Sabine Oskoui
Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige /'
fiir die Bewertung von Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten.

Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung fiir die Marktwertermittlung und ‘ '
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten. ( )
DIA Zert (F) - Zertifikats-Nr. DIA-IB-460. Sprengnetter Zert (Al) - Zertifikats-Nr. 0305-009.

Rodigallee 1 in 22043 Hamburg

Telefon: 040-69 20 75 51
Amtsgericht Hamburg Telefax: 040-69 20 75 52
Abteilung 71 g Datum:  25.11.2024
Caffamacherreihe 20 Az.: 02172024
20355 Hamburg

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen des Gerichts: 71 K 6/24

iiber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fiir den insgesamt 1.146/10.000stel Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
verbunden mit dem Sondereigentum an der 2 2 -Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 im Gebidude Rosenhofstraie 16 nebst
dem Sondernutzungsrecht an dem Garagenstellplatz (Doppelparker) Nr. 6 fiir das mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 20357 Hamburg-Sternschanze, Rosenhofstrafie 16.

Der lastenfreie ! Verkehrswert des Sondereigentums, bei unterstellter freier Lieferung,
wurde zum Qualitiits-/Wertermittlungsstichtag 29.10.2024 ermittelt mit rd. 420.000,00 €.

Der lastenfreie Verkehrswert des Sondereigentums - unter Beriicksichtigung des
Mietverhiiltnisses - wurde zum Stichtag 29.10.2024 ermittelt mit rd. 340.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten.
Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

!'In Bezug auf Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Hamburg vom 03.06.2024, Geschiftszeichen: 71 K 6/24.

Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
gemil §§ 74a Abs.5, 85a Abs.2 ZVG.

Es wurde am 05.08.2024 ein Ortstermin anberaumt auf Mittwoch, den 04.09.2024 um 11.00 Uhr.
Dem Schuldner und dem Glidubiger wurde die Mitteilung schriftlich tibermittelt. Dem Schuldner
wurde die Mitteilung des Ortstermins per Einschreiben/ Einwurf tibersandt.

Auf Wunsch des Schuldners und nach Riicksprache mit dem Gericht wurde die Begutachtung
verschoben und der Termin auf Dienstag, den 29.10.2024 um 11.00 Uhr anberaumt. Dem Schuldner
sowie dem Rechtsbeistand und Glidubiger wurde die Terminverschiebung schriftlich mitgeteilt.

Der Mieter wurde seitens des Schuldners informiert.

Zum Termin war der Mieter anwesend. Die Erstellung von Innenraumaufnahmen wurde gestattet;
deren Verwendung im Gutachten wurde auf Sanitir, Kiiche und allgemeine Ausstattungsmerkmale
beschrinkt.

Kurzprofil
Das Grundstiick: Flurstiick 90, Rosenhofstrale 16 mit 250 m? Grundstiicksgrof3e ist mit einem
Mehrfamilienhaus mit 9 Wohneinheiten und Garage mit 6 Doppelparker bebaut.

Fiir die Erstellung eines Neubaus mit einem Mehrfamilienhaus mit 9 Wohnungen und 6 Park-
system- Garagenplitze wurde 1992 die Baugenehmigung erteilt. Der Baubeginn erfolgte im
November 1992. Die Bauzustandsbesichtigung der endgiiltigen Fertigstellung erfolgte 1994.

Das Bauwerk ist unterkellert. Im Kellergeschoss befinden sich Garagenplitze/Doppelparker,
gemeinschaftliche Flichen sowie Abstellrdume den jeweiligen Sondereigentumen zugeordnet.

Bei dem zu bewertenden Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6 (1.146/10.000stel Miteigen-
tumsanteil) handelt es sich um eine 2 ¥* Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss links des
Gebiudes.

Zur Wohnung gehort der Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6. Dem Sonder-
eigentum ist das Sondernutzungsrecht an dem Doppelparker Nr. 6 eingerdumt.

Wohnfliche: rd. 63 m2 inklusive Balkon.

Das Wohnungseigentum ist wie folgt aufgeteilt: Flur/Eingangsbereich, Zimmer, Wohnzimmer mit
Zugang zum Balkon, Schlafzimmer, Bad mit WC, Kiiche.

Die Wohnung ist seit dem 19.02.2021 auf unbestimmte Zeit vermietet. >
Gemil dem vorliegenden Mietvertrag/Informationen vor Ort betrdgt die monatliche Nettokaltmiete
975,00 € zuziiglich Betriebs- und Nebenkosten. Der Garagenplatz ist nicht mitvermietet.

2 GemiB DIN 283 sind dies Wohn- und Schlafkammern von mind. 6 und weniger als 10 m? Wohnfl#che.
> GemiB dem iibermittelten Mietvertrag. Der Mietvertrag wurde dem Gericht separat iibermittelt.
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WEG-Verwalter: Baverma GmbH in Hamburg.

e FEin Energieausweis fiir das Gebdude wurde nicht iibermittelt.

e Zur Hohe des Wohngeldes, der Erhaltungsriicklage und ggf. mageblichen Beschliissen der
Eigentiimerversammlung wurde der Sachverstindigen nichts mitgeteilt; es wurden hierzu
keine Informationen/Unterlagen {ibermittelt.

e Zum Verdacht auf Hausschwamm, 6kologische Altlasten etc. wurde der Sachverstindigen
nichts mitgeteilt.

e Im Baulastenverzeichnis sind — geméaf8 schriftlicher Auskunft vom 19.06.2024 — keine
Belastungen eingetragen.

Das Wohnungseigentum ist vermietet.

Die Wertdifferenz zwischen dem Verkehrswert unter der Fiktion einer ,.freien Lieferung des
Objektes* und dem Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Mietsituation wird anhand der im
Immobilienmarktbericht Hamburg 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte ver-
offentlichen Formel zur Ermittlung eines Marktanpassungsfaktors/Abschlag mit rd. 19 % fiir
vermietete Eigentumswohnungen geschitzt - vgl. Punkt 5.4.3 im Gutachten.

Diese Wertdifferenz beinhaltet auch die Tatsache, dass bei einer ,,freien Objektlieferung® keinerlei
MafBnahmen in Bezug auf eine Beendigung des Mietverhéltnisses zu téitigen sind und man sofort
frei in seiner Entscheidung ist iiber die Flichen zu verfiigen.

Der Verkehrswert des Sondereigentums — bei Bestehen eines Mietverhiltnisses — wird zum
Stichtag 29.10.2024 — geschitzt mit rd. 340.000,00 €.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: 2 V2 Zimmer-Wohnung.

1.146/10.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Rosenhofstralle 16.

Verbunden mit dem Sondereigentum an den Riumen im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6. Sondernutzungsrecht
an dem Tiefgaragen-Doppelparker Nr. 6.

Objektadresse: RosenhofstraBe 16 in 20357 Hamburg- Sternschanze.

Grundbuchangaben: Amtsgericht Hamburg. Grundbuch von St. Pauli Nord.
Band 73; Blatt 2410. Wohnungseigentumsgrundbuch.
Bestandverzeichnis 1fd. Nr. 1.

VerauBerungsbeschrinkung: Zustimmung des Verwalters
oder der Wohnungseigentiimer ist erforderlich.

Katasterangaben: Gemarkung: Sternschanze; Flurstiick 90; Gebiude- und
Freifliche, Wohnen, Rosenhofstrae 16 mit 250 m?2.

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg
Caffamacherreihe 20 in 20355 Hamburg.

Auftrag vom 12.06.2024 (Datum des Auftragsschreibens);
Auftragseingang: 27.06.2024.

Eigentiimer: dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte zu schitzen.

Wertermittlungsstichtag/ 29.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung: 29.10.2024. Innen- und Auflenbesichtigung.
Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstindigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui

sowie der Mieter.
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Herangezogene Unterlagen, Vom Amtsgericht wurde die Gerichtsakte digital iibersandt
Erkundigungen, Informationen: mit folgenden, fiir diese Gutachtenerstellung, wesentlichen
Unterlagen/Informationen:

> Ausdruck aus dem Grundbuch von St. Pauli Nord; Blatt
2410 vom 22.05.2024;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis) vom 19.06.2024;

» Bescheinigungen iiber Eintragungen in das Baulasten-
verzeichnis vom 19.06.2024.

Von der Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen angefordert/beschafft:

» Einsicht in die Grundakte am 30.07.2024 - auszugs-
weise Fotos der Teilungserkldrung vom 17.11.1992
nebst Aufteilungspldnen/Ergiinzung zur Teilungser-
kldarung vom 16.02.1993;

» Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 10.07.2024;

» Einsicht in die Bauakte am 27.08.2024 - Kopien aus der
Bauakte u.a. Baugenehmigungsunterlagen: Grundriss-
zeichnungen, Schnitt;

» Anforderungen von Unterlagen/Informationen bei der

WEG-Verwaltung am 29.07.2024 und per Mail am

28.10.2024 u.a. Hohe Wohngeld; Erhaltungsriicklage;

Beschlusssammlung; Energieausweis;

Telefonische Auskunft am 29.07.2024 des zustdndigen

Schornsteinfegermeisters zur Heizungsanlage;

Miet- und Preisinformationen (u.a. on-geo);

Ubersichtskarte, Stadtplan; Luftbild u.4.;

Bodenrichtwertauskunft;

Aktueller LBS-Immobilienmarktatlas fiir Hamburg und

Umland;

Aktueller Grundstiicksmarktbericht der Geschiftsstelle

des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in

Hamburg;

» Aktuelles Wohnlagenverzeichnis.

