GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V. mit § 74 a ZVG fiir das Sondereigentum an
der 3 -Zimmerwohnung (Whg. Nr. 1),

verbunden mit 152,87/1.000 Miteigentumsanteil an dem
mit einem Rohbau fiir ein 6 Familienhaus bebauten Grundstiick
Loher Str. 26 * 22149 Hamburg

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek Aktenzeichen: 23/161-1
SchéadlerstraBe 28
22041 Hamburg Datum: 16. Januar 2024
Geschéftsnr.: 717 K 1/23
=
=
J
=

Zum Wertermittlungsstichtag 07. August 2023 wurde der
unbelastete Verkehrswert (Marktwert)
bei unterstellt freier Lieferung ermittelt zu

Whg. 1 = 78.500,00 €

Ausfertigung Nr. 1,2,3,4,5,6,7
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 55 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen mit insgesamt 28 Seiten enthal-
ten. Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine auf CD und eine fiir meine Unterlagen.
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1. Wesentliche Eckdaten

Gebaudeart:

Adresse:
Grundbuch von:
Flurstiick:
GrundstlicksgroBe:

Baujahr:

Einheiten:
Objektart:

Mietsituation:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrechte:

Wohnflache:

Ausstattung:

Wohngeld:

Heizungsart:

Warmwasserversorgung:

Energieausweis:

Allgemeinbeurteilung:

Mehrfamilienwohnhaus, 1 Hauseingang, zweigeschossige Bauweise mit (vermut-
lich) Teilkeller und Staffelgeschoss, Flachdach mit Schragdachanteil, Warme-
dammfassade.

Loher Str. 26 in 22149 Hamburg.

Wandsbek, Blatt 12150, (Wohnungseigentum Nr. 1).
2878 (Gemarkung Alt-Rahlstedt).

836 m2,

Baubeginn ca. 2020/21 (Bauantrag vom 23.10.2020, Nachtrag /Bescheid vom
22.03.2022).

Gesamt: 6 Wohneinheiten.
Wohnungseigentum.

Das gesamte Objekt befindet sich im Bau. Informationen Uber geplante bzw.
bestehende Mietverhaltnisse sind mir nicht erteilt worden. Aufgrund der fehlen-
den Fertigstellung wurde diesbeziiglich unterstellt, dass keine Mietverhaltnisse
bestehen. Auch wurden mir hierzu trotz Anschreiben vom 17.07.2023 keine
Auskiinfte vom Eigentiimer erteilt. Die Bewertung erfolgt daher fiir eine unter-
stellt freie Lieferung.

Nr. 1 Wohnung im EG vorne

Gartennutzung.
Bewertungsobjekt ca. 69,6 m2

3 Zimmer, davon ein Wohnraum mit integrierter Kiiche, Flur, Bad, Abstellraum
im KG, Terrasse (geplant), (Rohbauzustand ohne Sanitareinrichtungen bzw. K-
che)

Aufgrund der fehlenden Fertigstellung noch nicht bekannt.
Nicht vorhanden.
Nicht vorhanden.

Ein Energieausweis wurde mir trotz Anschreiben vom 17.07.2023 nicht zur Ver-
fligung gestellt.

Das Gesamtobjekt befindet sich im Bau. Vorhanden ist ein Rohbau mit Fassa-
denddmmung und teils Fenstern. Zudem wurde mit der Elektrik begonnen. Der
Baubeginn erfolgte etwa im Jahr 2020. Eine Ausfiihrungsfirma ist nicht mehr
vorhanden.

Die Ausfiihrung weicht teils von den Baugenehmigungsplanen ab. So sind nach
Auskunft des Bauamtes die AuBenmaBe des Gebdudes gréBer als genehmigt, so
dass die Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Weiterhin sind die Fenster
teils nicht so ausgefiihrt wie geplant, mindestens ein Treppenlauf (zum DG) des
Treppenhauses weist eine zu geringe Durchgangshohe auf, die Aufteilung der
Zimmer ist teils gegeniliber der Baugenehmigungsplanung geandert worden.
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Nach Auskunft des Eigentiimers soll, entgegen der Baupldne, das gesamte Ge-
baude unterkellert sein.

Die Ausfiihrungsqualitét weist zudem Mangel auf. So sind die Mauerwerksfugen
teils nicht vermortelt, die Windrispen des Daches sind wellig, (iber den Fenstern
sind Hohlraume (vermutlich fiir Rollladenkasten) mit Porenbetonsteinen proviso-
risch verschlossen worden, die Warmeddmmfassade und auch die AuBenwand
weisen teils Feuchtigkeit auf, die Perimeterddmmung des Kellers ist teils abge-
I6st und dort ist Bodenmaterial zwischen der KellerauBenwand und der Perime-
terddmmung eingedrungen. Da die Gebdudehiille nicht wasserdicht fertigge-
stellt wurde, ist Wasser in den Keller eingedrungen. Dort steht das Wasser etwa
15 — 20 cm hoch. Der Keller war daher nicht zugéanglich und wurde nicht weiter
besichtigt. Aufgrund des vorhandenen Wassers und der langen Bauzeit sind hier
Frostschaden nicht auszuschlieBen. Weiterhin lagert auf dem Grundsttick, insbe-
sondere im riickwartigen Bereich Bauschutt und Konstruktionsholz. Die Baustelle
ist nicht gesichert.

Fir eine Fertigstellung des Objektes ware eine Bestandsaufnahme des Gesam-
tobjektes hinsichtlich Bauqualitat, MaBhaltigkeit sowie Abweichungen zur Ge-
nehmigungsplanung erforderlich. Zudem waren die erheblichen Mangel zu be-
seitigen. Hier sind insbesondere die massive Stahlbetontreppe des Treppenhau-
ses sowie die zu groBen Gebdudeabmessungen zu nennen. Hinsichtlich des
Treppenhauses entspricht die Durchgangshéhe zumindest teilweise nicht den
baurechtlichen Vorgaben. Inwieweit eine Anderung des Treppenlaufes sich auch
auf die anderen Treppenldufe auswirkt, kann nur in einer detaillierten Planung
geprift werden.

Hinsichtlich der Gebdaudeabmessungen ist dieses nach eigenen unverbindlichen
Messungen etwa um 30 cm zu lang und etwa 11 bzw. 13 cm zu breit (jeweils
zuziiglich Putz fir das Warmeddammverbundsystem) erstellt. Um die erforderli-
chen Abstandsflache mittels einer ggf. diinneren Warmedammung (mit besse-
ren Warmedammeigenschaften) planen zu kdnnen, ist eine Einmessung des Ge-
baudes in Bezug auf die Grundstlicksgrenzen erforderlich. Anzumerken ist, dass
entsprechend der Planung nur die Mindestabstandsflachen eingehalten wurden,
so dass durch die gréBere Ausfiihrung des Gebaudes die Einhaltung der Ab-
standsflachen meines Erachtens nahezu unmdglich ist.

Seitens der Baupriifabteilung bestehen gegeniiber dem Eigentiimer Auflagen
zur Herstellung ordnungsgemdBer Zustande, insbesondere hinsichtlich des
Nachweises der Abstandsflache. Weiterhin gibt es Hinweise in der Bauakte, dass
der Statiker und der Bauleiter das Projekt kurz nach Beginn der BaumaBnahme
nicht weiter betreut haben und jegliche Verantwortung fiir das Projekt ableh-
nen.

Im Rahmen der Bewertung kann ohne eine Fachplanung die Genehmigungsfa-
higkeit der vorhandenen Ausfiihrung nicht abschlieBend eingeschatzt werden.
Aufgrund der Vielzahl der Abweichungen und der vorhandenen Mangel wird je-
doch eingeschatzt, dass ein Interessent keine Ausfiihrungsfirma finden wird, die
die Gewahrleistung fiir die vorhandene Bauausfiihrung Gbernimmt. Ein wirt-
schaftlich handelnder Marktteilnehmer wird hier von einem Abriss der bestehen-
den Bebauung ausgehen. Fir die Bewertung wird daher der Abriss des Gebau-
des unterstellt.

Ermittelte Werte Wohnungseigentum, unbelastet:

Ideeller Bodenwertanteil

(vor Beriicksichtigung der Abrisskosten): 99.397,20 €
Liquidationswert bei freier Lieferung: 78.500,00 €
Verkehrswert bei freier Lieferung: 78.500,00 €
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Besonderheiten: 1) Die Bebauung mit einem 6 Familienhaus ist nicht fertig gestellt. Es bestehen
erhebliche Mangel und Bauschaden am bisher erstellten Rohbau. Aufgrund
der erheblichen Mangel und Schaden wird von einem Abriss des Gebaudes
ausgegangen und der Verkehrswert (Marktwert) anhand des Liquida-
tionswerts ermittelt. Auf eine detaillierte Beschreibung des Wohnungseigen-
tums wird daher verzichtet.

2) Es bestehen eine Auflassungsvormerkung (Ubertragungsanspruch) fiir ei-
nen Dritten. Der Wert des Ubertragungsanspruchs entspricht dem anteiligen
Verkehrswert des Wohnungseigentums.

3) Gem. Schreiben vom 11.08.2023 und vom 08.08.2023 des Bezirksamtes
Wandsbek, Zentrum fiir Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt — Baupriifab-
teilung, liegen der Bauaufsichtsbehorde fiir das Grundstiick folgende Aufla-
gen vor:

Verfahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustiande beziiglich der
Baustellensicherheit, des Bauens abweichend der Genehmigung, der Nachweis
der Abstandsflachen, der Sicherung der Baustelle, der Absturzsicherung der
Baustelle/ Sicheres Arbeiten/Ordnung auf der Baustelle, Benennung einer Bau-
leitung gem. § 57 HBauO.

Entsprechend telefonischer Riicksprache am 09.01.2024 mit der Baupriifabtei-
lung sind diese Auflagen bisher nicht erfiillt worden.

4) Zu beachten ist, dass in der Teilungserklarung keine Regelungen zum
Wiederaufbau des Gebaudes enthalten sind, d.h., eine Wiederaufbauver-
pflichtung besteht nicht. Auch sind in dem Wohnungseigentumsgesetz keine Re-
gelungen zu einer Wiederaufbauverpflichtung enthalten. Gem. § 11 WEG kann
in Ausnahmefdllen die Aufhebung der Gemeinschaft verlangt werden. Dies ist
nur flir den Fall zulassig, dass das Gebdude ganz oder teilweise zerstort wird
und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht. Da von einem Abriss
des Gebaudes ausgegangen wird, ist in der kiinftigen Eigentiimergemeinschaft
zu klaren, ob das Gebdude wieder aufgebaut wird und welche Variante (gem.
Teilungserklarung oder gem. Bauantrag) zur Wiederherstellung gebaut wird. Im
Falle, dass sich die kiinftige Eigentlimergemeinschaft nicht einigt, droht ggf. die
Aufhebung der Gemeinschaft. Fir die Bewertung wird unterstellt, dass eine
kiinftige Eigentimergemeinschaft aus wirtschaftlichen Aspekten daran interes-
siert sein wird, das Gebdude wieder neu aufzubauen bzw. ein in etwa vergleich-
bares Gebaude zu errichten.

Da in diesem Zusammenhang ggf. Auseinandersetzungen mit der Eigentiimer-
gemeinschaft z.B. hinsichtlich der kiinftigen Ausstattung, der Gestaltung und so-
mit auch der Kosten des Gebaudes sowie ggf. auch rechtliche Auseinanderset-
zungen zu erwarten sind, wird ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer
(Erwerber) hierfiir einen Risiko- bzw. Unsicherheitsabschlag einkalkulie-
ren. Diesen schatze ich auf rd. 10 % des anteiligen freigelegten Bo-
denwertes, siehe Kapitel 7.3 Liquidationswert.

5) Fiir das Regenwassersiel werden noch Sielbaubeitrage nach dem Sielabga-
bengesetz erhoben. Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht, wenn das
Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw. wird. Zur mdogli-
chen Beitragshthe wurden keine Auskiinfte erteilt. Es konnte abschlieBend nicht
geklart werden, ob ein Anschluss an das Regensiel erforderlich wird. Zur Be-
riicksichtigung von Unsicherheiten wird diesbeziiglich ein pauschaler Abschlag in
Hoéhe von 7.500 € fiir das Gesamtgrundstiick angesetzt, siehe Erlduterungen im
Kapitel 3.3 ErschlieBungszustand, Abschnitt ErschlieBungs- und Sielbaubeitrdge.
Der anteilige Wertabschlag entsprechend des Miteigentumsanteils
(MEA) ist beriicksichtigt.
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2. Grundlagen der Gutachtenerstellung

Auftraggeber:

Auftrag vom:
Grund d. Gutachtenerstellung:
Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informatio-
nen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Hinweis:

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
SchadlerstraBe 28, 22041 Hamburg

09.06.2023
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

(1) Ubersichtskarte MairDumont (Hamburg),

Datenquelle: MairDumont GmbH und Co. KG, Stand 2024;
gewahlter MaBstab 1:800.000;

(2) Regionalkarte MairDumont (Hamburg),

Datenquelle: MairDumont GmbH und Co. KG, Stand 2024;
gewahlter MaBstab 1:20.000;

(3) Liegenschaftskarte Hamburg,

Datenquelle: Lageplan Hamburg , WMS-Dienst der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung www.-
geoinfo.hamburg.de, Stand: Januar 2024, gewdhlter MaBstab
1:20.000;

(4) Informationen aus der Gerichtsakte (u.a. Grundbuchausziige, Stellung-
nahme zum Zwangversteigerungsverfahren von der Baupriifabteilung
hinsichtlich baulicher Ausweisung, Beschrankungen fiir das Grundstiick
und Auflagen gegen den Eigentiimer, Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis (FHH, Landesbetrieb fiir Geoinformation und Vermessung,
Schreiben vom 10.05.2023));

(5) Schriftliche Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Abteilung
Behdrde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke vom
20.07.2023 (Anliegerbeitrage);

(6) Einsicht in die Grundakte beim Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek,
Grundbuchamt (Teilungserklarung und Teilungsplane);

(7) Zwei mal Bauakteneinsicht (Grundrisse, Schnitt, Baugenehmigungsbe-
scheid, Baubeschreibung, Wohnflache, BRI, Verfahren zur Herstellung
ordnungsgemaBer Zustande);

(8) Telefonische Auskunft vom 09.01.2024 der FHH - Bezirksamt Wands-
bek, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt — Bau-
prifabteilung (beziiglich der Erfiillung der Auflagen des Eigentiimers
hinsichtlich des Nachweises der Abstandsflachen, hinsichtlich des Bau-
ens abweichend von der Baugenehmigung);

(9) Auskunft aus dem Altlastenhinweiskataster (FHH, Behorde fiir Umwelt,
Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Schreiben vom 21.08.2023);

(10)Bodenrichtwertauskunft (online) eingeholt bei: BORIS.HH Interaktive
Bodenrichtwertkarte von Hamburg;

(11)Informationen des Eigentiimers bei der Ortsbesichtigung (auskunftsge-
maB handelt es sich um einen Vollkeller);

(12)Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek;

07.08.2023

Der Eigentiimer und dessen Sohn, sowie ein Glaubiger,
Herr Andreas Geng (Gutachter, Geng Immobilienbewertung).

07.08.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebaudebesichtigung ohne
Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugang-
liche Teile wurden von mir nicht inspiziert, so dass flir das Nichtvorliegen
verborgener Mangel keine Gewahr ibernommen werden kann. Ebenso er-
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folgte keine Untersuchung hinsichtlich Standsicherheit sowie Schall- und
Warmeschutz. Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinf-
te, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind, wird keiner-
lei Haftung libernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um
unbestdtigte Auskiinfte handelt.

| 3. Grund- und Bodenbeschreibung

| 3.1. Lage

Ort und Einwohnerzahl:

GroBraumige Lagebeschrei-
bung:

Kleinrdumige Lagebeschrei-
bung:

Hamburg (ca. 1,892 Mio. Einwohner, Stand 31.12.2022),
Bezirk Wandsbek (ca. 453.000 Einwohner),
Stadtteil Rahlstedt (ca. 96.500 Einwohner).

Wandsbek liegt im Nordosten Hamburgs. Der Bezirk Wandsbek umfasst
18 Stadtteile und nimmt den gesamten Nordosten der Freien und Hanse-
stadt Hamburg ein. Der ehemals dorfliche Charakter lasst sich bei einigen
Stadtteilen (z.B. Wohldorf-Ohlstedt im Norden Wandsbeks) noch erken-
nen. Die gesamte Flache des Bezirks betragt rd. 148 km2. Hier findet sich
Uberwiegend Wohnraum in Form von Einzel-, Reihen- und Doppelwohn-
hdusern sowie auch Mehrfamilienwohnhdusern. Wandsbek verfiigt tber
gute Infrastrukturen, Stadtteilzentren (z.B. Wandsbek-Markt, Saseler
Markt), Gewerbegebiete, und diverse Naturschutzgebiete fiir die Naher-
holung. Wandsbek ist Gber die U-Bahn (U 1) sowie die Regionalbahn
(R 10) und Busverbindungen an die Hamburger Innenstadt angeschlos-
sen. Des Weiteren lassen sich die Autobahnen A 1 (Hamburg/Libeck)
und A 24 (Hamburg/Berlin) schnell erreichen. [Quelle: Wikipedia]

Rahlstedt ist ein norddstlicher Stadtteil Hamburgs. Er ist der flachenma-
Big groBte Stadtteil innerhalb des Bezirks Wandsbek. Innerhalb Ham-
burgs ist er der einwohnerstarkste und der fldchenmaBig drittgroBte
Stadtteil. Zu Rahlstedt gehoéren die Ortsteile Alt-Rahistedt, Neu-Rahls-
tedt, Meiendorf, Oldenfelde, Hohenhorst und GroBlohe. Rahlstedt grenzt
an die Stadtteile Volksdorf, Farmsen-Berne, Tonndorf und Jenfeld und an
den Kreis Stormarn in Schleswig-Holstein. Durch Rahlstedt flieBt die in
der Nahe der Ortschaft Siek (Kreis Stormarn) entspringende Wandse mit
ihren Nebenflissen (u. a. Rahlau, Stellau und Stellmoorer Quellfluss).

Durch Rahlstedt verlief die teilweise vierspurig ausgebaute, zum Jahres-
beginn 2015 herabgestufte BundesstraBe 75. Zwar nicht auf Rahlstedter
Gebiet, aber in der Nahe liegt die Anschlussstelle Stapelfeld der Bundes-
autobahn 1. Parallel zur ehemaligen B75 verlduft die Bahnstrecke Li-
beck—-Hamburg mit dem Bahnhof Hamburg-Rahlstedt, an dem Regional-
ziige der Linie RB81 halten. Der Bahnhof trug zunachst die Bezeich-
nung Rahlstedt, bevor er in Folge des GroB-Hamburg-Gesetzes zum 1.
April 1938 in Hamburg-Rahlstedt umbezeichnet wurde. 2011 wurde das
alte Empfangsgebaude abgerissen. Seit langerem im Gesprach ist der
Bau einer S-Bahn-Linie S4. Die nordwestliche Grenze des Stadtteils bildet
die U-Bahn-Linie 1 mit den Haltepunkten Oldenfelde und Berne. Ferner
ist der Stadtteil mit folgenden Bus-Linien des offentlichen Nahverkehrs
(Betrieben durch den Hamburger Verkehrsverbund) verbunden.

Einkaufsméglichkeiten des tdglichen Bedarfs sind in der naheren Umge-
bung ausreichend vorhanden. Als Naherholungsgebiete dienen z.B. das
naturschutzgebiet Holtigbaum und der Eichtalpark.

[Quelle: Wikipedia]
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraBe:

Entfernungen:

Versorgungslage:
Verkehrslage:

Wohn-/ Geschéftslage:

Im Bereich des Bewertungsobjektes Mehrfamilienwohnhausanlagen so-
wie Ein- und Zweifamilienhauser.

Autobahnanschluss: ca. 3,9 km AS HH-Jenfeld (A 24)
ca. 6,7 km AS Stapelfeld (A1)

Bushaltestelle: ca. - km in fuBlaufiger Entfernung vorhan-
den.

Stadtbahnanschluss: ca. 2,0 km Bahnhof HH-Rahlstedt
ca. 2,7km U-Bahn, Linie U 1, HH-Farmsen.

Fernbahnanschluss: ca. 12,2 km Hamburg-Hauptbahnhof.

Flughafen: ca. 14,0 km Hamburg-Fuhlsbiittel.

Einkaufsmoglichkeiten: ca. 1,7 km Geschdfte des taglichen Bedarfs,

EKZ ,Rahlstedt Center",

ca. 15,0 km City Hamburg.

Schulen, Kindergarten,

arztliche Versorgung,

Freizeitmdglichkeiten:  In der weiteren Umgebung vorhanden.

Gut.

Gut.

Als Wohnlage ist der Standort gut geeignet.

Der Standort ist aufgrund der Lage in einem Wohngebiet und der fehlen-
den Parkmdglichkeiten nicht fiir eine Geschaftsnutzung geeignet.

3.2. Gestalt und Form

GrundstiicksgroBe:

Bemerkungen:

Topographie:

Hohenlagen zur StraBe:

Immissionen:

Gesamt = 836 m2,
It. mir zur Verfligung gestellten Grundbuchausziigen.

UnregelmaBige, langliche Grundstiicksform.

Ebene Lage, im hinteren Grundstiicksbereich zur ,Wandse" leicht abfal-
lend

Normal.

Im Bereich des Bewertungsobjektes ggf. gewisse Einfliisse durch die
Bahnlinie der Regionalbahn (etwa 200 m Entfernung).
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3.3. ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungs- und
Sielbaubeitrage:

Anschliisse Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Die Loher StraBe ist eine zweispurig ausgebaute NebenstraBe.

Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Abtei-
lung Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke
vom 20.07.2023 ist die Loher StraBe endgiiltig hergestellt worden.

Vor der Front zur Loher StraBe liegen ein Schmutz- und ein Regenwasser-
siel.

Die Fahrbahnen sind im Bereich des Bewertungsobjektes asphaltiert und
beleuchtet, beidseitig sind befestigte Geh- und Radwege vorhanden.
Parkpldtze sind im offentlichen Raum begrenzt vorhanden. Zum Parken
wird der StraBenrand genutzt.

ErschlieBungsbeitrdge werden nicht mehr erhoben.

Fir das Schmutzwassersiel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der
jetzigen besielten Frontldnge des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr
erhoben.

Fir das Regenwassersiel werden noch Sielbaubeitrége nach dem Sielab-
gabengesetz erhoben. Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht,
wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw.
wird. Zur mdglichen Beitragshéhe wurden keine Auskiinfte erteilt.

Hilfsweise werden die Angaben auf dem Portal hamburg.de (Fragen- und
Antwortenkatalog Sielbaubeitrage) herangezogen. Dementsprechend sind
dort Sielbaubeitrage in Héhe von 210 €/m Grundstiicksfront (Stand 2009)
genannt. Zudem wird ein Zuschlag fiir Bebauungen mit zwei Vollgeschos-
sen nach § 7 Sielabgabengesetz erhoben. Dieser betragt 5%. In der
Summe ergibt sich fir die Frontldnge von rd. 18 m ein Betrag in Hohe
von (18 m x 210 €/m x 1,05 =) 3.969 €.

Unter Beriicksichtigung der Preisentwicklung seit 2009 bis zum Werter-
mittlungsstichtag (Baupreisindex 2009 = rd. 90, Baupreisindex 2023 = rd.
160) ergeben sich die Kosten etwa zu 3.969 € / 90 x 160 = 7.056 €.

Es konnte abschlieBend nicht geklért werden, ob ein Anschluss an das
Regensiel erforderlich wird. Zur Beriicksichtigung von Unsicherheiten wird
diesbeziiglich ein pauschaler Abschlag in Héhe von 7.500 € fiir das Ge-
samtgrundstiick angesetzt. Der anteilige Wertabschlag ergibt sich unter
Berlicksichtigung des Miteigentumsanteils (MEA) von 152,87/1.000 zu
7.500 €/ 1.000 x 152,87 = 1.146,52 €.

Elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Ver- bzw. Entsorgung. Hin-
sichtlich der Anschliisse wird davon ausgegangen, dass diese nur als Bau-
stellenanschliisse vorhanden sind und die endgiiltigen Anschliisse ebenso
wie Kabel-TV und Internet noch installiert oder erneuert werden miissen.
Dieser Umstand ist in den Wertansatzen enthalten, da die Bewertung auf
einen Abriss und einer Neubebauung des Grundstiicks abstellt. In diesem
Fall ist es (iblich die Anschliisse und auch die Ubergabeschéchte neu her-
zustellen. Die Kosten sind daher im Bodenwert enthalten.

Das Gesamtgebdude befindet sich in einer offenen Bebauung, es besteht
keine Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick. Fir die vorhandene Be-
bauung besteht jedoch der Verdacht, dass die Abstandsflachen nicht ein-
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gehalten sind bzw. ggf. nicht eingehalten werden kénnen, da das Gebau-
de zu breit gebaut wurde. Im vorliegenden Fall wird von einem Abriss des
Gebdudes ausgegangen, so dass diesbeziiglich kein Werteinfluss gegeben
ist. Im Falle einer Weiternutzung waren hier entsprechende Umplanun-
gen und Umbauten, z.B. hinsichtlich der Fassadendédmmung, erforderlich.

Baugrund, Grundwasser Konkrete Informationen liber die Untergrundverhaltnisse und die Grund-
(soweit augenscheinlich wassersituation liegen mir nicht vor, so dass an dieser Stelle keine Anga-
ersichtlich): ben gemacht werden kénnen. In dieser Wertermittlung ist eine lagelbli-

che Baugrundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Bodenverunreinigungen: Ein Verdacht auf Altlasten/ Bodenkontaminationen ist mir nicht bekannt
geworden. Auch liegen gem. Schreiben der FHH, Behdrde fir Umwelt, Kli-
ma, Energie und Agrarwirtschaft vom 21.08.2023 im Altlastenhinweiska-
taster keine Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen vor.

Anzumerken ist, dass entsprechend den Unterlagen in der Bauakte fiir die
urspriingliche Bebauung auf dem Grundstiick dieses mit einem Einfamili-
enhaus bebaut war. Fiir dieses Gebdude existierte eine Olheizung und ein
5.000 | Oltank. Ein Riickbau ist nicht dokumentiert. Diese Bebauung be-
fand sich etwa im Bereich des derzeit vorhandenen Rohbaus. Fiir die Be-
wertung wird daher davon ausgegangen, dass dieser Oltank mit Erstel-
lung des Rohbaus zuriickgebaut und entsorgt wurde.

Hinweis: Da keine Bodenuntersuchungen vorgenommen wurden, werden bei dieser Wertermittlung, soweit
nicht anders erwahnt, ungestérte und kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse
unterstellt.

3.4. Rechtliche Situation

Grundbuchliche Aus der Gerichtsakte liegt mir die Kopie des Ausdrucks des Grundbuchaus-

Eintragungen: zugs vom 17.07.2023 vor, auf den ich mich in dieser Wertermittlung be-
ziehe.

Wohnungseigentum: | Es handelt sich It. Deckblatt um die |

Wohnungsgrundbuch von:  Hamburg-Wandsbek

Blatt: 12150

[ Das Bestandsverzeichnis enthilt folgende Eintragungen:

Miteigentumsanteile: 152,87/1.000
Gemarkung: Alt-Rahlstedt
Flurstiick: 2878

Wirtschaftsart und Lage: Gebdude- und Freiflache,
Loher Str. 26

GrundstiicksgroBe gesamt: 836 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Keller-
raum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren
und Innovationsbereich:

Denkmalschutz:

Bauleitplanung:

Zulassigkeit von Vorhaben:

| In Abt. II existiert folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1: Auflassungsvormerkung fiir einen Dritten.
Diese Eintragung ist wertbeeinflussend.
Der Werteinfluss entspricht dem ermittel-
ten Verkehrswert (Marktwert).

Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk.

Diese Eintragung ist ohne Werteinfluss.

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung III der Grund-
bicher verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder zur Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihung entsprechend beriicksichtigt werden.

Sind nicht bekannt geworden.

Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Landes-
betrieb Geoinformation und Vermessung, vom 10.05.2023 ist im Baulas-
tenverzeichnis keine Belastung eingetragen.

Sind mir nicht bekannt geworden. Auch in den Grundbiichern befinden
sich keine entsprechenden Vermerke.

Das Objekt ist noch nicht erstellt, daher ist ein Denkmalschutz nicht zu
erwarten. Zudem besteht It. aktueller Denkmalliste (Stand 12.12.2023)
keine Eintragung.

Die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir das Bewertungsgrundstiick wur-
de von der Baupriifabteilung des Bezirksamtes Wandsbek, Zentrum fiir
Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt mit Schreiben vom 09.06.2023
wie folgt mitgeteilt.

Grundstiick vorne: Baustufenplan Rahlstedt, festgestellt
14.01.1955
W = Wohngebiet
2 = zweigeschossige Bauweise
o} = offene Bauweise
nicht besonders geschiitzt
E/D = Einzel- und Doppelhaduser
3/10 = bebaubare Flache

Grundstiick hinten:
ab ca. 60,0 m (Grund-
stlickstiefe)

AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Zudem gilt die Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan. Daher richtet sich die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben
auch nach §§ 34 BauGB. Die tatsachliche bauliche Ausnutzung des Be-
wertungsgrundstlicks ist etwas hoher als die zuldssige Bebauung. Fiir die
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Bewertung wird von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen. Ein zu-
satzlicher Werteinfluss ist nicht gegeben.

Die Auswirkungen auf die Verkehrswertermittlung sind im Kapitel Boden-
wertermittlung beriicksichtigt.

Auflagen / Beschrankungen der Gem. Schreiben vom 11.08.2023 und vom 08.08.2023 des Bezirksamtes

Bauaufsichtsbehoérde: Wandsbek, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt — Bau-
priifabteilung, liegen der Bauaufsichtsbehérde fiir das Grundsttick folgen-
de Auflagen vor.

Verfahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustande beziiglich:

» der Baustellensicherheit,

« des Bauens abweichend der Genehmigung,

« der Nachweis der Abstandsfldchen,

» der Sicherung der Baustelle,

« der Absturzsicherung der Baustelle/ Sicheres Arbeiten/Ordnung
auf der Baustelle,

«  Benennung einer Bauleitung gem. § 57 HBauO.

Entsprechend telefonischer Riicksprache am 09.01.2024 mit der Bau-
priifabteilung sind diese Auflagen bisher nicht erfiillt worden.

Nach Riicksprache mit der Baupriifabteilung handelt es sich hinsichtlich
des Bauens abweichend von der Baugenehmigung um Hinweise, dass
teilweise die Fenster nicht entsprechend der Baugenehmigung erstellt
wurden und das Gebadude zu groB errichtet wurde.

Anzumerken ist hierzu, dass die Baustelle derzeit keine Baustellensiche-
rung in Form von Zaunen aufweist, um den unbefugten Zugang zu ver-
hindern. Hierfir wird keine Wertminderung berticksichtigt, da im Falle ei-
ner Neubebauung immer eine Baustellensicherung erforderlich wird. Die-
ser Umstand ist somit im Bodenwert (fiir Bauland) enthalten.

Weiterhin ist das Gebaude zu groB erstellt und weist nach Informationen
der Baupriifabteilung keine ausreichenden Abstandsflachen auf. Diese
kdnnen in der vorhandenen baulichen Situation und unter Beriicksichti-
gung verhaltnismaBiger wirtschaftlicher Aufwendungen (vermutlich) nicht
realisiert werden. Fiir die Bewertung wird, unter anderem auch aus die-
sem Grund, von einem Abriss der vorhandenen Bebauung ausgegangen.
Diesbeziiglich ist daher kein weiterer Werteinfluss zu berticksichtigen.

Entwicklungszustand: Erschlossenes baureifes Land.

Definition: Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften
(z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung) und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Hinweis: Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde auftragsgeméaB
nicht abschlieBend Uberpriift.
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4. Gebaudebeschreibung |

Hinweise:

Das Gebdude und die AuBenanlagen werden grundsatzlich nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht Wert relevant sind. Es wurden von mir keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektrik) vorgenommen. Ich gehe in diesem Gutachten, sofern nicht anders
erwadhnt, von einer einwandfreien Funktion dieser Anlagen aus.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt. Hierauf zuriickgehende Schaden waren im Ortstermin nach Augen-
schein nicht zu entdecken und sind mir nicht bekannt geworden.

Die Beschreibung des Objektes und die Bewertung erfolgen auf der Grundalge von Informatio-
nen aus der Bauakte sowie des Anscheins ohne Eingriffe in die Bausubstanz.

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen und einem Hauseingang in
zweigeschossiger Bauweise mit (vermutlich) Teilkeller und Staffelge-
schoss, flach geneigtem Pultdach mit Schragdachanteil, (iberwiegend War-
medammfassade.

Baujahr: Baubeginn ca. 2020/21 (Baugenehmigung im vereinfachten Genehmi-
gungsverfahren nach § 61 HBauO 23.10.2020, Genehmigung fir die An-
derung der Dachform an der Ostseite vom 22.03.2022).

Modernisierungen: Keine.

Konstruktionsart: Massivbau.

Fundamente™: Lt. Pldnen in der Bauakte ist eine Flachgriindung auf einer Sohlplatte dar-
gestellt. Lt. Planen ist eine darunter liegende Dammung vorhanden.

Umfassungswande™: Keller mit KSV-Steinen, 2 K Isolieranstrich gegen Erdfeuchte und Dam-
mung; Erd- und Obergeschoss aus 17,5 cm Porenbetonstein und 14 cm
Mineralwolle (geplant als Warmedammverbundsystem).

Innenwénde’: Mauerwerk aus KSV-Stein.

Fassade: Warmedammverbundsystem (geplant).

Dachaufbauten: Keine.

Kamine: Nicht bekannt.

Dachformen: Flachdach mit Schragdachanteil.

Dacheindeckungen:

Geschossdecken™:

Hauseingang:

Bisher ohne.

Stahlbetondecken.

Noch nicht hergestellt.

Treppenhaus’ und Flure: Rohbau, Stahlbetontreppen.

Ik Baubeschreibung in der Bauakte
It Baubeschreibung in der Bauakte
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Kellergeschoss:

Warmeversorgung™:

Wasserzu- und -ableitungen:

Technische Gemeinschaftsein-
richtungen:

Besondere Bauteile im Gemein-
schaftseigentum:

Gemeinschaftsraume/ beson-
dere Einrichtungen im Gemein-
schaftseigentum:

Bauschaden / Bauméangel am
gemeinschaftlichem Eigentum:

Massiv, Rohbau. Der Keller konnte wahrend des Ortstermins aufgrund von
stehendem Wasser nicht besichtigt werden.

Bisher nicht vorhanden. Geplant ist eine Gaszentralheizung mit Sonnenkol-
lektoren flr die Warmwasserversorgung.

Nicht vorhanden.

Bisher nicht vorhanden.

Bisher keine vorhanden.

Lt. Planen: Hausanschlussraum, Heizungsraum, Raum flr Fahrrader- und
Kinderwagen, Abstellraume.

Bei dem Gebaude handelt es sich um einen Rohbau.

Bei der Besichtigung wurden diverse Mangel und Abweichungen von den
genehmigten Baupldnen (Bescheid vom 20. Madrz 2022) festgestellt.

Wie bereits erwahnt, hat die Baupriifabteilung mitgeteilt, dass das Bau-
vorhaben nicht nach der Baugenehmigung erstellt worden sei und ein Ver-
fahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustéande eréffnet wurde. Dem-
entsprechend sind die Fenster nicht entsprechend der Baugenehmigung
erstellt, die Sicherung der Baustelle gegen das Betreten unbefugter fehlt,
die Absturzsicherungen der Baustelle/ Sicheres Arbeiten/ Ordnung auf der
Baustelle sind herzustellen und das Gebdude ist in seinen AuBenmaBen
deutlich zu groB.

Der Eigentiimer wurde in diesen Anordnungen u.A. aufgefordert, den
Nachweis zu erbringen, dass die Abstandsflachen auf dem eigenen Grund-
stlick liegen. Diesen Aufforderungen wurde It. telefonischer Auskunft der
Baupriifabteilung vom 09.01.2024 bisher nicht nachgekommen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden von mir die Gebaudeabmessungen liber-
prift. Dementsprechend ist das Gebaude etwa 11 — 13 cm zu breit und
etwa 30 cm zu lang erstellt. Hierzu ist noch der fehlende Putzbelag hinzu-
zurechnen.

Weiterhin wurde festgestellt, dass die Fassadendammung sowie die Au-
Benwand bereits teils Feuchtigkeitserscheinungen aufweisen, der Keller
etwa 15 — 20 cm hoch unter Wasser steht, die auBenliegende Perimeter-
dadmmung des Kellers sich teils 16st und Erdreich in den Spalt sickert. Zu-
dem sind die Raumaufteilungen der Wohnungen teilweise gedndert wor-
den und die massive Stahlbetontreppe im Treppenhaus weist teilweise
keine ausreichende Stehhohe auf, so dass hier ggf. umfangreiche Eingriffe
in die Gebaudekonstruktion mit statischen Nachweisen erforderlich wer-
den. Im Dachgeschoss sind die Windrispen wellig und erfiillen so nicht
ihre Funktion.

Ob das Gebdaude in der vorhandenen Form und GréBe genehmigungsfahig
ist, kann nur von einem Fachplaner (Architekten) in Zusammenarbeit mit
einem Bauschadenssachverstandigen und in Abstimmung mit der Bau-
priifabteilung als Ergdnzungs- bzw. Anderungsantrag zum Baugenehmi-
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gungsverfahren geklart werden.

In diesem Zuge sind u. A. eine komplette Bestandsaufnahme des Gebdu-
des (z.B. hinsichtlich der AuBen- und InnenmaBe, der vorhandenen Grenz-
abstande, der FenstergréBen, der Treppensteigung und Durchgangsho-
hen, der AbdichtungsmaBnahmen), die Durchflihrung statischer Nachwei-
se und aufgrund der Anderung der Fensterflichen sowie der Ddmmung
energetische Nachweise (falls es ausreichend ist die Abstandsflachen
durch geringere Dammungsstarken zu kompensieren) erforderlich. Mit
Blick auf die zu groBe Ausfiihrung des vorhandenen Gebaudes sind neben
des Nachweises der Abstandsflachen auch der Nachweis der zulassigen
Uberbaubaren Grundstiicksflache (GRZ) und der zuldssigen Bruttoge-
schossflache (BGF) bzw. der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) erfor-
derlich.

Zudem ist eine Einschdtzung hinsichtlich der Kellerfeuchtigkeit in Bezug
auf hierdurch ggf. verursachte Frostschdden vorzunehmen. Da der Roh-
bau auskunftsgemaB bereits seit etwa 2020/21 steht, ist anzunehmen,
dass das Wasser bereits seit langerem im Keller vorhanden ist und in den
Wintermonaten ggf. zu Frostschaden fiihren konnte. Anzumerken ist, dass
der Keller aufgrund des Wasserstandes nicht besichtigt wurde. Nach Aus-
kunft des Eigentiimers soll der Keller entgegen der Planung als Vollkeller
ausgefiihrt worden sein. Dies konnte aufgrund des Wassers nicht (iber-
priift werden.

Aus der laufenden Bauakte (Akteneinsicht am 30.08.2023 bei der Bau-
prifabteilung) geht zudem hervor, dass die Bauleitung nur im Rahmen
der Erstellung des Kellergeschosses das Projekt begleitet hat und dann
aus internen Grlinden die Arbeit eingestellt hat. Weiterhin weist der Archi-
tekt gegeniiber der Baupriifabteilung darauf hin, dass die Ausfiihrung des
EG, OG und Staffelgeschosses nicht mehr von dem Architekturbiiro be-
treut wurde und nach Riicksprache mit dem Statiker festgestellt wurde,
dass die Plane nicht mehr mit den erteilten Genehmigungen Ubereinstim-
men. Der Statiker, wurde weder bei der Eisen-Abnahme (Hinweis: Pri-
fung, ob die Bewehrung sachgerecht eingebaut wurde) noch bei den Be-
tonierarbeiten informiert. Daher lehnen sie (Architekt und Statiker) jegli-
che Verantwortung fiir die Baustelle ab.

Daher ist anzunehmen, dass ein Erwerber eher nicht bereit sein wird dem
Rohbau einen Wert beizumessen. Zudem hat ein Erwerber das Problem,
dass er einen Bauunternehmen finden muss, der das Obijekt fertigstellt
und dann die Gewahrleistung hinsichtlich Bauschaden und Mangel (z.B.
auch Setzungen?) Ubernimmt. Nach meiner Erfahrung ist dies nur sehr
schwer auf einen Nachfolgeunternehmer (ibertragbar bzw. nicht méglich.

Fir die Bewertung wird aufgrund der vorgenannten sehr groBen Unsicher-
heiten von einem Abriss des vorhandenen Rohbaus ausgegangen. Hierfiir
werden Freilegungskosten inkl. eines Anteils fiir Unsicherheiten in Hohe
von 70.000 € fiir dass Gesamtobjekt beriicksichtigt. Hierin ist ein Wert-
abschlag fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauschuttlager, der gela-
gerten Baumaterialien und des Gartenhduschens enthalten. Zur Ermittlung
der Abrisskosten wurden Riicksprachen mit einem Abrissplaner vorgenom-
men. Es wird jedoch jedem Interessenten empfohlen sich diesbeziiglich
eingehend selbst zu informieren und Abbruchkosten zu ermitteln. Die an-
teiligen Abrisskosten fiir das Wohnungseigentum sind in der Wertermitt-
lung liber den Miteigentumsanteil beriicksichtigt.
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Wirtschaftliche Wertminderung
am gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Nebengebaude/ Tiefgarage/
Garagen:

AuBenstellplatze:

AuBenanlagen:

Instandhaltungsriicklage:

Siehe ,Bauschdden / Baumangel am gemeinschaftlichem Eigentum®

Kleiner Gartenschuppen aus Holzkonstruktion. Auch fiir diesen wird ein
Abriss berlicksichtigt.

Sind nicht vorhanden. Geplant ist ein Stellplatz fiir die Wohnung Nr. 2.

Die AuBenanlagen stellen sich sehr vernachlassigt dar. Das Grundstiick
wird fiir die Baustelleneinrichtung und als Lager fiir Baumaterial und Bau-
schutt genutzt. Da das Gebdude bisher nur als Rohbau erstellt wurde,
wird davon ausgegangen, dass bisher nur provisorische Baustellenversor-
gungs- und Entwasserungsanlagen vorhanden sind. Vorhanden sind ein
Garten mit Rasen und Baumen, ein kleines Gartenhaus aus Holzkonstrukti-
on, Einfriedungen aus Zaunen. Teils Befestigungen mit Betonplattenbeld-
gen. Ansonsten sind dort Baumaterialien (z.B. Bauholz im riickwartigen
Garten) und Bauschutt gelagert.

