grundstickes liegen nicht vor.

Vermede

ln Fotum

ds " nokol .
,,Obljch.f.e /:Dekn‘f hohu

/2 —
LH V- Mgt 2

Rur TR

Y. A. 2000

ENVBZ2/03348/2020 Seite 2 von 2
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9.1.5 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

74

LGV-F50.011-11.19

it
— N

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2020-1405821
18. November 2020

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Schreiben vom 12.11.2020; Ihr Zeichen: 71 K 44/20 HansastraRe 8

Fir das Flurstuck 712 —
der Gemarkung Harvestehude —-

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einflihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastendhnliche
Belastungen oder Beschrénkungen 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
darliber sind ggf. in den Bau- oder Grundstticksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Ausknfte 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

,-'//

Frank Behrens

33
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9.1.6 Ausziige aus dem Energieausweis

1S
Energieausweis fiir Wohngebiude 0
gemaR den §§ 16 ff. der Energleeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013
HH-2017-001500834

Registriernummer 2

24.10.2027 1257380

Glltig bis Objektnummer ista Energieausweis-Nummer

Mehrfamilienhaus - freistehend
Cebdudetyp

Hansastr. 8 ; 20149 Hamburg

Adresse

Gebaudetell
1900 _ Gebaudefoto
Baujahr Geb3ude ¥ (freiwillig)
1996

Baujahr Wirmeerzeuger %4

5

Anzahl Wohnungen

1.026,40 m? nach §19 EnEV aus der Wohnfldche ermittelt
Gebaudenutzflache (Ay)

H-Gas/Schweres Erdgas

Wesentliche Energietrager fir Heizung und Warmwasser 2

keine keine
Art der erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energlen
Art der LUftung/KUhlung Fensterl (ftung [ Liftungsanlage mit Wirmeriickgewinnung [ Anlage zur
[ schachtliiftung [ Liftungsanlage chne Warmeriickgewinnung Kithlung

Anlass der Ausstellung des Energieausweises
[] Neubau Vermietung/Verkauf [ Modernisierung (Anderung/Erweiterung) [[] sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische
Gebdudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Die
angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschldgige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen siehe Seite 5).  Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[] Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt,

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentimer [] Aussteller

[] Dem Energieausweis sind zusitzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefligt (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 Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen lberschldgigen Vergleich von
Gebduden zu ermdglichen.

Aussteller

ista Deutschland GmbH

Ronny Thieme
Walter-Kshn-Strafe 4d i Bk // -
2

04356 Le|p2|g Datum, Unterschrift des Ausstellers

1) Datum derangewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur Entv 3) Mehifachangaben moglich
2) Bei nicht rechizeitiger Zuleilung der Reglistriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und EnEV) ist das Datum d 4) beiwa zen Baujahr der
Antragstellung ei die Registri ist nach deren Eingang nachtraglich einzusetzen. Ubergabestation
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-
Energieausweis fiir Wohngebsude 0dd

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes HH-2017-001500934

Registriernummer 2

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebadudes

158 KWhi(m®a)
s | e | o | E | AR
75 100 125 150 175 200 225 > 250
%3
Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes
174 kWh/(m?-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebiudes 158 KWhi(m?-a)

[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Primar- Antell e ;
Zeitraum Energletriger ) energie- E”efg*[:“;s’hti”’“m Warriwassen Ante[lwvi]zung ga‘l?:gr'

faktor [kWh]

von bis

01.01.14 | 31.12.16 |H-Gas/Schweres Erdgas| 1,10 486.507 25.725 460.782 | 1,16

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Geb3ude, in denen die Warme flir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebiudenutzflédche (A,) nach der Energieeinsparverordnung., die im Allgemeinen groRer ist als
die Wohnfléche des Gebiudes. Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1) siehe FuBnote 1 auf Seile 1des Energleausweises 2) siehe FuBnote 2 auf Seile 1des Energieausweises
3) gegebenenfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh  4) EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Energieausweis fiir Wohngebiude

gemag den §§ 16 f. der Energleeinsparverordnung (EnEV) vom ¥18.11.2013

Empfehlungen des Ausstellers

- i
20l

HH-2017-001500934

Registriernummer 2

pfehlunge eng gen Modernisierung
MafBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [X] maéglich [ nicht moglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als geschatzte | geschitzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
mit gréBerer mak- tionszeit eingesparte
Modernisierung | nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 | Dach Prilfen Sie die Dammung Ihres Daches E O
2 | Oberste Geschossdect Frl.‘lfa[\ Sie die Dammung der obersten IE D
3 | Aukenwand :ﬂ:mﬂ:ie Dammung lhrer IE [:I
Prilfen Sie die energelische Qualilal Ihrer
4 | Fenster Fenster Zl D
Kellerdecke / unterer Priifen Sie die DAmmung des unieren
5 Gebiudeabschluss Get s @ D
6 | Helzungsanlage :"‘ngl'en Sie eine Emeuerung der E D
| |
O O
] O
[N O

[ | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

erhaltlich bei / unter:

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

Keine weiteren Angaben méglich.

Ergdnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwillig)

1) siehe FuBnote 1auf Seite 1 des Energleausweises

2)siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energleausweises
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9.1.7 Grundrisse / Ansicht
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10 Fotodokumentation

Eingangsbereich
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Eingangsbereich / rickwartiger Kellereingangsbereich
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Teilansicht Rickseite
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Teilansicht Rickseite

Wohnbereich Dachgeschoss
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Wohnbereich Dachgeschoss
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Obere seitliche Aussicht / Obere riickwartige Ansicht Dachgeschoss
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Treppenhausbereich

Rickwartiger Kellergeschossbereich
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Vorderer Kellergeschossbereich
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Bereich Souterrainwohnungen

Bereich Souterrainwohnungen
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Bereich Souterrainwohnungen
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Bereich Souterrainwohnungen

Schéaden und Méangel

Eingangsbereich / riickwartiger Kellergeschossbereich