YV VYV Y

Y

Vom Eigentiimer/Schuldner wurden folgende Unterlagen
per E-Mail am 22.10.2024 iibermittelt:

» Mietvertrag.

Praambel zur Die Sachverstindige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
Mingel/Schadensbeurteilung: sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.

Demnach wurden Baumingel und -schédden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstindige kein
Bauschadenssachverstiandiger ist.
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Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Mingel/ Schiden/Unzulinglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt.

Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und
Bauschiden, Feststellung von Altlasten/Kontaminierungen
u.d. gehort im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht
zur Sachverstindigenpflicht.

Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten — denn
Untersuchungen bestehender Gebiude auf Schiden sowie
Bodenuntersuchungen sind sehr aufwendig und kosten-
intensiv, umfassen viele Sachgebiete und sind exakt nur
unter Einschaltung verschiedener Sachverstidndiger oder
von Bauinstituten durchzufiihren.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung sind Miéngel/Schiden
nach ImmoWertV21 zu beriicksichtigen, sie haben daher
nur Bedeutung fiir die Feststellung des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von ggf. vor -
handenen Miingeln/Schiden bzw. deren Wertminderung
auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Be -
sichtigungstag offensichtlichen Ausma@ beriicksichtigt
worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumingel/
Schiaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts von der Sachverstindigen
keine Gewéihr iibernommen.

Hinweise zur Beurteilung von Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden Einschiit-

Rechtsfragen etc.: zungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes,
zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertrédgen etc.
(insbesondere nach MaBstdben der Immo WertV) vorge-
nommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitit in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf die Zulassung
eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsdanderungen).
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Ein Baurecht o.4. kann nur aus den einschldgigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschitzung eines
Sachverstiandigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschitz -
ung der Sachverstiandigen, im Zuge der Verkehrswerter-
mittlung, keinen rechtlichen Anspruch.

Rechtsfragen zu klidren gehort nicht zum Aufgabengebiet
eines Sachverstindigen — hierzu sind entsprechende
Behorden oder Juristen berechtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage*
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Sternschanze, im Bezirk Altona.

Der Stadtteil Sternschanze liegt zwischen den Stadtteilen St. Pauli, Altona-Altstadt, Eimsbiittel und
Rotherbaum. Die Grenzen umfassen im Wesentlichen das als Schanzenviertel bezeichnete Gebiet,
wenngleich der Stadtteil mit ihm nicht vollstdndig identisch ist. So gehort der siidliche Teil Eims-
biittels zwar zum Schanzenviertel, nicht jedoch zum Stadtteil Sternschanze.

Die Sternschanze zeichnet sich durch eine weitgehend geschlossene Altbauweise aus. Mit etwa
einem halben Quadratkilometer ist sie flichenm@Big der kleinste Hamburger Stadtteil und mit
rechnerisch iiber 13.000 Einwohnern pro Quadratkilometer hat sie eine erhebliche Einwohnerdichte.

Die Infrastruktur des Stadtteils ist gut ausgebildet. Die Haupteinkaufsstra3e und durch FuBgénger
stark frequentiert ist die Strale Schulterblatt, in der eine gehdufte Anzahl von Geschiften, Cafés,
Bickereien, Gastronomiebetrieben und sonstigen Einkaufsldden zu finden ist.

Der Stadtteil Sternschanze grenzt im Siidwesten an die vierspurige Bundesstrale 4, die hier Strese-
mannstralle heiflt. Sie ist eine der wesentlichen Ost-West-Achsen in Hamburg und eine der am
stiarksten frequentierten Stralen. Der Stadtteil wird von einer Bahntrasse mit vier Gleisen durch-
quert, von denen zwei durch den S-Bahn-Verkehr und zwei durch den Fern- und Regionalverkehr
genutzt werden.

Der U- und S-Bahnhof Sternschanze liegt im Norden des Stadtteils. Am Ostende des Bahnhofs liegt
ein Zugang zur 1912 gebauten U-Bahn der Hamburger Hochbahn AG. Die U-Bahn-Haltestelle der
Linie U3 hei3t ebenfalls Sternschanze.

Bundesland: Hamburg.

Stadtteil und Einwohnerzahl: Hamburg: rd. 1,85 Mio. Einwohner;
Bezirk Altona: 280.838 Einwohner (31.12.2023);
Stadtteil Sternschanze: 7.713 Einwohner (31.12.2023).

* Quelle: u.a. Internet/Hamburger Stadtteilprofile.
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» Ubersichtskarte

“Heve
Estebrigge |
v N

N
= * >
A_\m RoSenzg%'i%t N

o4 Vahrendorf-Sfediun
© OpenStreetM '

Mafstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz '"Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen' 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthilt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flichennutzung und zur iiberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemifl der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien
Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche
Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveriandert mitzufiihren.

0 20.000 m

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022
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» Stadtplan

Mafstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz ''Namensnennung
- Weitergabe unter gleichen Bedingungen'' 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthilt u.a. Informationen zur Bebauung, den Straiennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend
fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemifl der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien
Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche
Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveridndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022
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» Luftbild

MabBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ | ]

Ausdehnung: 170 m x 170 m 0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maf3stabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer
Befliegung der Stadt Hamburg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen
flichendeckend fiir das gesamte Stadtgebiet Hamburg vor und werden im Mafstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Stand: 2021
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2.1.1 Anbindung/Lage

Uberértliche Anbindung /
Entfernungen:

Innerortliche Lage:

Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzung in
der nahen Umgebung:

Beeintrichtigungen:

Topographische Grundstiickslage:

Flughafen Hamburg- Fuhlsbiittel: ca. 10 — 11 km entfernt;
Hauptbahnhof und Hamburg-City: ca. 3 - 4 km entfernt.
Autobahnauffahrt A 24 Horner Kreisel: rd. 8 - 9 km entfernt.

Die Entfernung zur Innenstadt betréigt rd. 3 - 4 km.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestellen sowie U- und
S-Bahn-Stationen) sind in fuBBldufiger Erreichbarkeit.

Gastronomie, Dienstleitungsunternehmen, Einkaufsmdoglich-
keiten aller Art sind in unmittelbarer Nihe.

Normale Wohnlage. °

Wohnbauliche sowie gewerbliche Nutzungen.

4-5-geschossige, geschlossene Bauweise. Vorherrschend
Geschosswohnungsbau.

Entsprechend der Umgebung/Umfeld (u.a. gewerbliche/
gastronomische Nutzungen).

Unebene Lage.

2.2 GrundstiicksgroBe, Gestalt und Form

GrundstiicksgroBe, Gestalt und
Form:

Topographische Grundstiickslage:

2.3 ErschlieBung

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasser-
beseitigung:’

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Grundstiicksgrofle:
Flurstiick Nr.: 90; GroBe: 250 m2.6

Bemerkungen: Fast rechteckige Grundstiicksform; im hinteren
Bereich leicht ungleich verlaufend.

Leicht unebene Lage.

Elektrischer Strom, Gas, Wasser aus offentlicher Versorgung,
Anschluss an Mischwassersiel.

Ubliche Medienanschliisse.

Grenzbebauung.

> GemiB Wohnlagenverzeichnis der Freie und Hansestadt Hamburg.
® GemiB Grundbuchauszug und Auszug aus dem Liegenschaftskataster.
" Soweit offensichtlich erkennbar/ortsiiblich.
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2.3.1 Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht maBstibliche Darstellung —

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung i‘,uszug al'l:sf:isekmtaster
Neuenfelder Strafte 19 iegenscna a

21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelltam 19.06.2024
Flurstick: a0 Auftragsnummer: B33-2024-21200052H

Gemarkung. Sternschanze

Wi

32563658

5835218

Srmmmt———e———%  Meter

Diese Karte ist geschiitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Drilte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04 2005 (HmbGVBI 5.135), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HmbGVBI. S. 282, 284), zulassig.
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2.4 Baugrund, StraBlenbeschreibung

Baugrund, Grundwasser: Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die
Wertermittlung wird ein normal tragfahiger Baugrund, ohne
Grundwasserschiden unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.

StraBenbeschreibung:® Die RosenhofstrafBe ist eine Wohnstra3e/Anliegerstrafle und
EinbahnstraBle. Sie verlduft bogenférmig zwischen Susannen-
strale und Schulterblatt.

Die Hochstgeschwindigkeit betridgt 30 km/h.

Gehwege sind vorhanden. Fahrbahnbelag variierend: Asphalt,
Pflastersteine.

Die Parkplatzsituation ist angespannt.

2.5 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Der Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug aus dem
Belastungen: Wohnungseigentumsgrundbuch von Hamburg- St. Pauli Nord,
Band 73, Blatt 2410 vom 22.05.2024 vor.’

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist folgende Eintragung
vorhanden:

8 Quelle: Internet.
? Es wird angenommen, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen
wurden, diese wiren ggf. zusitzlich zu wiirdigen.
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Mietbindungen:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Lfd. Nr. 3 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Hamburg, Az: 71 K 6/24, ON 9); eingetragen am
06.05.2024.1°

Im Bestandsverzeichnis ist eine VerduBerungsbeschrinkung
eingetragen: Zustimmung des Verwalters oder der Wohnungs-
eigentiimer ist erforderlich.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
im Zuge des Verfahrens beriicksichtigt werden.

Da in Zweite Abteilung des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wohnung ist seit dem 19.02.2021 auf unbestimmte Zeit
vermietet.