Entsprechend den Hinweisen in der Baugenehmigung vom 23.10.2020
sind keine Geldandemodulationen ab der riickwartigen Gebaudewand zu-
lassig, da sich der riickwértige Teil des Grundstiicks im Uberschwem-
mungsgebiet (Wandse) befindet.

Hierzu wurden mir keine Auskiinfte erteilt. Das Objekt wurde nicht fertig-
gestellt, so dass anzunehmen ist, dass hier noch keine Instandhaltungs-
ricklage gebildet wurde. Ein Werteinfluss ist hierdurch nicht gegeben.

5. Beschreibung der Wohnung

Grundriss:

Wohn- Nutzflache:

Lichte Raumhdéhe:
Besonnung/ Belichtung:
Beliiftung:
Wohnungseingangstiir:
Zimmertlren:

Fenster:

ZweckmaBig. Anzumerken ist, dass die Grundrisse nicht exakt der Pla-
nung entsprechen. So sind teils die Wande verschoben worden. Die Fens-
ter sind soweit ersichtlich teils anders ausgefiihrt als geplant. Auf eine de-
taillierte Beschreibung wird hier verzichtet, da fiir die Bewertung von ei-
nem Abriss des Objektes ausgegangen wird.

Die Wohnflache wurde den Angaben der Wohnflachenermittlung in der
Bauakte entnommen.

Dementsprechend betragt die geplante
Wohn- und Nutzfldche des Bewertungsobjektes ca. 69,6 m2
Ca. 2,62 m EG It. Baupldnen.

Lt. Pldanen normal.

Gut, Querliiftung maglich.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Soweit ersichtlich, Kunststofffenster (auBen Anthrazit, innen WeiB) mit
Isolierverglasung, vermutlich mit tiblichen Dreh-/ Kippbeschlagen.
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FuBboden:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Sanitdre Installationen:

Kiichenausstattung:

Einbaumaobel:

Besondere Einrichtungen im
Sondereigentum:

Besondere Bauteile im
Sondereigentum:

Wasserleitungen (Zu- und
Abfihrung):

Wasserzahler:
Rauchwarnmelder:
Terrasse/ Balkon/ Loggia:

Baumangel/ Bauschaden am
Sondereigentum:

Wirtschaftliche Wertminderung
am Sondereigentum:

Stellplatz / Garage:

Kellerraum / Abstellraum:

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus
gemeinschaftlichem Eigentum:

Miteigentumsanteile (MEA):

Teilungserklarung:

Nicht vorhanden.
Wohnraume, Flure: Nicht vorhanden.
Kiiche: Nicht vorhanden.
Bad, WC: Nicht vorhanden.
Nicht vorhanden.

Uberwiegend Leitungen vorhanden.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Terrasse (geplant).

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Terrasse (geplant).

Siehe Baumangel/ Bauschdaden am gemeinschaftlichen Eigentum. Fir die

Bewertung wird von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen. Ein Wert-
abschlag erfolgt daher an dieser Stelle nicht.

Siehe Baumangel/ Bauschaden am Sondereigentum.
Keine.

Lt. Teilungserklarung ist jedem Wohnungseigentum ein Abstellraum im
Keller zugeordnet. Ausstattung nicht bekannt.

Dem Bewertungsobjekt sind zwei Gartenflachen zugeordnet.

Keine.

Die Miteigentumsanteile entsprechen in etwa der Wertigkeit des jeweili-
gen Wohnungseigentums an dem Gesamtgrundstiick. Der Miteigentums-
anteil kann daher fiir die Bewertung angehalten werden.

Hier werden nur die wesentlichen Angaben aus der Teilungserklarung
dargestellt. Ich verweise fiir weitere Details auf die Teilungserklarung.
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Entsprechend § 5 der Teilungserklarung bestimmt sich das Verhaltnis der
Wohnungseigentiimer untereinander nach den §§ 9a-29 WEG, soweit sich
nicht wegen eingerdumter Sondernutzungsrechte oder aus nachstehen-
den Bestimmungen (in der Teilungserklarung) anderes ergibt.

Lt. § 14 Abs. 1 der Teilungserkldrung wird das Stimmrecht derart ausge-
Ubt, dass jeder Eigentiimer pro Wohnung eine Stimme besitzt.

Entsprechend § 8 der Teilungserklérung tragt jeder Wohnungseigentimer
samtliche Kosten und Lasten, die sein Sondereigentum (oder seinem Son-
dernutzungsrecht) unterliegenden Gebdudeteile und Flachen betrifft al-
lein, insbesondere diejenigen fiir Energie und Wasser, die durch
Zahler/Messinsstrumente gesondert erfasst werden kdnnen. Sind solche
Kosten/Lasten nicht zurechenbar, tragen sie die Wohnungs- und /oder
Teileigentimer nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Entsprechend § 11 der Teilungserklarung kann ein Verwalter bestellt wer-
den.

Entsprechend § 13 der Teilungserklarung ist mindestens einmal jahrlich
die Versammlung der Wohnungseigentiimer einzuberufen.

Ergénzend und auch im Zweifel gelten die Bestimmungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) in der Fassung nach September 2020.

Hinweis: In der Teilungserkldrung sind die Plane der Abgeschlossen-
heitserkldrung als Basis fiir die Teilung verwendet worden. Diese Plane
sind nicht vermaBt und weisen gegeniiber den Planen des Bauantrags im
Staffelgeschoss ein Flachdach mit umlaufender Dachterrasse aus. Im
Bauantrag ist stattdessen eine Dachform mit einem Schragdachanteil und
Entfall der Dachterrasse in diesem Bereich beantragt worden.

Zu beachten ist, dass in der Teilungserklarung keine Regelungen zum
Wiederaufbau des Gebaudes enthalten sind, d.h., eine Wiederaufbauver-
pflichtung besteht nicht. Auch sind in dem Wohnungseigentumsgesetz
keine Regelungen zu einer Wiederaufbauverpflichtung enthalten. Entspre-
chend § 11 WEG kann in Ausnahmefdllen die Aufhebung der Gemein-
schaft verlangt werden. Dies ist nur fiir den Fall zuldssig, dass das Gebau-
de ganz oder teilweise zerstort wird und eine Verpflichtung zum Wieder-
aufbau nicht besteht.

Da von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen wird, ist in der kinfti-
gen Eigentimergemeinschaft zu kldren, ob das Gebaude wieder aufge-
baut wird und welche Variante (gem. Teilungserkldarung oder gem. Bau-
antrag) zur Wiederherstellung gebaut wird. Im Falle, dass sich die kiinfti-
ge Eigentiimergemeinschaft nicht einigt, droht ggf. die Aufhebung der
Gemeinschaft. Fiir die Bewertung wird unterstellt, dass eine kiinftige Ei-
gentiimergemeinschaft aus wirtschaftlichen Aspekten daran interessiert
sein wird, das Gebaude wieder neu aufzubauen.

Da in diesem Zusammenhang Auseinandersetzungen mit der Eigentiimer-
gemeinschaft z.B. hinsichtlich der kiinftigen Ausstattung, der Gestaltung
und somit auch der Kosten des Gebdudes sowie ggf. auch rechtliche Aus-
einandersetzungen zu erwarten sind, wird ein wirtschaftlich denkender
Marktteilnehmer (Erwerber) hierfiir einen Risiko- bzw. Unsicherheits-
abschlag einkalkulieren. Diesen schéatze ich auf rd. 10 % des freige-
legten Bodenwertes (siche Ermittlung des Liquidationswertes).
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Wohngeld: Das Objekt befindet sich noch im Rohbauzustand, so dass diesbeziiglich
keine Abrechnungen vorlagen.

| 6. Ermittlung des Verkehrswerts |

| 6.1. Verfahrenswahl mit Begriindung |

Vorbemerkung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert der gegenstandlichen Immo-
bilie entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu bestimmen. Dabei wird auf
das Ubliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch verniinftig handelnden Marktteilneh-
mern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittlung zu tberpriifen, ob die vorgefundenen Verhalt-
nisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und eine nachhaltige und vom (iiberwiegen -
den) Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen.
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sind in Deutschland grundsatzlich das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV i.V.m. § 199 Abs. 1 BauGB). Alle Verfahren stellen statistische Modelle dar und sind grundsatzlich
gleichwertige verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs. Andere Verfahren scheiden i.d.R. we-
gen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicks-
markt aus. Es ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzu-
ziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren
(i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicks-
markt (d.h. aus den vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Gutachter zur Verfiigung stehen.

Ein entscheidendes Kriterium fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ist, dass der Re-
chenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) mdglichst entsprechen. Zudem sollen zur Bewertung bebau-
ter Grundstiicke mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren
angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Verfahrensergebnisses. Grundlage der
von mir angewendeten Bewertungsverfahren sind, soweit nicht anders angegeben, die von Sprengnetter*
vorgenommenen Marktanalysen (nachfolgend als [Sprengnetter] bezeichnet).

Im vorliegenden Fall sind hinsichtlich der vorhandenen Bebauung sehr groBe Unsicherheiten vorhanden, die
dazu fiihren, dass fiir die Bewertung von einem Abriss des Objektes ausgegangen wird.

Nachfolgend wird daher das sog. Liquidationsverfahren angewendet. Das heiBt, der Marktwert wird an-
hand des Bodenwertes abzliglich der Freilegungskosten (Abbruchkosten) ermittelt.

! Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung, Sinzig.
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6.2. Bodenwertermittlung |

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig an
den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zei-
tungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen (ber Quadratmeterpreise flir unbe-
baute Grundstiicke. Der Wert des Bodens ist (im Regelfall) ohne Berticksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe von § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bo-
denrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Bodenrichtwerte sind in der Regel geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrund-
stiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Gbereinstimmen.

§ 40 Absatz 3 ImmoWertV ist entsprechend anzuwenden. D.h., steht keine ausreichende Anzahl von Ver-
gleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausrei-
chend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

GemaB § 9 Abs. 1 sind Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Ab-
weichungen einzelner Grundstiicksmerkmale auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizi-
enten zu beriicksichtigen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher
Zu- oder Abschlage oder in anderer sachgerechter Weise zu berticksichtigen.

Bodenrichtwerte werden fiir Hamburg grundsatzlich als ,,zonale™ Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die liblicherwei-
se zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Di-
mension: €/ m2 Grundstiicksflache). Jedoch sind die Bodenrichtwerte immer auf eine hinreichende Vergleich-
barkeit mit dem Bewertungsgrundstiick zu kontrollieren bzw. kénnen auch mehrere Bodenrichtwerte fiir eine
Bewertung in Frage kommen. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick
(Bodenrichtwertgrundstiick) in den Wert beeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichun-
gen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem
der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Der Bodenrichtwert wurde online auf der interaktiven Bodenrichtwertkarte ,BORRIS.HH" des Gutachteraus-
schusses (GAA) Hamburg recherchiert. Das Richtwertgrundstiick in der Lage des Bewertungsobjektes ist wie
folgt definiert:

Objektart: Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhduser
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: frei

Stichtag: 01.01.2023

WGFZ: 0,5

Bodenrichtwert: 721,12 €/ m2
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Zu beachten ist, dass der Gutachterausschuss Hamburg bei der Ermittlung seiner Bodenrichtwerte die sog.
~Wertrelevante Geschossflachenzahl* (WGFZ) zugrunde legt.

Zur Berechnung der Geschossfldche als MaB der Nutzungsintensitat fiir die Bodenwertermittlung wird gemaB
Bodenrichtwertlinie vom 12. November 2011 (Bundesanzeiger Verlag Nr. 24 S. 597) die wertrelevante Ge-
schossflache (WGFZ) angesetzt. Die WGFZ entspricht im Wesentlichen der Geschossflachenzahl der BauNVO
in der Fassung vor 1990. ,Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebdude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden®. Abweichend von der Definition gem. der jeweiligen LBO werden die
Geschossflachen in ausbaufahigen oder ausgebauten Dachgeschossen, die nicht auf die Geschossflachenzahl
86 angerechnet werden zusatzlich beriicksichtigt: ,Wird als MaB der baulichen Nutzung das Verhaltnis von
Geschossflache zur Grundstiicksflache angegeben, sind auch die Flachen zu beriicksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante
Geschossflachenzahl — WGFZ). Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der
zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind mitzurechnen. Soweit
keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen ist die Geschossfldche eines ausgebauten oder ausbaufahigen
Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossflache des darunter liegenden Vollgeschosses und die Ge-
schossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden und mdéglich sind, pauschal mit 30 %
des dariiber liegenden Vollgeschosses zu berechnen.™

Entsprechend der schriftlichen Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg — Bezirksamt Wandsbek, Zen-
trum flir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt vom 09.06.2023 gilt fir den vorderen Grundstiicksteil der
Baustufenplan Rahlstedt (W2 o, nicht besonders geschiitzt) und eine bebaubare Flache von 3/10. Im hinte-
ren Grundstiicksbereich (ab ca. 60 m) ist es sog. AuBenbereich (§ 35 BauGB). Dementsprechend ist im hinte-
ren Bereich grundsatzlich nur ein sog. privilegiertes Vorhaben (z.B. landwirtschaftliche Nutzung) zulassig, je-
doch handelt es sich hier It. Hinweisen in der Bauakte zudem um ein Landschaftsschutzgebiet. Dementspre -
chend diirfen bei der Ermittlung der zuldssigen Uberbaubaren Grundstiicksflache fiir eine Wohnnutzung des
vorderen Grundstlicksbereichs auch nur diese Flachen herangezogen werden. Die zuldssige Uberbaubare
Grundstiicksflache wird mit 3/10 angegeben. Im Baugenehmigungsverfahren (vereinfachtes Genehmigungs-
verfahren nach § 61 HBauO vom 23. Okt. 2020) fiir die vorhandene Bebauung wurden im Rahmen einer er-
teilten Abweichung die zuldssige liberbaubare Grundstiicksflache mit 3,2/10 (GRZ I) inkl. Terrassen geneh-
migt.

Die fiir bauliche Nutzung als Wohnbebauung anrechenbare Grundstiicksflache ist rd. 645 m2 groB. Fir die
Bewertung wird davon ausgegangen, dass diese Bebauung auch kiinftig realisierbar ist. Eine wirtschaftlich
héherwertige Grundstiicksnutzung ist nicht méglich, so dass diese liberbaubare Grundstiicksflache und eine
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus entsprechend etwa der geplanten Bebauung fiir die Bewertung zu-
grunde gelegt wird. Fiir die geplante Bebauung ist eine GFZ/WGFZ von etwa 0,81 vorhanden. Fiir die geplan-
te Bebauung wurden die Abstandsfldchen gerade noch eingehalten. Daher wird die geplante Bebauung als
max. maogliche bauliche Ausnutzung fir die Bewertung zugrunde gelegt.

Die restliche Flache von rd. 190 m2 im rlickwértigen Grundstlicksbereich ist nicht fiir eine bauliche Nutzung
geeignet und wird hinsichtlich der Nutzung zudem von den Einschrankungen als Landschaftsschutzgebiet ge-
pragt. Diese Flache dient zudem fiir den Fluss ,Wandse" als Uberschwemmungsgebiet. Die Flache ist daher
in der Nutzbarkeit stark eingeschrankt und wird als Griinflache bewertet.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

WGFZ: Das Bewertungsgrundstiick weist im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundstiick eine hdhere Ausnut-
zung mit einer WGFZ von rd. 0,81 fiir den wohnlich nutzbaren Grundstiicksteil auf. Entsprechend der Um-
rechnung des Gutachterausschuss (GAA) ergibt sich hierfliir ein angepasster Bodenrichtwert von 1.086,77
€/ m2,

Fiir das Gartenland wird ein auf die Grundstlicksflache von 190 m2 angepasster Bodenrichtwert in Héhe von
7,07 €/m2 angegeben.

Das Bewertungsgrundstiick weist im Verhaltnis zum Richtwertgrundstiick fiir eine bauliche Nutzung mit ei-
nem Mehrfamilienhaus einen etwas schmalen Grundstiickszuschnitt auf. Dies beeintrachtigt die Moglichkeiten
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der Grundrissgestaltung und erfordert im Bauverfahren aufgrund des seitlichen Platzmangels und des langen
Baukorpers ggf. erhohte Aufwendungen. Lt. Sprengnetter Immobilienbewertung [Lehrbuch und Kommentar]
sind hierfiir Wertabschlage in Abhangigkeit der zu realisierenden Gebaudebreite zu beriicksichtigen. Empfoh-
len werden Abschlage in Abhangigkeit der Gebdudebreite in einer Spanne von > 9 m = 0 % bis 5 m = -
33%. Im vorliegenden Fall ist ein Baukorper im vorderen Bereich mit einer Breite von rd. 10,65 m, der sich
im hinteren Grundstiicksbereich bis auf rd. 4,70 m verjiingt. Fiir den hinteren Bereich ergibt sich im Mittel
eine Gebaudebreite von rd. 7,67 m. Fiir Gebdudebreiten von 8 m wird ein Abschlag in Héhe von 4 % und fiir
7 m in Héhe von 10 % empfohlen.

In der Summe wird daher ein Wertabschlag in Hohe von rd. 8% auf den Bodenrichtwert fiir die Wohnnut-
zung als angemessen eingeschatzt und beriicksichtigt. Der Bodenrichtwert ergibt sich dementsprechend zu
1.086,77 / 1,08 = 1.006,27 €.

Hinsichtlich der zeitlichen Entwicklung der Bodenrichtwerte lasst sich feststellen, dass zwischen den Richt-
wertstichtagen 01.01.2022 und 01.01.2023 ein Reduzierung des Bodenrichtwertes in Héhe von rd. 14% zu
beobachten ist. Eine dhnliche Entwicklung ist auch bei den Kaufpreisen von Wohnungseigentum zu beobach-
ten und auf die deutlich gestiegenen Zinsen fiir Finanzierungen zurlickzufiihren.

Bei Wohnungseigentum ist derzeit auf den Immobilienportalen ein etwa gleichbleibendes Niveau zu beobach-
ten. Ein Grundstiick zur Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus (II +Staffel, GRZ 0,3, Gebaudebreite etwa
11,40 m) wird fiir einen Preis in einer GréBenordnung von 918 €/m2 angeboten. Bei dem Grundstiick ist noch
ein altes Einfamilienhaus abzubrechen, so dass in der Summe dort ebenfalls rd. 1.000 €/m2 gefordert wer-
den.

Nach eigenen Beobachtungen und Gesprachen mit Marktteilnehmern sind die Verkaufe fiir Grundstiicke und
Wohnobjekte seit Beginn der gestiegenen Zinsen deutlich zuriickgegangen.

In der Summe sind nach dem aktuellen Riickgang der Preise bis zum Richtwertstichtag nach eigenen Beob-
achtungen keine Tendenzen der Preisentwicklung zwischen Richtwertstichtag und Wertermittlungsstichtag
erkennbar. Der Bodenrichtwert wird daher noch als ausreichend aktuell eingeschatzt. Diesbeziiglich ist daher
keine Anpassung der Bodenrichtwerte erforderlich.

Etwaige weitere Anpassungen der Bodenrichtwerte sind nicht notwendig, da das Bewertungsgrundstlick an-
sonsten dem Lagedurchschnitt entspricht. Der angepasste Bodenrichtwert wird daher zum Wertermittlungs-
stichtag mit rd. 1.006 €/m2 fiir den Baulandteil als und mit rd. 7 €/m2 fiir den als Griinland einzu-
stufenden Teil sachgerecht eingeschatzt. Im Mittel ergibt sich ein relativer Bodenwert in Héhe von (645 m2 x
1.006 €/m2 + 191 m2 x 7 €/m2) / 836 m2 = 777,76 €/m2.

Es ergibt sich dementsprechend folgender Wert fiir ein unbebautes Grundstiick mit der Mdglichkeit der Be-
bauung eines Mehrfamilienhauses:

GrundstiicksgroBe: 836 | m?
Relativer Bodenwert: X 777,76 | €/m2
Bodenwert gesamt: = 650.207,36 | €

Der Bodenwertanteil wird entsprechend dem Miteigentumsanteil (MEA) von 152,87/1.000 (=0,15287), wel-
cher dem zu bewertenden Sondereigentum (Wohnung) an dem Wohnhaus zugeteilt ist, ermittelt.

Bodenwert gesamt: 650.207,36 | €/m?
Miteigentumsanteil: X 0,15287
Ideeller Bodenwertanteil der ETW: | = 99.397,20 €
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6.3. Liquidationswert |

Wie bereits erldutert, sind hinsichtlich der vorhandenen Bebauung sehr groBe Unsicherheiten vorhanden, die
dazu fiihren, dass fiir die Bewertung von einem Abriss des gesamten Objektes ausgegangen wird.

Daher wird das sog. Liquidationsverfahren angewendet. Das heit, der Marktwert wird anhand des Bo-
denwertes abziiglich der Freilegungskosten (Abbruchkosten) ermittelt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohnungseigentum. Der anteilige Verkehrswert des Wohnungs-
eigentums ergibt sich aus dem freigelegten Bodenwert fiir das Gesamtgrundstiick und Multiplikation mit dem
Miteigentumsanteil des Bewertungsobjektes sowie Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG).

Da sich der Bodenwert auf ein unbebautes Grundstiick bezieht, sind vom ermittelten Bodenwert (s.0) hiervon
noch die Freilegungskosten abzuziehen.

Ermittlung der Freilegqungskosten:

Fir die Ermittlung der Freilegungskosten (Abbruchkosten und Entsorgung der Abbruchmaterialien) ist zu be-
riicksichtigen, dass es sich hier quasi um einen Rohbau mit nur geringen Einbauten (z.B. Fenster, etwas
Elektrik) handelt. Dennoch ist hinsichtlich der Entsorgung der Abbruchmaterialien z.B. von Warmedammma-
terialien (Dach und Fassade) und Mauerwerk bzw. Abdichtungen ggf. eine Materialtrennung sinnvoll und er-
forderlich.

Die Abbruchkosten werden fiir den vorhandenen Rohbau nach Riicksprache mit einem Planungsbiiro fiir Ab-
brucharbeiten und eigenen Ableitungen in einer GroBenordnung von 15 €/m3 BRI als sachgerecht einge-
schatzt. Die Abbruchkosten ergeben sich dementsprechend zu rd. 2.211 m3 BRI x 15 €/m3 = 33.165 €,
rd. 33.000 €.

Weiterhin sind fiir mogliche Schadstoffbelastungen im Abbruchmaterial ggf. erhéhte Entsorgungskosten zu
beriicksichtigen. Hierfiir und fir Unsicherheiten werden 15% der Abbruchkosten als angemessen berticksich-
tigt. Diese ergeben sich zu rd. 33.165 € x 15% = 4.974,75 €, rd. 5.000 €.

Aufgrund des geringen Abstandes des vorhandenen Gebaudes besteht die Gefahr, dass bei den Abbruchar-
beiten die Nachbargrundstiicke und deren Bewohner beeintrachtigt werden. Daher ist die Erstellung eines
Schutzgeriistes (bzw. Schutzzaun) an den Grundstiicksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken (ca. 2 x 25 m x
8 m = 400 m2) zu beriicksichtigen, um die Nachbargrundstiicke z.B. vor herabfallendem Material wahrend
der Abbrucharbeiten zu schiitzen. Die Kosten werden hierfiir auf rd. 10.000 € geschatzt.

Da auch ein Keller abzubrechen ist, ist hierflir der Abbruchablauf entsprechend anzupassen. Dies ist auf-
grund der geringen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken (vermutlich) erst nach Abbruch der oberen
Geschosse und Rickbau der Schutzgeriiste mdglich. Zudem ist hier in der Baugrubensohle zur Beseitigung
der Schuttreste ein Bodenaustausch auf dem Niveau der Kellersohle bzw. eine Verfiillung des Kelleraushubs
sinnvoll. Hierfiir wird ein pauschaler Ansatz in Héhe von 15.000 € ber{icksichtigt.

Weiterhin sind die vorhandenen Bauschutt- und Materiallager und der Schuppen im riickwartigen Garten zu
beseitigen. Hierfiir werden rd. 7.000 € beriicksichtigt.

In der Summer ergeben sich die Freilegungskosten wie folgt:
Freilegungskosten = 33.000 € + 5.000 € + 10.000 € + 15.000 € + 7.000 € = rd. 70.000 €.

Diese Ermittlung basiert auf den in den Bauunterlagen angegebenen Bruttorauminhalt (BRI) fiir ein voll un-
terkellertes Gebaude zuziiglich eines Zuschlags fiir den groBer erstellten Gebaudekdrper. Die Berechnungen
in der Bauakte des BRI kénnen ggf. teilweise von den aktuellen Vorschriften abweichen. Sie sind fiir die hier
ermittelten Abbruchkosten jedoch ausreichend genau und deshalb nur als Grundlage fiir die Verkehrswerter-
mittlung verwendbar.
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Anzumerken ist, dass nach Auskunft des Eigentiimers ein Vollkeller vorhanden sein soll. In der Bauakte sind
jedoch keine Plane fiir einen Vollkeller vorhanden. Jedoch ist eine Ermittlung des Bruttorauminhaltes vorhan -
den, die offensichtlich einen Vollkeller beriicksichtigt. Vor Ort konnte dies aufgrund des Wassers im Keller
nicht abschlieBend gepriift werden. Jedoch waren im riickwartigen Teil keine Kellerfenster ersichtlich, so dass
m.E. ggf. nur ein Teilkeller (wie in der Anlage dargestellt) vorhanden ist. Diesbeziiglich bestehen daher ge-
wisse Unsicherheiten. Fiir die Ermittlung der Abrisskosten wurde vorsichtshalber ein Vollkeller berticksichtigt.

Eine Abbruchplanung wurde nicht vorgenommen, da diese nur von einem Fachbiiro fiir Abbruchplanung an-
gemessen vorgenommen werden kann und den Gutachtenauftrag deutlich sprengen wiirde. Die angenom-
menen Abbruch- und Entsorgungskosten sind immer auch abhangig von der wirtschaftlichen Lage sowie der
Auslastung der Abbruch- und Entsorgungsfirmen. Es wird daher jedem Interessenten empfohlen auch eigene
Ermittlungen anzustellen und sich diesbezliglich beraten zulassen.

Anzumerken ist, dass es sinnvoll ist, die Abbrucharbeiten im Zuge einer Neubebauung vorzunehmen, um ggf.
Aushubarbeiten und damit verbundene SicherungsmaBnahmen (z.B. Baugrubensicherung oder Wasserhal-
tungsmaBnahmen) fiir eine Baugrube gleich so zu gestalten, dass sie fiir das neue Bauvorhaben nutzbar
sind.

Ermittlung des Liquidationswertes:

Bodenwert gesamt fiir ein unbebautes Grundsttick
abziiglich Freilegungskosten

650.207,36 €
-70.000,00 €

580.207,36 €

freigelegter Bodenwert Gesamtgrundstiick

Miteigentumsanteil des Bewertungsobjekts x 152,87/1.000

freigelegter Bodenwert des Bewertungsobjektes = 88.696,30 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

1) anteilige ErschlieBungskosten Regensiel -1.146,52 €
2) Risiko- /Unsicherheitsabschlag (10% wg. WEG) des freigel. Bodenwertes - 8.869,63 €

Anteiliger Liquidationswert des Bewertungsobjekts = 78.680,15 €
rd. 78.500,00 €

6.3.1. Erlduterungen zu den Wertansiatzen in der Liquidationswertermittiung

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

Hier sind die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu beriicksichtigen, z.B. die Barwerte von
Werbeeinnahmen oder von beim Kauf bestehen bleibenden Mindermieten. AuBerdem sind Investitionen zu
beriicksichtigen, die vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind, z.B. Aufwendungen zur Be-
seitigung eines Instandhaltungsstaus oder Bauschadens sowie kurz- bzw. mittelfristig fallig werdende grund-
stiicksbezogene Beitrdge u.a.. Hierzu gehoren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der
NHK und RND als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten
Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseiti-
gung von Bauschaden und die erforderlichen Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. gedampft unter Beachtung beson-
derer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert und als Beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) in Abzug gebracht. Weiterhin sind hier u.a. die in abseh-
barer Zeit noch zu entrichtenden Beitrdge und Abgaben fiir die Herstellung von ErschlieBungsanlagen in Ab-
zug zu bringen. Zudem sind Werteinflisse durch Boden- bzw. Baulandreserven (z.B. Unterausnutzung des
Grundstiticks) hier zu beriicksichtigen.
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6.4. Verkehrswert |

Das Grundsttick ist mit einer Bauruine (Rohbau eines 6 Familienhauses) bebaut. Eine Wiederherstellung bau-
rechtlich zulassiger Zusténde erscheint technisch nur mit erheblichen Aufwendungen verbunden zu sein und
ist wirtschaftlich nicht sinnvoll, siehe Erldauterungen im Abschnitt 4. Gebaudebeschreibung Kap. Baumangel/
Bauschaden am Gemeinschaftseigentum. Zur Verkehrswertfindung wird daher das sog. Liquidationswertver-
fahren herangezogen werden.

6.4.1. Verkehrswert des Bewertungsobjekts bei unterstellt freier Lieferung

Fiir das Wohnungseigentum Wohnung Nr. 1, Loher Str. 26 * 22149 Hamburg, ergibt sich folgender unbelas-
teter Wert bei unterstellt freier Lieferung:

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter anteiliger Liquidationswert rd. 78.500 €

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) des Wohnungseigentums Wohnung Nr. 1, Loher Str. 26 wird
bei unterstellt freier Lieferung gemaB den obigen Ausfiihrungen zu rd.

78.500 €

zum Wertermittlungsstichtag 07. August 2023 geschatzt.

Wert des Rechts Abt. IT Nr. 1 im Grundbuch:

Bei dem Recht handelt es sich um eine Auflassungsvormerkung fiir einen Dritten.
Diese Eintragung ist wertbeeinflussend.

Der Werteinfluss und der Wert des Rechts Abt. II Nr. 1
entspricht dem ermittelten Verkehrswert (Marktwert) = 78.500 €.

Hamburg, 16. Januar 2023

Andreas Geng

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, absolut
unparteiisch und ohne jedes personliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachversténdigen Dipl.- Ing. (FH) Andreas Geng
gestattet. Hinzuweisen ist darauf, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stadtkarte, Flurkarte) urheberrechtlich geschiitzt sind.
Eine separate Verwendung oder Nutzung ist nicht zulassig.
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Anlage 1: Lage des Objektes

Ubersichtskarte (Mairbumont)
Datenquelle: MairDumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024
gewdhlter Maf3stab: 1:800.000

Die enthaltene Karte wurde liber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.

(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert)

(i}
e adten.

- E( s— ith ':\/ ol
09:01,2024 | 02441980 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern -~ = *
MaBstab (im Papierdruck): 1:800.000 @ _

LH]

Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m

80.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gu tachten im Rahmen
von Zwangsversteigerungen und deren Verdéffentlichung durch Amtsgerichte.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02441980 vom 09.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Regionalkarte (Mairbumont)

Datenquelle: MairDumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024
gewahlter MaBstab: 1:20.000

Die enthaltene Karte wurde liber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.

(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert)
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Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.
Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zw angsversteigerungen
und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02441980 vom 09.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 2: Lageplan

Liegenschaftskarte Hamburg

Prasentationsgrafik von Teilinhalten des
Amtlichen Liegenschaftsinformationssystems (ALKIS ®)

Datenquelle: Lageplan Hamburg, WMS-Dienst der Freien- und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoin-

formation und Vermessung www.geoinfo.hamburg.de
Stand: Januar 2024

Die enthaltene Karte wurde Uiber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.
(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert, Die neue Bebauung ist noch nicht dargestellt)
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Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02441980 vom 09.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 3: Fotos

Bild 1
(Ansicht von der StraBe, Anmerkung: Das Geriist wurde im Nachgang zur Besichtigung abgebaut)

Bild 2
(Ansicht von der StraBe)
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Bild 3
(Umgebung)

Bild 4
(Ansicht vom Garten, Bauschutt und Holz im Garten)
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Bild 5
(Seitenansicht, Feuchtigkeit in der Dédmmfassade)

N\

Bild 6
(Bewertungsobjekt, Bauschutt und Konstruktionsholz im Vorgarten)

\
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Bild 7
(Kellerfenster offen, Perimeterddmmung mit Bauschutt und Erdreich hinterfiillt)

Bild 8
(Fenster/ Fassade)
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Bild 9
(Treppenhaus EG)

Bild 10
(Blick in den Keller, hier steht Wasser)
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Bild 11
(Treppenlauf im OG wurde aufgefiittert, erforderliche Durchgangshdhe ist nicht eingehalten)
y A

Bild 12
(Wohnraum EG hinten, Beispiel fiir Feuchtigkeit an der Innenwand)
\
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Bild13
(Elektroleitungen sind tiberwiegend vorhanden)

Bild 14

(provisorische Ausmauerung Fenstersturz, ausg\esch'aiumt)
\
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Bild 15
(Beispiel Wohnraum)

Bild 16
(Ansicht auf Balkonkragplatte im OG vorne)
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Bild 17
(Beispiel Flur Wohnung IV im OG hinten)

Bild 18

(Wohnraum Wohnung IV im OG, feuchte Innenwand)
\
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Bild 19
(Treppenhaus im Staffelgeschoss)

Bild 20
(Dachkonstruktion)
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Bild 21
(Dachanschluss / Fassade offen)

Bild 22

(Raum im Staffelgeschoss, Mauerwerksanschluss offen)
\
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Bild 23
(Terrasse im Staffelgeschoss / Fassade)

Bild 24
(Staffelgeschoss, Dédmmung und Mauerwerk ungeschiitzt gegen Regen)
\
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Bild 25
(Dachanschluss / Fassade)

Bild 26
(Dach)
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Bild 27
(Dach innen / Windrispen)

Bild 28
(Wohnraum Staffelgeschoss hinten / Windr\ispen wellig)

\
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Bild 29
(Blick in den Garten / Bauschutt bzw. -material)

Bild 30
(rackwartiger Garten mit Gartenhaus und Bauschuttlager, der Garten ist stark eingewachsen)
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Anlage 4: Grundrisse/ Schnitt
Erdgeschoss
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserklarung nummeriert
z.B. WHG II = Wohnung Nr. II bzw. Nr. 2
Bewertungsobjekt = ! I

LI LR R R S

Geschaftsnr.: 717 K 1/23 | Loher Str. 26 (Whg. 1) * 22149 Hamburg Seite 46



GENG Immobilienbewertung AZ.: 23/161-1

Kellergeschoss / Abstellraume
Nummerierung entsprechend den Wohnungsnummern
Keller - Abstellraume (It. Teilungsplan)

Bewertungsobjekt = ! '
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Obergeschoss
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserklarung nummeriert
z.B. WHG IV = Wohnung Nr. IV bzw. Nr. 4
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Staffelgeschoss gem. Baugenehmigung
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserklarung nummeriert
z.B. WHG V = Wohnung Nr. V bzw. Nr. 5
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Gartenflachen / Sondernutzungsrechte

Darstellung der Sondernutzungsrechte fiir die geplanten Gartenfldchen gem. Teilungserkldrung
Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 2 fiir die Gartenflachen rot = 2
Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 1 fiir die Gartenflachen pink = 1

restliche Flachen sind Gemeinschaftsflachen gelb = GE
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Schnitt
Systemschnitt Wohnhaus
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Anlage 5: Bruttorauminhalt gem. Planung
(It. Bauakte)
Hinweis: Der Keller konnte im Ortstermin nicht besichtigt werden.
Die Pléne zeigen einen Teilkeller.

In der BRI - Ermittlung ist offensichtlich ein Vollkeller beriicksichtigt.
Es existiert auch eine BRI-Ermittlung fiir einen Teilkeller
mit einem BRI von 323,88 m3 statt 601,34 m3

Hinsichtlich der Ausfiihrung des Kellers bestehen daher Unsicherheiten!
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Anlage 6: Baubeschreibung gem. Bauakte
(geplant)
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Anlage 7: Wohn- und Nutzflache gem. Bauakte

Anmerkung: Die Nummern der Wohnungen I — VI,
entsprechen der Nummerierung 1 — 6 in der Teilungserklarung.

Wohnflache Bewertungsobjekt
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V. mit § 74 a ZVG fiir das Sondereigentum an
der 3 -Zimmerwohnung (Whg. Nr. 2),

verbunden mit 180,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem
mit einem Rohbau fiir ein 6 Familienhaus bebauten Grundstiick
Loher Str. 26 * 22149 Hamburg

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek Aktenzeichen: 23/161-2
SchéadlerstraBe 28

22041 Hamburg Datum: 16. Januar 2024
Geschéftsnr.: 717 K 7/23

]

Zum Wertermittlungsstichtag 07. August 2023 wurde der
unbelastete Verkehrswert (Marktwert)

bei unterstellt freier Lieferung ermittelt zu

Whg. 2 = 98.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1,2,3,4,5,6,7
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 55 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen mit insgesamt 28 Seiten enthal-
ten. Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine auf CD und eine flir meine Unterlagen.
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1. Wesentliche Eckdaten

Gebaudeart:

Adresse:
Grundbuch von:
Flurstiick:
GrundstiicksgroBe:

Baujahr:

Einheiten:
Objektart:

Mietsituation:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrechte:

Wohnflache:

Ausstattung:

Wohngeld:

Heizungsart:

Warmwasserversorgung:

Energieausweis:

Allgemeinbeurteilung:

Mehrfamilienwohnhaus, 1 Hauseingang, zweigeschossige Bauweise mit (vermut-
lich) Teilkeller und Staffelgeschoss, Flachdach mit Schragdachanteil, Warme-
dammfassade.

Loher Str. 26 in 22149 Hamburg.

Wandsbek, Blatt 12151, (Wohnungseigentum Nr. 2).
2878 (Gemarkung Alt-Rahlstedt).

836 m2,

Baubeginn ca. 2020/21 (Bauantrag vom 23.10.2020, Nachtrag /Bescheid vom
22.03.2022).

Gesamt: 6 Wohneinheiten.
Wohnungseigentum.

Das gesamte Objekt befindet sich im Bau. Informationen (iber geplante bzw.
bestehende Mietverhaltnisse sind mir nicht erteilt worden. Aufgrund der fehlen-
den Fertigstellung wurde diesbeziiglich unterstellt, dass keine Mietverhaltnisse
bestehen. Auch wurden mir hierzu trotz Anschreiben vom 17.07.2023 keine
Auskiinfte vom Eigentiimer erteilt. Die Bewertung erfolgt daher fiir eine unter-
stellt freie Lieferung.

Nr. 2 Wohnung im EG hinten
Gartennutzung, Stellplatz.
Bewertungsobjekt ca. 87,93 m?2

3 Zimmer, davon ein Wohnraum mit offener Kiiche, Flur, Bad, Abstellraum im
KG, Terrasse (geplant), (Rohbauzustand ohne Sanitareinrichtungen bzw. Kiiche)

Aufgrund der fehlenden Fertigstellung noch nicht bekannt.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Ein Energieausweis wurde mir trotz Anschreiben vom 17.07.2023 nicht zur Ver-
fligung gestellt.

Das Gesamtobjekt befindet sich im Bau. Vorhanden ist ein Rohbau mit Fassa-
denddmmung und teils Fenstern. Zudem wurde mit der Elektrik begonnen. Der
Baubeginn erfolgte etwa im Jahr 2020. Eine Ausfiihrungsfirma ist nicht mehr
vorhanden.

Die Ausfliihrung weicht teils von den Baugenehmigungsplénen ab. So sind nach
Auskunft des Bauamtes die AuBenmaBe des Gebdudes gréBer als genehmigt, so
dass die Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Weiterhin sind die Fenster
teils nicht so ausgefiihrt wie geplant, mindestens ein Treppenlauf (zum DG) des
Treppenhauses weist eine zu geringe Durchgangshdhe auf, die Aufteilung der
Zimmer ist teils gegeniliber der Baugenehmigungsplanung geandert worden.
Nach Auskunft des Eigentiimers soll, entgegen der Bauplane, das gesamte Ge-
baude unterkellert sein.
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Die Ausfiihrungsqualitdt weist zudem Mangel auf. So sind die Mauerwerksfugen
teils nicht vermdrtelt, die Windrispen des Daches sind wellig, liber den Fenstern
sind Hohlraume (vermutlich fiir Rollladenkasten) mit Porenbetonsteinen proviso-
risch verschlossen worden, die Warmedammfassade und auch die AuBenwand
weisen teils Feuchtigkeit auf, die Perimeterddmmung des Kellers ist teils abge-
I6st und dort ist Bodenmaterial zwischen der KellerauBenwand und der Perime-
terddmmung eingedrungen. Da die Gebdudehiille nicht wasserdicht fertigge-
stellt wurde, ist Wasser in den Keller eingedrungen. Dort steht das Wasser etwa
15 — 20 cm hoch. Der Keller war daher nicht zugéanglich und wurde nicht weiter
besichtigt. Aufgrund des vorhandenen Wassers und der langen Bauzeit sind hier
Frostschaden nicht auszuschlieBen. Weiterhin lagert auf dem Grundstiick, insbe-
sondere im rlickwartigen Bereich Bauschutt und Konstruktionsholz. Die Baustelle
ist nicht gesichert.

Fir eine Fertigstellung des Objektes ware eine Bestandsaufnahme des Gesam-
tobjektes hinsichtlich Bauqualitdt, MaBhaltigkeit sowie Abweichungen zur Ge-
nehmigungsplanung erforderlich. Zudem waren die erheblichen Mangel zu be-
seitigen. Hier sind insbesondere die massive Stahlbetontreppe des Treppenhau-
ses sowie die zu groBen Gebdudeabmessungen zu nennen. Hinsichtlich des
Treppenhauses entspricht die Durchgangshdhe zumindest teilweise nicht den
baurechtlichen Vorgaben. Inwieweit eine Anderung des Treppenlaufes sich auch
auf die anderen Treppenlaufe auswirkt, kann nur in einer detaillierten Planung
geprift werden.

Hinsichtlich der Gebdudeabmessungen ist dieses nach eigenen unverbindlichen
Messungen etwa um 30 cm zu lang und etwa 11 bzw. 13 cm zu breit (jeweils
zuzliglich Putz fiir das Warmedammverbundsystem) erstellt. Um die erforderli-
chen Abstandsflache mittels einer ggf. diinneren Warmedammung (mit besse-
ren Warmedammeigenschaften) planen zu kénnen, ist eine Einmessung des Ge-
bdudes in Bezug auf die Grundstiicksgrenzen erforderlich. Anzumerken ist, dass
entsprechend der Planung nur die Mindestabstandsflachen eingehalten wurden,
so dass durch die groBere Ausfiihrung des Gebaudes die Einhaltung der Ab-
standsflachen meines Erachtens nahezu unmdglich ist.

Seitens der Baupriifabteilung bestehen gegeniiber dem Eigentiimer Auflagen
zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustande, insbesondere hinsichtlich des
Nachweises der Abstandsflache. Weiterhin gibt es Hinweise in der Bauakte, dass
der Statiker und der Bauleiter das Projekt kurz nach Beginn der BaumaBnahme
nicht weiter betreut haben und jegliche Verantwortung fiir das Projekt ableh-
nen.

Im Rahmen der Bewertung kann ohne eine Fachplanung die Genehmigungsfa-
higkeit der vorhandenen Ausfiihrung nicht abschlieBend eingeschadtzt werden.
Aufgrund der Vielzahl der Abweichungen und der vorhandenen Mangel wird je-
doch eingeschatzt, dass ein Interessent keine Ausfiihrungsfirma finden wird, die
die Gewahrleistung fiir die vorhandene Bauausfilhrung tbernimmt. Ein wirt-
schaftlich handelnder Marktteilnehmer wird hier von einem Abriss der bestehen-
den Bebauung ausgehen. Fir die Bewertung wird daher der Abriss des Gebdu-
des unterstellt.

Ermittelte Werte Wohnungseigentum, unbelastet:

Ideeller Bodenwertanteil

(vor Berticksichtigung der Abrisskosten): 117.336,42 €
Liquidationswert bei freier Lieferung rd.: 98.000,00 €
Verkehrswert bei freier Lieferung rd.: 98.000,00 €
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Besonderheiten: 1) Die Bebauung mit einem 6 Familienhaus ist nicht fertig gestellt. Es bestehen
erhebliche Mangel und Bauschdaden am bisher erstellten Rohbau. Aufgrund
der erheblichen Mangel und Schaden wird von einem Abriss des Gebaudes
ausgegangen und der Verkehrswert (Marktwert) anhand des Liquida-
tionswerts ermittelt. Auf eine detaillierte Beschreibung des Wohnungseigen-
tums wird daher verzichtet.

2) Es bestehen eine Auflassungsvormerkung (Ubertragungsanspruch) fiir ei-
nen Dritten. Der Wert des Ubertragungsanspruchs entspricht dem anteiligen
Verkehrswert des Wohnungseigentums.

3) Gem. Schreiben vom 11.08.2023 und vom 08.08.2023 des Bezirksamtes
Wandsbek, Zentrum fiir Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt — Baupriifab-
teilung, liegen der Bauaufsichtsbehorde fiir das Grundstiick folgende Aufla-
gen vor:

Verfahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustiande beziiglich der
Baustellensicherheit, des Bauens abweichend der Genehmigung, der Nachweis
der Abstandsflachen, der Sicherung der Baustelle, der Absturzsicherung der
Baustelle/ Sicheres Arbeiten/Ordnung auf der Baustelle, Benennung einer Bau-
leitung gem. § 57 HBauO.

Entsprechend telefonischer Riicksprache am 09.01.2024 mit der Baupriifabtei-
lung sind diese Auflagen bisher nicht erfiillt worden.

4) Zu beachten ist, dass in der Teilungserklarung keine Regelungen zum
Wiederaufbau des Gebaudes enthalten sind, d.h., eine Wiederaufbauver-
pflichtung besteht nicht. Auch sind in dem Wohnungseigentumsgesetz keine Re-
gelungen zu einer Wiederaufbauverpflichtung enthalten. Gem. § 11 WEG kann
in Ausnahmefdllen die Aufhebung der Gemeinschaft verlangt werden. Dies ist
nur flir den Fall zulassig, dass das Gebdude ganz oder teilweise zerstort wird
und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht. Da von einem Abriss
des Gebaudes ausgegangen wird, ist in der kiinftigen Eigentiimergemeinschaft
zu klaren, ob das Gebdude wieder aufgebaut wird und welche Variante (gem.
Teilungserklarung oder gem. Bauantrag) zur Wiederherstellung gebaut wird. Im
Falle, dass sich die kiinftige Eigentiimergemeinschaft nicht einigt, droht ggf. die
Aufhebung der Gemeinschaft. Fir die Bewertung wird unterstellt, dass eine
kiinftige Eigentimergemeinschaft aus wirtschaftlichen Aspekten daran interes-
siert sein wird, das Gebdude wieder neu aufzubauen bzw. ein in etwa vergleich-
bares Gebaude zu errichten.

Da in diesem Zusammenhang ggf. Auseinandersetzungen mit der Eigentiimer-
gemeinschaft z.B. hinsichtlich der kiinftigen Ausstattung, der Gestaltung und so-
mit auch der Kosten des Gebaudes sowie ggf. auch rechtliche Auseinanderset-
zungen zu erwarten sind, wird ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer
(Erwerber) hierfiir einen Risiko- bzw. Unsicherheitsabschlag einkalkulie-
ren. Diesen schatze ich auf rd. 10 % des anteiligen freigelegten Bo-
denwertes, siehe Kapitel 7.3 Liquidationswert.

5) Fiir das Regenwassersiel werden noch Sielbaubeitrage nach dem Sielabga-
bengesetz erhoben. Die Beitragspflicht flir Regenwassersiele entsteht, wenn das
Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw. wird. Zur mogli-
chen Beitragshthe wurden keine Auskiinfte erteilt. Es konnte abschlieBend nicht
geklart werden, ob ein Anschluss an das Regensiel erforderlich wird. Zur Be-
riicksichtigung von Unsicherheiten wird diesbeziiglich ein pauschaler Abschlag in
Hohe von 7.500 € fiir das Gesamtgrundstiick angesetzt, siehe Erlduterungen im
Kapitel 3.3 ErschlieBungszustand, Abschnitt ErschlieBungs- und Sielbaubeitrage.
Der anteilige Wertabschlag entsprechend des Miteigentumsanteils
(MEA) ist beriicksichtigt.
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2. Grundlagen der Gutachtenerstellung

Auftraggeber:

Auftrag vom:
Grund d. Gutachtenerstellung:
Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informatio-
nen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Hinweis:

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
SchadlerstraBe 28, 22041 Hamburg

09.06.2023
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

(1) Ubersichtskarte MairDumont (Hamburg),

Datenquelle: MairDumont GmbH und Co. KG, Stand 2024;
gewahlter MaBstab 1:800.000;

(2) Regionalkarte MairDumont (Hamburg),

Datenquelle: MairDumont GmbH und Co. KG, Stand 2024;
gewahlter MaBstab 1:20.000;

(3) Liegenschaftskarte Hamburg,

Datenquelle: Lageplan Hamburg , WMS-Dienst der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung www.-
geoinfo.hamburg.de, Stand: Januar 2024, gewdhlter MaBstab
1:20.000;

(4) Informationen aus der Gerichtsakte (u.a. Grundbuchausziige, Stellung-
nahme zum Zwangversteigerungsverfahren von der Baupriifabteilung
hinsichtlich baulicher Ausweisung, Beschrankungen fiir das Grundstiick
und Auflagen gegen den Eigentiimer, Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis (FHH, Landesbetrieb fiir Geoinformation und Vermessung,
Schreiben vom 10.05.2023));

(5) Schriftliche Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Abteilung
Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke vom
20.07.2023 (Anliegerbeitrage);

(6) Einsicht in die Grundakte beim Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek,
Grundbuchamt (Teilungserklarung und Teilungsplane);

(7) Zwei mal Bauakteneinsicht (Grundrisse, Schnitt, Baugenehmigungsbe-
scheid, Baubeschreibung, Wohnflache, BRI, Verfahren zur Herstellung
ordnungsgemaBer Zustande);

(8) Telefonische Auskunft vom 09.01.2024 der FHH - Bezirksamt Wands-
bek, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt — Bau-
prifabteilung (bezliglich der Erfiillung der Auflagen des Eigentiimers
hinsichtlich des Nachweises der Abstandsflachen, hinsichtlich des Bau-
ens abweichend von der Baugenehmigung);

(9) Auskunft aus dem Altlastenhinweiskataster (FHH, Behorde fiir Umwelt,
Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Schreiben vom 21.08.2023);

(10)Bodenrichtwertauskunft (online) eingeholt bei: BORIS.HH Interaktive
Bodenrichtwertkarte von Hamburg;

(11)Informationen des Eigentlimers bei der Ortsbesichtigung (auskunftsge-
maB handelt es sich um einen Vollkeller);

(12)Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek;

07.08.2023

Der Eigentiimer und dessen Sohn, sowie ein Glaubiger,
Herr Andreas Geng (Gutachter, Geng Immobilienbewertung).

07.08.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebaudebesichtigung ohne
Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugang-
liche Teile wurden von mir nicht inspiziert, so dass fiir das Nichtvorliegen
verborgener Mangel keine Gewahr ibernommen werden kann. Ebenso er-
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folgte keine Untersuchung hinsichtlich Standsicherheit sowie Schall- und
Warmeschutz. Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinf-
te, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind, wird keiner-
lei Haftung libernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um
unbestdtigte Auskiinfte handelt.

| 3. Grund- und Bodenbeschreibung

| 3.1. Lage

Ort und Einwohnerzahl:

GroBraumige Lagebeschrei-
bung:

Kleinrdumige Lagebeschrei-
bung:

Hamburg (ca. 1,892 Mio. Einwohner, Stand 31.12.2022),
Bezirk Wandsbek (ca. 453.000 Einwohner),
Stadtteil Rahlstedt (ca. 96.500 Einwohner).

Wandsbek liegt im Nordosten Hamburgs. Der Bezirk Wandsbek umfasst
18 Stadtteile und nimmt den gesamten Nordosten der Freien und Hanse-
stadt Hamburg ein. Der ehemals dérfliche Charakter lasst sich bei einigen
Stadtteilen (z.B. Wohldorf-Ohlstedt im Norden Wandsbeks) noch erken-
nen. Die gesamte Flache des Bezirks betragt rd. 148 km2. Hier findet sich
Uberwiegend Wohnraum in Form von Einzel-, Reihen- und Doppelwohn-
hausern sowie auch Mehrfamilienwohnhdusern. Wandsbek verfligt Gber
gute Infrastrukturen, Stadtteilzentren (z.B. Wandsbek-Markt, Saseler
Markt), Gewerbegebiete, und diverse Naturschutzgebiete fiir die Naher-
holung. Wandsbek ist Gber die U-Bahn (U 1) sowie die Regionalbahn
(R 10) und Busverbindungen an die Hamburger Innenstadt angeschlos-
sen. Des Weiteren lassen sich die Autobahnen A 1 (Hamburg/Libeck)
und A 24 (Hamburg/Berlin) schnell erreichen. [Quelle: Wikipedia]

Rahlstedt ist ein norddstlicher Stadtteil Hamburgs. Er ist der flachenma-
Big groBte Stadtteil innerhalb des Bezirks Wandsbek. Innerhalb Ham-
burgs ist er der einwohnerstarkste und der flachenmaBig drittgroBte
Stadtteil. Zu Rahlstedt gehdren die Ortsteile Alt-Rahlstedt, Neu-Rahls-
tedt, Meiendorf, Oldenfelde, Hohenhorst und GroBlohe. Rahlstedt grenzt
an die Stadtteile Volksdorf, Farmsen-Berne, Tonndorf und Jenfeld und an
den Kreis Stormarn in Schleswig-Holstein. Durch Rahlstedt flieBt die in
der Ndhe der Ortschaft Siek (Kreis Stormarn) entspringende Wandse mit
ihren Nebenflissen (u. a. Rahlau, Stellau und Stellmoorer Quellfluss).

Durch Rahlstedt verlief die teilweise vierspurig ausgebaute, zum Jahres-
beginn 2015 herabgestufte BundesstraBe 75. Zwar nicht auf Rahlstedter
Gebiet, aber in der Nahe liegt die Anschlussstelle Stapelfeld der Bundes-
autobahn 1. Parallel zur ehemaligen B75 verlduft die Bahnstrecke Lii-
beck-Hamburg mit dem Bahnhof Hamburg-Rahlstedt, an dem Regional-
ziige der Linie RB81 halten. Der Bahnhof trug zundchst die Bezeich-
nung Rahlstedt, bevor er in Folge des GroB-Hamburg-Gesetzes zum 1.
April 1938 in Hamburg-Rahlstedt umbezeichnet wurde. 2011 wurde das
alte Empfangsgebdude abgerissen. Seit ldangerem im Gesprdch ist der
Bau einer S-Bahn-Linie S4. Die nordwestliche Grenze des Stadtteils bildet
die U-Bahn-Linie 1 mit den Haltepunkten Oldenfelde und Berne. Ferner
ist der Stadtteil mit folgenden Bus-Linien des offentlichen Nahverkehrs
(Betrieben durch den Hamburger Verkehrsverbund) verbunden.

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sind in der naheren Umge-
bung ausreichend vorhanden. Als Naherholungsgebiete dienen z.B. das
naturschutzgebiet Holtigbaum und der Eichtalpark.

[Quelle: Wikipedia]
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraBe:

Entfernungen:

Versorgungslage:
Verkehrslage:

Wohn-/ Geschéftslage:

Im Bereich des Bewertungsobjektes Mehrfamilienwohnhausanlagen so-
wie Ein- und Zweifamilienhauser.

Autobahnanschluss: ca. 3,9km AS HH-Jenfeld (A 24)
ca. 6,7 km AS Stapelfeld (A1)

Bushaltestelle: ca. - km in fuBldufiger Entfernung vorhan-
den.

Stadtbahnanschluss: ca. 2,0 km Bahnhof HH-Rahlstedt
ca. 2,7 km U-Bahn, Linie U 1, HH-Farmsen.

Fernbahnanschluss: ca. 12,2 km Hamburg-Hauptbahnhof.

Flughafen: ca. 14,0 km Hamburg-Fuhlsbiittel.

Einkaufsmoglichkeiten: ca. 1,7 km Geschafte des taglichen Bedarfs,

EKZ ,Rahlstedt Center",

ca. 15,0 km City Hamburg.

Schulen, Kindergarten,

arztliche Versorgung,

Freizeitmdglichkeiten:  In der weiteren Umgebung vorhanden.

Gut.

Gut.

Als Wohnlage ist der Standort gut geeignet.

Der Standort ist aufgrund der Lage in einem Wohngebiet und der fehlen-
den Parkmdglichkeiten nicht fiir eine Geschaftsnutzung geeignet.

3.2. Gestalt und Form

GrundstlicksgroBe:

Bemerkungen:

Topographie:

Hohenlagen zur StraBe:

Immissionen:

Gesamt = 836 m2,
It. mir zur Verfligung gestellten Grundbuchausziigen.

UnregelmaBige, langliche Grundstiicksform.

Ebene Lage, im hinteren Grundstiicksbereich zur ,Wandse" leicht abfal-
lend

Normal.

Im Bereich des Bewertungsobjektes ggf. gewisse Einfliisse durch die
Bahnlinie der Regionalbahn (etwa 200 m Entfernung).
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3.3. ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungs- und
Sielbaubeitrage:

Anschliisse Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Die Loher StraBe ist eine zweispurig ausgebaute Nebenstrale.

Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Abtei-
lung Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke
vom 20.07.2023 ist die Loher StraBe endgliltig hergestellt worden.

Vor der Front zur Loher StraBe liegen ein Schmutz- und ein Regenwasser-
siel.

Die Fahrbahnen sind im Bereich des Bewertungsobjektes asphaltiert und
beleuchtet, beidseitig sind befestigte Geh- und Radwege vorhanden.
Parkpldtze sind im offentlichen Raum begrenzt vorhanden. Zum Parken
wird der StraBenrand genutzt.

ErschlieBungsbeitrdge werden nicht mehr erhoben.

Fir das Schmutzwassersiel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der
jetzigen besielten Frontlange des Grundstiicks keine Sielbaubeitréage mehr
erhoben.

Fir das Regenwassersiel werden noch Sielbaubeitrége nach dem Sielab-
gabengesetz erhoben. Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht,
wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw.
wird. Zur mdglichen Beitragshéhe wurden keine Auskiinfte erteilt.

Hilfsweise werden die Angaben auf dem Portal hamburg.de (Fragen- und
Antwortenkatalog Sielbaubeitrage) herangezogen. Dementsprechend sind
dort Sielbaubeitrage in Héhe von 210 €/m Grundstiicksfront (Stand 2009)
genannt. Zudem wird ein Zuschlag fiir Bebauungen mit zwei Vollgeschos-
sen nach § 7 Sielabgabengesetz erhoben. Dieser betragt 5%. In der
Summe ergibt sich fir die Frontldange von rd. 18 m ein Betrag in Hohe
von (18 m x 210 €/m x 1,05 =) 3.969 €.

Unter Beriicksichtigung der Preisentwicklung seit 2009 bis zum Werter-
mittlungsstichtag (Baupreisindex 2009 = rd. 90, Baupreisindex 2023 = rd.
160) ergeben sich die Kosten etwa zu 3.969 € / 90 x 160 = 7.056 €.

Es konnte abschlieBend nicht geklért werden, ob ein Anschluss an das
Regensiel erforderlich wird. Zur Beriicksichtigung von Unsicherheiten wird
diesbeziiglich ein pauschaler Abschlag in Héhe von 7.500 € fiir das Ge-
samtgrundstiick angesetzt. Der anteilige Wertabschlag ergibt sich unter
Berlicksichtigung des Miteigentumsanteils (MEA) von 180,46/1.000 zu
7.500 €/ 1.000 x 180,46 = 1.353,45 €.

Elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Ver- bzw. Entsorgung. Hin-
sichtlich der Anschliisse wird davon ausgegangen, dass diese nur als Bau-
stellenanschliisse vorhanden sind und die endgiiltigen Anschliisse ebenso
wie Kabel-TV und Internet noch installiert oder erneuert werden mdssen.
Dieser Umstand ist in den Wertansatzen enthalten, da die Bewertung auf
einen Abriss und einer Neubebauung des Grundstiicks abstellt. In diesem
Fall ist es (iblich die Anschliisse und auch die Ubergabeschéchte neu her-
zustellen. Die Kosten sind daher im Bodenwert enthalten.

Das Gesamtgebdude befindet sich in einer offenen Bebauung, es besteht
keine Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick. Fir die vorhandene Be-
bauung besteht jedoch der Verdacht, dass die Abstandsflachen nicht ein-
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Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Bodenverunreinigungen:

gehalten sind bzw. ggf. nicht eingehalten werden kénnen, da das Gebau-
de zu breit gebaut wurde. Im vorliegenden Fall wird von einem Abriss des
Gebdudes ausgegangen, so dass diesbezliglich kein Werteinfluss gegeben
ist. Im Falle einer Weiternutzung waren hier entsprechende Umplanun-
gen und Umbauten, z.B. hinsichtlich der Fassadendéammung, erforderlich.

Konkrete Informationen (iber die Untergrundverhaltnisse und die Grund-
wassersituation liegen mir nicht vor, so dass an dieser Stelle keine Anga-
ben gemacht werden koénnen. In dieser Wertermittlung ist eine lageibli-
che Baugrundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Ein Verdacht auf Altlasten/ Bodenkontaminationen ist mir nicht bekannt
geworden. Auch liegen gem. Schreiben der FHH, Behdrde fir Umwelt, Kli-
ma, Energie und Agrarwirtschaft vom 21.08.2023 im Altlastenhinweiska-
taster keine Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen vor.

Anzumerken ist, dass entsprechend den Unterlagen in der Bauakte fiir die
urspriingliche Bebauung auf dem Grundstiick dieses mit einem Einfamili-
enhaus bebaut war. Fiir dieses Geb&ude existierte eine Olheizung und ein
5.000 | Oltank. Ein Riickbau ist nicht dokumentiert. Diese Bebauung be-
fand sich etwa im Bereich des derzeit vorhandenen Rohbaus. Fiir die Be-
wertung wird daher davon ausgegangen, dass dieser Oltank mit Erstel-
lung des Rohbaus zuriickgebaut und entsorgt wurde.

Hinweis: Da keine Bodenuntersuchungen vorgenommen wurden, werden bei dieser Wertermittlung, soweit
nicht anders erwahnt, ungestérte und kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse

unterstellt.

3.4. Rechtliche Situation

Grundbuchliche
Eintragungen:

Wohnungseigentum:

Aus der Gerichtsakte liegt mir die Kopie des Ausdrucks des Grundbuchaus-
zugs vom 17.07.2023 vor, auf den ich mich in dieser Wertermittlung be-
zZiehe.

| Es handelt sich It. Deckblatt um die

Wohnungsgrundbuch von:  Hamburg-Wandsbek

Blatt: 12151

[ Das Bestandsverzeichnis enthilt folgende Eintragungen:

Miteigentumsanteile: 180,46/1.000
Gemarkung: Alt-Rahlstedt
Flurstiick: 2878

Wirtschaftsart und Lage: Gebdude- und Freiflache,
Loher Str. 26

GrundstiicksgroBe gesamt: 836 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Keller-
raum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren
und Innovationsbereich:

Denkmalschutz:

Bauleitplanung:

Zulassigkeit von Vorhaben:

| In Abt. II existiert folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1: Auflassungsvormerkung fiir einen Dritten.
Diese Eintragung ist wertbeeinflussend.
Der Werteinfluss entspricht dem ermittel-
ten Verkehrswert (Marktwert).

Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk.

Diese Eintragung ist ohne Werteinfluss.

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung III der Grund-
biicher verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf gel6scht oder zur Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihung entsprechend beriicksichtigt werden.

Sind nicht bekannt geworden.

Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Landes-
betrieb Geoinformation und Vermessung, vom 10.05.2023 ist im Baulas-
tenverzeichnis keine Belastung eingetragen.

Sind mir nicht bekannt geworden. Auch in den Grundbiichern befinden
sich keine entsprechenden Vermerke.

Das Objekt ist noch nicht erstellt, daher ist ein Denkmalschutz nicht zu
erwarten. Zudem besteht It. aktueller Denkmalliste (Stand 12.12.2023)
keine Eintragung.

Die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir das Bewertungsgrundstiick wur-
de von der Baupriifabteilung des Bezirksamtes Wandsbek, Zentrum fiir
Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt mit Schreiben vom 09.06.2023
wie folgt mitgeteilt.

Grundstiick vorne: Baustufenplan Rahlstedt, festgestellt
14.01.1955
W = Wohngebiet
2 = zweigeschossige Bauweise
o} = offene Bauweise
nicht besonders geschiitzt
E/D = Einzel- und Doppelhaduser
3/10 = bebaubare Flache

Grundstick hinten:
ab ca. 60,0 m (Grund-
stiickstiefe)

AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Zudem gilt die Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan. Daher richtet sich die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben
auch nach §§ 34 BauGB. Die tatsachliche bauliche Ausnutzung des Be-
wertungsgrundstiicks ist etwas hoher als die zuldssige Bebauung. Fiir die
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Bewertung wird von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen. Ein zu-
satzlicher Werteinfluss ist nicht gegeben.

Die Auswirkungen auf die Verkehrswertermittlung sind im Kapitel Boden-
wertermittlung beriicksichtigt.

Auflagen / Beschrankungen der Gem. Schreiben vom 11.08.2023 und vom 08.08.2023 des Bezirksamtes

Bauaufsichtsbehoérde: Wandsbek, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt — Bau-
priifabteilung, liegen der Bauaufsichtsbehdrde fiir das Grundstiick folgen-
de Auflagen vor.

Verfahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zusténde beziiglich:

» der Baustellensicherheit,

« des Bauens abweichend der Genehmigung,

« der Nachweis der Abstandsfldchen,

« der Sicherung der Baustelle,

« der Absturzsicherung der Baustelle/ Sicheres Arbeiten/Ordnung
auf der Baustelle,

«  Benennung einer Bauleitung gem. § 57 HBauO.

Entsprechend telefonischer Riicksprache am 09.01.2024 mit der Bau-
priifabteilung sind diese Auflagen bisher nicht erfiillt worden.

Nach Riicksprache mit der Baupriifabteilung handelt es sich hinsichtlich
des Bauens abweichend von der Baugenehmigung um Hinweise, dass
teilweise die Fenster nicht entsprechend der Baugenehmigung erstellt
wurden und das Gebadude zu groB errichtet wurde.

Anzumerken ist hierzu, dass die Baustelle derzeit keine Baustellensiche-
rung in Form von Zaunen aufweist, um den unbefugten Zugang zu ver-
hindern. Hierfiir wird keine Wertminderung beriicksichtigt, da im Falle ei-
ner Neubebauung immer eine Baustellensicherung erforderlich wird. Die-
ser Umstand ist somit im Bodenwert (fiir Bauland) enthalten.

Weiterhin ist das Gebaude zu groB erstellt und weist nach Informationen
der Baupriifabteilung keine ausreichenden Abstandsflachen auf. Diese
kénnen in der vorhandenen baulichen Situation und unter Berticksichti-
gung verhaltnismaBiger wirtschaftlicher Aufwendungen (vermutlich) nicht
realisiert werden. Fiir die Bewertung wird, unter anderem auch aus die-
sem Grund, von einem Abriss der vorhandenen Bebauung ausgegangen.
Diesbeziiglich ist daher kein weiterer Werteinfluss zu berticksichtigen.

Entwicklungszustand: Erschlossenes baureifes Land.

Definition: Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
(z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung) und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Hinweis: Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde auftragsgeméB
nicht abschlieBend Uberpriift.
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4. Gebaudebeschreibung |

Hinweise:

Das Gebdude und die AuBenanlagen werden grundsatzlich nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht Wert relevant sind. Es wurden von mir keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektrik) vorgenommen. Ich gehe in diesem Gutachten, sofern nicht anders
erwdhnt, von einer einwandfreien Funktion dieser Anlagen aus.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt. Hierauf zuriickgehende Schaden waren im Ortstermin nach Augen-
schein nicht zu entdecken und sind mir nicht bekannt geworden.

Die Beschreibung des Objektes und die Bewertung erfolgen auf der Grundalge von Informatio-
nen aus der Bauakte sowie des Anscheins ohne Eingriffe in die Bausubstanz.

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen und einem Hauseingang in
zweigeschossiger Bauweise mit (vermutlich) Teilkeller und Staffelge-
schoss, flach geneigtem Pultdach mit Schragdachanteil, (iberwiegend War-
medammfassade.

Baujahr: Baubeginn ca. 2020/21 (Baugenehmigung im vereinfachten Genehmi-
gungsverfahren nach § 61 HBauO 23.10.2020, Genehmigung fir die An-
derung der Dachform an der Ostseite vom 22.03.2022).

Modernisierungen: Keine.

Konstruktionsart: Massivbau.

Fundamente™: Lt. Planen in der Bauakte ist eine Flachgriindung auf einer Sohlplatte dar-
gestellt. Lt. Planen ist eine darunter liegende D@mmung vorhanden.

Umfassungswande™: Keller mit KSV-Steinen, 2 K Isolieranstrich gegen Erdfeuchte und Dam-
mung; Erd- und Obergeschoss aus 17,5 cm Porenbetonstein und 14 cm
Mineralwolle (geplant als Warmeddmmverbundsystem).

Innenwénde’: Mauerwerk aus KSV-Stein.

Fassade: Warmedammverbundsystem (geplant).

Dachaufbauten: Keine.

Kamine: Nicht bekannt.

Dachformen: Flachdach mit Schragdachanteil.

Dacheindeckungen:

Geschossdecken™:

Hauseingang:

Treppenhaus’ und Flure:

It Baubeschreibung in der Bauakte

Bisher ohne.
Stahlbetondecken.
Noch nicht hergestellt.

Rohbau, Stahlbetontreppen.
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Kellergeschoss:

Warmeversorgung™:

Wasserzu- und -ableitungen:

Technische Gemeinschaftsein-
richtungen:

Besondere Bauteile im Gemein-
schaftseigentum:

Gemeinschaftsraume/ beson-
dere Einrichtungen im Gemein-
schaftseigentum:

Bauschaden / Baumangel am
gemeinschaftlichem Eigentum:

Massiv, Rohbau. Der Keller konnte wahrend des Ortstermins aufgrund von
stehendem Wasser nicht besichtigt werden.

Bisher nicht vorhanden. Geplant ist eine Gaszentralheizung mit Sonnenkol-
lektoren flr die Warmwasserversorgung.

Nicht vorhanden.

Bisher nicht vorhanden.

Bisher keine vorhanden.

Lt. Planen: Hausanschlussraum, Heizungsraum, Raum fiir Fahrrader- und
Kinderwagen, Abstellraume.

Bei dem Gebdude handelt es sich um einen Rohbau.

Bei der Besichtigung wurden diverse Mangel und Abweichungen von den
genehmigten Baupldnen (Bescheid vom 20. Marz 2022) festgestellt.

Wie bereits erwahnt, hat die Baupriifabteilung mitgeteilt, dass das Bau-
vorhaben nicht nach der Baugenehmigung erstellt worden sei und ein Ver-
fahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustéande eréffnet wurde. Dem-
entsprechend sind die Fenster nicht entsprechend der Baugenehmigung
erstellt, die Sicherung der Baustelle gegen das Betreten unbefugter fehlt,
die Absturzsicherungen der Baustelle/ Sicheres Arbeiten/ Ordnung auf der
Baustelle sind herzustellen und das Gebaude ist in seinen AuBenmaBen
deutlich zu groB.

Der Eigentiimer wurde in diesen Anordnungen u.A. aufgefordert, den
Nachweis zu erbringen, dass die Abstandsflachen auf dem eigenen Grund-
stiick liegen. Diesen Aufforderungen wurde It. telefonischer Auskunft der
Baupriifabteilung vom 09.01.2024 bisher nicht nachgekommen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden von mir die Gebdudeabmessungen (iber-
prift. Dementsprechend ist das Gebaude etwa 11 — 13 cm zu breit und
etwa 30 cm zu lang erstellt. Hierzu ist noch der fehlende Putzbelag hinzu-
zurechnen.

Weiterhin wurde festgestellt, dass die Fassadendammung sowie die Au-
Benwand bereits teils Feuchtigkeitserscheinungen aufweisen, der Keller
etwa 15 — 20 cm hoch unter Wasser steht, die auBenliegende Perimeter-
dammung des Kellers sich teils 16st und Erdreich in den Spalt sickert. Zu-
dem sind die Raumaufteilungen der Wohnungen teilweise gedndert wor-
den und die massive Stahlbetontreppe im Treppenhaus weist teilweise
keine ausreichende Stehhohe auf, so dass hier ggf. umfangreiche Eingriffe
in die Gebaudekonstruktion mit statischen Nachweisen erforderlich wer-
den. Im Dachgeschoss sind die Windrispen wellig und erfiillen so nicht
ihre Funktion.

Ob das Gebaude in der vorhandenen Form und GréBe genehmigungsfahig
ist, kann nur von einem Fachplaner (Architekten) in Zusammenarbeit mit
einem Bauschadenssachverstandigen und in Abstimmung mit der Bau-
priifabteilung als Ergdnzungs- bzw. Anderungsantrag zum Baugenehmi-
gungsverfahren geklart werden.
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In diesem Zuge sind u. A. eine komplette Bestandsaufnahme des Gebau-
des (z.B. hinsichtlich der AuBen- und Innenmale, der vorhandenen Grenz-
abstdnde, der FenstergroBen, der Treppensteigung und Durchgangsho-
hen, der AbdichtungsmaBnahmen), die Durchfiihrung statischer Nachwei-
se und aufgrund der Anderung der Fensterflichen sowie der D&mmung
energetische Nachweise (falls es ausreichend ist die Abstandsflachen
durch geringere Dammungsstarken zu kompensieren) erforderlich. Mit
Blick auf die zu groBe Ausfiihrung des vorhandenen Gebaudes sind neben
des Nachweises der Abstandsflachen auch der Nachweis der zuldssigen
Uberbaubaren Grundstiicksfldche (GRZ) und der zuldssigen Bruttoge-
schossflache (BGF) bzw. der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) erfor-
derlich.

Zudem ist eine Einschatzung hinsichtlich der Kellerfeuchtigkeit in Bezug
auf hierdurch ggf. verursachte Frostschdden vorzunehmen. Da der Roh-
bau auskunftsgemaB bereits seit etwa 2020/21 steht, ist anzunehmen,
dass das Wasser bereits seit langerem im Keller vorhanden ist und in den
Wintermonaten ggf. zu Frostschaden fiihren konnte. Anzumerken ist, dass
der Keller aufgrund des Wasserstandes nicht besichtigt wurde. Nach Aus-
kunft des Eigentiimers soll der Keller entgegen der Planung als Vollkeller
ausgefiihrt worden sein. Dies konnte aufgrund des Wassers nicht lber-
priift werden.

Aus der laufenden Bauakte (Akteneinsicht am 30.08.2023 bei der Bau-
priifabteilung) geht zudem hervor, dass die Bauleitung nur im Rahmen
der Erstellung des Kellergeschosses das Projekt begleitet hat und dann
aus internen Griinden die Arbeit eingestellt hat. Weiterhin weist der Archi-
tekt gegeniiber der Baupriifabteilung darauf hin, dass die Ausfiihrung des
EG, OG und Staffelgeschosses nicht mehr von dem Architekturbiiro be-
treut wurde und nach Riicksprache mit dem Statiker festgestellt wurde,
dass die Plane nicht mehr mit den erteilten Genehmigungen (ibereinstim-
men. Der Statiker, wurde weder bei der Eisen-Abnahme (Hinweis: Prii-
fung, ob die Bewehrung sachgerecht eingebaut wurde) noch bei den Be-
tonierarbeiten informiert. Daher lehnen sie (Architekt und Statiker) jegli-
che Verantwortung fir die Baustelle ab.

Daher ist anzunehmen, dass ein Erwerber eher nicht bereit sein wird dem
Rohbau einen Wert beizumessen. Zudem hat ein Erwerber das Problem,
dass er einen Bauunternehmen finden muss, der das Objekt fertigstellt
und dann die Gewahrleistung hinsichtlich Bauschaden und Mangel (z.B.
auch Setzungen?) bernimmt. Nach meiner Erfahrung ist dies nur sehr
schwer auf einen Nachfolgeunternehmer iibertragbar bzw. nicht méglich.

Fir die Bewertung wird aufgrund der vorgenannten sehr groBen Unsicher-
heiten von einem Abriss des vorhandenen Rohbaus ausgegangen. Hierfiir
werden Freilegungskosten inkl. eines Anteils fiir Unsicherheiten in Hohe
von 70.000 € fir das Gesamtobjekt beriicksichtigt. Hierin ist ein Wertab-
schlag fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauschuttlager, der gelager-
ten Baumaterialien und des Gartenhduschens enthalten. Zur Ermittlung
der Abrisskosten wurden Riicksprachen mit einem Abrissplaner vorgenom-
men. Es wird jedoch jedem Interessenten empfohlen sich diesbeziiglich
eingehend selbst zu informieren und Abbruchkosten zu ermitteln. Die an-
teiligen Abrisskosten fiir das Wohnungseigentum sind in der Wertermitt-
lung (iber den Miteigentumsanteil beriicksichtigt.
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Wirtschaftliche Wertminderung
am gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Nebengebaude/ Tiefgarage/
Garagen:

AuBenstellplatze:

AuBenanlagen:

Instandhaltungsriicklage:

Siehe ,Bauschaden / Bauméangel am gemeinschaftlichem Eigentum®

Kleiner Gartenschuppen aus Holzkonstruktion. Auch fiir diesen wird ein
Abriss berlicksichtigt.

Sind nicht vorhanden. Geplant ist ein Stellplatz fiir das Bewertungsobjekt.

Die AuBenanlagen stellen sich sehr vernachlassigt dar. Das Grundstiick
wird fiir die Baustelleneinrichtung und als Lager fiir Baumaterial und Bau-
schutt genutzt. Da das Gebdude bisher nur als Rohbau erstellt wurde,
wird davon ausgegangen, dass bisher nur provisorische Baustellenversor-
gungs- und Entwasserungsanlagen vorhanden sind. Vorhanden sind ein
Garten mit Rasen und Baumen, ein kleines Gartenhaus aus Holzkonstrukti-
on, Einfriedungen aus Zaunen. Teils Befestigungen mit Betonplattenbela-
gen. Ansonsten sind dort Baumaterialien (z.B. Bauholz im riickwartigen
Garten) und Bauschutt gelagert.

Entsprechend den Hinweisen in der Baugenehmigung vom 23.10.2020
sind keine Geldandemodulationen ab der riickwartigen Gebaudewand zu-
lassig, da sich der riickwértige Teil des Grundstiicks im Uberschwem-
mungsgebiet (Wandse) befindet.

Hierzu wurden mir keine Auskiinfte erteilt. Das Objekt wurde nicht fertig-
gestellt, so dass anzunehmen ist, dass hier noch keine Instandhaltungs-
ricklage gebildet wurde. Ein Werteinfluss ist hierdurch nicht gegeben.

5. Beschreibung der Wohnung

Grundriss:

Wohn- Nutzflache:

Lichte Raumhdéhe:
Besonnung/ Belichtung:
Beliiftung:
Wohnungseingangstiir:
Zimmertlren:

Fenster:

ZweckmaBig. Anzumerken ist, dass die Grundrisse nicht exakt der Pla-
nung entsprechen. So sind teils die Wande verschoben worden. Die Fens-
ter sind, soweit ersichtlich, teils anders ausgefihrt als geplant. Auf eine
detaillierte Beschreibung wird hier verzichtet, da fiir die Bewertung von
einem Abriss des Objektes ausgegangen wird.

Die Wohnflache wurde den Angaben der Wohnflachenermittiung in der
Bauakte enthommen.

Dementsprechend betragt die geplante
Wohn- und Nutzflache des Bewertungsobjektes ca. 87,93 m2
Ca. 2,62 m EG It. Bauplanen.

Lt. Pldnen normal.

Gut, Querliftung maglich.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Soweit ersichtlich, Kunststofffenster (auBen Anthrazit, innen WeiB) mit
Isolierverglasung, vermutlich mit tiblichen Dreh-/ Kippbeschlagen.
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FuBboden:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Sanitdre Installationen:

Kiichenausstattung:

Einbaumabel:

Besondere Einrichtungen im
Sondereigentum:

Besondere Bauteile im
Sondereigentum:

Wasserleitungen (Zu- und
Abfihrung):

Wasserzahler:
Rauchwarnmelder:
Terrasse/ Balkon/ Loggia:

Baumangel/ Bauschaden am
Sondereigentum:

Wirtschaftliche Wertminderung
am Sondereigentum:

Stellplatz / Garage:

Kellerraum / Abstellraum:
Sondernutzungsrechte:
Ertrage aus

gemeinschaftlichem Eigentum:

Miteigentumsanteile (MEA):

Nicht vorhanden.
Wohnraume, Flure: Nicht vorhanden.
Kiiche: Nicht vorhanden.
Bad, WC: Nicht vorhanden.
Nicht vorhanden.

Uberwiegend Leitungen vorhanden.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

1 Terrasse (geplant).

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

1 Terrasse (geplant).

Siehe Baumangel/ Bauschaden am gemeinschaftlichen Eigentum. Fir die

Bewertung wird von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen. Ein Wert-
abschlag erfolgt daher an dieser Stelle nicht.

Siehe Baumdngel/ Bauschdaden am Sondereigentum.

GemalB Teilungserklarung ist eine Flache im Vorgarten dem Bewertungs-
objekt zugeordnet, die fiir eine Nutzung als Stellplatz vorgesehen ist. Die-
ses Sondernutzungsrecht wird mit einem Zuschlag in Héhe von 5.000 €
beriicksichtigt.

Lt. Teilungserklarung ist jedem Wohnungseigentum ein Abstellraum im
Keller zugeordnet. Ausstattung nicht bekannt.

Dem Bewertungsobjekt ist eine Gartenfldche und eine Stellplatzfléche zu-
geordnet.
Keine.

Die Miteigentumsanteile entsprechen in etwa der Wertigkeit des jeweili-
gen Wohnungseigentums an dem Gesamtgrundstiick. Der Miteigentums-
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Teilungserklarung:

anteil kann daher fiir die Bewertung angehalten werden.

Hier werden nur die wesentlichen Angaben aus der Teilungserklarung
dargestellt. Ich verweise fiir weitere Details auf die Teilungserklarung.

Entsprechend § 5 der Teilungserklarung bestimmt sich das Verhaltnis der
Wohnungseigentiimer untereinander nach den §§ 9a-29 WEG, soweit sich
nicht wegen eingerdumter Sondernutzungsrechte oder aus nachstehen-
den Bestimmungen (in der Teilungserklarung) anderes ergibt.

Lt. § 14 Abs. 1 der Teilungserklarung wird das Stimmrecht derart ausge-
Ubt, dass jeder Eigentiimer pro Wohnung eine Stimme besitzt.

Entsprechend § 8 der Teilungserklarung tragt jeder Wohnungseigentiimer
samtliche Kosten und Lasten, die sein Sondereigentum (oder seinem Son-
dernutzungsrecht) unterliegenden Gebdudeteile und Fldchen betrifft al-
lein, insbesondere diejenigen fiir Energie und Wasser, die durch
Zahler/Messinsstrumente gesondert erfasst werden kdnnen. Sind solche
Kosten/Lasten nicht zurechenbar, tragen sie die Wohnungs- und /oder
Teileigentimer nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Entsprechend § 11 der Teilungserklarung kann ein Verwalter bestellt wer-
den.

Entsprechend § 13 der Teilungserkldrung ist mindestens einmal jéhrlich
die Versammlung der Wohnungseigentiimer einzuberufen.

Ergénzend und auch im Zweifel gelten die Bestimmungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) in der Fassung nach September 2020.

Hinweis: In der Teilungserkldrung sind die Plane der Abgeschlossen-
heitserkldrung als Basis fiir die Teilung verwendet worden. Diese Pléne
sind nicht vermaBt und weisen gegentiiber den Planen des Bauantrags im
Staffelgeschoss ein Flachdach mit umlaufender Dachterrasse aus. Im
Bauantrag ist stattdessen eine Dachform mit einem Schragdachanteil und
Entfall der Dachterrasse in diesem Bereich beantragt worden.

Zu beachten ist, dass in der Teilungserkldrung keine Regelungen zum
Wiederaufbau des Gebdudes enthalten sind, d.h., eine Wiederaufbauver-
pflichtung besteht nicht. Auch sind in dem Wohnungseigentumsgesetz
keine Regelungen zu einer Wiederaufbauverpflichtung enthalten. Entspre-
chend § 11 WEG kann in Ausnahmefdllen die Aufhebung der Gemein-
schaft verlangt werden. Dies ist nur fiir den Fall zulassig, dass das Gebau-
de ganz oder teilweise zerstdrt wird und eine Verpflichtung zum Wieder-
aufbau nicht besteht.