Gemil dem vorliegenden Mietvertrag/Informationen vor Ort
betrigt die monatliche Nettokaltmiete 975,00 € zuziiglich
Betriebs- und Nebenkosten/Heizkosten.

Der Garagenplatz ist nicht mitvermietet - gemif} den Angaben
des Mieters beim Ortstermin. Zur Nutzungs-/Mietsituation des
Doppelparker ist der Sachverstindigen nichts bekannt - es
wurde diesbeziiglich nichts mitgeteilt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sowie Informationen zu Kampf-
mittelablagerungen und Bombenblindgéinger sind soweit aus
vorliegenden Informationen/Unterlagen ersichtlich nicht
bekannt bzw. wurden der Sachverstindigen nicht mitgeteilt.

Diesbeziiglich wurden keine Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt. Ggf. vorhandene Besonderheiten sind
daher zusdtzlich zu wiirdigen.

Hinweis zum Kampfmittelverdacht:!! Nach heutigem
Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus
dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.

10 Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis des Eigentiimers geschuldet.
Dieses ist nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.

1 Quelle: Bebauungspline online.
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Vor Eingriffen in den Baugrund/Bauvorhaben muss der
Grundeigentiimer oder eine von ihm bevollmichtigte Person
einen Antrag auf Gefahrenerkundung/Luftbildauswertung bei
der GEKV (Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht) der
Feuerwehr Hamburg stellen.

Fiir die Wertermittlung wird angenommen, dass die Situation
in Bezug auf Kampmittelablagerungen etc. als auch in Bezug
auf Kontaminierungen/Altlasten u.a., im Zuge der Bebauung,
entsprechend den notwendigen Anforderungen gepriift und

ggf. notwendige MaBnahmen sachgerecht ausgefiihrt wurden.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten

Eintragungen im Fiir das Flurstiick 90 der Gemarkung Sternschanze sind im

Baulastenverzeichnis: Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bau-
ordnung (HBauO) vom 14.12.2005 keine Belastungen ein-
getragen: '

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfiihrung des
Baulastenverzeichnisses 1969 baulastendhnliche Belastungen
oder Beschrinkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet
worden sein konnen.

Diese konnten bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des
Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung iiber-
nommen werden. Auch die nicht in das Verzeichnis einge-
tragenen Belastungen konnen noch wirksam sein.

2.6.2 Bauplanungsrecht

Fiir das Gebiet gilt der Bebauungsplan St. Pauli vom 14. Januar 1955. Der Baustufenplan St. Pauli
in der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61) weist fiir die
Baublocke zwischen Stresemannstrae - Beim Griinen Jager — Schulterblatt - Lerchenstralle,
zwischen Schanzenstraf3e - Susannenstralle - Bartelsstrale und zwischen Schulterblatt - Rosenhof-
straBBe - Susannenstralle jeweils Wohngebiete in viergeschossiger geschlossener Bauweise (W 4g)
aus. Fiir die Baublocke zwischen Rosenhofstrafle - Susannenstrale - Bartelsstral3e - Bahnlinie sowie
zwischen Bartelsstralle - Susannenstralle - Schanzenstralle - Bahnlinie sind Wohngebiete in vier-
geschossiger geschlossener Bauweise (W 4g) ausgewiesen, zur Bahnlinie ist jeweils eine Griin-
fliche ausgewiesen. Im Zusammenhang mit dem Baustufenplan St. Pauli kommt die Baupolizei-
verordnung (BPVO) vom 8. Juni 1938 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts 1
21302-n) zur Anwendung.

12 GemiB der schriftlichen Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 19.06.2024.
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Nach Einsicht in die Bauakte basierte die Beurteilung der Bebauung/Baugenehmigung auf dem
Baustufenplan St. Pauli mit den Festsetzungen: W (Wohnbauflidchen); g (geschossene Bauweise)
4 (4-geschossige Bauweise); GFZ (Geschossflachenzahl) 3,0.

Gemill Auszug aus dem Liegenschaftskataster liegen folgende Hinweise zum Flurstiick vor:
= Soziales Erhaltungsgebiet ,,Sternschanze*

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage der Teilungserkldrung/Aufteilungsplidne sowie auf der
Basis der in der Bauakte befindlichen Unterlagen: Gebdude: Rosenhofstrale 16 - in Bezug auf das
Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6 nebst Kellerraum und Garagenstellplatz durchgefiihrt.

Das Vorliegen aller notwendigen Baugenehmigungen bzw. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen dazu der Baugenehmigung/en plus dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Deren Priifung ist nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.

Bei dieser Wertermittlung wird daher die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

In der Bauakte waren, zum Zeitpunkt der Akteneinsicht am 27.08.2024, nachfolgende grundlegende

Dokumentationen existent u.a.:"

» Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom 15.01.1993.

» Vorhaben: Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 9 Wohnungen und 6 Parksystem-
Garagenplitze. Baugenehmigung: M2533/92B vom 09.06.1992 und M/BA3/2533/92 vom
18.08.1992. Ergédnzungsbescheid vom 01.10.1992 - der Punkt 5.1 (Abstandsfléche) im
Bescheid vom 18.08.1992 wird ersatzlos gestrichen; Ergidnzungsbescheid Nr. 2 vom
29.10.1992 (statische Berechnungen); Ergénzungsbescheid Nr. 3 (Nutzungs- Stellplatz-
bemessung/Anderung). Mitteilung iiber den Baubeginn: 18.11.1992. Ergiinzungsbescheide
Nr. 4 - 9. (u.a. statische Berechnungen; Stellplatzbemessung). Bauzustandsbesichtigung
Rohbau: Erkldrung gemif § 77 Abs. 4 HBO am 19.08.1993. Bauzustandsbesichtigung -
endgiiltige Fertigstellung der baulichen Anlage am 18.02.1994.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21).
(Grundstiicksqualitit):

Beitrags- und Abgabenzustand:'* ErschlieBungsbeitrdge: Die Rosenstrafle ist endgiiltig
hergestellt worden.

Fiir die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungsbei-
trdge nicht mehr erhoben.

13 Insgesamt wurden 4 Akten zur Einsicht bereitgestellt. Zur Durchsicht der Akten wird eine Zeitspanne von
maximal 1 Stunde vorgegeben - diesbeziiglich beschrinkte sich die Akteneinsicht auf das, fiir die Verkehrs-
wertermittlung, Wesentliche.

14 GemiB Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 10.07.2024.
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Sielbaubeitrige: Vor der Front zur Rosenstraf3e liegt ein
Mischwassersiel.

Fiir dieses Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei
der/den jetzigen besielten Frontlinge/n des Grundstiicks
keine Sielbaubeitrige mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrige: Die Bescheinigung erstreckt sich
nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschluss-
leitungen.

Wohnungseigentum: Es handelt sich um Wohnungseigen-
tum. Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbei-
tridge sind die einzelnen Wohnungseigentiimer nur ent-
sprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

Fiir Sielbeitrige besteht dagegen die personliche Haftung
des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, vertreten durch die
Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und
Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrige - erklart folgendes:
,,Jm Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsver-
waltung des Wohnungseigentums nimmt die Freie und
Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender
Sielbeitridge (§ 10 Abs. 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungs-
gesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur fiir
jeden Bruchteil der Sielbeitridge in Anspruch, zu dem die
Miteigentiimer am Grundstiick beteiligt sind. Die person-
liche Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamt-
schuldner (nach dem Sielabgabengesetz) bleibt durch diese
Erkldrung unberiihrt.*

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)miindlich eingeholt.

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermégensméfigen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestitigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Bebauung/Nutzung

Das Grundstiick: Flurstiick 90, Rosenhofstrafle 16 mit 250 m? Grundstiicksgrof3e ist mit einem
Mehrfamilienhaus mit 9 Wohneinheiten und Garage mit Doppelparker bebaut.

Das Gebidude dient Wohnzwecken.

Az.: 021/2024
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3 Beschreibung der Gebiude und Aulenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlagen fiir die Gebdudebeschreibung sind

» die iibermittelten Informationen/Dokumentationen sowie
» behordliche und sonstige Auskiinfte und die durchgefiihrten Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung und Bauakteneinsicht.

Die Gebidude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die nicht verkehrswertrelevant sind. Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstindigkeit, sie dient der allgemeinen Darstellung und wurde lediglich im fiir die
Verkehrswertermittlung erforderlichen Umfang durchgefiihrt.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebdudeteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage einer iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.!?

Es wurden die beim Ortstermin offen zuginglichen Flichen begutachtet bzw. diejenigen Flichen,
zu denen der Sachverstindigen Zutritt bzw. Einblick gewihrt wurde. Fiir Flaichen welche nicht frei
eingesehen werden konnten oder nicht zugénglich waren bzw. kein Zutritt gewihrt wurde, kann der
tatsdchliche Zustand, vom angenommen Zustand abweichen. D.h. ein Risiko dass hier ggf. Unzu-
langlichkeiten etc. vorhanden sein konnten ist gegeben.

Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, deren Funktionsfahigkeit wird —
soweit im Gutachten nicht anders dargelegt - fiir die Wertermittlung, vorausgesetzt.

Mingel/Schiden etc. wurden nur soweit beriicksichtigt, wie sie bei der Ortsbesichtigung nach
Inaugenscheinnahme offensichtlich und zerstorungsfrei erkennbar waren bzw. angezeigt wurden.