Da von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen wird, ist in der kiinfti-
gen Eigentiimergemeinschaft zu klaren, ob das Gebaude wieder aufge-
baut wird und welche Variante (gem. Teilungserkldrung oder gem. Bau-
antrag) zur Wiederherstellung gebaut wird. Im Falle, dass sich die kiinfti-
ge Eigentiimergemeinschaft nicht einigt, droht ggf. die Aufhebung der
Gemeinschaft. Fiir die Bewertung wird unterstellt, dass eine kiinftige Ei-
gentiimergemeinschaft aus wirtschaftlichen Aspekten daran interessiert
sein wird, das Gebaude wieder neu aufzubauen.

Da in diesem Zusammenhang Auseinandersetzungen mit der Eigentimer-
gemeinschaft z.B. hinsichtlich der kiinftigen Ausstattung, der Gestaltung
und somit auch der Kosten des Gebdudes sowie ggf. auch rechtliche Aus-
einandersetzungen zu erwarten sind, wird ein wirtschaftlich denkender
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Marktteilnehmer (Erwerber) hierflr einen Risiko- bzw. Unsicherheits-
abschlag einkalkulieren. Diesen schétze ich auf rd. 10 % des freige-
legten Bodenwertes (siche Ermittlung des Liquidationswertes).

Wohngeld: Das Objekt befindet sich noch im Rohbauzustand, so dass diesbeziiglich
keine Abrechnungen vorlagen.

| 6. Ermittlung des Verkehrswerts |

| 6.1. Verfahrenswahl mit Begriindung |

Vorbemerkung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert der gegenstandlichen Immo-
bilie entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu bestimmen. Dabei wird auf
das Ubliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch verniinftig handelnden Marktteilneh-
mern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittiung zu tberpriifen, ob die vorgefundenen Verhalt-
nisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und eine nachhaltige und vom (iiberwiegen-
den) Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen.
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sind in Deutschland grundsatzlich das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV i.V.m. § 199 Abs. 1 BauGB). Alle Verfahren stellen statistische Modelle dar und sind grundsatzlich
gleichwertige verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs. Andere Verfahren scheiden i.d.R. we-
gen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicks-
markt aus. Es ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzu-
ziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren
(i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicks-
markt (d.h. aus den vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Gutachter zur Verfiigung stehen.

Ein entscheidendes Kriterium fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ist, dass der Re-
chenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) mdglichst entsprechen. Zudem sollen zur Bewertung bebau-
ter Grundstiicke mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander unabhdngige Wertermittlungsverfahren
angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Verfahrensergebnisses. Grundlage der
von mir angewendeten Bewertungsverfahren sind, soweit nicht anders angegeben, die von Sprengnetter*
vorgenommenen Marktanalysen (nachfolgend als [Sprengnetter] bezeichnet).

Im vorliegenden Fall sind hinsichtlich der vorhandenen Bebauung sehr groBe Unsicherheiten vorhanden, die
dazu fiihren, dass fiir die Bewertung von einem Abriss des Objektes ausgegangen wird.

Nachfolgend wird daher das sog. Liquidationsverfahren angewendet. Das heiBt, der Marktwert wird an-
hand des Bodenwertes abziiglich der Freilegungskosten (Abbruchkosten) ermittelt.

! Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung, Sinzig.
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6.2. Bodenwertermittiung |

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr vorrangig an
den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zei-
tungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen iber Quadratmeterpreise fiir unbe-
baute Grundstiicke. Der Wert des Bodens ist (im Regelfall) ohne Beriicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe von § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bo-
denrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Bodenrichtwerte sind in der Regel geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrund-
stiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Gibereinstimmen.

§ 40 Absatz 3 ImmoWertV ist entsprechend anzuwenden. D.h., steht keine ausreichende Anzahl von Ver-
gleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausrei-
chend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

GemaB § 9 Abs. 1 sind Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Ab-
weichungen einzelner Grundstiicksmerkmale auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizi-
enten zu beriicksichtigen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher
Zu- oder Abschlage oder in anderer sachgerechter Weise zu berlicksichtigen.

Bodenrichtwerte werden fiir Hamburg grundsatzlich als ,,zonale™ Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die Ublicherwei-
se zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksfldche (Di-
mension: €/ m2 Grundstiicksflache). Jedoch sind die Bodenrichtwerte immer auf eine hinreichende Vergleich-
barkeit mit dem Bewertungsgrundstiick zu kontrollieren bzw. kénnen auch mehrere Bodenrichtwerte fiir eine
Bewertung in Frage kommen. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick
(Bodenrichtwertgrundstiick) in den Wert beeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichun-
gen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem
der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Der Bodenrichtwert wurde online auf der interaktiven Bodenrichtwertkarte ,BORRIS.HH" des Gutachteraus-
schusses (GAA) Hamburg recherchiert. Das Richtwertgrundstiick in der Lage des Bewertungsobjektes ist wie
folgt definiert:

Objektart: Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhduser
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: frei

Stichtag: 01.01.2023

WGFZ: 0,5

Bodenrichtwert: 721,12 €/ m2

Geschaftsnr.: 717 K7/23 | Loher Str. 26 (Whg. 2) * 22149 Hamburg Seite 20



GENG Immobilienbewertung AZ.: 23/161-2

Zu beachten ist, dass der Gutachterausschuss Hamburg bei der Ermittlung seiner Bodenrichtwerte die sog.
~Wertrelevante Geschossflachenzahl* (WGFZ) zugrunde legt.

Zur Berechnung der Geschossflache als MaB der Nutzungsintensitdt fiir die Bodenwertermittiung wird gemaB
Bodenrichtwertlinie vom 12. November 2011 (Bundesanzeiger Verlag Nr. 24 S. 597) die wertrelevante Ge-
schossflache (WGFZ) angesetzt. Die WGFZ entspricht im Wesentlichen der Geschossflachenzahl der BauNVO
in der Fassung vor 1990. ,Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden®. Abweichend von der Definition gem. der jeweiligen LBO werden die
Geschossflachen in ausbaufahigen oder ausgebauten Dachgeschossen, die nicht auf die Geschossflachenzahl
86 angerechnet werden zusatzlich beriicksichtigt: ,Wird als MaB der baulichen Nutzung das Verhaltnis von
Geschossflache zur Grundstiicksflache angegeben, sind auch die Flachen zu beriicksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante
Geschossflachenzahl — WGFZ). Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der
zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen. Soweit
keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen ist die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbaufdhigen
Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossflache des darunter liegenden Vollgeschosses und die Ge-
schossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden und mdéglich sind, pauschal mit 30 %
des dariiber liegenden Vollgeschosses zu berechnen.™

Entsprechend der schriftlichen Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg — Bezirksamt Wandsbek, Zen-
trum flir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt vom 09.06.2023 gilt fir den vorderen Grundstticksteil der
Baustufenplan Rahlstedt (W2 o, nicht besonders geschiitzt) und eine bebaubare Flache von 3/10. Im hinte-
ren Grundstiicksbereich (ab ca. 60 m) ist es sog. AuBenbereich (§ 35 BauGB). Dementsprechend ist im hinte-
ren Bereich grundsatzlich nur ein sog. privilegiertes Vorhaben (z.B. landwirtschaftliche Nutzung) zulassig, je-
doch handelt es sich hier It. Hinweisen in der Bauakte zudem um ein Landschaftsschutzgebiet. Dementspre-
chend diirfen bei der Ermittlung der zuldssigen Uberbaubaren Grundstiicksfldche fiir eine Wohnnutzung des
vorderen Grundstlicksbereichs auch nur diese Flachen herangezogen werden. Die zuldssige (iberbaubare
Grundstiicksflache wird mit 3/10 angegeben. Im Baugenehmigungsverfahren (vereinfachtes Genehmigungs-
verfahren nach § 61 HBauO vom 23. Okt. 2020) fiir die vorhandene Bebauung wurden im Rahmen einer er-
teilten Abweichung die zuldssige iberbaubare Grundstiicksflache mit 3,2/10 (GRZ I) inkl. Terrassen geneh-
migt.

Die fiir bauliche Nutzung als Wohnbebauung anrechenbare Grundstiicksflache ist rd. 645 m2 groB. Fiir die
Bewertung wird davon ausgegangen, dass diese Bebauung auch kiinftig realisierbar ist. Eine wirtschaftlich
héherwertige Grundstiicksnutzung ist nicht méglich, so dass diese liberbaubare Grundstiicksflache und eine
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus entsprechend etwa der geplanten Bebauung fiir die Bewertung zu-
grunde gelegt wird. Fir die geplante Bebauung ist eine GFZ/WGFZ von etwa 0,81 vorhanden. Fir die geplan-
te Bebauung wurden die Abstandsfldchen gerade noch eingehalten. Daher wird die geplante Bebauung als
max. maogliche bauliche Ausnutzung fir die Bewertung zugrunde gelegt.

Die restliche Flache von rd. 190 m2 im riickwartigen Grundstiicksbereich ist nicht fiir eine bauliche Nutzung
geeignet und wird hinsichtlich der Nutzung zudem von den Einschrankungen als Landschaftsschutzgebiet ge-
pragt. Diese Flache dient zudem fiir den Fluss ,Wandse" als Uberschwemmungsgebiet. Die Fliche ist daher
in der Nutzbarkeit stark eingeschrankt und wird als Griinflache bewertet.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

WGFZ: Das Bewertungsgrundstiick weist im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundstiick eine héhere Ausnut-
zung mit einer WGFZ von rd. 0,81 fiir den wohnlich nutzbaren Grundstiicksteil auf. Entsprechend der Um-
rechnung des Gutachterausschuss (GAA) ergibt sich hierfiir ein angepasster Bodenrichtwert von 1.086,77
€/ m2,

Fiir das Gartenland wird ein auf die Grundstlicksflache von 190 m2 angepasster Bodenrichtwert in Hohe von
7,07 €/m2 angegeben.

Das Bewertungsgrundstlick weist im Verhaltnis zum Richtwertgrundsttick fiir eine bauliche Nutzung mit ei-
nem Mehrfamilienhaus einen etwas schmalen Grundstiickszuschnitt auf. Dies beeintrachtigt die Moglichkeiten

Geschaftsnr.: 717 K7/23 | Loher Str. 26 (Whg. 2) * 22149 Hamburg Seite 21



GENG Immobilienbewertung AZ.: 23/161-2

der Grundrissgestaltung und erfordert im Bauverfahren aufgrund des seitlichen Platzmangels und des langen
Baukorpers ggf. erhohte Aufwendungen. Lt. Sprengnetter Immobilienbewertung [Lehrbuch und Kommentar]
sind hierfiir Wertabschlage in Abhangigkeit der zu realisierenden Gebdudebreite zu berlicksichtigen. Empfoh-
len werden Abschlage in Abhangigkeit der Gebdudebreite in einer Spanne von > 9 m = 0 % bis 5 m = -
33%. Im vorliegenden Fall ist ein Bauk6rper im vorderen Bereich mit einer Breite von rd. 10,65 m, der sich
im hinteren Grundstiicksbereich bis auf rd. 4,70 m verjlingt. Fiir den hinteren Bereich ergibt sich im Mittel
eine Gebaudebreite von rd. 7,67 m. Fiir Gebdudebreiten von 8 m wird ein Abschlag in Héhe von 4 % und fir
7 m in Héhe von 10 % empfohlen.

In der Summe wird daher ein Wertabschlag in Hohe von rd. 8% auf den Bodenrichtwert fiir die Wohnnut-
zung als angemessen eingeschatzt und bertiicksichtigt. Der Bodenrichtwert ergibt sich dementsprechend zu
1.086,77 / 1,08 = 1.006,27 €.

Hinsichtlich der zeitlichen Entwicklung der Bodenrichtwerte ldsst sich feststellen, dass zwischen den Richt-
wertstichtagen 01.01.2022 und 01.01.2023 ein Reduzierung des Bodenrichtwertes in Héhe von rd. 14% zu
beobachten ist. Eine dhnliche Entwicklung ist auch bei den Kaufpreisen von Wohnungseigentum zu beobach-
ten und auf die deutlich gestiegenen Zinsen fiir Finanzierungen zuriickzufiihren.

Bei Wohnungseigentum ist derzeit auf den Immobilienportalen ein etwa gleichbleibendes Niveau zu beobach-
ten. Ein Grundstiick zur Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus (II +Staffel, GRZ 0,3, Gebdudebreite etwa
11,40 m) wird fiir einen Preis in einer GréBenordnung von 918 €/m?2 angeboten. Bei dem Grundstlick ist noch
ein altes Einfamilienhaus abzubrechen, so dass in der Summe dort ebenfalls rd. 1.000 €/m2 gefordert wer-
den.

Nach eigenen Beobachtungen und Gesprachen mit Marktteilnehmern sind die Verkaufe fiir Grundsttiicke und
Wohnobjekte seit Beginn der gestiegenen Zinsen deutlich zurlickgegangen.

In der Summe sind nach dem aktuellen Riickgang der Preise bis zum Richtwertstichtag nach eigenen Beob-
achtungen keine Tendenzen der Preisentwicklung zwischen Richtwertstichtag und Wertermittlungsstichtag
erkennbar. Der Bodenrichtwert wird daher noch als ausreichend aktuell eingeschatzt. Diesbezlglich ist daher
keine Anpassung der Bodenrichtwerte erforderlich.

Etwaige weitere Anpassungen der Bodenrichtwerte sind nicht notwendig, da das Bewertungsgrundstlick an-
sonsten dem Lagedurchschnitt entspricht. Der angepasste Bodenrichtwert wird daher zum Wertermittlungs-
stichtag mit rd. 1.006 €/m2 fiir den Baulandteil als und mit rd. 7 €/m?2 fiir den als Griinland einzu-
stufenden Teil sachgerecht eingeschatzt. Im Mittel ergibt sich ein relativer Bodenwert in Héhe von (645 m2 x
1.006 €/m2 + 191 m2 x 7 €/m2) / 836 m2 = 777,76 €/m?2.

Es ergibt sich dementsprechend folgender Wert fiir ein unbebautes Grundstiick mit der Mdglichkeit der Be-
bauung eines Mehrfamilienhauses:

GrundstiicksgroBe: 836 | m?
Relativer Bodenwert: X 777,76 | €/m?2
Bodenwert gesamt: = 650.207,36 | €

Der Bodenwertanteil wird entsprechend dem Miteigentumsanteil (MEA) von 180,46/1.000 (=0,18046), wel-
cher dem zu bewertenden Sondereigentum (Wohnung) an dem Wohnhaus zugeteilt ist, ermittelt.

Bodenwert gesamt: 650.207,36 | €/m?
Miteigentumsanteil: X 0,18046
Ideeller Bodenwertanteil der ETW: | = 117.336,42 €
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6.3. Liquidationswert |

Wie bereits erldutert, sind hinsichtlich der vorhandenen Bebauung sehr groBe Unsicherheiten vorhanden, die
dazu fiihren, dass fiir die Bewertung von einem Abriss des gesamten Objektes ausgegangen wird.

Daher wird das sog. Liquidationsverfahren angewendet. Das heit, der Marktwert wird anhand des Bo-
denwertes abziiglich der Freilegungskosten (Abbruchkosten) ermittelt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohnungseigentum. Der anteilige Verkehrswert des Wohnungs-
eigentums ergibt sich aus dem freigelegten Bodenwert fiir das Gesamtgrundstiick und Multiplikation mit dem
Miteigentumsanteil des Bewertungsobjektes sowie Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG).

Da sich der Bodenwert auf ein unbebautes Grundstiick bezieht, sind vom ermittelten Bodenwert (s.0) hiervon
noch die Freilegungskosten abzuziehen.

Ermittlung der Freilegqungskosten:

Fir die Ermittlung der Freilegungskosten (Abbruchkosten und Entsorgung der Abbruchmaterialien) ist zu be-
riicksichtigen, dass es sich hier quasi um einen Rohbau mit nur geringen Einbauten (z.B. Fenster, etwas
Elektrik) handelt. Dennoch ist hinsichtlich der Entsorgung der Abbruchmaterialien z.B. von Warmeddmmma -
terialien (Dach und Fassade) und Mauerwerk bzw. Abdichtungen ggf. eine Materialtrennung sinnvoll und er-
forderlich.

Die Abbruchkosten werden fiir den vorhandenen Rohbau nach Riicksprache mit einem Planungsbiiro fiir Ab-
brucharbeiten und eigenen Ableitungen in einer GréBenordnung von 15 €/m3 BRI als sachgerecht einge-
schatzt. Die Abbruchkosten ergeben sich dementsprechend zu rd. 2.211 m3 BRI x 15 €/m3 = 33.165 €,
rd. 33.000 €.

Weiterhin sind fiir mogliche Schadstoffbelastungen im Abbruchmaterial ggf. erhéhte Entsorgungskosten zu
beriicksichtigen. Hierfiir und fir Unsicherheiten werden 15% der Abbruchkosten als angemessen beriicksich-
tigt. Diese ergeben sich zu rd. 33.165 € x 15% = 4.974,75 €, rd. 5.000 €.

Aufgrund des geringen Abstandes des vorhandenen Gebaudes besteht die Gefahr, dass bei den Abbruchar-
beiten die Nachbargrundstiicke und deren Bewohner beeintréchtigt werden. Daher ist die Erstellung eines
Schutzgeriistes (bzw. Schutzzaun) an den Grundstiicksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken (ca. 2 x 25 m x
8 m = 400 m2) zu beriicksichtigen, um die Nachbargrundstiicke z.B. vor herabfallendem Material wahrend
der Abbrucharbeiten zu schiitzen. Die Kosten werden hierfiir auf rd. 10.000 € geschatzt.

Da auch ein Keller abzubrechen ist, ist hierfiir der Abbruchablauf entsprechend anzupassen. Dies ist auf-
grund der geringen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken (vermutlich) erst nach Abbruch der oberen
Geschosse und Rickbau der Schutzgeriiste mdglich. Zudem ist hier in der Baugrubensohle zur Beseitigung
der Schuttreste ein Bodenaustausch auf dem Niveau der Kellersohle bzw. eine Verfiillung des Kelleraushubs
sinnvoll. Hierfiir wird ein pauschaler Ansatz in Héhe von 15.000 € beriicksichtigt.

Weiterhin sind die vorhandenen Bauschutt- und Materiallager und der Schuppen im riickwartigen Garten zu
beseitigen. Hierfiir werden rd. 7.000 € beriicksichtigt.

In der Summer ergeben sich die Freilegungskosten wie folgt:
Freilegungskosten = 33.000 € + 5.000 € + 10.000 € + 15.000 € + 7.000 € = rd. 70.000 €.

Diese Ermittlung basiert auf den in den Bauunterlagen angegebenen Bruttorauminhalt (BRI) fiir ein voll un-
terkellertes Gebaude zuziiglich eines Zuschlags fiir den groBer erstellten Gebaudekérper. Die Berechnungen
in der Bauakte des BRI kénnen ggf. teilweise von den aktuellen Vorschriften abweichen. Sie sind fiir die hier
ermittelten Abbruchkosten jedoch ausreichend genau und deshalb nur als Grundlage fiir die Verkehrswerter -
mittlung verwendbar.
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Anzumerken ist, dass nach Auskunft des Eigentiimers ein Vollkeller vorhanden sein soll. In der Bauakte sind
jedoch keine Plane fiir einen Vollkeller vorhanden. Jedoch ist eine Ermittlung des Bruttorauminhaltes vorhan-
den, die offensichtlich einen Vollkeller beriicksichtigt. Vor Ort konnte dies aufgrund des Wassers im Keller
nicht abschlieBend gepriift werden. Jedoch waren im riickwartigen Teil keine Kellerfenster ersichtlich, so dass
m.E. ggf. nur ein Teilkeller (wie in der Anlage dargestellt) vorhanden ist. Diesbezliglich bestehen daher ge-
wisse Unsicherheiten. Fiir die Ermittlung der Abrisskosten wurde vorsichtshalber ein Vollkeller beriicksichtigt.

Eine Abbruchplanung wurde nicht vorgenommen, da diese nur von einem Fachbiiro fiir Abbruchplanung an-
gemessen vorgenommen werden kann und den Gutachtenauftrag deutlich sprengen wiirde. Die angenom-
menen Abbruch- und Entsorgungskosten sind immer auch abhangig von der wirtschaftlichen Lage sowie der
Auslastung der Abbruch- und Entsorgungsfirmen. Es wird daher jedem Interessenten empfohlen auch eigene
Ermittlungen anzustellen und sich diesbezliglich beraten zulassen.

Anzumerken ist, dass es sinnvoll ist, die Abbrucharbeiten im Zuge einer Neubebauung vorzunehmen, um ggf.
Aushubarbeiten und damit verbundene SicherungsmaBnahmen (z.B. Baugrubensicherung oder Wasserhal-
tungsmaBnahmen) fiir eine Baugrube gleich so zu gestalten, dass sie fiir das neue Bauvorhaben nutzbar
sind.

Ermittlung des Liquidationswertes:

Bodenwert gesamt fiir ein unbebautes Grundsttick 650.207,36 €

abziiglich Freilegungskosten -70.000,00 €
freigelegter Bodenwert Gesamtgrundstlick = 580.207,36 €
Miteigentumsanteil des Bewertungsobjekts x_180,46/1.000
freigelegter Bodenwert des Bewertungsobjektes = 104.704,22 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
1) anteilige ErschlieBungskosten Regensiel -1.353,45€
2) Sondernutzungsrecht Stellplatz im Vorgarten + 5.000,00 €

3) Risiko- /Unsicherheitsabschlag (10% wg. WEG) des freigel. Bodenwertes - 10.470,42 €

Anteiliger Liquidationswert des Bewertungsobjekts = 97.880,35 €
rd. 98.000,00 €

6.3.1. Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Liquidationswertermittiung

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

Hier sind die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu berlicksichtigen, z.B. die Barwerte von
Werbeeinnahmen oder von beim Kauf bestehen bleibenden Mindermieten. AuBerdem sind Investitionen zu
beriicksichtigen, die vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind, z.B. Aufwendungen zur Be-
seitigung eines Instandhaltungsstaus oder Bauschadens sowie kurz- bzw. mittelfristig fallig werdende grund-
stiicksbezogene Beitrdge u.a.. Hierzu gehoren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der
NHK und RND als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die in der Gebdaudebeschreibung aufgefiihrten
Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseiti-
gung von Bauschaden und die erforderlichen Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. gedampft unter Beachtung beson-
derer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert und als Beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) in Abzug gebracht. Weiterhin sind hier u.a. die in abseh-
barer Zeit noch zu entrichtenden Beitrdge und Abgaben fiir die Herstellung von ErschlieBungsanlagen in Ab-
zug zu bringen. Zudem sind Werteinflisse durch Boden- bzw. Baulandreserven (z.B. Unterausnutzung des
Grundstiticks) hier zu beriicksichtigen.
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6.4. Verkehrswert |

Das Grundstiick ist mit einer Bauruine (Rohbau eines 6 Familienhauses) bebaut. Eine Wiederherstellung bau-
rechtlich zulassiger Zusténde erscheint technisch nur mit erheblichen Aufwendungen verbunden zu sein und
ist wirtschaftlich nicht sinnvoll, siehe Erlauterungen im Abschnitt 4. Gebdudebeschreibung Kap. Baumangel/
Bauschaden am Gemeinschaftseigentum. Zur Verkehrswertfindung wird daher das sog. Liquidationswertver-
fahren herangezogen werden.

6.4.1. Verkehrswert des Bewertungsobjekts bei unterstelit freier Lieferung

Fiir das Wohnungseigentum Wohnung Nr. 2, Loher Str. 26 * 22149 Hamburg, ergibt sich folgender unbelas-
teter Wert bei unterstellt freier Lieferung:

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter anteiliger Liquidationswert rd. 98.000 €

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) des Wohnungseigentums Wohnung Nr. 2, Loher Str. 26 wird
bei unterstellt freier Lieferung gemaB den obigen Ausfiihrungen zu rd.

98.000 €

zum Wertermittlungsstichtag 07. August 2023 geschatzt.

Wert des Rechts Abt. IT Nr. 1 im Grundbuch:

Bei dem Recht handelt es sich um eine Auflassungsvormerkung fiir einen Dritten.
Diese Eintragung ist wertbeeinflussend.

Der Werteinfluss und der Wert des Rechts Abt. II Nr. 1
entspricht dem ermittelten Verkehrswert (Marktwert) = 98.000 €.

Hamburg, 16. Januar 2023

Andreas Geng

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, absolut
unparteiisch und ohne jedes personliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen Dipl.- Ing. (FH) Andreas Geng
gestattet. Hinzuweisen ist darauf, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stadtkarte, Flurkarte) urheberrechtlich geschdtzt sind.
Eine separate Verwendung oder Nutzung ist nicht zulassig.
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Anlage 1: Lage des Objektes

Ubersichtskarte (Mairbumont)
Datenquelle: MairDumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024
gewadhlter Maf3stab: 1:800.000

Die enthaltene Karte wurde liber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.

(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert)
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Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m
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Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gu tachten im Rahmen
von Zwangsversteigerungen und deren Verdéffentlichung durch Amtsgerichte.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02455157 vom 16.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Regionalkarte (Mairbumont)

Datenquelle: MairDumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024
gewahlter MaBstab: 1:20.000
Die enthaltene Karte wurde liber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.

(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert)
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Anlage 2: Lageplan
Liegenschaftskarte Hamburg

Prasentationsgrafik von Teilinhalten des
Amtlichen Liegenschaftsinformationssystems (ALKIS ®)

Datenquelle: Lageplan Hamburg, WMS-Dienst der Freien- und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoin-

formation und Vermessung www.geoinfo.hamburg.de
Stand: Januar 2024

Die enthaltene Karte wurde Uiber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.
(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert, Die neue Bebauung ist noch nicht dargestellt)
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Anlage 3: Fotos

Bild 1
(Ansicht von der StraBe, Anmerkung: Das Geriist wurde im Nachgang zur Besichtigung abgebaut)

Bild 2
(Ansicht von der StraBe)
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Bild 3
(Umgebung)

Bild 4
(Ansicht vom Garten, Bauschutt und Holz im Garten)
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Bild 5
(Seitenansicht, Feuchtigkeit in der Dédmmfassade)

N\

Bild 6
(Bewertungsobjekt, Bauschutt und Konstruktionsholz im Vorgarten)

\
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Bild 7
(Kellerfenster offen, Perimeterddmmung mit Bauschutt und Erdreich hinterfiillt)

Bild 8
(Fenster/ Fassade)
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Bild 9
(Treppenhaus EG)

Bild 10
(Blick in den Keller, hier steht Wasser)

Geschaftsnr.: 717 K7/23 | Loher Str. 26 (Whg. 2) * 22149 Hamburg Seite 35



GENG Immobilienbewertung AZ.: 23/161-2

Bild 11
(Treppenlauf im OG wurde aufgefiittert, erforderliche Durchgangshohe ist nicht eingehalten)
y A

Bild 12
(Wohnraum EG hinten, Beispiel fiir Feuchtigkeit an der Innenwand)
\
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Bild13
(Elektroleitungen sind tiberwiegend vorhanden)

Bild 14

(provisorische Ausmauerung Fenstersturz, ausg\esch'aiumt)
\
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Bild 15
(Beispiel Wohnraum)

Bild 16
(Ansicht auf Balkonkragplatte im OG vorne)
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Bild 17
(Beispiel Flur Wohnung IV im OG hinten)

Bild 18

(Wohnraum Wohnung IV im OG, feuchte Innenwand)
\
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Bild 19
(Treppenhaus im Staffelgeschoss)

Bild 20
(Dachkonstruktion)
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Bild 21
(Dachanschluss / Fassade offen)

Bild 22

(Raum im Staffelgeschoss, Mauerwerksanschluss offen)
\
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Bild 23
(Terrasse im Staffelgeschoss / Fassade)

Bild 24
(Staffelgeschoss, Dédmmung und Mauerwerk ungeschiitzt gegen Regen)
\
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Bild 25
(Dachanschluss / Fassade)

Bild 26
(Dach)
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Bild 27
(Dach innen / Windrispen)

Bild 28
(Wohnraum Staffelgeschoss hinten / Windr\ispen wellig)

\
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Bild 29
(Blick in den Garten / Bauschutt bzw. -material)

Bild 30
(rackwartiger Garten mit Gartenhaus und Bauschuttlager, der Garten ist stark eingewachsen)
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GENG Immobilienbewertung

Anlage 4: Grundrisse/ Schnitt

Erdgeschoss
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserklarung nummeriert
z.B. WHG II = Wohnung Nr. II bzw. Nr. 2

Bewertungsobjekt = | s
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Kellergeschoss / Abstellraume
Nummerierung entsprechend den Wohnungsnummern
Keller - Abstellraume (It. Teilungsplan)

Bewertungsobjekt = ! '
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Obergeschoss
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserkldarung nummeriert
z.B. WHG IV = Wohnung Nr. IV bzw. Nr. 4
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Staffelgeschoss gem. Baugenehmigung
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserkldarung nummeriert
z.B. WHG V = Wohnung Nr. V bzw. Nr. 5
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Gartenflachen / Sondernutzungsrechte

Darstellung der Sondernutzungsrechte fiir die geplanten Gartenflachen gem. Teilungserklarung
Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 2 fiir die Gartenflachen rot = 2
Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 1 fiir die Gartenflachen pink = 1

restliche Flachen sind Gemeinschaftsflachen gelb = GE
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Schnitt
Systemschnitt Wohnhaus
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Anlage 5: Bruttorauminhalt gem. Planung
(It. Bauakte)
Hinweis: Der Keller konnte im Ortstermin nicht besichtigt werden.
Die Pléne zeigen einen Teilkeller.

In der BRI - Ermittlung ist offensichtlich ein Vollkeller beriicksichtigt.
Es existiert auch eine BRI-Ermittlung fiir einen Teilkeller
mit einem BRI von 323,88 m3 statt 601,34 m3

Hinsichtlich der Ausfiihrung des Kellers bestehen daher Unsicherheiten!
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Anlage 6: Baubeschreibung gem. Bauakte
(geplant)
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Anlage 7: Wohn- und Nutzflache gem. Bauakte

Anmerkung: Die Nummern der Wohnungen I — VI,
entsprechen der Nummerierung 1 — 6 in der Teilungserklarung.

Wohnflache Bewertungsobjekt
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V. mit § 74 a ZVG fiir das Sondereigentum an
der 3 -Zimmerwohnung (Whg. Nr. 3),

verbunden mit 152,87/1.000 Miteigentumsanteil an dem
mit einem Rohbau fiir ein 6 Familienhaus bebauten Grundstiick
Loher Str. 26 * 22149 Hamburg

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek Aktenzeichen: 23/161-3
SchéadlerstraBe 28

22041 Hamburg Datum: 16. Januar 2024
Geschéftsnr.: 717 K 8/23

Zum Wertermittlungsstichtag 07. August 2023 wurde der
unbelastete Verkehrswert (Marktwert)

bei unterstellt freier Lieferung ermittelt zu

Whg. 3 = 78.500,00 €

Ausfertigung Nr. 1,2,3,4,5,6,7
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 55 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen mit insgesamt 28 Seiten enthal-
ten. Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine auf CD und eine flir meine Unterlagen.
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1. Wesentliche Eckdaten

Gebaudeart:

Adresse:
Grundbuch von:
Flurstiick:
GrundstiicksgroBe:

Baujahr:

Einheiten:
Objektart:

Mietsituation:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrechte:

Wohnflache:

Ausstattung:

Wohngeld:

Heizungsart:

Warmwasserversorgung:

Energieausweis:

Allgemeinbeurteilung:

Mehrfamilienwohnhaus, 1 Hauseingang, zweigeschossige Bauweise mit (vermut-
lich) Teilkeller und Staffelgeschoss, Flachdach mit Schragdachanteil, Warme-
dammfassade.

Loher Str. 26 in 22149 Hamburg.

Wandsbek, Blatt 12152, (Wohnungseigentum Nr. 3).
2878 (Gemarkung Alt-Rahlstedt).

836 m2,

Baubeginn ca. 2020/21 (Bauantrag vom 23.10.2020, Nachtrag /Bescheid vom
22.03.2022).

Gesamt: 6 Wohneinheiten.
Wohnungseigentum.

Das gesamte Objekt befindet sich im Bau. Informationen (iber geplante bzw.
bestehende Mietverhaltnisse sind mir nicht erteilt worden. Aufgrund der fehlen-
den Fertigstellung wurde diesbeziiglich unterstellt, dass keine Mietverhaltnisse
bestehen. Auch wurden mir hierzu trotz Anschreiben vom 17.07.2023 keine
Auskiinfte vom Eigentiimer erteilt. Die Bewertung erfolgt daher fiir eine unter-
stellt freie Lieferung.

Nr. 3 Wohnung im OG vorne
Keine.
Bewertungsobjekt ca. 69,60 m?2

3 Zimmer, davon ein Wohnraum mit integrierter Kiiche, Flur, Bad, Abstellraum
im KG, Balkon, (Rohbauzustand ohne Sanitéreinrichtungen bzw. Kiiche)

Aufgrund der fehlenden Fertigstellung noch nicht bekannt.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Ein Energieausweis wurde mir trotz Anschreiben vom 17.07.2023 nicht zur Ver-
fligung gestellt.

Das Gesamtobjekt befindet sich im Bau. Vorhanden ist ein Rohbau mit Fassa-
denddmmung und teils Fenstern. Zudem wurde mit der Elektrik begonnen. Der
Baubeginn erfolgte etwa im Jahr 2020. Eine Ausfiihrungsfirma ist nicht mehr
vorhanden.

Die Ausfliihrung weicht teils von den Baugenehmigungsplénen ab. So sind nach
Auskunft des Bauamtes die AuBenmaBe des Gebdudes gréBer als genehmigt, so
dass die Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Weiterhin sind die Fenster
teils nicht so ausgefiihrt wie geplant, mindestens ein Treppenlauf (zum DG) des
Treppenhauses weist eine zu geringe Durchgangshdhe auf, die Aufteilung der
Zimmer ist teils gegeniliber der Baugenehmigungsplanung geandert worden.
Nach Auskunft des Eigentiimers soll, entgegen der Bauplane, das gesamte Ge-
baude unterkellert sein.
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Die Ausfiihrungsqualitdt weist zudem Mangel auf. So sind die Mauerwerksfugen
teils nicht vermdrtelt, die Windrispen des Daches sind wellig, liber den Fenstern
sind Hohlraume (vermutlich fiir Rollladenkasten) mit Porenbetonsteinen proviso-
risch verschlossen worden, die Warmedammfassade und auch die AuBenwand
weisen teils Feuchtigkeit auf, die Perimeterddmmung des Kellers ist teils abge-
I6st und dort ist Bodenmaterial zwischen der KellerauBenwand und der Perime-
terddmmung eingedrungen. Da die Gebdudehiille nicht wasserdicht fertigge-
stellt wurde, ist Wasser in den Keller eingedrungen. Dort steht das Wasser etwa
15 — 20 cm hoch. Der Keller war daher nicht zugéanglich und wurde nicht weiter
besichtigt. Aufgrund des vorhandenen Wassers und der langen Bauzeit sind hier
Frostschaden nicht auszuschlieBen. Weiterhin lagert auf dem Grundstiick, insbe-
sondere im rlickwartigen Bereich Bauschutt und Konstruktionsholz. Die Baustelle
ist nicht gesichert.

Fir eine Fertigstellung des Objektes ware eine Bestandsaufnahme des Gesam-
tobjektes hinsichtlich Bauqualitdt, MaBhaltigkeit sowie Abweichungen zur Ge-
nehmigungsplanung erforderlich. Zudem waren die erheblichen Mangel zu be-
seitigen. Hier sind insbesondere die massive Stahlbetontreppe des Treppenhau-
ses sowie die zu groBen Gebdudeabmessungen zu nennen. Hinsichtlich des
Treppenhauses entspricht die Durchgangshdhe zumindest teilweise nicht den
baurechtlichen Vorgaben. Inwieweit eine Anderung des Treppenlaufes sich auch
auf die anderen Treppenlaufe auswirkt, kann nur in einer detaillierten Planung
geprift werden.

Hinsichtlich der Gebdudeabmessungen ist dieses nach eigenen unverbindlichen
Messungen etwa um 30 cm zu lang und etwa 11 bzw. 13 cm zu breit (jeweils
zuzliglich Putz fiir das Warmedammverbundsystem) erstellt. Um die erforderli-
chen Abstandsflache mittels einer ggf. diinneren Warmedammung (mit besse-
ren Warmedammeigenschaften) planen zu kénnen, ist eine Einmessung des Ge-
bdudes in Bezug auf die Grundstiicksgrenzen erforderlich. Anzumerken ist, dass
entsprechend der Planung nur die Mindestabstandsflachen eingehalten wurden,
so dass durch die groBere Ausfiihrung des Gebaudes die Einhaltung der Ab-
standsflachen meines Erachtens nahezu unmdglich ist.

Seitens der Baupriifabteilung bestehen gegeniiber dem Eigentiimer Auflagen
zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustande, insbesondere hinsichtlich des
Nachweises der Abstandsflache. Weiterhin gibt es Hinweise in der Bauakte, dass
der Statiker und der Bauleiter das Projekt kurz nach Beginn der BaumaBnahme
nicht weiter betreut haben und jegliche Verantwortung fiir das Projekt ableh-
nen.

Im Rahmen der Bewertung kann ohne eine Fachplanung die Genehmigungsfa-
higkeit der vorhandenen Ausfiihrung nicht abschlieBend eingeschadtzt werden.
Aufgrund der Vielzahl der Abweichungen und der vorhandenen Mangel wird je-
doch eingeschatzt, dass ein Interessent keine Ausfiihrungsfirma finden wird, die
die Gewahrleistung fiir die vorhandene Bauausfilhrung tbernimmt. Ein wirt-
schaftlich handelnder Marktteilnehmer wird hier von einem Abriss der bestehen-
den Bebauung ausgehen. Fir die Bewertung wird daher der Abriss des Gebdu-
des unterstellt.

Ermittelte Werte Wohnungseigentum, unbelastet:

Ideeller Bodenwertanteil

(vor Berticksichtigung der Abrisskosten): 99.397,20 €
Liquidationswert bei freier Lieferung rd.: 78.500,00 €
Verkehrswert bei freier Lieferung rd.: 78.500,00 €
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Besonderheiten: 1) Die Bebauung mit einem 6 Familienhaus ist nicht fertig gestellt. Es bestehen
erhebliche Mangel und Bauschdaden am bisher erstellten Rohbau. Aufgrund
der erheblichen Mangel und Schaden wird von einem Abriss des Gebaudes
ausgegangen und der Verkehrswert (Marktwert) anhand des Liquida-
tionswerts ermittelt. Auf eine detaillierte Beschreibung des Wohnungseigen-
tums wird daher verzichtet.

2) Es bestehen eine Auflassungsvormerkung (Ubertragungsanspruch) fiir ei-
nen Dritten. Der Wert des Ubertragungsanspruchs entspricht dem anteiligen
Verkehrswert des Wohnungseigentums.

3) Gem. Schreiben vom 11.08.2023 und vom 08.08.2023 des Bezirksamtes
Wandsbek, Zentrum fiir Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt — Baupriifab-
teilung, liegen der Bauaufsichtsbehorde fiir das Grundstiick folgende Aufla-
gen vor:

Verfahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustiande beziiglich der
Baustellensicherheit, des Bauens abweichend der Genehmigung, der Nachweis
der Abstandsflachen, der Sicherung der Baustelle, der Absturzsicherung der
Baustelle/ Sicheres Arbeiten/Ordnung auf der Baustelle, Benennung einer Bau-
leitung gem. § 57 HBauO.

Entsprechend telefonischer Riicksprache am 09.01.2024 mit der Baupriifabtei-
lung sind diese Auflagen bisher nicht erfiillt worden.

4) Zu beachten ist, dass in der Teilungserklarung keine Regelungen zum
Wiederaufbau des Gebaudes enthalten sind, d.h., eine Wiederaufbauver-
pflichtung besteht nicht. Auch sind in dem Wohnungseigentumsgesetz keine Re-
gelungen zu einer Wiederaufbauverpflichtung enthalten. Gem. § 11 WEG kann
in Ausnahmefdllen die Aufhebung der Gemeinschaft verlangt werden. Dies ist
nur flir den Fall zulassig, dass das Gebdude ganz oder teilweise zerstort wird
und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht. Da von einem Abriss
des Gebaudes ausgegangen wird, ist in der kiinftigen Eigentiimergemeinschaft
zu klaren, ob das Gebdude wieder aufgebaut wird und welche Variante (gem.
Teilungserklarung oder gem. Bauantrag) zur Wiederherstellung gebaut wird. Im
Falle, dass sich die kiinftige Eigentiimergemeinschaft nicht einigt, droht ggf. die
Aufhebung der Gemeinschaft. Fir die Bewertung wird unterstellt, dass eine
kiinftige Eigentimergemeinschaft aus wirtschaftlichen Aspekten daran interes-
siert sein wird, das Gebdude wieder neu aufzubauen bzw. ein in etwa vergleich-
bares Gebaude zu errichten.

Da in diesem Zusammenhang ggf. Auseinandersetzungen mit der Eigentiimer-
gemeinschaft z.B. hinsichtlich der kiinftigen Ausstattung, der Gestaltung und so-
mit auch der Kosten des Gebaudes sowie ggf. auch rechtliche Auseinanderset-
zungen zu erwarten sind, wird ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer
(Erwerber) hierfiir einen Risiko- bzw. Unsicherheitsabschlag einkalkulie-
ren. Diesen schatze ich auf rd. 10 % des anteiligen freigelegten Bo-
denwertes, siehe Kapitel 7.3 Liquidationswert.

5) Fiir das Regenwassersiel werden noch Sielbaubeitrage nach dem Sielabga-
bengesetz erhoben. Die Beitragspflicht flir Regenwassersiele entsteht, wenn das
Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw. wird. Zur mogli-
chen Beitragshthe wurden keine Auskiinfte erteilt. Es konnte abschlieBend nicht
geklart werden, ob ein Anschluss an das Regensiel erforderlich wird. Zur Be-
riicksichtigung von Unsicherheiten wird diesbeziiglich ein pauschaler Abschlag in
Hohe von 7.500 € fiir das Gesamtgrundstiick angesetzt, siehe Erlduterungen im
Kapitel 3.3 ErschlieBungszustand, Abschnitt ErschlieBungs- und Sielbaubeitrage.
Der anteilige Wertabschlag entsprechend des Miteigentumsanteils
(MEA) ist beriicksichtigt.
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2. Grundlagen der Gutachtenerstellung

Auftraggeber:

Auftrag vom:
Grund d. Gutachtenerstellung:
Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informatio-
nen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Hinweis:

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
SchadlerstraBe 28, 22041 Hamburg

09.06.2023
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

(1) Ubersichtskarte MairDumont (Hamburg),

Datenquelle: MairDumont GmbH und Co. KG, Stand 2024;
gewahlter MaBstab 1:800.000;

(2) Regionalkarte MairDumont (Hamburg),

Datenquelle: MairDumont GmbH und Co. KG, Stand 2024;
gewahlter MaBstab 1:20.000;

(3) Liegenschaftskarte Hamburg,

Datenquelle: Lageplan Hamburg , WMS-Dienst der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung www.-
geoinfo.hamburg.de, Stand: Januar 2024, gewdhlter MaBstab
1:20.000;

(4) Informationen aus der Gerichtsakte (u.a. Grundbuchausziige, Stellung-
nahme zum Zwangversteigerungsverfahren von der Baupriifabteilung
hinsichtlich baulicher Ausweisung, Beschrankungen fiir das Grundstiick
und Auflagen gegen den Eigentiimer, Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis (FHH, Landesbetrieb fiir Geoinformation und Vermessung,
Schreiben vom 10.05.2023));

(5) Schriftliche Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Abteilung
Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke vom
20.07.2023 (Anliegerbeitrage);

(6) Einsicht in die Grundakte beim Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek,
Grundbuchamt (Teilungserklarung und Teilungsplane);

(7) Zwei mal Bauakteneinsicht (Grundrisse, Schnitt, Baugenehmigungsbe-
scheid, Baubeschreibung, Wohnflache, BRI, Verfahren zur Herstellung
ordnungsgemaBer Zustande);

(8) Telefonische Auskunft vom 09.01.2024 der FHH - Bezirksamt Wands-
bek, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt — Bau-
prifabteilung (bezliglich der Erfiillung der Auflagen des Eigentiimers
hinsichtlich des Nachweises der Abstandsflachen, hinsichtlich des Bau-
ens abweichend von der Baugenehmigung);

(9) Auskunft aus dem Altlastenhinweiskataster (FHH, Behorde fiir Umwelt,
Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Schreiben vom 21.08.2023);

(10)Bodenrichtwertauskunft (online) eingeholt bei: BORIS.HH Interaktive
Bodenrichtwertkarte von Hamburg;

(11)Informationen des Eigentlimers bei der Ortsbesichtigung (auskunftsge-
maB handelt es sich um einen Vollkeller);

(12)Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek;

07.08.2023

Der Eigentiimer und dessen Sohn, sowie ein Glaubiger,
Herr Andreas Geng (Gutachter, Geng Immobilienbewertung).

07.08.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebaudebesichtigung ohne
Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugang-
liche Teile wurden von mir nicht inspiziert, so dass fiir das Nichtvorliegen
verborgener Mangel keine Gewahr ibernommen werden kann. Ebenso er-
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folgte keine Untersuchung hinsichtlich Standsicherheit sowie Schall- und
Warmeschutz. Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinf-
te, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind, wird keiner-
lei Haftung libernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um
unbestdtigte Auskiinfte handelt.

| 3. Grund- und Bodenbeschreibung

| 3.1. Lage

Ort und Einwohnerzahl:

GroBraumige Lagebeschrei-
bung:

Kleinrdumige Lagebeschrei-
bung:

Hamburg (ca. 1,892 Mio. Einwohner, Stand 31.12.2022),
Bezirk Wandsbek (ca. 453.000 Einwohner),
Stadtteil Rahlstedt (ca. 96.500 Einwohner).

Wandsbek liegt im Nordosten Hamburgs. Der Bezirk Wandsbek umfasst
18 Stadtteile und nimmt den gesamten Nordosten der Freien und Hanse-
stadt Hamburg ein. Der ehemals dorfliche Charakter lasst sich bei einigen
Stadtteilen (z.B. Wohldorf-Ohlstedt im Norden Wandsbeks) noch erken-
nen. Die gesamte Flache des Bezirks betragt rd. 148 km2. Hier findet sich
Uberwiegend Wohnraum in Form von Einzel-, Reihen- und Doppelwohn-
hdusern sowie auch Mehrfamilienwohnhdusern. Wandsbek verfiigt tber
gute Infrastrukturen, Stadtteilzentren (z.B. Wandsbek-Markt, Saseler
Markt), Gewerbegebiete, und diverse Naturschutzgebiete fiir die Naher-
holung. Wandsbek ist Gber die U-Bahn (U 1) sowie die Regionalbahn
(R 10) und Busverbindungen an die Hamburger Innenstadt angeschlos-
sen. Des Weiteren lassen sich die Autobahnen A 1 (Hamburg/Libeck)
und A 24 (Hamburg/Berlin) schnell erreichen. [Quelle: Wikipedia]

Rahlstedt ist ein norddstlicher Stadtteil Hamburgs. Er ist der flachenma-
Big groBte Stadtteil innerhalb des Bezirks Wandsbek. Innerhalb Ham-
burgs ist er der einwohnerstarkste und der fldchenmaBig drittgroBte
Stadtteil. Zu Rahlstedt gehodren die Ortsteile Alt-Rahlstedt, Neu-Rahls-
tedt, Meiendorf, Oldenfelde, Hohenhorst und GroBlohe. Rahlstedt grenzt
an die Stadtteile Volksdorf, Farmsen-Berne, Tonndorf und Jenfeld und an
den Kreis Stormarn in Schleswig-Holstein. Durch Rahlstedt flieBt die in
der Nahe der Ortschaft Siek (Kreis Stormarn) entspringende Wandse mit
ihren Nebenflissen (u. a. Rahlau, Stellau und Stellmoorer Quellfluss).

Durch Rahlstedt verlief die teilweise vierspurig ausgebaute, zum Jahres-
beginn 2015 herabgestufte BundesstraBe 75. Zwar nicht auf Rahlstedter
Gebiet, aber in der Nahe liegt die Anschlussstelle Stapelfeld der Bundes-
autobahn 1. Parallel zur ehemaligen B75 verlauft die Bahnstrecke Li-
beck—Hamburg mit dem Bahnhof Hamburg-Rahlstedt, an dem Regional-
ziige der Linie RB81 halten. Der Bahnhof trug zundchst die Bezeich-
nung Rahlstedt, bevor er in Folge des GroB-Hamburg-Gesetzes zum 1.
April 1938 in Hamburg-Rahlstedt umbezeichnet wurde. 2011 wurde das
alte Empfangsgebadude abgerissen. Seit langerem im Gesprach ist der
Bau einer S-Bahn-Linie S4. Die nordwestliche Grenze des Stadtteils bildet
die U-Bahn-Linie 1 mit den Haltepunkten Oldenfelde und Berne. Ferner
ist der Stadtteil mit folgenden Bus-Linien des o&ffentlichen Nahverkehrs
(Betrieben durch den Hamburger Verkehrsverbund) verbunden.

Einkaufsméglichkeiten des tdglichen Bedarfs sind in der naheren Umge-
bung ausreichend vorhanden. Als Naherholungsgebiete dienen z.B. das
naturschutzgebiet Holtigbaum und der Eichtalpark.

[Quelle: Wikipedia]
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraBe:

Entfernungen:

Versorgungslage:
Verkehrslage:

Wohn-/ Geschéftslage:

Im Bereich des Bewertungsobjektes Mehrfamilienwohnhausanlagen so-
wie Ein- und Zweifamilienhauser.

Autobahnanschluss: ca. 3,9km AS HH-Jenfeld (A 24)
ca. 6,7 km AS Stapelfeld (A1)

Bushaltestelle: ca. - km in fuBldufiger Entfernung vorhan-
den.

Stadtbahnanschluss: ca. 2,0 km Bahnhof HH-Rahlstedt
ca. 2,7 km U-Bahn, Linie U 1, HH-Farmsen.

Fernbahnanschluss: ca. 12,2 km Hamburg-Hauptbahnhof.

Flughafen: ca. 14,0 km Hamburg-Fuhlsbiittel.

Einkaufsmoglichkeiten: ca. 1,7 km Geschafte des taglichen Bedarfs,

EKZ ,Rahlstedt Center",

ca. 15,0 km City Hamburg.

Schulen, Kindergarten,

arztliche Versorgung,

Freizeitmdglichkeiten:  In der weiteren Umgebung vorhanden.

Gut.

Gut.

Als Wohnlage ist der Standort gut geeignet.

Der Standort ist aufgrund der Lage in einem Wohngebiet und der fehlen-
den Parkmdglichkeiten nicht fiir eine Geschaftsnutzung geeignet.

3.2. Gestalt und Form

GrundstlicksgroBe:

Bemerkungen:

Topographie:

Hohenlagen zur StraBe:

Immissionen:

Gesamt = 836 m2,
It. mir zur Verfligung gestellten Grundbuchausziigen.

UnregelmaBige, langliche Grundstiicksform.

Ebene Lage, im hinteren Grundstiicksbereich zur ,Wandse" leicht abfal-
lend

Normal.

Im Bereich des Bewertungsobjektes ggf. gewisse Einfliisse durch die
Bahnlinie der Regionalbahn (etwa 200 m Entfernung).
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3.3. ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungs- und
Sielbaubeitrage:

Anschliisse Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Die Loher StraBe ist eine zweispurig ausgebaute Nebenstrale.

Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Abtei-
lung Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke
vom 20.07.2023 ist die Loher StraBe endgliltig hergestellt worden.

Vor der Front zur Loher StraBe liegen ein Schmutz- und ein Regenwasser-
siel.

Die Fahrbahnen sind im Bereich des Bewertungsobjektes asphaltiert und
beleuchtet, beidseitig sind befestigte Geh- und Radwege vorhanden.
Parkpldtze sind im offentlichen Raum begrenzt vorhanden. Zum Parken
wird der StraBenrand genutzt.

ErschlieBungsbeitrdge werden nicht mehr erhoben.

Fir das Schmutzwassersiel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der
jetzigen besielten Frontlange des Grundstiicks keine Sielbaubeitréage mehr
erhoben.

Fir das Regenwassersiel werden noch Sielbaubeitrége nach dem Sielab-
gabengesetz erhoben. Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht,
wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw.
wird. Zur mdglichen Beitragshéhe wurden keine Auskiinfte erteilt.

Hilfsweise werden die Angaben auf dem Portal hamburg.de (Fragen- und
Antwortenkatalog Sielbaubeitrage) herangezogen. Dementsprechend sind
dort Sielbaubeitrage in Héhe von 210 €/m Grundstiicksfront (Stand 2009)
genannt. Zudem wird ein Zuschlag fiir Bebauungen mit zwei Vollgeschos-
sen nach § 7 Sielabgabengesetz erhoben. Dieser betragt 5%. In der
Summe ergibt sich fir die Frontldange von rd. 18 m ein Betrag in Hohe
von (18 m x 210 €/m x 1,05 =) 3.969 €.

Unter Beriicksichtigung der Preisentwicklung seit 2009 bis zum Werter-
mittlungsstichtag (Baupreisindex 2009 = rd. 90, Baupreisindex 2023 = rd.
160) ergeben sich die Kosten etwa zu 3.969 € / 90 x 160 = 7.056 €.

Es konnte abschlieBend nicht geklért werden, ob ein Anschluss an das
Regensiel erforderlich wird. Zur Beriicksichtigung von Unsicherheiten wird
diesbeziiglich ein pauschaler Abschlag in Héhe von 7.500 € fiir das Ge-
samtgrundstiick angesetzt. Der anteilige Wertabschlag ergibt sich unter
Berlicksichtigung des Miteigentumsanteils (MEA) von 152,87/1.000 zu
7.500 €/ 1.000 x 152,87 = 1.146,52 €.

Elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Ver- bzw. Entsorgung. Hin-
sichtlich der Anschliisse wird davon ausgegangen, dass diese nur als Bau-
stellenanschliisse vorhanden sind und die endgiiltigen Anschliisse ebenso
wie Kabel-TV und Internet noch installiert oder erneuert werden mdssen.
Dieser Umstand ist in den Wertansatzen enthalten, da die Bewertung auf
einen Abriss und einer Neubebauung des Grundstiicks abstellt. In diesem
Fall ist es (iblich die Anschliisse und auch die Ubergabeschéchte neu her-
zustellen. Die Kosten sind daher im Bodenwert enthalten.

Das Gesamtgebdude befindet sich in einer offenen Bebauung, es besteht
keine Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick. Fir die vorhandene Be-
bauung besteht jedoch der Verdacht, dass die Abstandsflachen nicht ein-
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Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Bodenverunreinigungen:

gehalten sind bzw. ggf. nicht eingehalten werden kénnen, da das Gebau-
de zu breit gebaut wurde. Im vorliegenden Fall wird von einem Abriss des
Gebdudes ausgegangen, so dass diesbezliglich kein Werteinfluss gegeben
ist. Im Falle einer Weiternutzung waren hier entsprechende Umplanun-
gen und Umbauten, z.B. hinsichtlich der Fassadendéammung, erforderlich.

Konkrete Informationen (iber die Untergrundverhaltnisse und die Grund-
wassersituation liegen mir nicht vor, so dass an dieser Stelle keine Anga-
ben gemacht werden koénnen. In dieser Wertermittlung ist eine lageibli-
che Baugrundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Ein Verdacht auf Altlasten/ Bodenkontaminationen ist mir nicht bekannt
geworden. Auch liegen gem. Schreiben der FHH, Behdrde fir Umwelt, Kli-
ma, Energie und Agrarwirtschaft vom 21.08.2023 im Altlastenhinweiska-
taster keine Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen vor.

Anzumerken ist, dass entsprechend den Unterlagen in der Bauakte fiir die
urspriingliche Bebauung auf dem Grundstiick dieses mit einem Einfamili-
enhaus bebaut war. Fiir dieses Geb&ude existierte eine Olheizung und ein
5.000 | Oltank. Ein Riickbau ist nicht dokumentiert. Diese Bebauung be-
fand sich etwa im Bereich des derzeit vorhandenen Rohbaus. Fiir die Be-
wertung wird daher davon ausgegangen, dass dieser Oltank mit Erstel-
lung des Rohbaus zuriickgebaut und entsorgt wurde.

Hinweis: Da keine Bodenuntersuchungen vorgenommen wurden, werden bei dieser Wertermittlung, soweit
nicht anders erwahnt, ungestérte und kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse

unterstellt.

3.4. Rechtliche Situation

Grundbuchliche
Eintragungen:

Wohnungseigentum:

Aus der Gerichtsakte liegt mir die Kopie des Ausdrucks des Grundbuchaus-
zugs vom 17.07.2023 vor, auf den ich mich in dieser Wertermittlung be-
zZiehe.

| Es handelt sich It. Deckblatt um die

Wohnungsgrundbuch von:  Hamburg-Wandsbek

Blatt: 12152

[ Das Bestandsverzeichnis enthilt folgende Eintragungen:

Miteigentumsanteile: 152,87/1.000
Gemarkung: Alt-Rahlstedt
Flurstiick: 2878

Wirtschaftsart und Lage: Gebdude- und Freiflache,
Loher Str. 26

GrundstiicksgroBe gesamt: 836 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Keller-
raum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Geschaftsnr.: 717 K 8/23 | Loher Str. 26 (Whg. 3) * 22149 Hamburg Seite 10



GENG Immobilienbewertung

AZ.: 23/161-3

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren
und Innovationsbereich:

Denkmalschutz:

Bauleitplanung:

Zulassigkeit von Vorhaben:

| In Abt. II existiert folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1: Auflassungsvormerkung fiir einen Dritten.
Diese Eintragung ist wertbeeinflussend.
Der Werteinfluss entspricht dem ermittel-
ten Verkehrswert (Marktwert).

Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk.

Diese Eintragung ist ohne Werteinfluss.

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung III der Grund-
biicher verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf gel6scht oder zur Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihung entsprechend beriicksichtigt werden.

Sind nicht bekannt geworden.

Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Landes-
betrieb Geoinformation und Vermessung, vom 10.05.2023 ist im Baulas-
tenverzeichnis keine Belastung eingetragen.

Sind mir nicht bekannt geworden. Auch in den Grundbiichern befinden
sich keine entsprechenden Vermerke.

Das Objekt ist noch nicht erstellt, daher ist ein Denkmalschutz nicht zu
erwarten. Zudem besteht It. aktueller Denkmalliste (Stand 12.12.2023)
keine Eintragung.

Die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir das Bewertungsgrundstiick wur-
de von der Baupriifabteilung des Bezirksamtes Wandsbek, Zentrum fiir
Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt mit Schreiben vom 09.06.2023
wie folgt mitgeteilt.

Grundstiick vorne: Baustufenplan Rahlstedt, festgestellt
14.01.1955
W = Wohngebiet
2 = zweigeschossige Bauweise
o} = offene Bauweise
nicht besonders geschiitzt
E/D = Einzel- und Doppelhaduser
3/10 = bebaubare Flache

Grundstick hinten:
ab ca. 60,0 m (Grund-
stiickstiefe)

AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Zudem gilt die Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan. Daher richtet sich die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben
auch nach §§ 34 BauGB. Die tatsachliche bauliche Ausnutzung des Be-
wertungsgrundstiicks ist etwas hoher als die zuldssige Bebauung. Fiir die
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Bewertung wird von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen. Ein zu-
satzlicher Werteinfluss ist nicht gegeben.

Die Auswirkungen auf die Verkehrswertermittlung sind im Kapitel Boden-
wertermittlung beriicksichtigt.

Auflagen / Beschrankungen der Gem. Schreiben vom 11.08.2023 und vom 08.08.2023 des Bezirksamtes

Bauaufsichtsbehoérde: Wandsbek, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt — Bau-
priifabteilung, liegen der Bauaufsichtsbehdrde fiir das Grundstiick folgen-
de Auflagen vor.

Verfahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zusténde beziiglich:

» der Baustellensicherheit,

« des Bauens abweichend der Genehmigung,

« der Nachweis der Abstandsfldchen,

« der Sicherung der Baustelle,

« der Absturzsicherung der Baustelle/ Sicheres Arbeiten/Ordnung
auf der Baustelle,

«  Benennung einer Bauleitung gem. § 57 HBauO.

Entsprechend telefonischer Riicksprache am 09.01.2024 mit der Bau-
priifabteilung sind diese Auflagen bisher nicht erfiillt worden.

Nach Riicksprache mit der Baupriifabteilung handelt es sich hinsichtlich
des Bauens abweichend von der Baugenehmigung um Hinweise, dass
teilweise die Fenster nicht entsprechend der Baugenehmigung erstellt
wurden und das Gebadude zu groB errichtet wurde.

Anzumerken ist hierzu, dass die Baustelle derzeit keine Baustellensiche-
rung in Form von Zaunen aufweist, um den unbefugten Zugang zu ver-
hindern. Hierfiir wird keine Wertminderung beriicksichtigt, da im Falle ei-
ner Neubebauung immer eine Baustellensicherung erforderlich wird. Die-
ser Umstand ist somit im Bodenwert (fiir Bauland) enthalten.

Weiterhin ist das Gebaude zu groB erstellt und weist nach Informationen
der Baupriifabteilung keine ausreichenden Abstandsflachen auf. Diese
kénnen in der vorhandenen baulichen Situation und unter Berticksichti-
gung verhaltnismaBiger wirtschaftlicher Aufwendungen (vermutlich) nicht
realisiert werden. Fiir die Bewertung wird, unter anderem auch aus die-
sem Grund, von einem Abriss der vorhandenen Bebauung ausgegangen.
Diesbeziiglich ist daher kein weiterer Werteinfluss zu berticksichtigen.

Entwicklungszustand: Erschlossenes baureifes Land.

Definition: Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
(z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung) und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Hinweis: Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde auftragsgeméB
nicht abschlieBend Uberpriift.
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4. Gebaudebeschreibung |

Hinweise:

Das Gebdude und die AuBenanlagen werden grundsatzlich nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht Wert relevant sind. Es wurden von mir keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektrik) vorgenommen. Ich gehe in diesem Gutachten, sofern nicht anders
erwdhnt, von einer einwandfreien Funktion dieser Anlagen aus.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt. Hierauf zuriickgehende Schaden waren im Ortstermin nach Augen-
schein nicht zu entdecken und sind mir nicht bekannt geworden.

Die Beschreibung des Objektes und die Bewertung erfolgen auf der Grundalge von Informatio-
nen aus der Bauakte sowie des Anscheins ohne Eingriffe in die Bausubstanz.

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen und einem Hauseingang in
zweigeschossiger Bauweise mit (vermutlich) Teilkeller und Staffelge-
schoss, flach geneigtem Pultdach mit Schragdachanteil, (iberwiegend War-
medammfassade.

Baujahr: Baubeginn ca. 2020/21 (Baugenehmigung im vereinfachten Genehmi-
gungsverfahren nach § 61 HBauO 23.10.2020, Genehmigung fir die An-
derung der Dachform an der Ostseite vom 22.03.2022).

Modernisierungen: Keine.

Konstruktionsart: Massivbau.

Fundamente™: Lt. Planen in der Bauakte ist eine Flachgriindung auf einer Sohlplatte dar-
gestellt. Lt. Planen ist eine darunter liegende D@mmung vorhanden.

Umfassungswande™: Keller mit KSV-Steinen, 2 K Isolieranstrich gegen Erdfeuchte und Dam-
mung; Erd- und Obergeschoss aus 17,5 cm Porenbetonstein und 14 cm
Mineralwolle (geplant als Warmeddmmverbundsystem).

Innenwénde’: Mauerwerk aus KSV-Stein.

Fassade: Warmedammverbundsystem (geplant).

Dachaufbauten: Keine.

Kamine: Nicht bekannt.

Dachformen: Flachdach mit Schragdachanteil.

Dacheindeckungen:

Geschossdecken™:

Hauseingang:

Treppenhaus’ und Flure:

It Baubeschreibung in der Bauakte

Bisher ohne.
Stahlbetondecken.
Noch nicht hergestellt.

Rohbau, Stahlbetontreppen.
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Kellergeschoss:

Warmeversorgung™:

Wasserzu- und -ableitungen:

Technische Gemeinschaftsein-
richtungen:

Besondere Bauteile im Gemein-
schaftseigentum:

Gemeinschaftsraume/ beson-
dere Einrichtungen im Gemein-
schaftseigentum:

Bauschaden / Baumangel am
gemeinschaftlichem Eigentum:

Massiv, Rohbau. Der Keller konnte wahrend des Ortstermins aufgrund von
stehendem Wasser nicht besichtigt werden.

Bisher nicht vorhanden. Geplant ist eine Gaszentralheizung mit Sonnenkol-
lektoren flr die Warmwasserversorgung.

Nicht vorhanden.

Bisher nicht vorhanden.

Bisher keine vorhanden.

Lt. Planen: Hausanschlussraum, Heizungsraum, Raum fiir Fahrrader- und
Kinderwagen, Abstellraume.

Bei dem Gebdude handelt es sich um einen Rohbau.

Bei der Besichtigung wurden diverse Mangel und Abweichungen von den
genehmigten Baupldnen (Bescheid vom 20. Marz 2022) festgestellt.

Wie bereits erwahnt, hat die Baupriifabteilung mitgeteilt, dass das Bau-
vorhaben nicht nach der Baugenehmigung erstellt worden sei und ein Ver-
fahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustéande eréffnet wurde. Dem-
entsprechend sind die Fenster nicht entsprechend der Baugenehmigung
erstellt, die Sicherung der Baustelle gegen das Betreten unbefugter fehlt,
die Absturzsicherungen der Baustelle/ Sicheres Arbeiten/ Ordnung auf der
Baustelle sind herzustellen und das Gebaude ist in seinen AuBenmaBen
deutlich zu groB.

Der Eigentiimer wurde in diesen Anordnungen u.A. aufgefordert, den
Nachweis zu erbringen, dass die Abstandsflachen auf dem eigenen Grund-
stiick liegen. Diesen Aufforderungen wurde It. telefonischer Auskunft der
Baupriifabteilung vom 09.01.2024 bisher nicht nachgekommen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden von mir die Gebdudeabmessungen (iber-
prift. Dementsprechend ist das Gebaude etwa 11 — 13 cm zu breit und
etwa 30 cm zu lang erstellt. Hierzu ist noch der fehlende Putzbelag hinzu-
zurechnen.

Weiterhin wurde festgestellt, dass die Fassadendammung sowie die Au-
Benwand bereits teils Feuchtigkeitserscheinungen aufweisen, der Keller
etwa 15 — 20 cm hoch unter Wasser steht, die auBenliegende Perimeter-
dammung des Kellers sich teils 16st und Erdreich in den Spalt sickert. Zu-
dem sind die Raumaufteilungen der Wohnungen teilweise gedndert wor-
den und die massive Stahlbetontreppe im Treppenhaus weist teilweise
keine ausreichende Stehhohe auf, so dass hier ggf. umfangreiche Eingriffe
in die Gebaudekonstruktion mit statischen Nachweisen erforderlich wer-
den. Im Dachgeschoss sind die Windrispen wellig und erfiillen so nicht
ihre Funktion.

Ob das Gebaude in der vorhandenen Form und GréBe genehmigungsfahig
ist, kann nur von einem Fachplaner (Architekten) in Zusammenarbeit mit
einem Bauschadenssachverstandigen und in Abstimmung mit der Bau-
priifabteilung als Ergdnzungs- bzw. Anderungsantrag zum Baugenehmi-
gungsverfahren geklart werden.
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In diesem Zuge sind u. A. eine komplette Bestandsaufnahme des Gebau-
des (z.B. hinsichtlich der AuBen- und Innenmale, der vorhandenen Grenz-
abstdnde, der FenstergroBen, der Treppensteigung und Durchgangsho-
hen, der AbdichtungsmaBnahmen), die Durchfiihrung statischer Nachwei-
se und aufgrund der Anderung der Fensterflichen sowie der D&mmung
energetische Nachweise (falls es ausreichend ist die Abstandsflachen
durch geringere Dammungsstarken zu kompensieren) erforderlich. Mit
Blick auf die zu groBe Ausfiihrung des vorhandenen Gebaudes sind neben
des Nachweises der Abstandsflachen auch der Nachweis der zuldssigen
Uberbaubaren Grundstiicksfldche (GRZ) und der zuldssigen Bruttoge-
schossflache (BGF) bzw. der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) erfor-
derlich.

Zudem ist eine Einschatzung hinsichtlich der Kellerfeuchtigkeit in Bezug
auf hierdurch ggf. verursachte Frostschdden vorzunehmen. Da der Roh-
bau auskunftsgemaB bereits seit etwa 2020/21 steht, ist anzunehmen,
dass das Wasser bereits seit langerem im Keller vorhanden ist und in den
Wintermonaten ggf. zu Frostschaden fiihren konnte. Anzumerken ist, dass
der Keller aufgrund des Wasserstandes nicht besichtigt wurde. Nach Aus-
kunft des Eigentiimers soll der Keller entgegen der Planung als Vollkeller
ausgefiihrt worden sein. Dies konnte aufgrund des Wassers nicht lber-
priift werden.

Aus der laufenden Bauakte (Akteneinsicht am 30.08.2023 bei der Bau-
priifabteilung) geht zudem hervor, dass die Bauleitung nur im Rahmen
der Erstellung des Kellergeschosses das Projekt begleitet hat und dann
aus internen Griinden die Arbeit eingestellt hat. Weiterhin weist der Archi-
tekt gegeniiber der Baupriifabteilung darauf hin, dass die Ausfiihrung des
EG, OG und Staffelgeschosses nicht mehr von dem Architekturbiiro be-
treut wurde und nach Riicksprache mit dem Statiker festgestellt wurde,
dass die Plane nicht mehr mit den erteilten Genehmigungen (ibereinstim-
men. Der Statiker, wurde weder bei der Eisen-Abnahme (Hinweis: Prii-
fung, ob die Bewehrung sachgerecht eingebaut wurde) noch bei den Be-
tonierarbeiten informiert. Daher lehnen sie (Architekt und Statiker) jegli-
che Verantwortung fir die Baustelle ab.

Daher ist anzunehmen, dass ein Erwerber eher nicht bereit sein wird dem
Rohbau einen Wert beizumessen. Zudem hat ein Erwerber das Problem,
dass er einen Bauunternehmen finden muss, der das Objekt fertigstellt
und dann die Gewahrleistung hinsichtlich Bauschaden und Mangel (z.B.
auch Setzungen?) bernimmt. Nach meiner Erfahrung ist dies nur sehr
schwer auf einen Nachfolgeunternehmer iibertragbar bzw. nicht méglich.

Fir die Bewertung wird aufgrund der vorgenannten sehr groBen Unsicher-
heiten von einem Abriss des vorhandenen Rohbaus ausgegangen. Hierfiir
werden Freilegungskosten inkl. eines Anteils fiir Unsicherheiten in Hohe
von 70.000 € fir das Gesamtobjekt beriicksichtigt. Hierin ist ein Wertab-
schlag fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauschuttlager, der gelager-
ten Baumaterialien und des Gartenhduschens enthalten. Zur Ermittlung
der Abrisskosten wurden Riicksprachen mit einem Abrissplaner vorgenom-
men. Es wird jedoch jedem Interessenten empfohlen sich diesbeziiglich
eingehend selbst zu informieren und Abbruchkosten zu ermitteln. Die an-
teiligen Abrisskosten fiir das Wohnungseigentum sind in der Wertermitt-
lung (iber den Miteigentumsanteil beriicksichtigt.
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Wirtschaftliche Wertminderung
am gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Nebengebaude/ Tiefgarage/
Garagen:

AuBenstellplatze:

AuBenanlagen:

Instandhaltungsriicklage:

Siehe ,Bauschaden / Bauméangel am gemeinschaftlichem Eigentum®

Kleiner Gartenschuppen aus Holzkonstruktion. Auch fiir diesen wird ein
Abriss berlicksichtigt.

Sind nicht vorhanden. Geplant ist ein Stellplatz fiir Wohnung Nr. 2.

Die AuBenanlagen stellen sich sehr vernachlassigt dar. Das Grundstiick
wird fiir die Baustelleneinrichtung und als Lager fiir Baumaterial und Bau-
schutt genutzt. Da das Gebdude bisher nur als Rohbau erstellt wurde,
wird davon ausgegangen, dass bisher nur provisorische Baustellenversor-
gungs- und Entwasserungsanlagen vorhanden sind. Vorhanden sind ein
Garten mit Rasen und Baumen, ein kleines Gartenhaus aus Holzkonstrukti-
on, Einfriedungen aus Zaunen. Teils Befestigungen mit Betonplattenbela-
gen. Ansonsten sind dort Baumaterialien (z.B. Bauholz im riickwartigen
Garten) und Bauschutt gelagert.

Entsprechend den Hinweisen in der Baugenehmigung vom 23.10.2020
sind keine Geldandemodulationen ab der riickwartigen Gebaudewand zu-
lassig, da sich der riickwértige Teil des Grundstiicks im Uberschwem-
mungsgebiet (Wandse) befindet.

Hierzu wurden mir keine Auskiinfte erteilt. Das Objekt wurde nicht fertig-
gestellt, so dass anzunehmen ist, dass hier noch keine Instandhaltungs-
ricklage gebildet wurde. Ein Werteinfluss ist hierdurch nicht gegeben.

5. Beschreibung der Wohnung

Grundriss:

Wohn- Nutzflache:

Lichte Raumhdéhe:
Besonnung/ Belichtung:
Beliiftung:
Wohnungseingangstiir:
Zimmertlren:

Fenster:

ZweckmaBig. Anzumerken ist, dass die Grundrisse nicht exakt der Pla-
nung entsprechen. So sind teils die Wande verschoben worden. Die Fens-
ter sind, soweit ersichtlich, teils anders ausgefihrt als geplant. Auf eine
detaillierte Beschreibung wird hier verzichtet, da fiir die Bewertung von
einem Abriss des Objektes ausgegangen wird.

Die Wohnflache wurde den Angaben der Wohnflachenermittiung in der
Bauakte enthommen.

Dementsprechend betragt die geplante
Wohn- und Nutzflache des Bewertungsobjektes ca. 69,60 m2
Ca. 2,62 m OG It. Bauplanen.

Lt. Pldnen normal.

Gut, Querliftung maglich.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Soweit ersichtlich, Kunststofffenster (auBen Anthrazit, innen WeiB) mit
Isolierverglasung, vermutlich mit tiblichen Dreh-/ Kippbeschlagen.
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FuBboden:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Sanitdre Installationen:

Kiichenausstattung:

Einbaumabel:

Besondere Einrichtungen im
Sondereigentum:

Besondere Bauteile im
Sondereigentum:

Wasserleitungen (Zu- und
Abfihrung):

Wasserzahler:
Rauchwarnmelder:
Terrasse/ Balkon/ Loggia:

Baumangel/ Bauschaden am
Sondereigentum:

Wirtschaftliche Wertminderung
am Sondereigentum:

Stellplatz / Garage:

Kellerraum / Abstellraum:

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus
gemeinschaftlichem Eigentum:

Miteigentumsanteile (MEA):

Teilungserklarung:

Nicht vorhanden.
Wohnraume, Flure: Nicht vorhanden.
Kiiche: Nicht vorhanden.
Bad, WC: Nicht vorhanden.
Nicht vorhanden.

Uberwiegend Leitungen vorhanden.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

1 Balkon.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

1 Balkon.

Siehe Baumangel/ Bauschaden am gemeinschaftlichen Eigentum. Fir die

Bewertung wird von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen. Ein Wert-
abschlag erfolgt daher an dieser Stelle nicht.

Siehe Baumdngel/ Bauschdaden am Sondereigentum.
Keine.

Lt. Teilungserklarung ist jedem Wohnungseigentum ein Abstellraum im
Keller zugeordnet. Ausstattung nicht bekannt.

Keine.

Keine.

Die Miteigentumsanteile entsprechen in etwa der Wertigkeit des jeweili-
gen Wohnungseigentums an dem Gesamtgrundstiick. Der Miteigentums-
anteil kann daher fiir die Bewertung angehalten werden.

Hier werden nur die wesentlichen Angaben aus der Teilungserklarung
dargestellt. Ich verweise fiir weitere Details auf die Teilungserklarung.
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Entsprechend § 5 der Teilungserkldarung bestimmt sich das Verhaltnis der
Wohnungseigentlimer untereinander nach den §§ 9a-29 WEG, soweit sich
nicht wegen eingerdumter Sondernutzungsrechte oder aus nachstehen-
den Bestimmungen (in der Teilungserklarung) anderes ergibt.

Lt. § 14 Abs. 1 der Teilungserkldrung wird das Stimmrecht derart ausge-
Ubt, dass jeder Eigentiimer pro Wohnung eine Stimme besitzt.

Entsprechend § 8 der Teilungserklarung tragt jeder Wohnungseigentiimer
samtliche Kosten und Lasten, die sein Sondereigentum (oder seinem Son-
dernutzungsrecht) unterliegenden Gebdudeteile und Fldchen betrifft al-
lein, insbesondere diejenigen fiir Energie und Wasser, die durch
Zahler/Messinsstrumente gesondert erfasst werden kdnnen. Sind solche
Kosten/Lasten nicht zurechenbar, tragen sie die Wohnungs- und /oder
Teileigentimer nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Entsprechend § 11 der Teilungserklarung kann ein Verwalter bestellt wer-
den.

Entsprechend § 13 der Teilungserklarung ist mindestens einmal jahrlich
die Versammlung der Wohnungseigentiimer einzuberufen.

Ergénzend und auch im Zweifel gelten die Bestimmungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) in der Fassung nach September 2020.

Hinweis: In der Teilungserkldrung sind die Plane der Abgeschlossen-
heitserkldrung als Basis fiir die Teilung verwendet worden. Diese Pléne
sind nicht vermaBt und weisen gegentiiber den Planen des Bauantrags im
Staffelgeschoss ein Flachdach mit umlaufender Dachterrasse aus. Im
Bauantrag ist stattdessen eine Dachform mit einem Schragdachanteil und
Entfall der Dachterrasse in diesem Bereich beantragt worden.

Zu beachten ist, dass in der Teilungserklarung keine Regelungen zum
Wiederaufbau des Gebaudes enthalten sind, d.h., eine Wiederaufbauver-
pflichtung besteht nicht. Auch sind in dem Wohnungseigentumsgesetz
keine Regelungen zu einer Wiederaufbauverpflichtung enthalten. Entspre-
chend § 11 WEG kann in Ausnahmefdllen die Aufhebung der Gemein-
schaft verlangt werden. Dies ist nur fiir den Fall zuldssig, dass das Gebau-
de ganz oder teilweise zerstort wird und eine Verpflichtung zum Wieder-
aufbau nicht besteht.

Da von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen wird, ist in der kiinfti-
gen Eigentiimergemeinschaft zu klaren, ob das Gebaude wieder aufge-
baut wird und welche Variante (gem. Teilungserkldarung oder gem. Bau-
antrag) zur Wiederherstellung gebaut wird. Im Falle, dass sich die kiinfti-
ge Eigentiimergemeinschaft nicht einigt, droht ggf. die Aufhebung der
Gemeinschaft. Fiir die Bewertung wird unterstellt, dass eine kiinftige Ei-
gentiimergemeinschaft aus wirtschaftlichen Aspekten daran interessiert
sein wird, das Gebdude wieder neu aufzubauen.

Da in diesem Zusammenhang Auseinandersetzungen mit der Eigentiimer-
gemeinschaft z.B. hinsichtlich der kiinftigen Ausstattung, der Gestaltung
und somit auch der Kosten des Gebdudes sowie ggf. auch rechtliche Aus-
einandersetzungen zu erwarten sind, wird ein wirtschaftlich denkender
Marktteilnehmer (Erwerber) hierfiir einen Risiko- bzw. Unsicherheits-
abschlag einkalkulieren. Diesen schétze ich auf rd. 10 % des freige-
legten Bodenwertes (siche Ermittlung des Liquidationswertes).
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Wohngeld: Das Objekt befindet sich noch im Rohbauzustand, so dass diesbeziiglich
keine Abrechnungen vorlagen.

| 6. Ermittlung des Verkehrswerts |

| 6.1. Verfahrenswahl mit Begriindung |

Vorbemerkung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert der gegenstandlichen Immo-
bilie entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu bestimmen. Dabei wird auf
das Ubliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch verniinftig handelnden Marktteilneh-
mern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittiung zu tberpriifen, ob die vorgefundenen Verhalt-
nisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und eine nachhaltige und vom (iiberwiegen-
den) Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen.
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sind in Deutschland grundsdtzlich das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV i.V.m. § 199 Abs. 1 BauGB). Alle Verfahren stellen statistische Modelle dar und sind grundsatzlich
gleichwertige verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs. Andere Verfahren scheiden i.d.R. we-
gen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicks-
markt aus. Es ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzu-
ziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren
(i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicks-
markt (d.h. aus den vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Gutachter zur Verfiigung stehen.

Ein entscheidendes Kriterium fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ist, dass der Re-
chenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) mdglichst entsprechen. Zudem sollen zur Bewertung bebau-
ter Grundstiicke mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander unabhéngige Wertermittlungsverfahren
angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Verfahrensergebnisses. Grundlage der
von mir angewendeten Bewertungsverfahren sind, soweit nicht anders angegeben, die von Sprengnetter*
vorgenommenen Marktanalysen (nachfolgend als [Sprengnetter] bezeichnet).

Im vorliegenden Fall sind hinsichtlich der vorhandenen Bebauung sehr groBe Unsicherheiten vorhanden, die
dazu fiihren, dass fir die Bewertung von einem Abriss des Objektes ausgegangen wird.

Nachfolgend wird daher das sog. Liquidationsverfahren angewendet. Das heiBt, der Marktwert wird an-
hand des Bodenwertes abziiglich der Freilegungskosten (Abbruchkosten) ermittelt.

! Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung, Sinzig.
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6.2. Bodenwertermittiung |

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr vorrangig an
den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zei-
tungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen iber Quadratmeterpreise fiir unbe-
baute Grundstiicke. Der Wert des Bodens ist (im Regelfall) ohne Beriicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe von § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bo-
denrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Bodenrichtwerte sind in der Regel geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrund-
stiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Gibereinstimmen.

§ 40 Absatz 3 ImmoWertV ist entsprechend anzuwenden. D.h., steht keine ausreichende Anzahl von Ver-
gleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausrei-
chend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

GemaB § 9 Abs. 1 sind Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Ab-
weichungen einzelner Grundstiicksmerkmale auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizi-
enten zu beriicksichtigen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher
Zu- oder Abschlage oder in anderer sachgerechter Weise zu berlicksichtigen.

Bodenrichtwerte werden fiir Hamburg grundsatzlich als ,,zonale™ Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die Ublicherwei-
se zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksfldche (Di-
mension: €/ m2 Grundstiicksflache). Jedoch sind die Bodenrichtwerte immer auf eine hinreichende Vergleich-
barkeit mit dem Bewertungsgrundstiick zu kontrollieren bzw. kénnen auch mehrere Bodenrichtwerte fiir eine
Bewertung in Frage kommen. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick
(Bodenrichtwertgrundstiick) in den Wert beeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichun-
gen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem
der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Der Bodenrichtwert wurde online auf der interaktiven Bodenrichtwertkarte ,BORRIS.HH" des Gutachteraus-
schusses (GAA) Hamburg recherchiert. Das Richtwertgrundstiick in der Lage des Bewertungsobjektes ist wie
folgt definiert:

Objektart: Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhduser
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: frei

Stichtag: 01.01.2023

WGFZ: 0,5

Bodenrichtwert: 721,12 €/ m2
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Zu beachten ist, dass der Gutachterausschuss Hamburg bei der Ermittlung seiner Bodenrichtwerte die sog.
~Wertrelevante Geschossflachenzahl* (WGFZ) zugrunde legt.