Analysen auf pflanzliche und tierische Schidlinge, Schimmelpilze etc. sowie iiber gesundheits-
schidigende Baumaterialien/Immissionen/Strahlen,'® Einhaltung der Trinkwasserverordnung etc.
wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden keine Kontrollen in Bezug auf die Statik, Schall- und
Wirmeschutz, Brandschutz, Winddichtigkeit und Energieeffizienz/Anforderungen des Gebiude-
energiegesetzes (GEG), Verkehrssicherung, Barrierefreiheit, u.d. durchgefiihrt.

Der Zustand der AuBen- und Innenwiinde, des Daches/Dachstuhls (Dachunter-schicht/-schalung,
Sparren/Pfetten etc.) u.a. das Vorhandensein/Zustand einer Riickstau-Sicherung o.4. wird ebenfalls -
im Zuge einer Verkehrswertermittlung - nicht analysiert/erforscht. Allgemein werden eine iibliche
Qualitidt von Materialien und eine Ausfithrung entsprechend dem Baujahr angenommen.
Nachforschungen/Untersuchungen in Bezug auf das Vorhandensein bzw. den Zustand oder eine
fachgerechte Stilllegung von ober-/unterirdischen Oltank/s, Gruben o.4. sowie die Realisierung/
Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Dichtigkeitspriifung werden nicht durchgefiihrt.

15 Fiir deren tatsichliche Ausfiihrung wird keine Gew#hr iibernommen.
16 Hierzu bedarf es einer konkreten Beprobung/Analyse bzw. Messungen.
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Hinweis: Es ist Aufgabe des Bewertungssachverstindigen den Verkehrswert nach § 194 BauGB zu
schitzen - in diesem Zuge erkundet er offensichtliche Besonderheiten und ermittelt durch eine
tiberschlédgige Schitzung deren Werteinfluss - er hat aber nicht dariiber hinausgehende Unter-
suchungen oder spezielle tiefgreifende Vermutungen anzustellen (vgl. OLG Dresden, Urteil vom
06.06.2007 — 13 U 289/07).

Zum Begutachtungsumfang: Es erfolgte eine vorder-/stralBenseitige AuBenbesichtigung sowie
eine Innenbesichtigung des Sondereigentum/Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 6 im 3. Obergeschoss
sowie des zugehorigen Abstellraumes im Kellerraum und den allgemein offen zugédnglichen Flur-/
Kellerflachen. Alle iibrigen Gebdude-/Grundstiicksfldchen - als auch die Garagenanlage - konnten
nicht besichtigt werden.

3.2 Beschreibung des Gebidudes und der Aulenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebiudeart: 4-geschossiges Mehrfamilienhaus mit 9 Wohneinheiten und
ausgebautem Dachgeschoss. 2-Spéanner-Erschliefung.

Das Bauwerk ist unterkellert.

Baujahr: Ca. 1993/94."7

* Fiir die Erstellung des Mehrfamilienhauses wurde 1992
die Baugenehmigung erteilt.

* Der Baubeginn erfolgte im November 1992.

» Die Bauzustandsbesichtigung der endgiiltigen Fertig-
stellung erfolgte im Februar 1994.

17 Nach ImmoWertV21 bezeichnet das Baujahr das Kalenderjahr der Fertigstellung bzw. der iiberwiegenden
Fertigstellung der baulichen Anlage. Wenn sich das Jahr der Fertigstellung nicht feststellen ldsst, kann auch
das Jahr der Finleitung des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens oder das Jahr der Nutzungsaufnahme
zugrunde gelegt oder das Baujahr geschitzt werden.
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Modernisierungsmafnahmen: Ca. 2015: Erneuerung der Heizungsanlage - gemif3 den
Angaben des zustdndigen Bezirksschornsteinfegers.

Uber weitere, wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen - in
den letzten 10 - 15 Jahren, liegen keine Informationen vor.
Diesbeziiglich wurde der Sachverstindigen nichts mitgeteilt.

AufBenansicht: Verblendstein.

Hauseingangsbereich/ Eingangsbereich iiber absteigende Eingangsstufen. Vordach.
GebdudeerschlieBung: Massive Hauseingangstiire mit Verglasung und Briefkasten-
Element.

Hauseingangsbeleuchtung. Klingel- und Sprechanlage mit
Tiroffner. Treppenhausbeleuchtung.

Eingangsbereich, Treppen und —podeste: vorherrschend mit
Kunststein. Wand- und Decken: u.a. verputzt und gestrichen.

Fail I
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3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach) 18

Konstruktionsart: Massivbauweise.

Fundamente: Stahlbetonplatte mit Streifenfundamente.

AuBenwinde: Hintermauerwerk mit rotem Verblender.

Decken: Keller und Normalgeschosse: Stahlbetonplattendecken gemif3

Statik; Schalldimmung durch schwimmenden Estrich. Decke
tiber dem Dachgeschoss: Kehlbalkenlage.

Treppen: Stahlbetontreppen mit Kunststein-Belag. Eisengeldnder und
Handlauf.

Dach: Pfettendach mit Dachgauben. Dachdeckung mit Dachpfannen.

Keller: Flure: Winde/Decken: meist Mauerwerk gestrichen.

Betonboden. Zugangstiiren zum Keller: th-Tiiren.
3 Doppel-Garagen/6 Stellplitze als Doppelparker.

Die Kellerflachen sind nicht exakt nach den Darstellungen im Grundrissplan/Aufteilungsplan
aufgeteilt. Der Gemeinschaft stehen ein Hausanschlussraum sowie ein Waschraum zur Verfiigung.
U.a. ist der Waschraum vom Flur aus zuginglich.'

Auszug aus dem Grundrissplan (Bauakte) - Kellergeschoss - nicht maf3stibliche Darstellung

18 GemiB der (Kurz-)Beschreibung aus der Bauakte als Anlage zum Antrag.
19 Hinweis: Es konnten nicht alle Kellerriume begutachtet werden so dass eine hinreichende Darstellung der
Abweichungen nicht erfolgen kann.
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= Blick in die Kellerflichen
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3.2.3 Nutzungseinheiten im Gebiude

Kellergeschoss: bestehend aus Kellerrdumen, den Wohnungen zugeordnet;
gemeinschaftliche Fldachen u.a. Waschkiiche, Rdume fiir
technische Installationen u.é..

Tiefgarage - 6 Doppelparker.

Erdgeschoss — Dachgeschoss: Erdgeschoss: 1 Wohneinheit; ansonsten jeweils 2 Wohnein-
heiten.

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz.

Elektroinstallation: U.a. Klingel- Gegensprechanlage, Tiiroffner; Treppenhaus-
Eingangsbeleuchtung.

Heizung/ Gaszentralheizung.

Warmwasserversorgung: Fa. Buderus. Baujahr der Anlagentechnik: 2015 — gemif3 den

Angaben des Schornsteinfegers.

Es wird angenommen, dass die Konstruktion und das
Betriebsverhalten der Anlage den Anforderungen der zum
Wertermittlungsstichtag giiltigen GEG entsprechen.?’

Die Beheizung der Wohneinheiten erfolgt mit Heizkorper.

3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebéudes
Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine erkennbar.

Besondere Bauteile im Es sind keine aulergewohnlichen Bauteile vorhanden.
gemeinschaftlichen Eigentum: 2!

Besondere Einrichtungen im Keine ersichtlich.
gemeinschaftlichen Eigentum: >

Baumiingel/ -schiden sowie Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgt keine dies-
Unzulédnglichkeiten im beziigliche Bestandsaufnahme/Analyse. Die Begutachtung des
gemeinschaftlichen Eigentum: gemeinschaftlichen Eigentums erfolgte oberfldchlich und

nicht alles umfassend — vgl. Punkt 3.1.

20 Ein Energieausweis wurde nicht iibermittelt.

Gemal der telefonischen Auskunft des Bezirksschornsteinfegers am 29.07.2024 sind keine Beanstandungen
im Sinne des (zum Zeitpunkt der Beurteilung giiltigen) GEG bekannt.

21 Besondere Bauteile im gemeinschaftlichen Eigentum soweit sie das Sondereigentum mitprigen und
soweit dies aus vorliegenden Unterlagen bzw. aufgrund der Feststellungen beim Ortstermin erkennbar war.
22 Besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum soweit sie das Sondereigentum mitpriigen und
soweit dies aus vorliegenden Unterlagen bzw. aufgrund der Feststellungen beim Ortstermin erkennbar war.
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Wesentliche bzw. gravierende Mingel/Schiaden waren beim
Ortstermin nicht offensichtlich bzw. wurden nicht angezeigt.

*  Am Gebiude sind Graffitis u.d. vorhanden.??

Allgemeinbeurteilung des Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums ist,
gemeinschaftlichen Eigentum: soweit in dem zum Ortstermin mdglichen, oberfldachlichen
Umfang erkennbar, normal, entsprechend dem Baujahr.

3.3 AuBlenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
U.a. Ver- und Entsorgungsleitungen bis an das offentliche Netz, befestigte Auflenflidchen.

Hinweis: Es konnte nur eine straenseitige Begutachtung, von auf3en, erfolgen.

3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte (besondere Gebrauchsregelungen fiir Teile des Grundstiicks oder des
Gebdudes): Gemil Teilungserkldrung wurden Sondernutzungsrechte an den Stellplitzen in der
Tiefgarage (Doppelparker) begriindet.

Ertrige aus gemeinschaftlichem Eigentum (z.B. fiir Hausmeisterwohnung, Garagen, Werbung).
Hohe der Erhaltungsriicklage und Wohngeld: Diesbeziiglich wurden keine Auskiinfte erteilt.

Anmerkung: In diesem Gutachten ist nachfolgend lediglich ein knapper Auszug aus der Teilungs-
erklirung dargestellt.

Es wird empfohlen vor einer vermogensméligen Disposition sich zusitzlich mit den ausfiihrlichen
Regelungen der Teilungserkldrung, den Beschliissen bzw. Protokollen der Eigentiimerversamm-
lungen, den Wirtschaftspldnen etc. sowie den gesetzlichen Regelungen des WEG auseinander zu
setzen.

2 Fiir die Wertermittlung wird angenommen, dass die Kosten fiir deren Beseitigung (insoweit die Eigen-
tiimergemeinschaft dies beschlieBt/entscheidet), aus der Erhaltungsriicklage finanziert werden (kdnnen).
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Nutzungsrechte, Instandsetzung, Instandhaltung etc. — Ausziige aus der Teilungserklirung

» (Foto-)Auszug aus der Grundakte

Auszug aus der Ergéinzung zur Teilungs-
erkldrung vom 16.02.1993:

,» Die Bestimmungen der Teilungserkldrung
korrespondieren nicht mit der vom zustindigen
Bauamt erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigung.
Dies vorausgeschickt erkldre ich namens und in
Vollmacht der von mir Vertretenen was folgt:
Entgegen den Pldnen und der Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung soll lediglich an den Wohneinheiten
Sondereigentum gebildet werden, wihrend die
Einheiten 10 und 11 Gemeinschaftseigentum aller
Miteigentiimer sein sollen. An der Einheit Nr. 11
sollen Sondernutzungsrechte dergestalt gebildet
werden, wie sie im bereits zu den Grundakten
eingereichten Teilungsplan ausgewiesen sind...*

Az.: 021/2024 Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6, Seite 27
Rosenhofstrale 16 in 20357 Hamburg- Sternschanze



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemil ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1.1 Sondereigentum, Sondernutzungsrecht, Wohnfliche

Bei dem Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6 (1.146/10.000stel Miteigentumsanteil) handelt
es sich um eine 2 ¥2** Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss links des Gebiudes.

» Zur Wohnung gehort der Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6.
* Dem Sondereigentum ist das Sondernutzungsrecht an dem Tiefgaragen-Doppelparker Nr. 6
eingerdumt.

Wohnfliche: rd. 63 m2? inklusive Balkon.?

(Foto-)Auszug aus dem Aufteilungsplan - 3. Obergeschoss

- nicht maBstébliche Darstellung

* GemiB DIN 283 sind dies Wohn- und Schlafkammern von mind. 6 und weniger als 10 m? Wohnfliche.
% Der Balkon ist mit ¥z seiner Grundfliche der Wohnfléiche zugerechnet.

Az.: 021/2024 Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6, Seite 28
Rosenhofstrale 16 in 20357 Hamburg- Sternschanze



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemil ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

Auszug aus dem Aufteilungsplan - Kellergeschoss

- nicht maBstébliche Darstellung

Der, der Wohnung zugeordnete Kellerraum, befindet sich in dem im Aufteilungsplan dargestellten
Bereich und verfiigt - gemiB ortlichem AufmaB iiber rd. 5 m? Nutzfliche.?®

4.1.2 Wohnungsausstattung
Die Ausstattungen sind in baujahrestypischer mittlerer Qualitit und Ausfithrung.

Bodenbelige: Stibchenparkett, Bad und Kiiche mit PVC.

Wand- und Deckenbekleidungen: =~ Wand- und Decken: meist Raufaser gestrichen.
Im Arbeitsbereich der Kiichenzeile: Wandplatte.
Bad mit Wandfliesen.

Fenster: Fenster und Fenstertiirelemente aus Kunststoff mit Isolierver-
glasung. Teilweise bodentiefe Elemente.

Tiiren: Massive Wohnungseingangstiire.
Wohnungsinnentiiren: glatte Tiirelemente u.a. in Holzzargen.

Sanitirinstallationen: Bad mit bodengleicher Dusche, Waschbecken, wand-
hingendem Spiilklosett.

26 Hinweis: Die Feststellung erfolgte mit per einfachem Messgerit - eine Freirdiumung der Fliche erfolgte
nicht.
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Heizung/Warmwasserversorgung:  Gaszentralheizung.

Die Beheizung der Rdaume erfolgt iiber Heizkorper.

Elektroinstallation: Insgesamt durchschnittliche Ausstattung u.a. je Raum
Lichtauslisse und Steckdosen vorhanden.

Rauchwarnmelder sind vorhanden.

4.1.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Allgemeinzustand etc.

Besondere Bauteile im Balkon.
Sondereigentum:
Kiichenausstattung: Eine im Winkel angeordnete Kiichenzeile bestehend aus

Ober- und Unterschrinken, Spiile, elektrischen Geriten u.a.
Herd/Backofen, Kiihlschrank.

Besonnung/Belichtung: Alle Zimmer verfiigen iiber Fenster/Fenstertiirelemente, so
dass insgesamt eine annehmbare Belichtung vorhanden ist.

Baumingel/Schiaden/Unzulédnglich- Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgte keine dies-

keiten etc. im Sondereigentum: beziigliche Bestandsaufnahme/Analyse — die nachfolgende
Darstellung beschrinkt sich auf das Wesentliche bzw. offen-
sichtlich Erkennbare und ist nicht abschieBend.?’

Gravierende Mingel/Schiden etc. waren augenscheinlich
nicht erkennbar - diesbeziiglich wurde beim Ortstermin auch
nichts angezeigt.

Gemil den Angaben des Mieters ist u.a. das Fenster im Bad
undicht; eine Innentiire ist nicht vorhanden; im Bad fehlt das
Tiirschloss.

Hinweis: Abnutzungen/Verschleilerscheinungen etc. sowie
eine im Allgemeinen baujahrestypische (Bau-)Ausfithrung
u.a. sind in den Wertparameter z.B. Wertminderung wegen
Alters, Ausstattungsstandard/Ansatz der Normalherstellungs-
kosten, im Reinertrag beriicksichtigt. Ausnehmend zeitnah
notwendige Erhaltungs-/Reparaturnotwendigkeiten, Bau-
schiden/-méngel etc. bedingen — im Zuge der Verkehrswert-
ermittlung — zusitzlich Wertabschlige.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine ersichtlich.

Allgemeinbeurteilung: Insgesamt befindet sich das Wohnungseigentum in einem
tiberwiegend baujahrestypischen Zustand.

27 D.h. die abschlieBende Feststellung der Unzulinglichkeiten/Beurteilung der Bausubstanz etc. bedarf der
Analyse von diesbeziiglichen Gewerke-Spezialisten — dies ist nicht Bestandteil eines Verkehrswertgut-
achtens.
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Barrierefreiheit: Das Objekt ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grund der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesent-
lichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

S Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert fiir den insgesamt 1.146/10.000stel Miteigentums-
anteil am gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der 2 V2 -Zimmer-
Wohnung im 3. Obergeschoss im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 im Gebidude Rosen-
hofstraBe 16 nebst dem Sondernutzungsrecht an dem Garagenstellplatz (Doppelparker) Nr. 6
fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 20357 Hamburg-Sternschanze,
RosenhofstraBe 16 zum Qualitits-/Wertermittlungsstichtag 29.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Pauli Nord 2410 1
Gemarkung Flurstiick Fliche
Sternschanze 90 250 m?

5.1 Definition des Verkehrswertes § 194 Baugesetzbuch

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken bilden das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren die
Grundlage. Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsitzlich gleichrangig.?®

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Berticksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des
Einzelfalls auszuwihlen.

Es konnen auch mehrere der genannten Verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert
dann unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen ist.

2 BGH Urt. vom 15.06.1965 — V ZR 24/63 — EzGuG 20.39; BFH, Urt. vom 2.2.1960 — IIT R 173/36 —
EzGuG 20.131; BGH Urtl. vom 13.7.1970 — VII ZR 189/68 — EzGuG 20.49 vgl. hierzu Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch.
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Theoretisch muss jedes auf die Verkehrswertermittlung ausgerichtete Verfahren bei sachgerechter
Anwendung zum Verkehrswert fithren, jedoch ist je nach Einzelfall in aller Regel ein bestimmtes
Verfahren unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsgrundlagen
besonders geeignet und deshalb von besonderem Gewicht.

Werden mehrere der genannten Verfahren herangezogen, ist der Verkehrswert aus den jeweiligen
Ergebnissen, entsprechend ihres Gewichtes und ihrer Aussagefihigkeit zu wiirdigen und ange -
messen zu beriicksichtigen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

5.2 Verfahrenswahl und Begriindung

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen in der InmoWertV geregelten Wertermittlungs-
verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) simulationsartig die Preismechanismen
nachgespielt, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt im
gewohnlichen Geschiftsverkehr preisbestimmend sind.

Dies ist auch fiir die Wahl des Ermittlungsverfahrens von Bedeutung. Demzufolge findet vorrangig
» das Vergleichswertverfahren Anwendung, wenn — wie bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen — sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert;
» das Ertragswertverfahren bei der Verkehrswertermittlung solcher Immobilien Anwendung,
die iiblicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden;
» das Sachwertverfahren in den Féllen Anwendung, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt.

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man
Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von dies-
beziiglichen Kaufpreisauswertungen. Die Kaufpreise der Vergleichs-Eigentumswohnungen bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlédge an die wert(-und preis)bestimmenden
Faktoren des zu bewerteten Wohnungseigentums anzupassen (§ 9, § 25 ImmoWertV21).

Nach § 24 ImmoWertV21 kann bei Eigentumswohnungen neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) herangezogen
werden.