Zur Berechnung der Geschossflache als MaB der Nutzungsintensitdt fiir die Bodenwertermittiung wird gemaB
Bodenrichtwertlinie vom 12. November 2011 (Bundesanzeiger Verlag Nr. 24 S. 597) die wertrelevante Ge-
schossflache (WGFZ) angesetzt. Die WGFZ entspricht im Wesentlichen der Geschossflachenzahl der BauNVO
in der Fassung vor 1990. ,Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden®. Abweichend von der Definition gem. der jeweiligen LBO werden die
Geschossflachen in ausbaufahigen oder ausgebauten Dachgeschossen, die nicht auf die Geschossflachenzahl
86 angerechnet werden zusatzlich beriicksichtigt: ,Wird als MaB der baulichen Nutzung das Verhaltnis von
Geschossflache zur Grundstiicksflache angegeben, sind auch die Flachen zu beriicksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante
Geschossflachenzahl — WGFZ). Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der
zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen. Soweit
keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen ist die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbaufdhigen
Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossflache des darunter liegenden Vollgeschosses und die Ge-
schossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden und mdéglich sind, pauschal mit 30 %
des dariiber liegenden Vollgeschosses zu berechnen.™

Entsprechend der schriftlichen Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg — Bezirksamt Wandsbek, Zen-
trum flir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt vom 09.06.2023 gilt fir den vorderen Grundstticksteil der
Baustufenplan Rahlstedt (W2 o, nicht besonders geschiitzt) und eine bebaubare Flache von 3/10. Im hinte-
ren Grundstiicksbereich (ab ca. 60 m) ist es sog. AuBenbereich (§ 35 BauGB). Dementsprechend ist im hinte-
ren Bereich grundsatzlich nur ein sog. privilegiertes Vorhaben (z.B. landwirtschaftliche Nutzung) zulassig, je-
doch handelt es sich hier It. Hinweisen in der Bauakte zudem um ein Landschaftsschutzgebiet. Dementspre-
chend diirfen bei der Ermittlung der zuldssigen Uberbaubaren Grundstiicksfldche fiir eine Wohnnutzung des
vorderen Grundstlicksbereichs auch nur diese Flachen herangezogen werden. Die zuldssige (iberbaubare
Grundstiicksflache wird mit 3/10 angegeben. Im Baugenehmigungsverfahren (vereinfachtes Genehmigungs-
verfahren nach § 61 HBauO vom 23. Okt. 2020) fiir die vorhandene Bebauung wurden im Rahmen einer er-
teilten Abweichung die zuldssige iberbaubare Grundstiicksflache mit 3,2/10 (GRZ I) inkl. Terrassen geneh-
migt.

Die fiir bauliche Nutzung als Wohnbebauung anrechenbare Grundstiicksflache ist rd. 645 m2 groB. Fiir die
Bewertung wird davon ausgegangen, dass diese Bebauung auch kiinftig realisierbar ist. Eine wirtschaftlich
héherwertige Grundstiicksnutzung ist nicht méglich, so dass diese liberbaubare Grundstiicksflache und eine
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus entsprechend etwa der geplanten Bebauung fiir die Bewertung zu-
grunde gelegt wird. Fir die geplante Bebauung ist eine GFZ/WGFZ von etwa 0,81 vorhanden. Fir die geplan-
te Bebauung wurden die Abstandsfldchen gerade noch eingehalten. Daher wird die geplante Bebauung als
max. maogliche bauliche Ausnutzung fir die Bewertung zugrunde gelegt.

Die restliche Flache von rd. 190 m2 im riickwartigen Grundstiicksbereich ist nicht fiir eine bauliche Nutzung
geeignet und wird hinsichtlich der Nutzung zudem von den Einschrankungen als Landschaftsschutzgebiet ge-
pragt. Diese Flache dient zudem fiir den Fluss ,Wandse" als Uberschwemmungsgebiet. Die Fliche ist daher
in der Nutzbarkeit stark eingeschrankt und wird als Griinflache bewertet.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

WGFZ: Das Bewertungsgrundstiick weist im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundstiick eine héhere Ausnut-
zung mit einer WGFZ von rd. 0,81 fiir den wohnlich nutzbaren Grundstiicksteil auf. Entsprechend der Um-
rechnung des Gutachterausschuss (GAA) ergibt sich hierfiir ein angepasster Bodenrichtwert von 1.086,77
€/ m2,

Fiir das Gartenland wird ein auf die Grundstlicksflache von 190 m2 angepasster Bodenrichtwert in Hohe von
7,07 €/m2 angegeben.

Das Bewertungsgrundstlick weist im Verhaltnis zum Richtwertgrundsttick fiir eine bauliche Nutzung mit ei-
nem Mehrfamilienhaus einen etwas schmalen Grundstiickszuschnitt auf. Dies beeintrachtigt die Moglichkeiten
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der Grundrissgestaltung und erfordert im Bauverfahren aufgrund des seitlichen Platzmangels und des langen
Baukorpers ggf. erhohte Aufwendungen. Lt. Sprengnetter Immobilienbewertung [Lehrbuch und Kommentar]
sind hierfiir Wertabschlage in Abhangigkeit der zu realisierenden Gebdudebreite zu berlicksichtigen. Empfoh-
len werden Abschlage in Abhangigkeit der Gebdudebreite in einer Spanne von > 9 m = 0 % bis 5 m = -
33%. Im vorliegenden Fall ist ein Bauk6rper im vorderen Bereich mit einer Breite von rd. 10,65 m, der sich
im hinteren Grundstiicksbereich bis auf rd. 4,70 m verjlingt. Fiir den hinteren Bereich ergibt sich im Mittel
eine Gebaudebreite von rd. 7,67 m. Fiir Gebdudebreiten von 8 m wird ein Abschlag in Héhe von 4 % und fir
7 m in Héhe von 10 % empfohlen.

In der Summe wird daher ein Wertabschlag in Hohe von rd. 8% auf den Bodenrichtwert fiir die Wohnnut-
zung als angemessen eingeschatzt und bertiicksichtigt. Der Bodenrichtwert ergibt sich dementsprechend zu
1.086,77 / 1,08 = 1.006,27 €.

Hinsichtlich der zeitlichen Entwicklung der Bodenrichtwerte ldsst sich feststellen, dass zwischen den Richt-
wertstichtagen 01.01.2022 und 01.01.2023 ein Reduzierung des Bodenrichtwertes in Héhe von rd. 14% zu
beobachten ist. Eine dhnliche Entwicklung ist auch bei den Kaufpreisen von Wohnungseigentum zu beobach-
ten und auf die deutlich gestiegenen Zinsen fiir Finanzierungen zuriickzufiihren.

Bei Wohnungseigentum ist derzeit auf den Immobilienportalen ein etwa gleichbleibendes Niveau zu beobach-
ten. Ein Grundstiick zur Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus (II +Staffel, GRZ 0,3, Gebdudebreite etwa
11,40 m) wird fiir einen Preis in einer GréBenordnung von 918 €/m?2 angeboten. Bei dem Grundstlick ist noch
ein altes Einfamilienhaus abzubrechen, so dass in der Summe dort ebenfalls rd. 1.000 €/m2 gefordert wer-
den.

Nach eigenen Beobachtungen und Gesprachen mit Marktteilnehmern sind die Verkaufe fiir Grundsttiicke und
Wohnobjekte seit Beginn der gestiegenen Zinsen deutlich zurlickgegangen.

In der Summe sind nach dem aktuellen Riickgang der Preise bis zum Richtwertstichtag nach eigenen Beob-
achtungen keine Tendenzen der Preisentwicklung zwischen Richtwertstichtag und Wertermittlungsstichtag
erkennbar. Der Bodenrichtwert wird daher noch als ausreichend aktuell eingeschatzt. Diesbezlglich ist daher
keine Anpassung der Bodenrichtwerte erforderlich.

Etwaige weitere Anpassungen der Bodenrichtwerte sind nicht notwendig, da das Bewertungsgrundstlick an-
sonsten dem Lagedurchschnitt entspricht. Der angepasste Bodenrichtwert wird daher zum Wertermittlungs-
stichtag mit rd. 1.006 €/m2 fiir den Baulandteil als und mit rd. 7 €/m?2 fiir den als Griinland einzu-
stufenden Teil sachgerecht eingeschatzt. Im Mittel ergibt sich ein relativer Bodenwert in Héhe von (645 m2 x
1.006 €/m2 + 191 m2 x 7 €/m2) / 836 m2 = 777,76 €/m?2.

Es ergibt sich dementsprechend folgender Wert fiir ein unbebautes Grundstiick mit der Mdglichkeit der Be-
bauung eines Mehrfamilienhauses:

GrundstiicksgroBe: 836 | m?
Relativer Bodenwert: X 777,76 | €/m?2
Bodenwert gesamt: = 650.207,36 | €

Der Bodenwertanteil wird entsprechend dem Miteigentumsanteil (MEA) von 152,87/1.000 (=0,15287), wel-
cher dem zu bewertenden Sondereigentum (Wohnung) an dem Wohnhaus zugeteilt ist, ermittelt.

Bodenwert gesamt: 650.207,36 | €/m?
Miteigentumsanteil: X 0,15287
Ideeller Bodenwertanteil der ETW: | = 99.397,20 €
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6.3. Liquidationswert |

Wie bereits erldutert, sind hinsichtlich der vorhandenen Bebauung sehr groBe Unsicherheiten vorhanden, die
dazu fiihren, dass fiir die Bewertung von einem Abriss des gesamten Objektes ausgegangen wird.

Daher wird das sog. Liquidationsverfahren angewendet. Das heit, der Marktwert wird anhand des Bo-
denwertes abziiglich der Freilegungskosten (Abbruchkosten) ermittelt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohnungseigentum. Der anteilige Verkehrswert des Wohnungs-
eigentums ergibt sich aus dem freigelegten Bodenwert fiir das Gesamtgrundstiick und Multiplikation mit dem
Miteigentumsanteil des Bewertungsobjektes sowie Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG).

Da sich der Bodenwert auf ein unbebautes Grundstiick bezieht, sind vom ermittelten Bodenwert (s.0) hiervon
noch die Freilegungskosten abzuziehen.

Ermittlung der Freilegqungskosten:

Fir die Ermittlung der Freilegungskosten (Abbruchkosten und Entsorgung der Abbruchmaterialien) ist zu be-
riicksichtigen, dass es sich hier quasi um einen Rohbau mit nur geringen Einbauten (z.B. Fenster, etwas
Elektrik) handelt. Dennoch ist hinsichtlich der Entsorgung der Abbruchmaterialien z.B. von Warmeddmmma -
terialien (Dach und Fassade) und Mauerwerk bzw. Abdichtungen ggf. eine Materialtrennung sinnvoll und er-
forderlich.

Die Abbruchkosten werden fiir den vorhandenen Rohbau nach Riicksprache mit einem Planungsbiiro fiir Ab-
brucharbeiten und eigenen Ableitungen in einer GréBenordnung von 15 €/m3 BRI als sachgerecht einge-
schatzt. Die Abbruchkosten ergeben sich dementsprechend zu rd. 2.211 m3 BRI x 15 €/m3 = 33.165 €,
rd. 33.000 €.

Weiterhin sind fiir mogliche Schadstoffbelastungen im Abbruchmaterial ggf. erhéhte Entsorgungskosten zu
beriicksichtigen. Hierfiir und fir Unsicherheiten werden 15% der Abbruchkosten als angemessen beriicksich-
tigt. Diese ergeben sich zu rd. 33.165 € x 15% = 4.974,75 €, rd. 5.000 €.

Aufgrund des geringen Abstandes des vorhandenen Gebaudes besteht die Gefahr, dass bei den Abbruchar-
beiten die Nachbargrundstiicke und deren Bewohner beeintréchtigt werden. Daher ist die Erstellung eines
Schutzgeriistes (bzw. Schutzzaun) an den Grundstiicksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken (ca. 2 x 25 m x
8 m = 400 m2) zu beriicksichtigen, um die Nachbargrundstiicke z.B. vor herabfallendem Material wahrend
der Abbrucharbeiten zu schiitzen. Die Kosten werden hierfiir auf rd. 10.000 € geschatzt.

Da auch ein Keller abzubrechen ist, ist hierfiir der Abbruchablauf entsprechend anzupassen. Dies ist auf-
grund der geringen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken (vermutlich) erst nach Abbruch der oberen
Geschosse und Rickbau der Schutzgeriiste mdglich. Zudem ist hier in der Baugrubensohle zur Beseitigung
der Schuttreste ein Bodenaustausch auf dem Niveau der Kellersohle bzw. eine Verfiillung des Kelleraushubs
sinnvoll. Hierfiir wird ein pauschaler Ansatz in Héhe von 15.000 € beriicksichtigt.

Weiterhin sind die vorhandenen Bauschutt- und Materiallager und der Schuppen im riickwartigen Garten zu
beseitigen. Hierfiir werden rd. 7.000 € beriicksichtigt.

In der Summer ergeben sich die Freilegungskosten wie folgt:
Freilegungskosten = 33.000 € + 5.000 € + 10.000 € + 15.000 € + 7.000 € = rd. 70.000 €.

Diese Ermittlung basiert auf den in den Bauunterlagen angegebenen Bruttorauminhalt (BRI) fiir ein voll un-
terkellertes Gebaude zuziiglich eines Zuschlags fiir den groBer erstellten Gebaudekérper. Die Berechnungen
in der Bauakte des BRI kénnen ggf. teilweise von den aktuellen Vorschriften abweichen. Sie sind fiir die hier
ermittelten Abbruchkosten jedoch ausreichend genau und deshalb nur als Grundlage fiir die Verkehrswerter -
mittlung verwendbar.
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Anzumerken ist, dass nach Auskunft des Eigentiimers ein Vollkeller vorhanden sein soll. In der Bauakte sind
jedoch keine Plane fiir einen Vollkeller vorhanden. Jedoch ist eine Ermittlung des Bruttorauminhaltes vorhan-
den, die offensichtlich einen Vollkeller beriicksichtigt. Vor Ort konnte dies aufgrund des Wassers im Keller
nicht abschlieBend gepriift werden. Jedoch waren im riickwartigen Teil keine Kellerfenster ersichtlich, so dass
m.E. ggf. nur ein Teilkeller (wie in der Anlage dargestellt) vorhanden ist. Diesbezliglich bestehen daher ge-
wisse Unsicherheiten. Fiir die Ermittlung der Abrisskosten wurde vorsichtshalber ein Vollkeller beriicksichtigt.

Eine Abbruchplanung wurde nicht vorgenommen, da diese nur von einem Fachbiiro fiir Abbruchplanung an-
gemessen vorgenommen werden kann und den Gutachtenauftrag deutlich sprengen wiirde. Die angenom-
menen Abbruch- und Entsorgungskosten sind immer auch abhangig von der wirtschaftlichen Lage sowie der
Auslastung der Abbruch- und Entsorgungsfirmen. Es wird daher jedem Interessenten empfohlen auch eigene
Ermittlungen anzustellen und sich diesbezliglich beraten zulassen.

Anzumerken ist, dass es sinnvoll ist, die Abbrucharbeiten im Zuge einer Neubebauung vorzunehmen, um ggf.
Aushubarbeiten und damit verbundene SicherungsmaBnahmen (z.B. Baugrubensicherung oder Wasserhal-
tungsmaBnahmen) fiir eine Baugrube gleich so zu gestalten, dass sie fiir das neue Bauvorhaben nutzbar
sind.

Ermittlung des Liquidationswertes:

Bodenwert gesamt fiir ein unbebautes Grundsttick 650.207,36 €

abziiglich Freilegungskosten -70.000,00 €
freigelegter Bodenwert Gesamtgrundstlick = 580.207,36 €
Miteigentumsanteil des Bewertungsobjekts x_152,87/1.000
freigelegter Bodenwert des Bewertungsobjektes = 88.696,30 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

1) anteilige ErschlieBungskosten Regensiel -1.146,52 €

2) Risiko- /Unsicherheitsabschlag (10% wg. WEG) des freigel. Bodenwertes - 8.869,63 €

Anteiliger Liquidationswert des Bewertungsobjekts = 78.680,15 €
rd. 78.500,00 €

6.3.1. Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Liquidationswertermittiung

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

Hier sind die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu berlicksichtigen, z.B. die Barwerte von
Werbeeinnahmen oder von beim Kauf bestehen bleibenden Mindermieten. AuBerdem sind Investitionen zu
beriicksichtigen, die vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind, z.B. Aufwendungen zur Be-
seitigung eines Instandhaltungsstaus oder Bauschadens sowie kurz- bzw. mittelfristig fallig werdende grund-
stiicksbezogene Beitrdge u.a.. Hierzu gehoren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der
NHK und RND als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die in der Gebdaudebeschreibung aufgefiihrten
Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseiti-
gung von Bauschaden und die erforderlichen Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. gedampft unter Beachtung beson-
derer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert und als Beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) in Abzug gebracht. Weiterhin sind hier u.a. die in abseh-
barer Zeit noch zu entrichtenden Beitrdge und Abgaben fiir die Herstellung von ErschlieBungsanlagen in Ab-
zug zu bringen. Zudem sind Werteinflisse durch Boden- bzw. Baulandreserven (z.B. Unterausnutzung des
Grundstiticks) hier zu beriicksichtigen.
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6.4. Verkehrswert |

Das Grundstiick ist mit einer Bauruine (Rohbau eines 6 Familienhauses) bebaut. Eine Wiederherstellung bau-
rechtlich zulassiger Zusténde erscheint technisch nur mit erheblichen Aufwendungen verbunden zu sein und
ist wirtschaftlich nicht sinnvoll, siehe Erlauterungen im Abschnitt 4. Gebdudebeschreibung Kap. Baumangel/
Bauschaden am Gemeinschaftseigentum. Zur Verkehrswertfindung wird daher das sog. Liquidationswertver-
fahren herangezogen werden.

6.4.1. Verkehrswert des Bewertungsobjekts bei unterstelit freier Lieferung

Fiir das Wohnungseigentum Wohnung Nr. 3, Loher Str. 26 * 22149 Hamburg, ergibt sich folgender unbelas-
teter Wert bei unterstellt freier Lieferung:

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter anteiliger Liquidationswert rd. 78.500 €

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) des Wohnungseigentums Wohnung Nr. 3, Loher Str. 26 wird
bei unterstellt freier Lieferung gemaB den obigen Ausfiihrungen zu rd.

78.500 €

zum Wertermittlungsstichtag 07. August 2023 geschatzt.

Wert des Rechts Abt. IT Nr. 1 im Grundbuch:

Bei dem Recht handelt es sich um eine Auflassungsvormerkung fiir einen Dritten.
Diese Eintragung ist wertbeeinflussend.

Der Werteinfluss und der Wert des Rechts Abt. II Nr. 1
entspricht dem ermittelten Verkehrswert (Marktwert) = 78.500 €.

Hamburg, 16. Januar 2023

Andreas Geng

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, absolut
unparteiisch und ohne jedes personliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen Dipl.- Ing. (FH) Andreas Geng
gestattet. Hinzuweisen ist darauf, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stadtkarte, Flurkarte) urheberrechtlich geschdtzt sind.
Eine separate Verwendung oder Nutzung ist nicht zulassig.
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Anlage 1: Lage des Objektes

Ubersichtskarte (Mairbumont)
Datenquelle: MairDumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024
gewadhlter Maf3stab: 1:800.000

Die enthaltene Karte wurde liber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.

(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert)
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Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gu tachten im Rahmen
von Zwangsversteigerungen und deren Verdéffentlichung durch Amtsgerichte.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02455327 vom 16.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Regionalkarte (Mairbumont)

Datenquelle: MairDumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024
gewahlter MaBstab: 1:20.000
Die enthaltene Karte wurde liber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.

(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert)
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Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.
Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zw angsversteigerungen
und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02455327 vom 16.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 2: Lageplan
Liegenschaftskarte Hamburg

Prasentationsgrafik von Teilinhalten des
Amtlichen Liegenschaftsinformationssystems (ALKIS ®)

Datenquelle: Lageplan Hamburg, WMS-Dienst der Freien- und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoin-

formation und Vermessung www.geoinfo.hamburg.de
Stand: Januar 2024

Die enthaltene Karte wurde Uiber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.
(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert, Die neue Bebauung ist noch nicht dargestellt)
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Anlage 3: Fotos

Bild 1
(Ansicht von der StraBe, Anmerkung: Das Geriist wurde im Nachgang zur Besichtigung abgebaut)

Bild 2
(Ansicht von der StraBe)
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Bild 3
(Umgebung)

Bild 4
(Ansicht vom Garten, Bauschutt und Holz im Garten)
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Bild 5
(Seitenansicht, Feuchtigkeit in der Dédmmfassade)

N\

Bild 6
(Bewertungsobjekt, Bauschutt und Konstruktionsholz im Vorgarten)

\
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Bild 7
(Kellerfenster offen, Perimeterddmmung mit Bauschutt und Erdreich hinterfiillt)

Bild 8
(Fenster/ Fassade)
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Bild 9
(Treppenhaus EG)

Bild 10
(Blick in den Keller, hier steht Wasser)
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Bild 11
(Treppenlauf im OG wurde aufgefiittert, erforderliche Durchgangshohe ist nicht eingehalten)
y A

Bild 12
(Wohnraum EG hinten, Beispiel fiir Feuchtigkeit an der Innenwand)
\
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Bild13
(Elektroleitungen sind tiberwiegend vorhanden)

Bild 14

(provisorische Ausmauerung Fenstersturz, ausg\esch'aiumt)
\
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Bild 15
(Beispiel Wohnraum)

Bild 16
(Ansicht auf Balkonkragplatte im OG vorne)
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Bild 17
(Beispiel Flur Wohnung IV im OG hinten)

Bild 18

(Wohnraum Wohnung IV im OG, feuchte Innenwand)
\
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Bild 19
(Treppenhaus im Staffelgeschoss)

Bild 20
(Dachkonstruktion)
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Bild 21
(Dachanschluss / Fassade offen)

Bild 22

(Raum im Staffelgeschoss, Mauerwerksanschluss offen)
\
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Bild 23
(Terrasse im Staffelgeschoss / Fassade)

Bild 24
(Staffelgeschoss, Dédmmung und Mauerwerk ungeschiitzt gegen Regen)
\
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Bild 25
(Dachanschluss / Fassade)

Bild 26
(Dach)
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Bild 27
(Dach innen / Windrispen)

Bild 28
(Wohnraum Staffelgeschoss hinten / Windr\ispen wellig)

\
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Bild 29
(Blick in den Garten / Bauschutt bzw. -material)

Bild 30
(rackwartiger Garten mit Gartenhaus und Bauschuttlager, der Garten ist stark eingewachsen)
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Anlage 4: Grundrisse/ Schnitt

Erdgeschoss
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserklarung nummeriert
z.B. WHG II = Wohnung Nr. II bzw. Nr. 2
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Kellergeschoss / Abstellraume
Nummerierung entsprechend den Wohnungsnummern
Keller - Abstellraume (It. Teilungsplan)

Bewertungsobjekt = ! '
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Obergeschoss
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserklarung nummeriert
z.B. WHG IV = Wohnung Nr. IV bzw. Nr. 4

Bewertungsobjekt = '

S
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Staffelgeschoss gem. Baugenehmigung
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserkldarung nummeriert
z.B. WHG V = Wohnung Nr. V bzw. Nr. 5
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Gartenflachen / Sondernutzungsrechte

Darstellung der Sondernutzungsrechte fiir die geplanten Gartenflachen gem. Teilungserklarung
Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 2 fiir die Gartenflachen rot = 2
Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 1 fiir die Gartenflachen pink = 1

restliche Flachen sind Gemeinschaftsflachen gelb = GE
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Schnitt
Systemschnitt Wohnhaus
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Anlage 5: Bruttorauminhalt gem. Planung
(It. Bauakte)
Hinweis: Der Keller konnte im Ortstermin nicht besichtigt werden.
Die Pléne zeigen einen Teilkeller.

In der BRI - Ermittlung ist offensichtlich ein Vollkeller beriicksichtigt.
Es existiert auch eine BRI-Ermittlung fiir einen Teilkeller
mit einem BRI von 323,88 m3 statt 601,34 m3

Hinsichtlich der Ausfiihrung des Kellers bestehen daher Unsicherheiten!
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Anlage 6: Baubeschreibung gem. Bauakte
(geplant)
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Anlage 7: Wohn- und Nutzflache gem. Bauakte

Anmerkung: Die Nummern der Wohnungen I — VI,
entsprechen der Nummerierung 1 — 6 in der Teilungserklarung.

Wohnflache Bewertungsobjekt
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V. mit § 74 a ZVG fiir das Sondereigentum an
der 3 -Zimmerwohnung (Whg. Nr. 4),

verbunden mit 180,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem
mit einem Rohbau fiir ein 6 Familienhaus bebauten Grundstiick
Loher Str. 26 * 22149 Hamburg

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek Aktenzeichen: 23/161-4
SchéadlerstraBe 28

22041 Hamburg Datum: 16. Januar 2024
Geschéftsnr.: 717 K9/23

Zum Wertermittlungsstichtag 07. August 2023 wurde der
unbelastete Verkehrswert (Marktwert)
bei unterstellt freier Lieferung ermittelt zu

Whg. 4 = 93.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1,2,3,4,5,6,7
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 55 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen mit insgesamt 28 Seiten enthal-
ten. Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine auf CD und eine fiir meine Unterlagen.
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1. Wesentliche Eckdaten

Gebaudeart:

Adresse:
Grundbuch von:
Flurstiick:
GrundstlicksgroBe:

Baujahr:

Einheiten:
Objektart:

Mietsituation:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrechte:

Wohnflache:

Ausstattung:

Wohngeld:

Heizungsart:

Warmwasserversorgung:

Energieausweis:

Allgemeinbeurteilung:

Mehrfamilienwohnhaus, 1 Hauseingang, zweigeschossige Bauweise mit (vermut-
lich) Teilkeller und Staffelgeschoss, Flachdach mit Schragdachanteil, Warme-
dammfassade.

Loher Str. 26 in 22149 Hamburg.

Wandsbek, Blatt 12153, (Wohnungseigentum Nr. 4).
2878 (Gemarkung Alt-Rahlstedt).

836 m2,

Baubeginn ca. 2020/21 (Bauantrag vom 23.10.2020, Nachtrag /Bescheid vom
22.03.2022).

Gesamt: 6 Wohneinheiten.
Wohnungseigentum.

Das gesamte Objekt befindet sich im Bau. Informationen Uber geplante bzw.
bestehende Mietverhaltnisse sind mir nicht erteilt worden. Aufgrund der fehlen-
den Fertigstellung wurde diesbeziiglich unterstellt, dass keine Mietverhaltnisse
bestehen. Auch wurden mir hierzu trotz Anschreiben vom 17.07.2023 keine
Auskiinfte vom Eigentiimer erteilt. Die Bewertung erfolgt daher fiir eine unter-
stellt freie Lieferung.

Nr. 4 Wohnung im OG hinten
Keine.
Bewertungsobjekt ca. 87,93 m?2

3 Zimmer, davon ein Wohnraum mit offener Kiiche, Flur, Bad, Abstellraum im
KG, Balkon, (Rohbauzustand ohne Sanitareinrichtungen bzw. Kiiche)

Aufgrund der fehlenden Fertigstellung noch nicht bekannt.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Ein Energieausweis wurde mir trotz Anschreiben vom 17.07.2023 nicht zur Ver-
fligung gestellt.

Das Gesamtobjekt befindet sich im Bau. Vorhanden ist ein Rohbau mit Fassa-
denddmmung und teils Fenstern. Zudem wurde mit der Elektrik begonnen. Der
Baubeginn erfolgte etwa im Jahr 2020. Eine Ausfiihrungsfirma ist nicht mehr
vorhanden.

Die Ausfliihrung weicht teils von den Baugenehmigungspldanen ab. So sind nach
Auskunft des Bauamtes die AuBenmaBe des Gebdudes gréBer als genehmigt, so
dass die Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Weiterhin sind die Fenster
teils nicht so ausgefiihrt wie geplant, mindestens ein Treppenlauf (zum DG) des
Treppenhauses weist eine zu geringe Durchgangshéhe auf, die Aufteilung der
Zimmer ist teils gegenliber der Baugenehmigungsplanung geandert worden.
Nach Auskunft des Eigentiimers soll, entgegen der Bauplane, das gesamte Ge-
baude unterkellert sein.
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Die Ausfiihrungsqualitdt weist zudem Mangel auf. So sind die Mauerwerksfugen
teils nicht vermdrtelt, die Windrispen des Daches sind wellig, Uber den Fenstern
sind Hohlraume (vermutlich flir Rollladenkasten) mit Porenbetonsteinen proviso-
risch verschlossen worden, die Warmedammfassade und auch die AuBenwand
weisen teils Feuchtigkeit auf, die Perimeterddmmung des Kellers ist teils abge-
I6st und dort ist Bodenmaterial zwischen der KellerauBenwand und der Perime-
terddmmung eingedrungen. Da die Gebdudehiille nicht wasserdicht fertigge-
stellt wurde, ist Wasser in den Keller eingedrungen. Dort steht das Wasser etwa
15 — 20 cm hoch. Der Keller war daher nicht zugéanglich und wurde nicht weiter
besichtigt. Aufgrund des vorhandenen Wassers und der langen Bauzeit sind hier
Frostschaden nicht auszuschlieBen. Weiterhin lagert auf dem Grundstiick, insbe-
sondere im rlickwartigen Bereich Bauschutt und Konstruktionsholz. Die Baustelle
ist nicht gesichert.

Fir eine Fertigstellung des Objektes ware eine Bestandsaufnahme des Gesam-
tobjektes hinsichtlich Bauqualitat, MaBhaltigkeit sowie Abweichungen zur Ge-
nehmigungsplanung erforderlich. Zudem waren die erheblichen Mangel zu be-
seitigen. Hier sind insbesondere die massive Stahlbetontreppe des Treppenhau-
ses sowie die zu groBen Gebdudeabmessungen zu nennen. Hinsichtlich des
Treppenhauses entspricht die Durchgangshdhe zumindest teilweise nicht den
baurechtlichen Vorgaben. Inwieweit eine Anderung des Treppenlaufes sich auch
auf die anderen Treppenlaufe auswirkt, kann nur in einer detaillierten Planung
geprift werden.

Hinsichtlich der Gebaudeabmessungen ist dieses nach eigenen unverbindlichen
Messungen etwa um 30 cm zu lang und etwa 11 bzw. 13 cm zu breit (jeweils
zuzliglich Putz fiir das Warmedammverbundsystem) erstellt. Um die erforderli-
chen Abstandsflache mittels einer ggf. diinneren Warmedammung (mit besse-
ren Warmedammeigenschaften) planen zu kénnen, ist eine Einmessung des Ge-
bdudes in Bezug auf die Grundstiicksgrenzen erforderlich. Anzumerken ist, dass
entsprechend der Planung nur die Mindestabstandsflachen eingehalten wurden,
so dass durch die gréBere Ausfiihrung des Gebaudes die Einhaltung der Ab-
standsflachen meines Erachtens nahezu unmdglich ist.

Seitens der Baupriifabteilung bestehen gegeniiber dem Eigentiimer Auflagen
zur Herstellung ordnungsgemdBer Zustande, insbesondere hinsichtlich des
Nachweises der Abstandsflache. Weiterhin gibt es Hinweise in der Bauakte, dass
der Statiker und der Bauleiter das Projekt kurz nach Beginn der BaumaBnahme
nicht weiter betreut haben und jegliche Verantwortung fiir das Projekt ableh-
nen.

Im Rahmen der Bewertung kann ohne eine Fachplanung die Genehmigungsfa-
higkeit der vorhandenen Ausflihrung nicht abschlieBend eingeschatzt werden.
Aufgrund der Vielzahl der Abweichungen und der vorhandenen Mangel wird je-
doch eingeschatzt, dass ein Interessent keine Ausfiihrungsfirma finden wird, die
die Gewahrleistung fiir die vorhandene Bauausfilhrung Ubernimmt. Ein wirt-
schaftlich handelnder Marktteilnehmer wird hier von einem Abriss der bestehen-
den Bebauung ausgehen. Fir die Bewertung wird daher der Abriss des Gebau-
des unterstellt.

Ermittelte Werte Wohnungseigentum, unbelastet:

Ideeller Bodenwertanteil

(vor Berticksichtigung der Abrisskosten): 117.336,42 €
Liquidationswert bei freier Lieferung rd.: 93.000,00 €
Verkehrswert bei freier Lieferung rd.: 93.000,00 €
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Besonderheiten: 1) Die Bebauung mit einem 6 Familienhaus ist nicht fertig gestellt. Es bestehen
erhebliche Mangel und Bauschaden am bisher erstellten Rohbau. Aufgrund
der erheblichen Mangel und Schaden wird von einem Abriss des Gebaudes
ausgegangen und der Verkehrswert (Marktwert) anhand des Liquida-
tionswerts ermittelt. Auf eine detaillierte Beschreibung des Wohnungseigen-
tums wird daher verzichtet.

2) Es bestehen eine Auflassungsvormerkung (Ubertragungsanspruch) fiir ei-
nen Dritten. Der Wert des Ubertragungsanspruchs entspricht dem anteiligen
Verkehrswert des Wohnungseigentums.

3) Gem. Schreiben vom 11.08.2023 und vom 08.08.2023 des Bezirksamtes
Wandsbek, Zentrum fiir Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt — Baupriifab-
teilung, liegen der Bauaufsichtsbehorde fiir das Grundstiick folgende Aufla-
gen vor:

Verfahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustiande beziiglich der
Baustellensicherheit, des Bauens abweichend der Genehmigung, der Nachweis
der Abstandsflachen, der Sicherung der Baustelle, der Absturzsicherung der
Baustelle/ Sicheres Arbeiten/Ordnung auf der Baustelle, Benennung einer Bau-
leitung gem. § 57 HBauO.

Entsprechend telefonischer Riicksprache am 09.01.2024 mit der Baupriifabtei-
lung sind diese Auflagen bisher nicht erfiillt worden.

4) Zu beachten ist, dass in der Teilungserklarung keine Regelungen zum
Wiederaufbau des Gebaudes enthalten sind, d.h., eine Wiederaufbauver-
pflichtung besteht nicht. Auch sind in dem Wohnungseigentumsgesetz keine Re-
gelungen zu einer Wiederaufbauverpflichtung enthalten. Gem. § 11 WEG kann
in Ausnahmefdllen die Aufhebung der Gemeinschaft verlangt werden. Dies ist
nur flir den Fall zulassig, dass das Gebdude ganz oder teilweise zerstort wird
und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht. Da von einem Abriss
des Gebaudes ausgegangen wird, ist in der kiinftigen Eigentiimergemeinschaft
zu klaren, ob das Gebdude wieder aufgebaut wird und welche Variante (gem.
Teilungserklarung oder gem. Bauantrag) zur Wiederherstellung gebaut wird. Im
Falle, dass sich die kiinftige Eigentlimergemeinschaft nicht einigt, droht ggf. die
Aufhebung der Gemeinschaft. Fir die Bewertung wird unterstellt, dass eine
kiinftige Eigentimergemeinschaft aus wirtschaftlichen Aspekten daran interes-
siert sein wird, das Gebdude wieder neu aufzubauen bzw. ein in etwa vergleich-
bares Gebaude zu errichten.

Da in diesem Zusammenhang ggf. Auseinandersetzungen mit der Eigentiimer-
gemeinschaft z.B. hinsichtlich der kiinftigen Ausstattung, der Gestaltung und so-
mit auch der Kosten des Gebaudes sowie ggf. auch rechtliche Auseinanderset-
zungen zu erwarten sind, wird ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer
(Erwerber) hierfiir einen Risiko- bzw. Unsicherheitsabschlag einkalkulie-
ren. Diesen schatze ich auf rd. 10 % des anteiligen freigelegten Bo-
denwertes, siehe Kapitel 7.3 Liquidationswert.

5) Fiir das Regenwassersiel werden noch Sielbaubeitrage nach dem Sielabga-
bengesetz erhoben. Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht, wenn das
Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw. wird. Zur mdogli-
chen Beitragshthe wurden keine Auskiinfte erteilt. Es konnte abschlieBend nicht
geklart werden, ob ein Anschluss an das Regensiel erforderlich wird. Zur Be-
riicksichtigung von Unsicherheiten wird diesbeziiglich ein pauschaler Abschlag in
Hoéhe von 7.500 € fiir das Gesamtgrundstiick angesetzt, siehe Erlduterungen im
Kapitel 3.3 ErschlieBungszustand, Abschnitt ErschlieBungs- und Sielbaubeitrdge.
Der anteilige Wertabschlag entsprechend des Miteigentumsanteils
(MEA) ist beriicksichtigt.
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2. Grundlagen der Gutachtenerstellung

Auftraggeber:

Auftrag vom:
Grund d. Gutachtenerstellung:
Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informatio-
nen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Hinweis:

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
SchadlerstraBe 28, 22041 Hamburg

09.06.2023
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

(1) Ubersichtskarte MairDumont (Hamburg),

Datenquelle: MairDumont GmbH und Co. KG, Stand 2024;
gewahlter MaBstab 1:800.000;

(2) Regionalkarte MairDumont (Hamburg),

Datenquelle: MairDumont GmbH und Co. KG, Stand 2024;
gewahlter MaBstab 1:20.000;

(3) Liegenschaftskarte Hamburg,

Datenquelle: Lageplan Hamburg , WMS-Dienst der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung www.-
geoinfo.hamburg.de, Stand: Januar 2024, gewdhlter MaBstab
1:20.000;

(4) Informationen aus der Gerichtsakte (u.a. Grundbuchausziige, Stellung-
nahme zum Zwangversteigerungsverfahren von der Baupriifabteilung
hinsichtlich baulicher Ausweisung, Beschrankungen fiir das Grundstiick
und Auflagen gegen den Eigentiimer, Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis (FHH, Landesbetrieb fiir Geoinformation und Vermessung,
Schreiben vom 10.05.2023));

(5) Schriftliche Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Abteilung
Behdrde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke vom
20.07.2023 (Anliegerbeitrage);

(6) Einsicht in die Grundakte beim Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek,
Grundbuchamt (Teilungserklarung und Teilungsplane);

(7) Zwei mal Bauakteneinsicht (Grundrisse, Schnitt, Baugenehmigungsbe-
scheid, Baubeschreibung, Wohnflache, BRI, Verfahren zur Herstellung
ordnungsgemaBer Zustande);

(8) Telefonische Auskunft vom 09.01.2024 der FHH - Bezirksamt Wands-
bek, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt — Bau-
prifabteilung (beziiglich der Erfiillung der Auflagen des Eigentiimers
hinsichtlich des Nachweises der Abstandsflachen, hinsichtlich des Bau-
ens abweichend von der Baugenehmigung);

(9) Auskunft aus dem Altlastenhinweiskataster (FHH, Behorde fiir Umwelt,
Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Schreiben vom 21.08.2023);

(10)Bodenrichtwertauskunft (online) eingeholt bei: BORIS.HH Interaktive
Bodenrichtwertkarte von Hamburg;

(11)Informationen des Eigentiimers bei der Ortsbesichtigung (auskunftsge-
maB handelt es sich um einen Vollkeller);

(12)Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek;

07.08.2023

Der Eigentiimer und dessen Sohn, sowie ein Glaubiger,
Herr Andreas Geng (Gutachter, Geng Immobilienbewertung).

07.08.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebaudebesichtigung ohne
Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugang-
liche Teile wurden von mir nicht inspiziert, so dass flir das Nichtvorliegen
verborgener Mangel keine Gewahr ibernommen werden kann. Ebenso er-
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folgte keine Untersuchung hinsichtlich Standsicherheit sowie Schall- und
Warmeschutz. Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinf-
te, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind, wird keiner-
lei Haftung libernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um
unbestdtigte Auskiinfte handelt.

| 3. Grund- und Bodenbeschreibung

| 3.1. Lage

Ort und Einwohnerzahl:

GroBraumige Lagebeschrei-
bung:

Kleinrdumige Lagebeschrei-
bung:

Hamburg (ca. 1,892 Mio. Einwohner, Stand 31.12.2022),
Bezirk Wandsbek (ca. 453.000 Einwohner),
Stadtteil Rahlstedt (ca. 96.500 Einwohner).

Wandsbek liegt im Nordosten Hamburgs. Der Bezirk Wandsbek umfasst
18 Stadtteile und nimmt den gesamten Nordosten der Freien und Hanse-
stadt Hamburg ein. Der ehemals dérfliche Charakter lasst sich bei einigen
Stadtteilen (z.B. Wohldorf-Ohlstedt im Norden Wandsbeks) noch erken-
nen. Die gesamte Flache des Bezirks betragt rd. 148 km2. Hier findet sich
Uberwiegend Wohnraum in Form von Einzel-, Reihen- und Doppelwohn-
hausern sowie auch Mehrfamilienwohnhdusern. Wandsbek verfiigt Gber
gute Infrastrukturen, Stadtteilzentren (z.B. Wandsbek-Markt, Saseler
Markt), Gewerbegebiete, und diverse Naturschutzgebiete fiir die Naher-
holung. Wandsbek ist Gber die U-Bahn (U 1) sowie die Regionalbahn
(R 10) und Busverbindungen an die Hamburger Innenstadt angeschlos-
sen. Des Weiteren lassen sich die Autobahnen A 1 (Hamburg/Libeck)
und A 24 (Hamburg/Berlin) schnell erreichen. [Quelle: Wikipedia]

Rahlstedt ist ein norddstlicher Stadtteil Hamburgs. Er ist der flachenma-
Big groBte Stadtteil innerhalb des Bezirks Wandsbek. Innerhalb Ham-
burgs ist er der einwohnerstarkste und der flachenmaBig drittgréBte
Stadtteil. Zu Rahlstedt gehdren die Ortsteile Alt-Rahlstedt, Neu-Rahls-
tedt, Meiendorf, Oldenfelde, Hohenhorst und GroBlohe. Rahlstedt grenzt
an die Stadtteile Volksdorf, Farmsen-Berne, Tonndorf und Jenfeld und an
den Kreis Stormarn in Schleswig-Holstein. Durch Rahlistedt flieBt die in
der Ndhe der Ortschaft Siek (Kreis Stormarn) entspringende Wandse mit
ihren Nebenflissen (u. a. Rahlau, Stellau und Stellmoorer Quellfluss).

Durch Rahlstedt verlief die teilweise vierspurig ausgebaute, zum Jahres-
beginn 2015 herabgestufte BundesstraBe 75. Zwar nicht auf Rahlstedter
Gebiet, aber in der Nahe liegt die Anschlussstelle Stapelfeld der Bundes-
autobahn 1. Parallel zur ehemaligen B75 verlduft die Bahnstrecke Li-
beck-Hamburg mit dem Bahnhof Hamburg-Rahlstedt, an dem Regional-
ziige der Linie RB81 halten. Der Bahnhof trug zunachst die Bezeich-
nung Rahlstedt, bevor er in Folge des GroB-Hamburg-Gesetzes zum 1.
April 1938 in Hamburg-Rahlstedt umbezeichnet wurde. 2011 wurde das
alte Empfangsgebdude abgerissen. Seit langerem im Gesprdch ist der
Bau einer S-Bahn-Linie S4. Die nordwestliche Grenze des Stadtteils bildet
die U-Bahn-Linie 1 mit den Haltepunkten Oldenfelde und Berne. Ferner
ist der Stadtteil mit folgenden Bus-Linien des offentlichen Nahverkehrs
(Betrieben durch den Hamburger Verkehrsverbund) verbunden.

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sind in der naheren Umge-
bung ausreichend vorhanden. Als Naherholungsgebiete dienen z.B. das
naturschutzgebiet Holtigbaum und der Eichtalpark.

[Quelle: Wikipedia]
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraBe:

Entfernungen:

Versorgungslage:
Verkehrslage:

Wohn-/ Geschéftslage:

Im Bereich des Bewertungsobjektes Mehrfamilienwohnhausanlagen so-
wie Ein- und Zweifamilienhauser.

Autobahnanschluss: ca. 3,9 km AS HH-Jenfeld (A 24)
ca. 6,7 km AS Stapelfeld (A1)

Bushaltestelle: ca. - km in fuBlaufiger Entfernung vorhan-
den.

Stadtbahnanschluss: ca. 2,0 km Bahnhof HH-Rahlstedt
ca. 2,7km U-Bahn, Linie U 1, HH-Farmsen.

Fernbahnanschluss: ca. 12,2 km Hamburg-Hauptbahnhof.

Flughafen: ca. 14,0 km Hamburg-Fuhlsbiittel.

Einkaufsmoglichkeiten: ca. 1,7 km Geschdfte des taglichen Bedarfs,

EKZ ,Rahlstedt Center",

ca. 15,0 km City Hamburg.

Schulen, Kindergarten,

arztliche Versorgung,

Freizeitmdglichkeiten:  In der weiteren Umgebung vorhanden.

Gut.

Gut.

Als Wohnlage ist der Standort gut geeignet.

Der Standort ist aufgrund der Lage in einem Wohngebiet und der fehlen-
den Parkmdglichkeiten nicht fiir eine Geschaftsnutzung geeignet.

3.2. Gestalt und Form

GrundstiicksgroBe:

Bemerkungen:

Topographie:

Hohenlagen zur StraBe:

Immissionen:

Gesamt = 836 m2,
It. mir zur Verfligung gestellten Grundbuchausziigen.

UnregelmaBige, langliche Grundstiicksform.

Ebene Lage, im hinteren Grundstiicksbereich zur ,Wandse" leicht abfal-
lend

Normal.

Im Bereich des Bewertungsobjektes ggf. gewisse Einfliisse durch die
Bahnlinie der Regionalbahn (etwa 200 m Entfernung).
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3.3. ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungs- und
Sielbaubeitrage:

Anschliisse Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Die Loher StraBe ist eine zweispurig ausgebaute NebenstraBe.

Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Abtei-
lung Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke
vom 20.07.2023 ist die Loher StraBe endgiiltig hergestellt worden.

Vor der Front zur Loher StraBe liegen ein Schmutz- und ein Regenwasser-
siel.

Die Fahrbahnen sind im Bereich des Bewertungsobjektes asphaltiert und
beleuchtet, beidseitig sind befestigte Geh- und Radwege vorhanden.
Parkpldtze sind im offentlichen Raum begrenzt vorhanden. Zum Parken
wird der StraBenrand genutzt.

ErschlieBungsbeitrdge werden nicht mehr erhoben.

Fir das Schmutzwassersiel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der
jetzigen besielten Frontldnge des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr
erhoben.

Fir das Regenwassersiel werden noch Sielbaubeitrége nach dem Sielab-
gabengesetz erhoben. Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht,
wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw.
wird. Zur mdglichen Beitragshéhe wurden keine Auskiinfte erteilt.

Hilfsweise werden die Angaben auf dem Portal hamburg.de (Fragen- und
Antwortenkatalog Sielbaubeitrage) herangezogen. Dementsprechend sind
dort Sielbaubeitrage in Héhe von 210 €/m Grundstiicksfront (Stand 2009)
genannt. Zudem wird ein Zuschlag fiir Bebauungen mit zwei Vollgeschos-
sen nach § 7 Sielabgabengesetz erhoben. Dieser betragt 5%. In der
Summe ergibt sich fir die Frontldnge von rd. 18 m ein Betrag in Hohe
von (18 m x 210 €/m x 1,05 =) 3.969 €.

Unter Beriicksichtigung der Preisentwicklung seit 2009 bis zum Werter-
mittlungsstichtag (Baupreisindex 2009 = rd. 90, Baupreisindex 2023 = rd.
160) ergeben sich die Kosten etwa zu 3.969 € / 90 x 160 = 7.056 €.

Es konnte abschlieBend nicht geklért werden, ob ein Anschluss an das
Regensiel erforderlich wird. Zur Beriicksichtigung von Unsicherheiten wird
diesbeziiglich ein pauschaler Abschlag in Héhe von 7.500 € fiir das Ge-
samtgrundstiick angesetzt. Der anteilige Wertabschlag ergibt sich unter
Berlicksichtigung des Miteigentumsanteils (MEA) von 180,46/1.000 zu
7.500 €/ 1.000 x 180,46 = 1.353,45 €.

Elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Ver- bzw. Entsorgung. Hin-
sichtlich der Anschliisse wird davon ausgegangen, dass diese nur als Bau-
stellenanschliisse vorhanden sind und die endgiiltigen Anschliisse ebenso
wie Kabel-TV und Internet noch installiert oder erneuert werden miissen.
Dieser Umstand ist in den Wertansatzen enthalten, da die Bewertung auf
einen Abriss und einer Neubebauung des Grundstiicks abstellt. In diesem
Fall ist es (iblich die Anschliisse und auch die Ubergabeschéchte neu her-
zustellen. Die Kosten sind daher im Bodenwert enthalten.

Das Gesamtgebdude befindet sich in einer offenen Bebauung, es besteht
keine Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick. Fir die vorhandene Be-
bauung besteht jedoch der Verdacht, dass die Abstandsflachen nicht ein-
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gehalten sind bzw. ggf. nicht eingehalten werden kénnen, da das Gebau-
de zu breit gebaut wurde. Im vorliegenden Fall wird von einem Abriss des
Gebdudes ausgegangen, so dass diesbeziiglich kein Werteinfluss gegeben
ist. Im Falle einer Weiternutzung waren hier entsprechende Umplanun-
gen und Umbauten, z.B. hinsichtlich der Fassadendédmmung, erforderlich.

Baugrund, Grundwasser Konkrete Informationen liber die Untergrundverhaltnisse und die Grund-
(soweit augenscheinlich wassersituation liegen mir nicht vor, so dass an dieser Stelle keine Anga-
ersichtlich): ben gemacht werden kénnen. In dieser Wertermittlung ist eine lagelbli-

che Baugrundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Bodenverunreinigungen: Ein Verdacht auf Altlasten/ Bodenkontaminationen ist mir nicht bekannt
geworden. Auch liegen gem. Schreiben der FHH, Behdrde fir Umwelt, Kli-
ma, Energie und Agrarwirtschaft vom 21.08.2023 im Altlastenhinweiska-
taster keine Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen vor.

Anzumerken ist, dass entsprechend den Unterlagen in der Bauakte fiir die
urspriingliche Bebauung auf dem Grundstiick dieses mit einem Einfamili-
enhaus bebaut war. Fiir dieses Gebdude existierte eine Olheizung und ein
5.000 | Oltank. Ein Riickbau ist nicht dokumentiert. Diese Bebauung be-
fand sich etwa im Bereich des derzeit vorhandenen Rohbaus. Fiir die Be-
wertung wird daher davon ausgegangen, dass dieser Oltank mit Erstel-
lung des Rohbaus zuriickgebaut und entsorgt wurde.

Hinweis: Da keine Bodenuntersuchungen vorgenommen wurden, werden bei dieser Wertermittlung, soweit
nicht anders erwahnt, ungestérte und kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse
unterstellt.

3.4. Rechtliche Situation

Grundbuchliche Aus der Gerichtsakte liegt mir die Kopie des Ausdrucks des Grundbuchaus-

Eintragungen: zugs vom 17.07.2023 vor, auf den ich mich in dieser Wertermittlung be-
ziehe.

Wohnungseigentum: | Es handelt sich It. Deckblatt um die |

Wohnungsgrundbuch von:  Hamburg-Wandsbek

Blatt: 12153

[ Das Bestandsverzeichnis enthilt folgende Eintragungen:

Miteigentumsanteile: 180,46/1.000
Gemarkung: Alt-Rahlstedt
Flurstiick: 2878

Wirtschaftsart und Lage: Gebdude- und Freiflache,
Loher Str. 26

GrundstiicksgroBe gesamt: 836 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Keller-
raum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren
und Innovationsbereich:

Denkmalschutz:

Bauleitplanung:

Zulassigkeit von Vorhaben:

| In Abt. II existiert folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1: Auflassungsvormerkung fiir einen Dritten.
Diese Eintragung ist wertbeeinflussend.
Der Werteinfluss entspricht dem ermittel-
ten Verkehrswert (Marktwert).

Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk.

Diese Eintragung ist ohne Werteinfluss.

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung III der Grund-
bicher verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder zur Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihung entsprechend beriicksichtigt werden.

Sind nicht bekannt geworden.

Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Landes-
betrieb Geoinformation und Vermessung, vom 10.05.2023 ist im Baulas-
tenverzeichnis keine Belastung eingetragen.

Sind mir nicht bekannt geworden. Auch in den Grundbiichern befinden
sich keine entsprechenden Vermerke.

Das Objekt ist noch nicht erstellt, daher ist ein Denkmalschutz nicht zu
erwarten. Zudem besteht It. aktueller Denkmalliste (Stand 12.12.2023)
keine Eintragung.

Die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir das Bewertungsgrundstiick wur-
de von der Baupriifabteilung des Bezirksamtes Wandsbek, Zentrum fiir
Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt mit Schreiben vom 09.06.2023
wie folgt mitgeteilt.

Grundstiick vorne: Baustufenplan Rahlstedt, festgestellt
14.01.1955
W = Wohngebiet
2 = zweigeschossige Bauweise
o} = offene Bauweise
nicht besonders geschiitzt
E/D = Einzel- und Doppelhaduser
3/10 = bebaubare Flache

Grundstiick hinten:
ab ca. 60,0 m (Grund-
stlickstiefe)

AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Zudem gilt die Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan. Daher richtet sich die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben
auch nach §§ 34 BauGB. Die tatsachliche bauliche Ausnutzung des Be-
wertungsgrundstlicks ist etwas hoher als die zuldssige Bebauung. Fiir die
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Bewertung wird von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen. Ein zu-
satzlicher Werteinfluss ist nicht gegeben.

Die Auswirkungen auf die Verkehrswertermittlung sind im Kapitel Boden-
wertermittlung beriicksichtigt.

Auflagen / Beschrankungen der Gem. Schreiben vom 11.08.2023 und vom 08.08.2023 des Bezirksamtes

Bauaufsichtsbehoérde: Wandsbek, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt — Bau-
priifabteilung, liegen der Bauaufsichtsbehérde fiir das Grundsttick folgen-
de Auflagen vor.

Verfahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustande beziiglich:

» der Baustellensicherheit,

« des Bauens abweichend der Genehmigung,

« der Nachweis der Abstandsfldchen,

» der Sicherung der Baustelle,

« der Absturzsicherung der Baustelle/ Sicheres Arbeiten/Ordnung
auf der Baustelle,

«  Benennung einer Bauleitung gem. § 57 HBauO.

Entsprechend telefonischer Riicksprache am 09.01.2024 mit der Bau-
priifabteilung sind diese Auflagen bisher nicht erfiillt worden.

Nach Riicksprache mit der Baupriifabteilung handelt es sich hinsichtlich
des Bauens abweichend von der Baugenehmigung um Hinweise, dass
teilweise die Fenster nicht entsprechend der Baugenehmigung erstellt
wurden und das Gebadude zu groB errichtet wurde.

Anzumerken ist hierzu, dass die Baustelle derzeit keine Baustellensiche-
rung in Form von Zaunen aufweist, um den unbefugten Zugang zu ver-
hindern. Hierfir wird keine Wertminderung berticksichtigt, da im Falle ei-
ner Neubebauung immer eine Baustellensicherung erforderlich wird. Die-
ser Umstand ist somit im Bodenwert (fiir Bauland) enthalten.

Weiterhin ist das Gebaude zu groB erstellt und weist nach Informationen
der Baupriifabteilung keine ausreichenden Abstandsflachen auf. Diese
kdnnen in der vorhandenen baulichen Situation und unter Beriicksichti-
gung verhaltnismaBiger wirtschaftlicher Aufwendungen (vermutlich) nicht
realisiert werden. Fiir die Bewertung wird, unter anderem auch aus die-
sem Grund, von einem Abriss der vorhandenen Bebauung ausgegangen.
Diesbeziiglich ist daher kein weiterer Werteinfluss zu berticksichtigen.

Entwicklungszustand: Erschlossenes baureifes Land.

Definition: Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften
(z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung) und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Hinweis: Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde auftragsgeméaB
nicht abschlieBend Uberpriift.
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4. Gebaudebeschreibung |

Hinweise:

Das Gebdude und die AuBenanlagen werden grundsatzlich nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht Wert relevant sind. Es wurden von mir keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektrik) vorgenommen. Ich gehe in diesem Gutachten, sofern nicht anders
erwadhnt, von einer einwandfreien Funktion dieser Anlagen aus.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt. Hierauf zuriickgehende Schaden waren im Ortstermin nach Augen-
schein nicht zu entdecken und sind mir nicht bekannt geworden.

Die Beschreibung des Objektes und die Bewertung erfolgen auf der Grundalge von Informatio-
nen aus der Bauakte sowie des Anscheins ohne Eingriffe in die Bausubstanz.

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen und einem Hauseingang in
zweigeschossiger Bauweise mit (vermutlich) Teilkeller und Staffelge-
schoss, flach geneigtem Pultdach mit Schragdachanteil, (iberwiegend War-
medammfassade.

Baujahr: Baubeginn ca. 2020/21 (Baugenehmigung im vereinfachten Genehmi-
gungsverfahren nach § 61 HBauO 23.10.2020, Genehmigung fir die An-
derung der Dachform an der Ostseite vom 22.03.2022).

Modernisierungen: Keine.

Konstruktionsart: Massivbau.

Fundamente™: Lt. Pldnen in der Bauakte ist eine Flachgriindung auf einer Sohlplatte dar-
gestellt. Lt. Planen ist eine darunter liegende Dammung vorhanden.

Umfassungswande™: Keller mit KSV-Steinen, 2 K Isolieranstrich gegen Erdfeuchte und Dam-
mung; Erd- und Obergeschoss aus 17,5 cm Porenbetonstein und 14 cm
Mineralwolle (geplant als Warmedammverbundsystem).

Innenwénde’: Mauerwerk aus KSV-Stein.

Fassade: Warmedammverbundsystem (geplant).

Dachaufbauten: Keine.

Kamine: Nicht bekannt.

Dachformen: Flachdach mit Schragdachanteil.

Dacheindeckungen:

Geschossdecken™:

Hauseingang:

Bisher ohne.

Stahlbetondecken.

Noch nicht hergestellt.

Treppenhaus’ und Flure: Rohbau, Stahlbetontreppen.

Ik Baubeschreibung in der Bauakte
It Baubeschreibung in der Bauakte
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Kellergeschoss:

Warmeversorgung™:

Wasserzu- und -ableitungen:

Technische Gemeinschaftsein-
richtungen:

Besondere Bauteile im Gemein-
schaftseigentum:

Gemeinschaftsraume/ beson-
dere Einrichtungen im Gemein-
schaftseigentum:

Bauschaden / Bauméangel am
gemeinschaftlichem Eigentum:

Massiv, Rohbau. Der Keller konnte wahrend des Ortstermins aufgrund von
stehendem Wasser nicht besichtigt werden.

Bisher nicht vorhanden. Geplant ist eine Gaszentralheizung mit Sonnenkol-
lektoren flr die Warmwasserversorgung.

Nicht vorhanden.

Bisher nicht vorhanden.

Bisher keine vorhanden.

Lt. Planen: Hausanschlussraum, Heizungsraum, Raum flr Fahrrader- und
Kinderwagen, Abstellraume.

Bei dem Gebaude handelt es sich um einen Rohbau.

Bei der Besichtigung wurden diverse Mangel und Abweichungen von den
genehmigten Baupldnen (Bescheid vom 20. Madrz 2022) festgestellt.

Wie bereits erwahnt, hat die Baupriifabteilung mitgeteilt, dass das Bau-
vorhaben nicht nach der Baugenehmigung erstellt worden sei und ein Ver-
fahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustéande eréffnet wurde. Dem-
entsprechend sind die Fenster nicht entsprechend der Baugenehmigung
erstellt, die Sicherung der Baustelle gegen das Betreten unbefugter fehlt,
die Absturzsicherungen der Baustelle/ Sicheres Arbeiten/ Ordnung auf der
Baustelle sind herzustellen und das Gebdude ist in seinen AuBenmaBen
deutlich zu groB.

Der Eigentiimer wurde in diesen Anordnungen u.A. aufgefordert, den
Nachweis zu erbringen, dass die Abstandsflachen auf dem eigenen Grund-
stlick liegen. Diesen Aufforderungen wurde It. telefonischer Auskunft der
Baupriifabteilung vom 09.01.2024 bisher nicht nachgekommen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden von mir die Gebaudeabmessungen liber-
prift. Dementsprechend ist das Gebaude etwa 11 — 13 cm zu breit und
etwa 30 cm zu lang erstellt. Hierzu ist noch der fehlende Putzbelag hinzu-
zurechnen.

Weiterhin wurde festgestellt, dass die Fassadendammung sowie die Au-
Benwand bereits teils Feuchtigkeitserscheinungen aufweisen, der Keller
etwa 15 — 20 cm hoch unter Wasser steht, die auBenliegende Perimeter-
dadmmung des Kellers sich teils 16st und Erdreich in den Spalt sickert. Zu-
dem sind die Raumaufteilungen der Wohnungen teilweise gedndert wor-
den und die massive Stahlbetontreppe im Treppenhaus weist teilweise
keine ausreichende Stehhohe auf, so dass hier ggf. umfangreiche Eingriffe
in die Gebaudekonstruktion mit statischen Nachweisen erforderlich wer-
den. Im Dachgeschoss sind die Windrispen wellig und erfiillen so nicht
ihre Funktion.

Ob das Gebdaude in der vorhandenen Form und GréBe genehmigungsfahig
ist, kann nur von einem Fachplaner (Architekten) in Zusammenarbeit mit
einem Bauschadenssachverstandigen und in Abstimmung mit der Bau-
priifabteilung als Ergdnzungs- bzw. Anderungsantrag zum Baugenehmi-
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gungsverfahren geklart werden.

In diesem Zuge sind u. A. eine komplette Bestandsaufnahme des Gebdu-
des (z.B. hinsichtlich der AuBen- und InnenmaBe, der vorhandenen Grenz-
abstande, der FenstergréBen, der Treppensteigung und Durchgangsho-
hen, der AbdichtungsmaBnahmen), die Durchflihrung statischer Nachwei-
se und aufgrund der Anderung der Fensterflichen sowie der Ddmmung
energetische Nachweise (falls es ausreichend ist die Abstandsflachen
durch geringere Dammungsstarken zu kompensieren) erforderlich. Mit
Blick auf die zu groBe Ausfiihrung des vorhandenen Gebaudes sind neben
des Nachweises der Abstandsflachen auch der Nachweis der zulassigen
Uberbaubaren Grundstiicksflache (GRZ) und der zuldssigen Bruttoge-
schossflache (BGF) bzw. der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) erfor-
derlich.

Zudem ist eine Einschdtzung hinsichtlich der Kellerfeuchtigkeit in Bezug
auf hierdurch ggf. verursachte Frostschdden vorzunehmen. Da der Roh-
bau auskunftsgemaB bereits seit etwa 2020/21 steht, ist anzunehmen,
dass das Wasser bereits seit langerem im Keller vorhanden ist und in den
Wintermonaten ggf. zu Frostschaden fiihren konnte. Anzumerken ist, dass
der Keller aufgrund des Wasserstandes nicht besichtigt wurde. Nach Aus-
kunft des Eigentiimers soll der Keller entgegen der Planung als Vollkeller
ausgefiihrt worden sein. Dies konnte aufgrund des Wassers nicht (iber-
priift werden.

Aus der laufenden Bauakte (Akteneinsicht am 30.08.2023 bei der Bau-
prifabteilung) geht zudem hervor, dass die Bauleitung nur im Rahmen
der Erstellung des Kellergeschosses das Projekt begleitet hat und dann
aus internen Grlinden die Arbeit eingestellt hat. Weiterhin weist der Archi-
tekt gegeniiber der Baupriifabteilung darauf hin, dass die Ausfiihrung des
EG, OG und Staffelgeschosses nicht mehr von dem Architekturbiiro be-
treut wurde und nach Riicksprache mit dem Statiker festgestellt wurde,
dass die Plane nicht mehr mit den erteilten Genehmigungen Ubereinstim-
men. Der Statiker, wurde weder bei der Eisen-Abnahme (Hinweis: Pri-
fung, ob die Bewehrung sachgerecht eingebaut wurde) noch bei den Be-
tonierarbeiten informiert. Daher lehnen sie (Architekt und Statiker) jegli-
che Verantwortung fiir die Baustelle ab.

Daher ist anzunehmen, dass ein Erwerber eher nicht bereit sein wird dem
Rohbau einen Wert beizumessen. Zudem hat ein Erwerber das Problem,
dass er einen Bauunternehmen finden muss, der das Obijekt fertigstellt
und dann die Gewahrleistung hinsichtlich Bauschaden und Mangel (z.B.
auch Setzungen?) Ubernimmt. Nach meiner Erfahrung ist dies nur sehr
schwer auf einen Nachfolgeunternehmer (ibertragbar bzw. nicht méglich.

Fir die Bewertung wird aufgrund der vorgenannten sehr groBen Unsicher-
heiten von einem Abriss des vorhandenen Rohbaus ausgegangen. Hierfiir
werden Freilegungskosten inkl. eines Anteils fiir Unsicherheiten in Hohe
von 70.000 € fir das Gesamtobjekt beriicksichtigt. Hierin ist ein Wertab-
schlag fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauschuttlager, der gelager-
ten Baumaterialien und des Gartenhduschens enthalten. Zur Ermittlung
der Abrisskosten wurden Riicksprachen mit einem Abrissplaner vorgenom-
men. Es wird jedoch jedem Interessenten empfohlen sich diesbeziiglich
eingehend selbst zu informieren und Abbruchkosten zu ermitteln. Die an-
teiligen Abrisskosten fiir das Wohnungseigentum sind in der Wertermitt-
lung liber den Miteigentumsanteil beriicksichtigt.
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Wirtschaftliche Wertminderung
am gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Nebengebaude/ Tiefgarage/
Garagen:

AuBenstellplatze:

AuBenanlagen:

Instandhaltungsriicklage:

Siehe ,Bauschdden / Baumangel am gemeinschaftlichem Eigentum®

Kleiner Gartenschuppen aus Holzkonstruktion. Auch fiir diesen wird ein
Abriss berlicksichtigt.

Sind nicht vorhanden. Geplant ist ein Stellplatz fiir Wohnung Nr. 2.

Die AuBenanlagen stellen sich sehr vernachlassigt dar. Das Grundstiick
wird fiir die Baustelleneinrichtung und als Lager fiir Baumaterial und Bau-
schutt genutzt. Da das Gebdude bisher nur als Rohbau erstellt wurde,
wird davon ausgegangen, dass bisher nur provisorische Baustellenversor-
gungs- und Entwasserungsanlagen vorhanden sind. Vorhanden sind ein
Garten mit Rasen und Baumen, ein kleines Gartenhaus aus Holzkonstrukti-
on, Einfriedungen aus Zaunen. Teils Befestigungen mit Betonplattenbeld-
gen. Ansonsten sind dort Baumaterialien (z.B. Bauholz im riickwartigen
Garten) und Bauschutt gelagert.

Entsprechend den Hinweisen in der Baugenehmigung vom 23.10.2020
sind keine Geldandemodulationen ab der riickwartigen Gebaudewand zu-
lassig, da sich der riickwértige Teil des Grundstiicks im Uberschwem-
mungsgebiet (Wandse) befindet.

Hierzu wurden mir keine Auskiinfte erteilt. Das Objekt wurde nicht fertig-
gestellt, so dass anzunehmen ist, dass hier noch keine Instandhaltungs-
ricklage gebildet wurde. Ein Werteinfluss ist hierdurch nicht gegeben.

5. Beschreibung der Wohnung

Grundriss:

Wohn- Nutzflache:

Lichte Raumhdéhe:
Besonnung/ Belichtung:
Beliiftung:
Wohnungseingangstiir:
Zimmertlren:

Fenster:

ZweckmaBig. Anzumerken ist, dass die Grundrisse nicht exakt der Pla-
nung entsprechen. So sind teils die Wande verschoben worden. Die Fens-
ter sind, soweit ersichtlich, teils anders ausgefiihrt als geplant. Auf eine
detaillierte Beschreibung wird hier verzichtet, da fir die Bewertung von
einem Abriss des Objektes ausgegangen wird.

Die Wohnflache wurde den Angaben der Wohnflachenermittlung in der
Bauakte entnommen.

Dementsprechend betragt die geplante
Wohn- und Nutzflache des Bewertungsobjektes ca. 87,93 m2
Ca. 2,62 m OG It. Bauplédnen.

Lt. Pldanen normal.

Gut, Querliiftung maglich.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Soweit ersichtlich, Kunststofffenster (auBen Anthrazit, innen WeiB) mit
Isolierverglasung, vermutlich mit tiblichen Dreh-/ Kippbeschlagen.
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FuBboden:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Sanitdre Installationen:

Kiichenausstattung:

Einbaumaobel:

Besondere Einrichtungen im
Sondereigentum:

Besondere Bauteile im
Sondereigentum:

Wasserleitungen (Zu- und
Abfihrung):

Wasserzahler:
Rauchwarnmelder:
Terrasse/ Balkon/ Loggia:

Baumangel/ Bauschaden am
Sondereigentum:

Wirtschaftliche Wertminderung
am Sondereigentum:

Stellplatz / Garage:

Kellerraum / Abstellraum:

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus
gemeinschaftlichem Eigentum:

Miteigentumsanteile (MEA):

Teilungserklarung:

Nicht vorhanden.
Wohnraume, Flure: Nicht vorhanden.
Kiiche: Nicht vorhanden.
Bad, WC: Nicht vorhanden.
Nicht vorhanden.

Uberwiegend Leitungen vorhanden.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

1 Balkon.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

1 Balkon.

Siehe Baumangel/ Bauschdaden am gemeinschaftlichen Eigentum. Fir die

Bewertung wird von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen. Ein Wert-
abschlag erfolgt daher an dieser Stelle nicht.

Siehe Baumangel/ Bauschaden am Sondereigentum.
Keine.

Lt. Teilungserklarung ist jedem Wohnungseigentum ein Abstellraum im
Keller zugeordnet. Ausstattung nicht bekannt.

Keine.

Keine.

Die Miteigentumsanteile entsprechen in etwa der Wertigkeit des jeweili-
gen Wohnungseigentums an dem Gesamtgrundstiick. Der Miteigentums-
anteil kann daher fiir die Bewertung angehalten werden.

Hier werden nur die wesentlichen Angaben aus der Teilungserklarung
dargestellt. Ich verweise fiir weitere Details auf die Teilungserklarung.
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Entsprechend § 5 der Teilungserklarung bestimmt sich das Verhaltnis der
Wohnungseigentiimer untereinander nach den §§ 9a-29 WEG, soweit sich
nicht wegen eingerdumter Sondernutzungsrechte oder aus nachstehen-
den Bestimmungen (in der Teilungserklarung) anderes ergibt.

Lt. § 14 Abs. 1 der Teilungserkldrung wird das Stimmrecht derart ausge-
Ubt, dass jeder Eigentiimer pro Wohnung eine Stimme besitzt.

Entsprechend § 8 der Teilungserklérung tragt jeder Wohnungseigentimer
samtliche Kosten und Lasten, die sein Sondereigentum (oder seinem Son-
dernutzungsrecht) unterliegenden Gebdudeteile und Flachen betrifft al-
lein, insbesondere diejenigen fiir Energie und Wasser, die durch
Zahler/Messinsstrumente gesondert erfasst werden kdnnen. Sind solche
Kosten/Lasten nicht zurechenbar, tragen sie die Wohnungs- und /oder
Teileigentimer nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Entsprechend § 11 der Teilungserklarung kann ein Verwalter bestellt wer-
den.

Entsprechend § 13 der Teilungserklarung ist mindestens einmal jahrlich
die Versammlung der Wohnungseigentiimer einzuberufen.

Ergénzend und auch im Zweifel gelten die Bestimmungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) in der Fassung nach September 2020.

Hinweis: In der Teilungserkldrung sind die Plane der Abgeschlossen-
heitserkldrung als Basis fiir die Teilung verwendet worden. Diese Plane
sind nicht vermaBt und weisen gegeniiber den Planen des Bauantrags im
Staffelgeschoss ein Flachdach mit umlaufender Dachterrasse aus. Im
Bauantrag ist stattdessen eine Dachform mit einem Schragdachanteil und
Entfall der Dachterrasse in diesem Bereich beantragt worden.

Zu beachten ist, dass in der Teilungserklarung keine Regelungen zum
Wiederaufbau des Gebaudes enthalten sind, d.h., eine Wiederaufbauver-
pflichtung besteht nicht. Auch sind in dem Wohnungseigentumsgesetz
keine Regelungen zu einer Wiederaufbauverpflichtung enthalten. Entspre-
chend § 11 WEG kann in Ausnahmefdllen die Aufhebung der Gemein-
schaft verlangt werden. Dies ist nur fiir den Fall zuldssig, dass das Gebau-
de ganz oder teilweise zerstort wird und eine Verpflichtung zum Wieder-
aufbau nicht besteht.

Da von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen wird, ist in der kinfti-
gen Eigentimergemeinschaft zu kldren, ob das Gebaude wieder aufge-
baut wird und welche Variante (gem. Teilungserkldarung oder gem. Bau-
antrag) zur Wiederherstellung gebaut wird. Im Falle, dass sich die kiinfti-
ge Eigentiimergemeinschaft nicht einigt, droht ggf. die Aufhebung der
Gemeinschaft. Fiir die Bewertung wird unterstellt, dass eine kiinftige Ei-
gentiimergemeinschaft aus wirtschaftlichen Aspekten daran interessiert
sein wird, das Gebaude wieder neu aufzubauen.

Da in diesem Zusammenhang Auseinandersetzungen mit der Eigentiimer-
gemeinschaft z.B. hinsichtlich der kiinftigen Ausstattung, der Gestaltung
und somit auch der Kosten des Gebdudes sowie ggf. auch rechtliche Aus-
einandersetzungen zu erwarten sind, wird ein wirtschaftlich denkender
Marktteilnehmer (Erwerber) hierfiir einen Risiko- bzw. Unsicherheits-
abschlag einkalkulieren. Diesen schéatze ich auf rd. 10 % des freige-
legten Bodenwertes (siche Ermittlung des Liquidationswertes).
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Wohngeld: Das Objekt befindet sich noch im Rohbauzustand, so dass diesbeziiglich
keine Abrechnungen vorlagen.

| 6. Ermittlung des Verkehrswerts |

| 6.1. Verfahrenswahl mit Begriindung |

Vorbemerkung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert der gegenstandlichen Immo-
bilie entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu bestimmen. Dabei wird auf
das Ubliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch verniinftig handelnden Marktteilneh-
mern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittlung zu tberpriifen, ob die vorgefundenen Verhalt-
nisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und eine nachhaltige und vom (iiberwiegen -
den) Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen.
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sind in Deutschland grundsatzlich das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV i.V.m. § 199 Abs. 1 BauGB). Alle Verfahren stellen statistische Modelle dar und sind grundsatzlich
gleichwertige verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs. Andere Verfahren scheiden i.d.R. we-
gen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicks-
markt aus. Es ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzu-
ziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren
(i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicks-
markt (d.h. aus den vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Gutachter zur Verfiigung stehen.

Ein entscheidendes Kriterium fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ist, dass der Re-
chenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) mdglichst entsprechen. Zudem sollen zur Bewertung bebau-
ter Grundstiicke mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren
angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Verfahrensergebnisses. Grundlage der
von mir angewendeten Bewertungsverfahren sind, soweit nicht anders angegeben, die von Sprengnetter*
vorgenommenen Marktanalysen (nachfolgend als [Sprengnetter] bezeichnet).

Im vorliegenden Fall sind hinsichtlich der vorhandenen Bebauung sehr groBe Unsicherheiten vorhanden, die
dazu fiihren, dass fiir die Bewertung von einem Abriss des Objektes ausgegangen wird.

Nachfolgend wird daher das sog. Liquidationsverfahren angewendet. Das heiBt, der Marktwert wird an-
hand des Bodenwertes abzliglich der Freilegungskosten (Abbruchkosten) ermittelt.

! Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung, Sinzig.
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6.2. Bodenwertermittlung |

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig an
den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zei-
tungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen (ber Quadratmeterpreise flir unbe-
baute Grundstiicke. Der Wert des Bodens ist (im Regelfall) ohne Berticksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe von § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bo-
denrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Bodenrichtwerte sind in der Regel geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrund-
stiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Gbereinstimmen.

§ 40 Absatz 3 ImmoWertV ist entsprechend anzuwenden. D.h., steht keine ausreichende Anzahl von Ver-
gleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausrei-
chend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

GemaB § 9 Abs. 1 sind Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Ab-
weichungen einzelner Grundstiicksmerkmale auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizi-
enten zu beriicksichtigen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher
Zu- oder Abschlage oder in anderer sachgerechter Weise zu berticksichtigen.

Bodenrichtwerte werden fiir Hamburg grundsatzlich als ,,zonale™ Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die liblicherwei-
se zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Di-
mension: €/ m2 Grundstiicksflache). Jedoch sind die Bodenrichtwerte immer auf eine hinreichende Vergleich-
barkeit mit dem Bewertungsgrundstiick zu kontrollieren bzw. kénnen auch mehrere Bodenrichtwerte fiir eine
Bewertung in Frage kommen. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick
(Bodenrichtwertgrundstiick) in den Wert beeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichun-
gen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem
der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Der Bodenrichtwert wurde online auf der interaktiven Bodenrichtwertkarte ,BORRIS.HH" des Gutachteraus-
schusses (GAA) Hamburg recherchiert. Das Richtwertgrundstiick in der Lage des Bewertungsobjektes ist wie
folgt definiert:

Objektart: Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhduser
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: frei

Stichtag: 01.01.2023

WGFZ: 0,5

Bodenrichtwert: 721,12 €/ m2
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Zu beachten ist, dass der Gutachterausschuss Hamburg bei der Ermittlung seiner Bodenrichtwerte die sog.
~Wertrelevante Geschossflachenzahl* (WGFZ) zugrunde legt.

Zur Berechnung der Geschossfldche als MaB der Nutzungsintensitat fiir die Bodenwertermittlung wird gemaB
Bodenrichtwertlinie vom 12. November 2011 (Bundesanzeiger Verlag Nr. 24 S. 597) die wertrelevante Ge-
schossflache (WGFZ) angesetzt. Die WGFZ entspricht im Wesentlichen der Geschossflachenzahl der BauNVO
in der Fassung vor 1990. ,Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebdude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden®. Abweichend von der Definition gem. der jeweiligen LBO werden die
Geschossflachen in ausbaufahigen oder ausgebauten Dachgeschossen, die nicht auf die Geschossflachenzahl
86 angerechnet werden zusatzlich beriicksichtigt: ,Wird als MaB der baulichen Nutzung das Verhaltnis von
Geschossflache zur Grundstiicksflache angegeben, sind auch die Flachen zu beriicksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante
Geschossflachenzahl — WGFZ). Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der
zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind mitzurechnen. Soweit
keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen ist die Geschossfldche eines ausgebauten oder ausbaufahigen
Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossflache des darunter liegenden Vollgeschosses und die Ge-
schossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden und mdéglich sind, pauschal mit 30 %
des dariiber liegenden Vollgeschosses zu berechnen.™

Entsprechend der schriftlichen Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg — Bezirksamt Wandsbek, Zen-
trum flir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt vom 09.06.2023 gilt fir den vorderen Grundstiicksteil der
Baustufenplan Rahlstedt (W2 o, nicht besonders geschiitzt) und eine bebaubare Flache von 3/10. Im hinte-
ren Grundstiicksbereich (ab ca. 60 m) ist es sog. AuBenbereich (§ 35 BauGB). Dementsprechend ist im hinte-
ren Bereich grundsatzlich nur ein sog. privilegiertes Vorhaben (z.B. landwirtschaftliche Nutzung) zulassig, je-
doch handelt es sich hier It. Hinweisen in der Bauakte zudem um ein Landschaftsschutzgebiet. Dementspre -
chend diirfen bei der Ermittlung der zuldssigen Uberbaubaren Grundstiicksflache fiir eine Wohnnutzung des
vorderen Grundstlicksbereichs auch nur diese Flachen herangezogen werden. Die zuldssige Uberbaubare
Grundstiicksflache wird mit 3/10 angegeben. Im Baugenehmigungsverfahren (vereinfachtes Genehmigungs-
verfahren nach § 61 HBauO vom 23. Okt. 2020) fiir die vorhandene Bebauung wurden im Rahmen einer er-
teilten Abweichung die zuldssige liberbaubare Grundstiicksflache mit 3,2/10 (GRZ I) inkl. Terrassen geneh-
migt.

Die fiir bauliche Nutzung als Wohnbebauung anrechenbare Grundstiicksflache ist rd. 645 m2 groB. Fir die
Bewertung wird davon ausgegangen, dass diese Bebauung auch kiinftig realisierbar ist. Eine wirtschaftlich
héherwertige Grundstiicksnutzung ist nicht méglich, so dass diese liberbaubare Grundstiicksflache und eine
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus entsprechend etwa der geplanten Bebauung fiir die Bewertung zu-
grunde gelegt wird. Fiir die geplante Bebauung ist eine GFZ/WGFZ von etwa 0,81 vorhanden. Fiir die geplan-
te Bebauung wurden die Abstandsfldchen gerade noch eingehalten. Daher wird die geplante Bebauung als
max. maogliche bauliche Ausnutzung fir die Bewertung zugrunde gelegt.

Die restliche Flache von rd. 190 m2 im rlickwértigen Grundstlicksbereich ist nicht fiir eine bauliche Nutzung
geeignet und wird hinsichtlich der Nutzung zudem von den Einschrankungen als Landschaftsschutzgebiet ge-
pragt. Diese Flache dient zudem fiir den Fluss ,Wandse" als Uberschwemmungsgebiet. Die Flache ist daher
in der Nutzbarkeit stark eingeschrankt und wird als Griinflache bewertet.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

WGFZ: Das Bewertungsgrundstiick weist im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundstiick eine hdhere Ausnut-
zung mit einer WGFZ von rd. 0,81 fiir den wohnlich nutzbaren Grundstiicksteil auf. Entsprechend der Um-
rechnung des Gutachterausschuss (GAA) ergibt sich hierfliir ein angepasster Bodenrichtwert von 1.086,77
€/ m2,

Fiir das Gartenland wird ein auf die Grundstlicksflache von 190 m2 angepasster Bodenrichtwert in Héhe von
7,07 €/m2 angegeben.

Das Bewertungsgrundstiick weist im Verhaltnis zum Richtwertgrundstiick fiir eine bauliche Nutzung mit ei-
nem Mehrfamilienhaus einen etwas schmalen Grundstiickszuschnitt auf. Dies beeintrachtigt die Moglichkeiten
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der Grundrissgestaltung und erfordert im Bauverfahren aufgrund des seitlichen Platzmangels und des langen
Baukorpers ggf. erhohte Aufwendungen. Lt. Sprengnetter Immobilienbewertung [Lehrbuch und Kommentar]
sind hierfiir Wertabschlage in Abhangigkeit der zu realisierenden Gebaudebreite zu beriicksichtigen. Empfoh-
len werden Abschlage in Abhangigkeit der Gebdudebreite in einer Spanne von > 9 m = 0 % bis 5 m = -
33%. Im vorliegenden Fall ist ein Baukorper im vorderen Bereich mit einer Breite von rd. 10,65 m, der sich
im hinteren Grundstiicksbereich bis auf rd. 4,70 m verjiingt. Fiir den hinteren Bereich ergibt sich im Mittel
eine Gebaudebreite von rd. 7,67 m. Fiir Gebdudebreiten von 8 m wird ein Abschlag in Héhe von 4 % und fiir
7 m in Héhe von 10 % empfohlen.

In der Summe wird daher ein Wertabschlag in Hohe von rd. 8% auf den Bodenrichtwert fiir die Wohnnut-
zung als angemessen eingeschatzt und beriicksichtigt. Der Bodenrichtwert ergibt sich dementsprechend zu
1.086,77 / 1,08 = 1.006,27 €.

Hinsichtlich der zeitlichen Entwicklung der Bodenrichtwerte lasst sich feststellen, dass zwischen den Richt-
wertstichtagen 01.01.2022 und 01.01.2023 ein Reduzierung des Bodenrichtwertes in Héhe von rd. 14% zu
beobachten ist. Eine dhnliche Entwicklung ist auch bei den Kaufpreisen von Wohnungseigentum zu beobach-
ten und auf die deutlich gestiegenen Zinsen fiir Finanzierungen zurlickzufiihren.

Bei Wohnungseigentum ist derzeit auf den Immobilienportalen ein etwa gleichbleibendes Niveau zu beobach-
ten. Ein Grundstiick zur Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus (II +Staffel, GRZ 0,3, Gebaudebreite etwa
11,40 m) wird fiir einen Preis in einer GréBenordnung von 918 €/m2 angeboten. Bei dem Grundstiick ist noch
ein altes Einfamilienhaus abzubrechen, so dass in der Summe dort ebenfalls rd. 1.000 €/m2 gefordert wer-
den.

Nach eigenen Beobachtungen und Gesprachen mit Marktteilnehmern sind die Verkaufe fiir Grundstiicke und
Wohnobjekte seit Beginn der gestiegenen Zinsen deutlich zuriickgegangen.

In der Summe sind nach dem aktuellen Riickgang der Preise bis zum Richtwertstichtag nach eigenen Beob-
achtungen keine Tendenzen der Preisentwicklung zwischen Richtwertstichtag und Wertermittlungsstichtag
erkennbar. Der Bodenrichtwert wird daher noch als ausreichend aktuell eingeschatzt. Diesbeziiglich ist daher
keine Anpassung der Bodenrichtwerte erforderlich.

Etwaige weitere Anpassungen der Bodenrichtwerte sind nicht notwendig, da das Bewertungsgrundstlick an-
sonsten dem Lagedurchschnitt entspricht. Der angepasste Bodenrichtwert wird daher zum Wertermittlungs-
stichtag mit rd. 1.006 €/m2 fiir den Baulandteil als und mit rd. 7 €/m2 fiir den als Griinland einzu-
stufenden Teil sachgerecht eingeschatzt. Im Mittel ergibt sich ein relativer Bodenwert in Héhe von (645 m2 x
1.006 €/m2 + 191 m2 x 7 €/m2) / 836 m2 = 777,76 €/m2.