GemiB § 24 (2) kann der Vergleichswert ermittelt werden durch Multiplikation eines objekt-
spezifisch angepassten Vergleichsfaktors.

Der objektspezifische Gebaudefaktor (Quadratmeterpreis) fiir Eigentumswohnungen - und somit der
Vergleichswert des Wohnungseigentums - wird anhand der multiplen Regressionsgleichung - ver-
offentlicht im Immobilienmarktbericht Hamburg 2024, nach dem sogenannten Vergleichsfaktor-
verfahren, vgl. § 20 ImmoWertV21, ermittelt.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 2 V2 - Zimmer-Wohnung im Stadtteil
Hamburg-Sternschanze. Vorrangig wird, wie oben angefiihrt, das Vergleichsfaktorverfahren, an-
gewandt.

Stiitzend wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:
» In der Hansestadt Hamburg besteht eine hinreichende Nachfrage nach Objekten bei denen es
dem Erwerber darauf ankommt, welche Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung etc.) ihm das investierte Kapital einbringt.
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» Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiibliche Mieten, Liegenschaftszinssitze)
erkundbar.

5.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange -
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Der Bodenrichtwert wird als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksflache dargestellt und
gilt in dieser Weise nur fiir die definierten Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Weichen Merkmale eines Grundstiicks von den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab (z.B.
Grundstiicksfldche, Art und Maf} der baulichen Nutzung), ist der Bodenrichtwert sachverstindig
(i.d.R. durch Umrechnungskoeffizienten) anzupassen. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde
beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét tiberpriift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

In den Bodenrichtwerten der Freien und Hansestadt Hamburg sind alle Einfliisse beriicksichtigt, die
fiir jedermann erkennbar gleichermafB3en oder regelméBig fiir alle Grundstiicke in der betroffenen
Gegend gelten, wie z. B. grof3flichige Immissionen Flug- und sonstiger Verkehrslarm usw.

Der Bodenrichtwert gilt fiir das Bodenrichtwertgrundstiick in der spezifischen Lage des Boden-
richtwertgrundstiicks. Er ist jedoch fiir alle Grundstiicke in der betreffenden Zone mit der ent-
sprechenden wertbestimmenden Nutzung anwendbar.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

Als wesentliches wertbeeinflussendes Grundstiicksmerkmal ist bei Mehrfamilienhdusern u.a. das
MaB der baulichen Nutzung anzusehen.

Bei diesen Grundstiicken, deren Wert von der Geschossfliache bestimmt wird, gibt eine Dezimalzahl
die wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) an, d.h. das Verhéltnis der auf einem Grundstiick
realisierbaren wertrelevanten Geschossfliche (WGF) zur Grundstiicksgrof3e.

Der hier verwendete Begriff der wertrelevanten Geschossflidche ist in § 16 Abs. 4 ImnmoWertV
definiert. Danach sind "die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht aus-
baufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Auenmalen zu beriicksichtigen.
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Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter iiber die Geldndeoberflidche hinausragen; § 20
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufihige
Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fliche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in
vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in
denen Aufenthaltsriume nicht moglich sind, sind keine Geschosse."

Die wertrelevante Geschossfliche (WGFZ) des Bewertungsgrundstiickes wurde unter Wiirdigung
der vorgenannten Vorgehensweise und unter Beachtung der Modellkonformitit, auf Basis der vor-
liegenden Planzeichnungen/Schnitt/Mallangaben der Bauakte, mit 3,0 ermittelt.

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsobjekts 3.425,23 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land;

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche);
Mehrfamilienhausbebauung.

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei

und abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz
Wertrelevante GFZ = 2,0.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — nicht malstibliche Darstellung
Quelle: Auszug aus BORIS.HH der interaktiven Bodenrichtwertkarte der Freie und Hansestadt
Hamburg

* blau = Bodenrichtwertgrundstiick;
= rot = Bewertungsgrundstiick.

L
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung

abgabenrechtlicher Zustand

Wertrelevante GFZ
Grundstiicksgrofle

29.10.2024;

baureifes Land;

W (Wohnbaufliche);
Mehrfamilienhausbebauung.
frei;

3,0;

250 m2.

5.3.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 29.10.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand

Tatsidchlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei (bebaut)) = 3.425,23 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 3.425,23 €/m?
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 29.10.2024 X 1,00 %
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert = 3.425,23 €/m?

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage X 1,00 ¥

WGFZ 2,0 3,0 X 1,4116044

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der Nutzung Mehrfamilienhaus- Mehrfamilienhaus- X 1,00
bebauung bebauung

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis =  4.835,07 €/m?

2 Es wird der letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt.
3% Der Bodenrichtwert wurde aus der Lage des Bewertungsgrundstiickes abgeleitet.
3! Anpassung mittels den Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses. Quelle: Boris/Hamburg.
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 4.835,07 €/m?

Flache X 250 m?

abgabenfreier Bodenwert = 1.208.767,50 €
rd. 1.210.000.,00 €

Der abgabenfreie Gesamtbodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 29.10.2024 insgesamt

1.210.000,00 €.

5.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Sondereigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem, dem zu bewertenden Sondereigentum zugehdrigen
Miteigentumsanteil (ME) ermittelt.

Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden
Sondereigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags-
wertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 1.210.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 1.146/10.000

anteiliger Bodenwert = 138.666,00 €
rd. 139.000,00 €

Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums betrigt zum Wertermittlungsstichtag
29.10.2024: rd. 139.000,00 €.
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5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV21
beschrieben.

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Gré8e, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebidudeart, baulicher Zustand, Wohnfliche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hin-
reichend zeitlicher Nidhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks
mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungs-
koeffizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Uberein-
stimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertrags-
zeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbe-
sondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jéhrlichen Ertridgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt.

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichs -
werts aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert sachgemif zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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5.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichs-
faktors/Gebaudefaktor fiir Eigentumswohnungen ermittelt.

Modell zur Ermittlung des Gebaudefaktors
Quelle: Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg 2024

Sachlicher

Gehtungsbereich:

Raumlicher
Geltungsbereich:

ganz Hamburg ohne Newwerk

Gebaudefaktor

= 2.990 &€m?Wohnflache

* Lagefaktor

* Ahersfaktor

* Ersihezugsfaktor
Baujahrsfaktor
Erdgeschossfaktor
Dachgeschossiaktor
Einbaukichenfaktor
Aufzugsiakior
Wohnflachenfaktor
Modermiserungsfaktor
Stadtteitfaktor

Aktualisierungsiaktor

® & 8 ® 5 8 8 B &

Fre: verfiigbare Eigentumswiohnungen

Flr vermietete Eigentumswohnungen und Erbbau-
rechte sind zusatzlich die Umrechnungskoeffizienten
nach 76:3 und 76.4 zu verwenden.

Anpassung des Vergleichsfaktors an das Bewertungsobjekt *
2.990,00 €

Lage/Bodenwertniveau X 1,463
Altersfaktor 1,414 — 0,0138 * Alter 1,00

Alter: 30 Jahre
Baujahresfaktor Baujahr 1993/94 X 1,00
Geschosslage 3. Obergeschoss X 1,00
Einbaukiiche vorhanden X 1,04
Aufzug nicht vorhanden X 1,00
Wohnfliche [m?] 63 m?2 X 0,99
Modernisierungsfaktor 1,00 + 0,013 * (individuelle X 1,00

Modernisierungspunktzahl

- Mittel der Baujahresklasse)
Stadtteilfaktor Sternschanze X 1,13
Aktualisierungsfaktor Stichtag: 01.01.2024 X 1,271
Vergleichsfaktor/Gebiudefaktor = 6.468,56 €/m?

32 Die Anpassung erfolgt mittels Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses, verdffentlicht im
Grundstiicksmarktbericht. Der Marktbericht des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg

ist im Internet veroffentlicht.
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Keinen Einfluss auf den Gebiudefaktor hatten folgende Grundstiicksmerkmale:
Balkon, Miteigentumsanteil, wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ); gleichzeitiger Erwerb
eines Kfz-Stellplatzes im Objekt, Maisonettwohnung, Zugang zu einem Garten.

Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlaufigen Vergleichswert betragt +/- 20 %.

Ermittlung des Vergleichswerts
vorldufiger Vergleichswert auf Basis des Vergleichsfaktor | =  6.468,56 €/m?
Wohnfldache X 63 m?
vorldufiger Vergleichswert = 407.519,28 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert = 407.519,28 €
Doppelparker It. Aufteilungsplan Nr. 6 - pauschal 20.000,00 €
vorldufiger Vergleichswert des Sondereigentum = 427.519,28€
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale --
Vergleichswert des Sondereigentum = 427,519,28 €
rd. 428.000,00 €

5.4.3 Beriicksichtigung der Mietsituation

Umrechnungsfaktor fiir vermietete Eigentumswohnungen - Quelle: Immobilienmarktbericht des
Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg 2024

2_815 Verkaufe von vermieteten Eigentums-

Dntenbis wohnungen aus den Jahren 2014 - 2018

= Marktubliche Jahresnettokaltmiete * 100
/Verkehrswert unvermietet

Rendite [%]

Verkehrswert vermietet = 0,6578 + 0,0513 * Rendite [%)]
/'Verkehrswert unvermietet

Einfluss der Vermietung auf den Verkehrswert/Abschlag = - 19 %.
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertriagen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBlgeblich fiir den vorlidufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebiude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

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

Der vorlédufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,vorldufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgemif3 zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
tiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.5.2 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung (Miet-)Einheit Flache | marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
rd. monatlich jéhrlich
(m?) ©) ©)
Rosenhofstraie 16 Wohnungseigentum Nr. 6 63 975,00 11.700,00
Doppelparker 70,00 840,00
Summe 63 1.045,00| 12.540,00

% Die tatsiichliche Nettokaltmiete fiir die Wohnung betriigt: 975,00 € monatlich.*

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jidhrlichen 12.540,00 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.690,20 €
jahrlicher Reinertrag = 10.849,80 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwert-

anteils, der den Ertrigen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,80 % von 139.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert - 2.502,00 €
(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.347,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 InmmoWertV21)

bei LZ=1,80 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 50 Jahren Restnutzungsdauer X 32,787
vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 273.699,32 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 139.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 412.699,32 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + --
marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 412.699,32 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 3 - --

Ertragswert des Wohnungseigentums = 412.699,32 €
rd. 413.000,00 €

33 Die vorhandene Einbaukiiche/Kiichenausstattung ist im Mietansatz gewiirdigt.
3% Der Doppelparker ist im Rohertrag beriicksichtigt.
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5.5.3 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- Nutzfliche

Die der Wertermittlung zugrunde gelegte Wohnflidche basiert auf den Angaben in den Bauplidnen/
Aufteilungsplan fiir das Sondereigentum. Die Flichenangaben wurden per ortlichem Stichmal
plausibilisiert. Die fiir die Wertermittlung angenommenen vermietbaren Fldachen orientieren sich an
den von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaB3gaben zur
wohnwertabhiingigen Anrechnung der Grundflichen auf die Wohnfliche.

Die wohnwertabhingige Wohnfldchenermittlung wird von der Rechtsprechung (insbesondere im
Rechtsentscheid des BayOLG vom 20.07.1983) auch fiir Verkehrswertermittlungen gefordert.

Der Balkon wurde mit 0,50 seiner Grundfliche der Wohnfldche zugerechnet.

Die angenommenen (ertragsrelevanten) Flichen der Wohnung sind nur als Grundlage dieser
Wertermittlung und nicht anderweitig verwendbar.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemif3er Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrigen (§ 31 (2) InmoWertV21). Hierbei sind die tatsichlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf
den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefidhigen Bewirtschaftungskosten.

Es handelt sich hier nicht, wie oft vermutet, um tatsdchliche Abschlussmieten oder Angebotsmieten.
Vielmehr ist hier der, auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, durchschnittliche, gesicherte Er-
trag anzusetzen unter Beriicksichtigung einer langfristigen Entwicklung.

Die tatsidchliche Nettokaltmiete fiir die Wohnung betrigt, zum Wertermittlungsstichtag: 975,00 €
monatlich = rd. 15,50 €/m?2. Sie wird objektspezifisch/standardbezogen, auf Basis der nachfolgend
dargestellten Auswertungen, unter Wiirdigung dass es sich nachfolgend um Angebotsmieten
handelt, als marktiiblich beurteilt und der Ertragswertermittlung zugrunde gelegt.

Auszug: Mietpreisspiegel - Auswertung von Angebotsmieten
Quelle: Internet/fortlaufende Aktualisierung (Stand: Ende Oktober 2024) ein Service von
© wohnungsboerse.net

Mietpreise fiir Wohnungen in Hamburg

Mietpreisspiegel fir Mietwohnungen 2024 Mietspiegel Hamburg
Fliche Hamburg® HH* DE* 17.15
£/m?
30 m2 20,10 € 20,10€ 16,41 €
60 m? 16,27 £ 16,27 € 1122 €
100 m? 1759 € 17,59 € 12,14 €
* Preise pro Quadratmeter; HH - Hamburg: DE - Deutschland ® Hamburg HH @ DE

35 W F-Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie (WMR) vom 18.07.2007.
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Zudem werden durchschnittliche Mietpreise fiir Wohnungen in den verschiedenen Stadtteilen von
Hamburg publiziert. Fiir den Stadtteil Sternschanze wird eine durchschnittliche (Angebots-)Miete
(ohne Angaben von Ausstattung, Wohnfldche, Baujahr etc.) mit 16,24 €/m? angegeben.

Mietpreisentwicklung in Hamburg

@ 30m? 60m2 @ 100m?

Hinweis: Die vorstehenden, aktuell abrufbaren Informationen zur Mietpreisentwicklung werden
nicht von einer Gemeinde oder Interessensvertreter/-innen erstellt oder anerkannt, sondern basieren
allein auf einer aktuellen Auswertung der im Immobilienportal www.wohnungsboerse.net gelisteten
Mietobjekte. D.h. es handelt sich hier um Angebotsmieten.

Da jedes Objekt sich von der Art, dem Baujahr, der Wohnlage und Ausstattung unterscheidet,
konnen diese Mietspiegel/Darstellungen nur als Anhaltspunkt dienen. Die Mietpreise wurden
anhand der Kaltmiete (auch Nettomiete, Nettokaltmiete oder Grundmiete) berechnet. Heizkosten
oder sogenannten kalte Betriebskosten sind nicht in der Nettokaltmiete enthalten.

Auszug - On-geo Vergleichsmieten (Angebotsmieten) fiir Wohnimmobilien —
20357 Hamburg, RosenhofstraBle 16

Quelle: on-geo-GmbH - Stand: 2024.

Objektdaten: Eigentumswohnung, Wohnfldche: 63 m?, Baujahr: 1993/94; Ausstattung/Zustand:
normal/durchschnittlich.

Informationen zur Lage - Vergleichsmietpreise
Angemessener Wert [EUR/m?] 17,02

Preisspanne [EUR/m?] 15,06 bis 19,24

Es wurden 2000 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende Uber-
einstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Juni
2024). Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fiir die Ermittlung der
Vergleichsmiete ausgewahlt.

Bemerkung Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betrigt weniger
als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiicks-
wert, Wohnfldche, Baujahr, Zustand und Ausstattung beriicksichtigt. Die
einzelnen Vergleichsmieten wurden fiir die Berechnung an die Wertver-
hiltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.
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» Auszug aus dem Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg 2023

Mietenspiagel 2023
der Frelen und Hansestadt Hamburg in EURD
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemile Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen. Bewirtschaftungskosten konnen aufgrund unsach-
gemiler Bewirtschaftung iiberdurchschnittlich hoch oder infolge einer Idealbewirtschaftung
unterdurchschnittlich gering sein. Es ist daher nicht denkrichtig, die Bewirtschaftungskosten aus
dem Bewertungsobjekt selbst abzuleiten. Bewirtschaftungskosten sind eine Modellgrofle, es wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der

Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.*¢
BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 63,00 m2 x 13,80 €/m? 869,40 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen/Garage 2,0 % vom Rohertrag 250,80 €

Summe 1.690,20 €

36 Quelle: Modell des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg.
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Gesamtnutzungsdauer

Bezogen auf die Gesamtnutzungsdauer ist zwischen zwei grundlegenden Begriffen zu unter-
scheiden: die technische Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.
Die technische Gesamtnutzungsdauer kann als gewogene Gesamtnutzungsdauer der einzelnen
Bauteile innerhalb eines Gebdudes verstanden werden. Die technische Gesamtnutzungsdauer kann
durchaus 200 und mehr Jahre betragen. Davon zu unterscheiden ist die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der Zeitraum, in der ein Gebiude
entsprechend seiner Zweckbestimmung wirtschaftlich nutzbar ist.

Da die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht eindeutig bestimmbar ist, miissen in der Wert-
ermittlung Modellvorgaben gegeben werden, um marktkonforme Werte zu erhalten. Modellbedingt
betrigt die Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméiler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
konnen die Dauer verldngern oder verkiirzen.

Gemil den Angaben des zustindigen Bezirksschornsteinfegers wurde ca. 2015 die Heizungsanlage
erneuert. Uber weitere, wesentliche Modernisierungsmalnahmen - in den letzten 10 - 15 Jahren,
liegen keine Informationen vor. Diesbeziiglich wurde der Sachverstindigen nichts mitgeteilt.

Ausgehend von einem Modernisierungsgrad: kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instand-
haltung wird fiir das Gebidude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde
gelegt.’’

Liegenschaftszinssatz

Gemil § 21 Abs. 2 ImmoWertV21 ist der Liegenschaftszinssatz ,,auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.” Die gesetzliche Definition driickt aus das

» der Liegenschaftszinssatz eine Rechengrofle im Ertragswertmodell der ImmoWertV darstellt;

» sich der Liegenschaftszinssatz als Mittelwert (Durchschnitt) der fiir verschiedene vergleichbare
Objektarten nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet. Die Verzinsung
ist dabei durch Umkehrung des fiir das Ertragswertverfahren vorgeschriebenen Rechengangs zu
ermitteln;

» fiir unterschiedliche Grundstiicksteilmérkte (Objektarten) abweichende Liegenschaftszinssitze
bestehen (z.B. fiir Einfamilienwohnhiuser andere als fiir Geschiftshausgrundstiicke).

37 Quelle: Punktraster-Methode nach ImmoWertV21.
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Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist zunichst von der Grundstiicksart (Wohn- Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
aber auch von der Lage, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft abhéingig. Von daher
gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart ,,festen‘ Liegenschaftszinssatz.

Der Ansatz des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Der Gutachterausschuss der Freie und Hansestadt Hamburg hat Liegenschaftszinssitze fiir Eigen-
tumswohnungen abgeleitet und im Immobilienmarktbericht 2024, mit anzuwendender Formel,
veroffentlicht. Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorldufigen Ertragswert betrigt
+/- 39 %.

Der Gutachterausschuss hat folgendes zur Verwendung des Liegenschaftszinssatzes angemerkt:
,Der Liegenschaftszinssatz fiir Eigentumswohnungen wird nicht zur Ermittlung des Verkehrswertes
einer Eigentumswohnung empfohlen, sondern nur zur Wertermittlung von Wohnrechten u.4.. Der
mit dem angegebenen Liegenschaftszinssatz ermittelte vorldufige Ertragswert bezieht sich auf eine
unvermietete Eigentumswohnung.*

Gemil § 33 ImmoWertV ist zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 zu priifen. Vorliegend ist das Ergebnis auf Basis, des vom Gutachterausschuss
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz plausibel.*® Demzufolge ist der Liegenschaftszinssatz geeignet.

Der Liegenschaftszinssatz, auf Grundlage der Formel aus dem Grundstiicksmarktbericht, ergibt:
1,79 %. Bezogen auf die Wertverhiltnisse zum Stichtag: 29.10.2024 wird der Liegenschaftszinssatz
fiir die Eigentumswohnung mit 1,8 % angenommen.

Preisindizes fiir Eigentumswohnungen
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100
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— Top 7 Metropolen Kreisfreie GroRstadte (ohne Metropolen) — Stadtische Kreise
— Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen Diinn besiedelte landliche Kreise

@l Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

38 Zudem wurde der Liegenschaftszinssatz auf Grundlage des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt-
und Referenzsystem auf Plausibilitiit gepriift und als anwendbar beurteilt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen ist, zur Ermittlung des marktangepassten vorlidufigen Ertragswerts, eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Diesbeziigliches ist vorliegend nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.
Objektspezifische Eigenschaften eines Grundstiicks konnen i1.d.R. nicht bereits bei der Ableitung
der fiir die Wertermittlung ,,erforderlichen Daten* beriicksichtigt werden, da der Bestimmung der
Liegenschaftszinssitze und Marktanpassungsfaktoren grundsitzlich nur Vergleichskaufpreise zu
Grunde liegen (sollten), die nicht durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beein-
flusst worden sind.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung ist der Grundsatz in § 8 Abs. (1) ImmoWertV21 zu beachten:
,,Jm Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.*

Hinweis: Sanierungs-/Reparaturaufwendungen/ Beseitigung von Mangelhaftigkeiten etc. am
gemeinschaftlichen Eigentum werden iiblicherweise aus der Erhaltungsriicklage finanziert. Dies
wird der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Ob SanierungsmaBnahmen anstehen und inwieweit diese ggf. iiber eine Sonderumlage finanziert
werden (miissen) oder die Erhaltungsriicklage hierfiir ausreichend ist, kann die Sachverstindige
nicht beurteilen. Die Hohe der Erhaltungsriicklage sowie eine Beschlusssammlung, Protokolle der
letzten Eigentiimerversammlung oder sonstige Unterlagen wurden nicht iibermittelt.

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthilt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das
Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kauf-
preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmifBige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fithren deshalb gleichermafen in die Nihe
des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-

scheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr) und

b) von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitit des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.
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5.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tiblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde
deshalb stiitzend angewendet.

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 428.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 413.000,00 €

5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefihigkeit
abzuleiten - vgl. § 6 Abs. 4 InmoWertV21.

Die Aussagefihigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiiftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlissigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswert-
verfahren in Form von Vergleichsfaktoren zur Verfiigung. Beziiglich der erreichten Markt-
konformitét des Vergleichswertverfahrens wird diesem das Gewicht 1,0 beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und/oder Eigennutzungsobjekt.

Fiir die Ertragswertermittlung standen Daten in hinreichender Qualitét (Vergleichsmieten, hin-
reichend geeigneter, Ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung. Beziiglich der Markt-
konformitét wird dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,8 beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht = 0,8 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,0.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[413.000,00 € x 0,80 + 428.000,00 € x 1,00] + 1,80 = rd. 420.000,00 €.
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5.7 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert - bei unterstellter freier Lieferung - fiir den 1.146/10.000stel
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der

2 Y -Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 nebst dem
Sondernutzungsrecht an dem Garagenstellplatz (Doppelparker) Nr. 6 fiir das mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 20357 Hamburg-Sternschanze, Rosenhofstralie 16

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
St. Pauli Nord 2410 1
Gemarkung Flurstiick Fliche
Sternschanze 90 250 m?

wird zum Qualitédts-/Wertermittlungsstichtag 29.10.2024 geschitzt mit rd.

420.000,00 €

in Worten: vierhundertzwanzigtausend Euro

Der Verkehrswert des Sondereigentums, unter Beriicksichtigung des Mietverhiltnisses (vgl.
Punkt 5.4.3) wird zum Qualitédts-/Wertermittlungsstichtag 29.10.2024 geschitzt mit rd.

340.000,00 €

in Worten: dreihundertvierzigtausend Euro

Die Sachverstiandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Sabine Oskoui

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung (auch auszugsweise) durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Hamburg, den 25. November 2024

Allgemeiner Hinweis: Das Gutachten wird erstellt zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung. Der Verkehrswert und der Zustand des
Grundstiicks im Gutachten beziehen sich auf diesen festgelegten Tag und die zu diesem Zeitpunkt
vorliegenden (Markt-)Daten. Da zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Versteigerungs-
termin einige Zeit vergeht, konnen sich die Gegebenheiten durchaus verdndern.

Es obliegt demnach dem potenziellen Bieter, am Versteigerungstermin, die dann vorherrschende
Situation zu beurteilen.
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Plausibilisierung des Verkehrswertes mittels on-geo Vergleichspreisen — Auswertung von
Angebotspreisen - Stand: 2024 - bezogen auf folgende Parameter:

Objektangaben
Objektart Eigentumswohnung
Wohnfldche 63
Grundstiicksfldche 250
Baujahr 1993
Ausstattung normal
Zustand durchschnittlich
Mindestangebote 6

* Wenn eine Mindestanzahl von Objekten mit der gewiinschten Objektart zu der angegebenen Adresse nicht erreicht ist, erfolgt eine Aufweichung der
Suchkriterien. Diese konnen der jeweiligen Bemerkung entnommen werden.

Informationen zur Lage - Vergleichspreise

Angemessener Wert [EUR/m?] 5.797,00

Preisspanne [EUR/m?] 4.955,00 bis 6.782,00

Es wurden 8.418 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Juni
2024). Daraus wurden die 20 geeignetsten Objekte fiir die Vergleichswert-
ermittlung ausgewihlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungs-
objekt betrigt weniger als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale
Lage, Grundstiickswert, Wohnfliche, Baujahr, Zustand und Ausstattung
beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise werden fiir die Berechnung
an die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden 5 Vergleichs-
objekte gebildet:

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 20357), Baujahr 1993,
Wohnflidche 55 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 5.000 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22769), Baujahr 1984,
Wohnfliche 65 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 6.908 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 20357), Baujahr 1993,
Wohnfldche 80 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 4.175 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22769), Baujahr 1984,
Wohnfliche 65 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 7.062 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,6 km Entfernung (PLZ: 22769), Baujahr 1997,
Wohnfliche 80 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 8.062 €/m?

Bemerkung

Der Verkehrswert wurde - bei unterstellter freier Lieferung - geschitzt mit rd. 420.000,00 €. Unter
Wiirdigung der Wohnflidche mit 63 m? ergibt sich ein m?-Preis: rd. 6.667,00 €.

Unter Betrachtung
= dass die Auswertung sich auf Angebotspreise bezieht und
= dass mit dem Wohnungseigentum das Sondernutzungsrecht an einem Doppelparker
verbunden ist,

ist der ermittelte Verkehrswert plausibel.
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5.8 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung — u.a.:

BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch
WEG: Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kéilteerzeugung
in Gebduden (Gebadudeenergiegesetz — GEG)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhiingigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflichen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflidche (Wohnflidchenverordnung)

7ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung.

5.9 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a.

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung - Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung
[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung
[3]

Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur-Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung

[4] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

[5] Kleiber/Simon/Weyers: GuG, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir
Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand-Fachverlag, Sammlung

[6] Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung

[71 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten: Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung

[8] Schonhofer/Reinisch: Haus- und Grundbesitz in Recht und Praxis , Loseblattsammlung,
Rudolf Haufe Verlag Freiburg i.Br.

[9] Unglaube: Baumingel und Bauschiden in der Wertermittlung
[10] Schwirley: Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[11] Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schéifer: Anforderung an Gutachten in der Zwangsver-
steigerung; Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter (teilweiser) Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ,,Sprengnetter - ProSa* erstellt.
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6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrléssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fiillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Miéngeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ithnen durch leichte Fahrlidssigkeit verursachte
Schiden.

Die Haftung fiir die Vollstidndigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 200.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Az.: 021/2024 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 6, Seite 52
Rosenhofstrale 16 in 20357 Hamburg- Sternschanze



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachversténdige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemil ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

7 Anlagen

7.1 Planzeichnungen

- nicht maBstébliche Darstellung

Grundriss Obergeschoss (Planzeichnung aus der Bauakte)
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Rosenhofstrale 16 in 20357 Hamburg- Sternschanze



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemil ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

Schnitt (Planzeichnung aus der Bauakte)
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Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemil ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

7.2 Innenraumaufnahmen - Ausstattungsmerkmale

» Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 6 im 3. Obergeschoss
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Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemil ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.
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