Es ergibt sich dementsprechend folgender Wert fiir ein unbebautes Grundstiick mit der Mdglichkeit der Be-
bauung eines Mehrfamilienhauses:

GrundstiicksgroBe: 836 | m?
Relativer Bodenwert: X 777,76 | €/m2
Bodenwert gesamt: = 650.207,36 | €

Der Bodenwertanteil wird entsprechend dem Miteigentumsanteil (MEA) von 180,46/1.000 (=0,18046), wel-
cher dem zu bewertenden Sondereigentum (Wohnung) an dem Wohnhaus zugeteilt ist, ermittelt.

Bodenwert gesamt: 650.207,36 | €/m?
Miteigentumsanteil: X 0,18046
Ideeller Bodenwertanteil der ETW: | = 117.336,42 €
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6.3. Liquidationswert |

Wie bereits erldutert, sind hinsichtlich der vorhandenen Bebauung sehr groBe Unsicherheiten vorhanden, die
dazu fiihren, dass fiir die Bewertung von einem Abriss des gesamten Objektes ausgegangen wird.

Daher wird das sog. Liquidationsverfahren angewendet. Das heit, der Marktwert wird anhand des Bo-
denwertes abziiglich der Freilegungskosten (Abbruchkosten) ermittelt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohnungseigentum. Der anteilige Verkehrswert des Wohnungs-
eigentums ergibt sich aus dem freigelegten Bodenwert fiir das Gesamtgrundstiick und Multiplikation mit dem
Miteigentumsanteil des Bewertungsobjektes sowie Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG).

Da sich der Bodenwert auf ein unbebautes Grundstiick bezieht, sind vom ermittelten Bodenwert (s.0) hiervon
noch die Freilegungskosten abzuziehen.

Ermittlung der Freilegqungskosten:

Fir die Ermittlung der Freilegungskosten (Abbruchkosten und Entsorgung der Abbruchmaterialien) ist zu be-
riicksichtigen, dass es sich hier quasi um einen Rohbau mit nur geringen Einbauten (z.B. Fenster, etwas
Elektrik) handelt. Dennoch ist hinsichtlich der Entsorgung der Abbruchmaterialien z.B. von Warmedammma-
terialien (Dach und Fassade) und Mauerwerk bzw. Abdichtungen ggf. eine Materialtrennung sinnvoll und er-
forderlich.

Die Abbruchkosten werden fiir den vorhandenen Rohbau nach Riicksprache mit einem Planungsbiiro fiir Ab-
brucharbeiten und eigenen Ableitungen in einer GroBenordnung von 15 €/m3 BRI als sachgerecht einge-
schatzt. Die Abbruchkosten ergeben sich dementsprechend zu rd. 2.211 m3 BRI x 15 €/m3 = 33.165 €,
rd. 33.000 €.

Weiterhin sind fiir mogliche Schadstoffbelastungen im Abbruchmaterial ggf. erhéhte Entsorgungskosten zu
beriicksichtigen. Hierfiir und fir Unsicherheiten werden 15% der Abbruchkosten als angemessen berticksich-
tigt. Diese ergeben sich zu rd. 33.165 € x 15% = 4.974,75 €, rd. 5.000 €.

Aufgrund des geringen Abstandes des vorhandenen Gebaudes besteht die Gefahr, dass bei den Abbruchar-
beiten die Nachbargrundstiicke und deren Bewohner beeintrachtigt werden. Daher ist die Erstellung eines
Schutzgeriistes (bzw. Schutzzaun) an den Grundstiicksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken (ca. 2 x 25 m x
8 m = 400 m2) zu beriicksichtigen, um die Nachbargrundstiicke z.B. vor herabfallendem Material wahrend
der Abbrucharbeiten zu schiitzen. Die Kosten werden hierfiir auf rd. 10.000 € geschatzt.

Da auch ein Keller abzubrechen ist, ist hierflir der Abbruchablauf entsprechend anzupassen. Dies ist auf-
grund der geringen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken (vermutlich) erst nach Abbruch der oberen
Geschosse und Rickbau der Schutzgeriiste mdglich. Zudem ist hier in der Baugrubensohle zur Beseitigung
der Schuttreste ein Bodenaustausch auf dem Niveau der Kellersohle bzw. eine Verfiillung des Kelleraushubs
sinnvoll. Hierfiir wird ein pauschaler Ansatz in Héhe von 15.000 € ber{icksichtigt.

Weiterhin sind die vorhandenen Bauschutt- und Materiallager und der Schuppen im riickwartigen Garten zu
beseitigen. Hierfiir werden rd. 7.000 € beriicksichtigt.

In der Summer ergeben sich die Freilegungskosten wie folgt:
Freilegungskosten = 33.000 € + 5.000 € + 10.000 € + 15.000 € + 7.000 € = rd. 70.000 €.

Diese Ermittlung basiert auf den in den Bauunterlagen angegebenen Bruttorauminhalt (BRI) fiir ein voll un-
terkellertes Gebaude zuziiglich eines Zuschlags fiir den groBer erstellten Gebaudekdrper. Die Berechnungen
in der Bauakte des BRI kénnen ggf. teilweise von den aktuellen Vorschriften abweichen. Sie sind fiir die hier
ermittelten Abbruchkosten jedoch ausreichend genau und deshalb nur als Grundlage fiir die Verkehrswerter-
mittlung verwendbar.
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Anzumerken ist, dass nach Auskunft des Eigentiimers ein Vollkeller vorhanden sein soll. In der Bauakte sind
jedoch keine Plane fiir einen Vollkeller vorhanden. Jedoch ist eine Ermittlung des Bruttorauminhaltes vorhan -
den, die offensichtlich einen Vollkeller beriicksichtigt. Vor Ort konnte dies aufgrund des Wassers im Keller
nicht abschlieBend gepriift werden. Jedoch waren im riickwartigen Teil keine Kellerfenster ersichtlich, so dass
m.E. ggf. nur ein Teilkeller (wie in der Anlage dargestellt) vorhanden ist. Diesbeziiglich bestehen daher ge-
wisse Unsicherheiten. Fiir die Ermittlung der Abrisskosten wurde vorsichtshalber ein Vollkeller berticksichtigt.

Eine Abbruchplanung wurde nicht vorgenommen, da diese nur von einem Fachbiiro fiir Abbruchplanung an-
gemessen vorgenommen werden kann und den Gutachtenauftrag deutlich sprengen wiirde. Die angenom-
menen Abbruch- und Entsorgungskosten sind immer auch abhangig von der wirtschaftlichen Lage sowie der
Auslastung der Abbruch- und Entsorgungsfirmen. Es wird daher jedem Interessenten empfohlen auch eigene
Ermittlungen anzustellen und sich diesbezliglich beraten zulassen.

Anzumerken ist, dass es sinnvoll ist, die Abbrucharbeiten im Zuge einer Neubebauung vorzunehmen, um ggf.
Aushubarbeiten und damit verbundene SicherungsmaBnahmen (z.B. Baugrubensicherung oder Wasserhal-
tungsmaBnahmen) fiir eine Baugrube gleich so zu gestalten, dass sie fiir das neue Bauvorhaben nutzbar
sind.

Ermittlung des Liquidationswertes:

Bodenwert gesamt fiir ein unbebautes Grundsttick
abziiglich Freilegungskosten

650.207,36 €
-70.000,00 €

580.207,36 €

freigelegter Bodenwert Gesamtgrundstiick

Miteigentumsanteil des Bewertungsobjekts x 180,46/1.000

freigelegter Bodenwert des Bewertungsobjektes = 104.704,22 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

1) anteilige ErschlieBungskosten Regensiel -1.35345€
2) Risiko- /Unsicherheitsabschlag (10% wg. WEG) des freigel. Bodenwertes - 10.470,42 €

Anteiliger Liquidationswert des Bewertungsobjekts = 92.880,35 €
rd. 93.000,00 €

6.3.1. Erlduterungen zu den Wertansiatzen in der Liquidationswertermittiung

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

Hier sind die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu beriicksichtigen, z.B. die Barwerte von
Werbeeinnahmen oder von beim Kauf bestehen bleibenden Mindermieten. AuBerdem sind Investitionen zu
beriicksichtigen, die vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind, z.B. Aufwendungen zur Be-
seitigung eines Instandhaltungsstaus oder Bauschadens sowie kurz- bzw. mittelfristig fallig werdende grund-
stiicksbezogene Beitrdge u.a.. Hierzu gehoren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der
NHK und RND als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten
Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseiti-
gung von Bauschaden und die erforderlichen Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. gedampft unter Beachtung beson-
derer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert und als Beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) in Abzug gebracht. Weiterhin sind hier u.a. die in abseh-
barer Zeit noch zu entrichtenden Beitrdge und Abgaben fiir die Herstellung von ErschlieBungsanlagen in Ab-
zug zu bringen. Zudem sind Werteinflisse durch Boden- bzw. Baulandreserven (z.B. Unterausnutzung des
Grundstiticks) hier zu beriicksichtigen.

Geschaftsnr.: 717 K9/23 | Loher Str. 26 (Whg. 4) * 22149 Hamburg Seite 24



GENG Immobilienbewertung AZ.: 23/161-4

6.4. Verkehrswert |

Das Grundsttick ist mit einer Bauruine (Rohbau eines 6 Familienhauses) bebaut. Eine Wiederherstellung bau-
rechtlich zulassiger Zusténde erscheint technisch nur mit erheblichen Aufwendungen verbunden zu sein und
ist wirtschaftlich nicht sinnvoll, siehe Erldauterungen im Abschnitt 4. Gebaudebeschreibung Kap. Baumangel/
Bauschaden am Gemeinschaftseigentum. Zur Verkehrswertfindung wird daher das sog. Liquidationswertver-
fahren herangezogen werden.

6.4.1. Verkehrswert des Bewertungsobjekts bei unterstellt freier Lieferung

Fiir das Wohnungseigentum Wohnung Nr. 4, Loher Str. 26 * 22149 Hamburg, ergibt sich folgender unbelas-
teter Wert bei unterstellt freier Lieferung:

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter anteiliger Liquidationswert rd. 93.000 €

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) des Wohnungseigentums Wohnung Nr. 4, Loher Str. 26 wird
bei unterstellt freier Lieferung gemaB den obigen Ausfiihrungen zu rd.

93.000 €

zum Wertermittlungsstichtag 07. August 2023 geschatzt.

Wert des Rechts Abt. IT Nr. 1 im Grundbuch:

Bei dem Recht handelt es sich um eine Auflassungsvormerkung fiir einen Dritten.
Diese Eintragung ist wertbeeinflussend.

Der Werteinfluss und der Wert des Rechts Abt. II Nr. 1
entspricht dem ermittelten Verkehrswert (Marktwert) = 93.000 €.

Hamburg, 16. Januar 2023

Andreas Geng

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, absolut
unparteiisch und ohne jedes personliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachversténdigen Dipl.- Ing. (FH) Andreas Geng
gestattet. Hinzuweisen ist darauf, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stadtkarte, Flurkarte) urheberrechtlich geschiitzt sind.
Eine separate Verwendung oder Nutzung ist nicht zulassig.
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ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805);

WoFLV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI 1.S. 2346);
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Mai 1951, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Dezember 2014 (BGBI. I S. 1962);

HbauO: Hamburgische Bauordnung vom 14. Dezember 2005, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. No-
vember 2018 (HmbGVBI. S. 371);

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. I S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. I.S. 958).
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Anlage 1: Lage des Objektes

Ubersichtskarte (Mairbumont)
Datenquelle: MairDumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024
gewdhlter Maf3stab: 1:800.000

Die enthaltene Karte wurde liber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.

(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert)
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: el 4 6’ = 8 4 CHRE" TS, £ 1
09.04.2024 | 02441980.1© Falk Verlag, D-73760 Osffildern -~ . = g PR ey — e
MaBstab (im Papierdruck): 1:800.000 _ _
Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m
0 80,000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gu tachten im Rahmen
von Zwangsversteigerungen und deren Verdéffentlichung durch Amtsgerichte.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02455333 vom 16.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024

Geschaftsnr.: 717 K9/23 | Loher Str. 26 (Whg. 4) * 22149 Hamburg Seite 28



GENG Immobilienbewertung AZ.: 23/161-4

Regionalkarte (Mairbumont)

Datenquelle: MairDumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024
gewahlter MaBstab: 1:20.000

Die enthaltene Karte wurde liber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.

(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert)
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Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.

Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zw angsversteigerungen
und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02455333 vom 16.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 2: Lageplan
Liegenschaftskarte Hamburg

Prasentationsgrafik von Teilinhalten des
Amtlichen Liegenschaftsinformationssystems (ALKIS ®)

Datenquelle: Lageplan Hamburg, WMS-Dienst der Freien- und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoin-

formation und Vermessung www.geoinfo.hamburg.de
Stand: Januar 2024

Die enthaltene Karte wurde Uiber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.
(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert, Die neue Bebauung ist noch nicht dargestellt)
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Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02455333 vom 16.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 3: Fotos

Bild 1
(Ansicht von der StraBe, Anmerkung: Das Geriist wurde im Nachgang zur Besichtigung abgebaut)

Bild 2
(Ansicht von der StraBe)
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Bild 3
(Umgebung)

Bild 4
(Ansicht vom Garten, Bauschutt und Holz im Garten)
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Bild 5
(Seitenansicht, Feuchtigkeit in der Dédmmfassade)

N\

Bild 6
(Bewertungsobjekt, Bauschutt und Konstruktionsholz im Vorgarten)

\
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Bild 7
(Kellerfenster offen, Perimeterddmmung mit Bauschutt und Erdreich hinterfiillt)

Bild 8
(Fenster/ Fassade)
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Bild 9
(Treppenhaus EG)

Bild 10
(Blick in den Keller, hier steht Wasser)
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Bild 11
(Treppenlauf im OG wurde aufgefiittert, erforderliche Durchgangshdhe ist nicht eingehalten)
y A

Bild 12
(Wohnraum EG hinten, Beispiel fiir Feuchtigkeit an der Innenwand)
\
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Bild13
(Elektroleitungen sind tiberwiegend vorhanden)

Bild 14

(provisorische Ausmauerung Fenstersturz, ausg\esch'aiumt)
\
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Bild 15
(Beispiel Wohnraum)

Bild 16
(Ansicht auf Balkonkragplatte im OG vorne)
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Bild 17
(Beispiel Flur Wohnung IV im OG hinten)

Bild 18

(Wohnraum Wohnung IV im OG, feuchte Innenwand)
\
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Bild 19
(Treppenhaus im Staffelgeschoss)

Bild 20
(Dachkonstruktion)
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Bild 21
(Dachanschluss / Fassade offen)

Bild 22

(Raum im Staffelgeschoss, Mauerwerksanschluss offen)
\
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Bild 23
(Terrasse im Staffelgeschoss / Fassade)

Bild 24
(Staffelgeschoss, Dédmmung und Mauerwerk ungeschiitzt gegen Regen)
\
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Bild 25
(Dachanschluss / Fassade)

Bild 26
(Dach)
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Bild 27
(Dach innen / Windrispen)

Bild 28
(Wohnraum Staffelgeschoss hinten / Windr\ispen wellig)

\
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Bild 29
(Blick in den Garten / Bauschutt bzw. -material)

Bild 30
(rackwartiger Garten mit Gartenhaus und Bauschuttlager, der Garten ist stark eingewachsen)
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Anlage 4: Grundrisse/ Schnitt

Erdgeschoss
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserkldrung nummeriert
z.B. WHG II = Wohnung Nr. II bzw. Nr. 2
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Kellergeschoss / Abstellraume
Nummerierung entsprechend den Wohnungsnummern
Keller - Abstellraume (It. Teilungsplan)

Bewertungsobjekt = ! '
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GENG Immobilienbewertung

Obergeschoss

Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserklarung nummeriert
z.B. WHG IV = Wohnung Nr. IV bzw. Nr. 4
Bewertungsobjekt = """

Seite 48
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Staffelgeschoss gem. Baugenehmigung
Die Wohnungen (WHG) sind entsprechend der Teilungserklarung nummeriert
z.B. WHG V = Wohnung Nr. V bzw. Nr. 5
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Gartenflachen / Sondernutzungsrechte

Darstellung der Sondernutzungsrechte fiir die geplanten Gartenfldchen gem. Teilungserkldrung
Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 2 fiir die Gartenflachen rot = 2
Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 1 fiir die Gartenflachen pink = 1

restliche Flachen sind Gemeinschaftsflachen gelb = GE
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Schnitt
Systemschnitt Wohnhaus
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Anlage 5: Bruttorauminhalt gem. Planung
(It. Bauakte)
Hinweis: Der Keller konnte im Ortstermin nicht besichtigt werden.
Die Pléne zeigen einen Teilkeller.

In der BRI - Ermittlung ist offensichtlich ein Vollkeller beriicksichtigt.
Es existiert auch eine BRI-Ermittlung fiir einen Teilkeller
mit einem BRI von 323,88 m3 statt 601,34 m3

Hinsichtlich der Ausfiihrung des Kellers bestehen daher Unsicherheiten!
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Anlage 6: Baubeschreibung gem. Bauakte
(geplant)

Geschaftsnr.: 717 K9/23 | Loher Str. 26 (Whg. 4) * 22149 Hamburg Seite 53



GENG Immobilienbewertung AZ.: 23/161-4
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Anlage 7: Wohn- und Nutzflache gem. Bauakte

Anmerkung: Die Nummern der Wohnungen I — VI,
entsprechen der Nummerierung 1 — 6 in der Teilungserklarung.

Wohnflache Bewertungsobjekt
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V. mit § 74 a ZVG fiir das Sondereigentum an
der 2 -Zimmerwohnung (Whg. Nr. 5),

verbunden mit 152,87/1.000 Miteigentumsanteil an dem
mit einem Rohbau fiir ein 6 Familienhaus bebauten Grundstiick
Loher Str. 26 * 22149 Hamburg

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek Aktenzeichen: 23/161-5
SchéadlerstraBe 28
22041 Hamburg Datum: 16. Januar 2024
Geschéftsnr.: 717 K 10/23
=
=
J
=

Zum Wertermittlungsstichtag 07. August 2023 wurde der
unbelastete Verkehrswert (Marktwert)
bei unterstellt freier Lieferung ermittelt zu

Whg. 5 = 78.500,00 €

Ausfertigung Nr. 1,2,3,4,5,6,7
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 56 Seiten. Hierin sind 6 Anlagen mit insgesamt 28 Seiten enthal-
ten. Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine auf CD und eine fiir meine Unterlagen.
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1. Wesentliche Eckdaten

Gebaudeart:

Adresse:
Grundbuch von:
Flurstiick:
GrundstlicksgroBe:

Baujahr:

Einheiten:
Objektart:

Mietsituation:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrechte:

Wohnflache:

Ausstattung:

Wohngeld:

Heizungsart:

Warmwasserversorgung:

Energieausweis:

Allgemeinbeurteilung:

Mehrfamilienwohnhaus, 1 Hauseingang, zweigeschossige Bauweise mit (vermut-
lich) Teilkeller und Staffelgeschoss, Flachdach mit Schragdachanteil, Warme-
dammfassade.

Loher Str. 26 in 22149 Hamburg.

Wandsbek, Blatt 12154, (Wohnungseigentum Nr. 5).
2878 (Gemarkung Alt-Rahlstedt).

836 m2,

Baubeginn ca. 2020/21 (Bauantrag vom 23.10.2020, Nachtrag /Bescheid vom
22.03.2022).

Gesamt: 6 Wohneinheiten.
Wohnungseigentum.

Das gesamte Objekt befindet sich im Bau. Informationen Uber geplante bzw.
bestehende Mietverhaltnisse sind mir nicht erteilt worden. Aufgrund der fehlen-
den Fertigstellung wurde diesbeziiglich unterstellt, dass keine Mietverhaltnisse
bestehen. Auch wurden mir hierzu trotz Anschreiben vom 17.07.2023 keine
Auskiinfte vom Eigentiimer erteilt. Die Bewertung erfolgt daher fiir eine unter-
stellt freie Lieferung.

Nr. 5 Wohnung im Staffelgeschoss (ST) vorne
Dachterrasse.

Eine aktuelle Wohnflachenzusammenstellung ist flir diese Wohnung in der Bau-
akte nicht enthalten. In den Pldnen (entsprechend Baugenehmigung vom
22.03.22) sind 52,76 m2 zuziiglich 1,25 m2 Dachterrasse (Ansatz 25%) =
54,01 m2 dargestellt. Im Staffelgeschoss wurde eine Anderung der Planung im
Vergleich zur Teilungserklarung dahingehend vorgenommen, dass an der Ost-
seite des Objektes statt einer senkrechten Wand eine steile Dachflache vorgese-
hen ist. Der an dieser Seite urspriinglich geplante Terrassengang ist entfallen.
Die Raumaufteilung entspricht ansonsten der Teilungserkldrung. Fiir die Bewer-
tung werden etwa 54,01 m2 entsprechend den Planen der Baugenehmigung als
realisierbar unterstellt. Diesbeziiglich sind gewisse Unsicherheiten vorhanden.

2 Zimmer, davon ein Wohnraum mit integrierter Kiiche, Flur, Bad, Garderobe,
Abstellraum im KG, Dachterrasse (geplant), (Rohbauzustand ohne Sanitdrein-
richtungen bzw. Kiiche).

Aufgrund der fehlenden Fertigstellung noch nicht bekannt.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Ein Energieausweis wurde mir trotz Anschreiben vom 17.07.2023 nicht zur Ver-
fligung gestellt.

Das Gesamtobjekt befindet sich im Bau. Vorhanden ist ein Rohbau mit Fassa-
denddmmung und teils Fenstern. Zudem wurde mit der Elektrik begonnen. Der
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Baubeginn erfolgte etwa im Jahr 2020. Eine Ausfiihrungsfirma ist nicht mehr
vorhanden.

Die Ausfiihrung weicht teils von den Baugenehmigungsplanen ab. So sind nach
Auskunft des Bauamtes die AuBenmaBe des Gebaudes groBer als genehmigt, so
dass die Abstandsfldchen nicht eingehalten werden. Weiterhin sind die Fenster
teils nicht so ausgefiihrt wie geplant, mindestens ein Treppenlauf (zum DG) des
Treppenhauses weist eine zu geringe Durchgangshohe auf, die Aufteilung der
Zimmer ist teils gegenliber der Baugenehmigungsplanung geandert worden.
Nach Auskunft des Eigentiimers soll, entgegen der Baupldne, das gesamte Ge-
baude unterkellert sein.

Die Ausflihrungsqualitdt weist zudem Mangel auf. So sind die Mauerwerksfugen
teils nicht vermortelt, die Windrispen des Daches sind wellig, (iber den Fenstern
sind Hohlraume (vermutlich fiir Rollladenkasten) mit Porenbetonsteinen proviso-
risch verschlossen worden, die Warmeddmmfassade und auch die AuBenwand
weisen teils Feuchtigkeit auf, die Perimeterddmmung des Kellers ist teils abge-
I6st und dort ist Bodenmaterial zwischen der KellerauBenwand und der Perime-
terddmmung eingedrungen. Da die Gebdudehiille nicht wasserdicht fertigge-
stellt wurde, ist Wasser in den Keller eingedrungen. Dort steht das Wasser etwa
15 — 20 cm hoch. Der Keller war daher nicht zugénglich und wurde nicht weiter
besichtigt. Aufgrund des vorhandenen Wassers und der langen Bauzeit sind hier
Frostschaden nicht auszuschlieBen. Weiterhin lagert auf dem Grundsttick, insbe-
sondere im riickwartigen Bereich Bauschutt und Konstruktionsholz. Die Baustelle
ist nicht gesichert.

Fir eine Fertigstellung des Objektes ware eine Bestandsaufnahme des Gesam-
tobjektes hinsichtlich Bauqualitat, MaBhaltigkeit sowie Abweichungen zur Ge-
nehmigungsplanung erforderlich. Zudem waren die erheblichen Mangel zu be-
seitigen. Hier sind insbesondere die massive Stahlbetontreppe des Treppenhau-
ses sowie die zu groBen Gebdudeabmessungen zu nennen. Hinsichtlich des
Treppenhauses entspricht die Durchgangshdhe zumindest teilweise nicht den
baurechtlichen Vorgaben. Inwieweit eine Anderung des Treppenlaufes sich auch
auf die anderen Treppenldufe auswirkt, kann nur in einer detaillierten Planung
geprift werden.

Hinsichtlich der Gebaudeabmessungen ist dieses nach eigenen unverbindlichen
Messungen etwa um 30 cm zu lang und etwa 11 bzw. 13 cm zu breit (jeweils
zuziiglich Putz fir das Warmeddammverbundsystem) erstellt. Um die erforderli-
chen Abstandsflache mittels einer ggf. diinneren Warmeddammung (mit besse-
ren Warmedammeigenschaften) planen zu kdnnen, ist eine Einmessung des Ge-
baudes in Bezug auf die Grundstlicksgrenzen erforderlich. Anzumerken ist, dass
entsprechend der Planung nur die Mindestabstandsflachen eingehalten wurden,
so dass durch die gréBere Ausfiihrung des Gebadudes die Einhaltung der Ab-
standsflachen meines Erachtens nahezu unmdglich ist.

Seitens der Baupriifabteilung bestehen gegeniiber dem Eigentiimer Auflagen
zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustande, insbesondere hinsichtlich des
Nachweises der Abstandsflache. Weiterhin gibt es Hinweise in der Bauakte, dass
der Statiker und der Bauleiter das Projekt kurz nach Beginn der BaumaBnahme
nicht weiter betreut haben und jegliche Verantwortung fiir das Projekt ableh-
nen.

Im Rahmen der Bewertung kann ohne eine Fachplanung die Genehmigungsfa-
higkeit der vorhandenen Ausfilihrung nicht abschlieBend eingeschatzt werden.
Aufgrund der Vielzahl der Abweichungen und der vorhandenen Mangel wird je-
doch eingeschatzt, dass ein Interessent keine Ausfiihrungsfirma finden wird, die
die Gewahrleistung fiir die vorhandene Bauausfiihrung Gbernimmt. Ein wirt-
schaftlich handelnder Marktteilnehmer wird hier von einem Abriss der bestehen-
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den Bebauung ausgehen. Fir die Bewertung wird daher der Abriss des Gebau-
des unterstellt.

Ermittelte Werte Wohnungseigentum, unbelastet:

Besonderheiten:

Ideeller Bodenwertanteil

(vor Berlicksichtigung der Abrisskosten): 99.397,20 €
Liquidationswert bei freier Lieferung rd.: 78.500,00 €
Verkehrswert bei freier Lieferung rd.: 78.500,00 €

1) Die Bebauung mit einem 6 Familienhaus ist nicht fertig gestellt. Es bestehen
erhebliche Mangel und Bauschaden am bisher erstellten Rohbau. Aufgrund
der erheblichen Mangel und Schaden wird von einem Abriss des Gebaudes
ausgegangen und der Verkehrswert (Marktwert) anhand des Liquida-
tionswerts ermittelt. Auf eine detaillierte Beschreibung des Wohnungseigen-
tums wird daher verzichtet.

2) Es bestehen eine Auflassungsvormerkung (Ubertragungsanspruch) fiir ei-
nen Dritten. Der Wert des Ubertragungsanspruchs entspricht dem anteiligen
Verkehrswert des Wohnungseigentums.

3) Gem. Schreiben vom 11.08.2023 und vom 08.08.2023 des Bezirksamtes
Wandsbek, Zentrum fiir Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt — Baupriifab-
teilung, liegen der Bauaufsichtsbehodrde fiir das Grundstiick folgende Aufla-
gen vor:

Verfahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustande beziiglich der
Baustellensicherheit, des Bauens abweichend der Genehmigung, der Nachweis
der Abstandsfldchen, der Sicherung der Baustelle, der Absturzsicherung der
Baustelle/ Sicheres Arbeiten/Ordnung auf der Baustelle, Benennung einer Bau-
leitung gem. § 57 HBauO.

Entsprechend telefonischer Riicksprache am 09.01.2024 mit der Baupriifabtei-
lung sind diese Auflagen bisher nicht erfiillt worden.

4) Zu beachten ist, dass in der Teilungserklarung keine Regelungen zum
Wiederaufbau des Gebaudes enthalten sind, d.h., eine Wiederaufbauver-
pflichtung besteht nicht. Auch sind in dem Wohnungseigentumsgesetz keine Re-
gelungen zu einer Wiederaufbauverpflichtung enthalten. Gem. § 11 WEG kann
in Ausnahmefallen die Aufhebung der Gemeinschaft verlangt werden. Dies ist
nur flr den Fall zulassig, dass das Gebdude ganz oder teilweise zerstort wird
und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht. Da von einem Abriss
des Gebaudes ausgegangen wird, ist in der kinftigen Eigentiimergemeinschaft
zu kléren, ob das Gebaude wieder aufgebaut wird und welche Variante (gem.
Teilungserklarung oder gem. Bauantrag) zur Wiederherstellung gebaut wird. Im
Falle, dass sich die kiinftige Eigentimergemeinschaft nicht einigt, droht ggf. die
Aufhebung der Gemeinschaft. Fir die Bewertung wird unterstellt, dass eine
kiinftige Eigentimergemeinschaft aus wirtschaftlichen Aspekten daran interes-
siert sein wird, das Gebdude wieder neu aufzubauen bzw. ein in etwa vergleich-
bares Gebdude zu errichten.

Da in diesem Zusammenhang ggf. Auseinandersetzungen mit der Eigentiimer-
gemeinschaft z.B. hinsichtlich der kiinftigen Ausstattung, der Gestaltung und so-
mit auch der Kosten des Gebaudes sowie ggf. auch rechtliche Auseinanderset-
zungen zu erwarten sind, wird ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer
(Erwerber) hierfiir einen Risiko- bzw. Unsicherheitsabschlag einkalkulie-
ren. Diesen schatze ich auf rd. 10 % des anteiligen freigelegten Bo-
denwertes, siehe Kapitel 7.3 Liquidationswert.

5) Fiir das Regenwassersiel werden noch Sielbaubeitrage nach dem Sielabga-
bengesetz erhoben. Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht, wenn das
Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw. wird. Zur mégli-
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chen Beitragshohe wurden keine Auskiinfte erteilt. Es konnte abschlieBend nicht
geklart werden, ob ein Anschluss an das Regensiel erforderlich wird. Zur Be-
rucksichtigung von Unsicherheiten wird diesbezliglich ein pauschaler Abschlag in
Hohe von 7.500 € fiir das Gesamtgrundstiick angesetzt, siehe Erlduterungen im
Kapitel 3.3 ErschlieBungszustand, Abschnitt ErschlieBungs- und Sielbaubeitrage.
Der anteilige Wertabschlag entsprechend des Miteigentumsanteils
(MEA) ist beriicksichtigt.

2. Grundlagen der Gutachtenerstellung

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
SchadlerstraBe 28, 22041 Hamburg

Auftrag vom: 09.06.2023
Grund d. Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

Herangezogene Unterlagen, (1) Ubersichtskarte MairDumont (Hamburg),
Erkundigungen, Informatio- Datenquelle: MairDumont GmbH und Co. KG, Stand 2024;
nen: gewahlter MaBstab 1:800.000;

(2) Regionalkarte MairDumont (Hamburg),

Datenquelle: MairDumont GmbH und Co. KG, Stand 2024;
gewahlter MaBstab 1:20.000;

(3) Liegenschaftskarte Hamburg,

Datenquelle: Lageplan Hamburg , WMS-Dienst der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung www.-
geoinfo.hamburg.de, Stand: Januar 2024, gewdhlter MaBstab
1:20.000;

(4) Informationen aus der Gerichtsakte (u.a. Grundbuchausziige, Stellung-
nahme zum Zwangversteigerungsverfahren von der Baupriifabteilung
hinsichtlich baulicher Ausweisung, Beschrankungen fiir das Grundstiick
und Auflagen gegen den Eigentiimer, Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis (FHH, Landesbetrieb fiir Geoinformation und Vermessung,
Schreiben vom 10.05.2023));

(5) Schriftliche Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Abteilung
Behdrde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke vom
20.07.2023 (Anliegerbeitrage);

(6) Einsicht in die Grundakte beim Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek,
Grundbuchamt (Teilungserkldrung und Teilungsplane);

(7) Zwei mal Bauakteneinsicht (Grundrisse, Schnitt, Baugenehmigungsbe-
scheid, Baubeschreibung, Wohnflache, BRI, Verfahren zur Herstellung
ordnungsgemaBer Zustdnde);

(8) Telefonische Auskunft vom 09.01.2024 der FHH - Bezirksamt Wands-
bek, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt — Bau-
prifabteilung (beziiglich der Erfiillung der Auflagen des Eigentiimers
hinsichtlich des Nachweises der Abstandsflachen, hinsichtlich des Bau-
ens abweichend von der Baugenehmigung);

(9) Auskunft aus dem Altlastenhinweiskataster (FHH, Behorde fiir Umwelt,
Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Schreiben vom 21.08.2023);

(10)Bodenrichtwertauskunft (online) eingeholt bei: BORIS.HH Interaktive
Bodenrichtwertkarte von Hamburg;

(11)Informationen des Eigentiimers bei der Ortsbesichtigung (auskunftsge-
maB handelt es sich um einen Vollkeller);

(12)Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek;

Tag der Ortsbesichtigung: 07.08.2023

Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentiimer und dessen Sohn, sowie ein Glaubiger,
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Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Hinweis:

Herr Andreas Geng (Gutachter, Geng Immobilienbewertung).

07.08.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebaudebesichtigung ohne
Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugang-
liche Teile wurden von mir nicht inspiziert, so dass fiir das Nichtvorliegen
verborgener Mangel keine Gewahr ibernommen werden kann. Ebenso er-
folgte keine Untersuchung hinsichtlich Standsicherheit sowie Schall- und
Warmeschutz. Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskdiinf-
te, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind, wird keiner-
lei Haftung Gbernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um
unbestdtigte Auskiinfte handelt.

| 3. Grund- und Bodenbeschreibung

| 3.1. Lage

Ort und Einwohnerzahl:

GroBraumige Lagebeschrei-
bung:

Kleinrdumige Lagebeschrei-
bung:

Hamburg (ca. 1,892 Mio. Einwohner, Stand 31.12.2022),
Bezirk Wandsbek (ca. 453.000 Einwohner),
Stadtteil Rahlstedt (ca. 96.500 Einwohner).

Wandsbek liegt im Nordosten Hamburgs. Der Bezirk Wandsbek umfasst
18 Stadtteile und nimmt den gesamten Nordosten der Freien und Hanse-
stadt Hamburg ein. Der ehemals doérfliche Charakter lasst sich bei einigen
Stadtteilen (z.B. Wohldorf-Ohlstedt im Norden Wandsbeks) noch erken-
nen. Die gesamte Flache des Bezirks betragt rd. 148 km2. Hier findet sich
Uberwiegend Wohnraum in Form von Einzel-, Reihen- und Doppelwohn-
hausern sowie auch Mehrfamilienwohnhdusern. Wandsbek verfiigt Gber
gute Infrastrukturen, Stadtteilzentren (z.B. Wandsbek-Markt, Saseler
Markt), Gewerbegebiete, und diverse Naturschutzgebiete fiir die Naher-
holung. Wandsbek ist Gber die U-Bahn (U 1) sowie die Regionalbahn
(R 10) und Busverbindungen an die Hamburger Innenstadt angeschlos-
sen. Des Weiteren lassen sich die Autobahnen A 1 (Hamburg/Libeck)
und A 24 (Hamburg/Berlin) schnell erreichen. [Quelle: Wikipedia]

Rahlstedt ist ein norddstlicher Stadtteil Hamburgs. Er ist der flachenma-
Big groBte Stadtteil innerhalb des Bezirks Wandsbek. Innerhalb Ham-
burgs ist er der einwohnerstarkste und der flachenmaBig drittgréBte
Stadtteil. Zu Rahlstedt gehdren die Ortsteile Alt-Rahlstedt, Neu-Rahls-
tedt, Meiendorf, Oldenfelde, Hohenhorst und GroBlohe. Rahlstedt grenzt
an die Stadtteile Volksdorf, Farmsen-Berne, Tonndorf und Jenfeld und an
den Kreis Stormarn in Schleswig-Holstein. Durch Rahlistedt flieBt die in
der Ndhe der Ortschaft Siek (Kreis Stormarn) entspringende Wandse mit
ihren Nebenflissen (u. a. Rahlau, Stellau und Stellmoorer Quellfluss).

Durch Rahlstedt verlief die teilweise vierspurig ausgebaute, zum Jahres-
beginn 2015 herabgestufte BundesstraBe 75. Zwar nicht auf Rahlstedter
Gebiet, aber in der Nahe liegt die Anschlussstelle Stapelfeld der Bundes-
autobahn 1. Parallel zur ehemaligen B75 verlduft die Bahnstrecke Li-
beck—-Hamburg mit dem Bahnhof Hamburg-Rahlstedt, an dem Regional-
ziige der Linie RB81 halten. Der Bahnhof trug zunachst die Bezeich-
nung Rahlstedt, bevor er in Folge des GroB-Hamburg-Gesetzes zum 1.
April 1938 in Hamburg-Rahlstedt umbezeichnet wurde. 2011 wurde das
alte Empfangsgebdude abgerissen. Seit langerem im Gesprdch ist der
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraBe:

Entfernungen:

Versorgungslage:
Verkehrslage:

Wohn-/ Geschaftslage:

Bau einer S-Bahn-Linie S4. Die nordwestliche Grenze des Stadtteils bildet
die U-Bahn-Linie 1 mit den Haltepunkten Oldenfelde und Berne. Ferner
ist der Stadtteil mit folgenden Bus-Linien des offentlichen Nahverkehrs
(Betrieben durch den Hamburger Verkehrsverbund) verbunden.

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sind in der naheren Umge-
bung ausreichend vorhanden. Als Naherholungsgebiete dienen z.B. das
naturschutzgebiet Holtigbaum und der Eichtalpark.

[Quelle: Wikipedia]

Im Bereich des Bewertungsobjektes Mehrfamilienwohnhausanlagen so-
wie Ein- und Zweifamilienhduser.

Autobahnanschluss: ca. 3,9 km AS HH-Jenfeld (A 24)
ca. 6,7km AS Stapelfeld (A1)

Bushaltestelle: ca. - km in fuBlaufiger Entfernung vorhan-
den.

Stadtbahnanschluss: ca. 2,0 km Bahnhof HH-Rahlstedt
ca. 2,7km U-Bahn, Linie U 1, HH-Farmsen.

Fernbahnanschluss: ca. 12,2 km Hamburg-Hauptbahnhof.

Flughafen: ca. 14,0 km Hamburg-Fuhlsbiittel.

Einkaufsmoglichkeiten: ca. 1,7 km Geschdfte des taglichen Bedarfs,

EKZ ,Rahlstedt Center",

ca. 15,0 km City Hamburg.

Schulen, Kindergarten,

arztliche Versorgung,

Freizeitmdglichkeiten:  In der weiteren Umgebung vorhanden.

Gut.

Gut.

Als Wohnlage ist der Standort gut geeignet.

Der Standort ist aufgrund der Lage in einem Wohngebiet und der fehlen-
den Parkmdglichkeiten nicht fiir eine Geschaftsnutzung geeignet.

3.2. Gestalt und Form

GrundstticksgréBe:

Bemerkungen:

Topographie:

Hohenlagen zur StraBe:

Immissionen:

Gesamt = 836 m?,
It. mir zur Verfligung gestellten Grundbuchausziigen.

UnregelmaBige, langliche Grundstiicksform.

Ebene Lage, im hinteren Grundstiicksbereich zur ,Wandse" leicht abfal-
lend

Normal.

Im Bereich des Bewertungsobjektes ggf. gewisse Einfliisse durch die
Bahnlinie der Regionalbahn (etwa 200 m Entfernung).
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3.3. ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungs- und
Sielbaubeitrage:

Anschliisse Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Die Loher StraBe ist eine zweispurig ausgebaute NebenstraBe.

Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Abtei-
lung Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke
vom 20.07.2023 ist die Loher StraBe endgiiltig hergestellt worden.

Vor der Front zur Loher StraBe liegen ein Schmutz- und ein Regenwasser-
siel.

Die Fahrbahnen sind im Bereich des Bewertungsobjektes asphaltiert und
beleuchtet, beidseitig sind befestigte Geh- und Radwege vorhanden.
Parkpldtze sind im offentlichen Raum begrenzt vorhanden. Zum Parken
wird der StraBenrand genutzt.

ErschlieBungsbeitrdge werden nicht mehr erhoben.

Fir das Schmutzwassersiel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der
jetzigen besielten Frontldnge des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr
erhoben.

Fir das Regenwassersiel werden noch Sielbaubeitrége nach dem Sielab-
gabengesetz erhoben. Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht,
wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw.
wird. Zur mdglichen Beitragshéhe wurden keine Auskiinfte erteilt.

Hilfsweise werden die Angaben auf dem Portal hamburg.de (Fragen- und
Antwortenkatalog Sielbaubeitrage) herangezogen. Dementsprechend sind
dort Sielbaubeitrage in Héhe von 210 €/m Grundstiicksfront (Stand 2009)
genannt. Zudem wird ein Zuschlag fiir Bebauungen mit zwei Vollgeschos-
sen nach § 7 Sielabgabengesetz erhoben. Dieser betragt 5%. In der
Summe ergibt sich fir die Frontldnge von rd. 18 m ein Betrag in Hohe
von (18 m x 210 €/m x 1,05 =) 3.969 €.

Unter Beriicksichtigung der Preisentwicklung seit 2009 bis zum Werter-
mittlungsstichtag (Baupreisindex 2009 = rd. 90, Baupreisindex 2023 = rd.
160) ergeben sich die Kosten etwa zu 3.969 € / 90 x 160 = 7.056 €.

Es konnte abschlieBend nicht geklért werden, ob ein Anschluss an das
Regensiel erforderlich wird. Zur Beriicksichtigung von Unsicherheiten wird
diesbeziiglich ein pauschaler Abschlag in Héhe von 7.500 € fiir das Ge-
samtgrundstiick angesetzt. Der anteilige Wertabschlag ergibt sich unter
Berlicksichtigung des Miteigentumsanteils (MEA) von 152,87/1.000 zu
7.500 €/ 1.000 x 152,87 = 1.146,52 €.

Elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Ver- bzw. Entsorgung. Hin-
sichtlich der Anschliisse wird davon ausgegangen, dass diese nur als Bau-
stellenanschliisse vorhanden sind und die endgiiltigen Anschliisse ebenso
wie Kabel-TV und Internet noch installiert oder erneuert werden miissen.
Dieser Umstand ist in den Wertansatzen enthalten, da die Bewertung auf
einen Abriss und einer Neubebauung des Grundstiicks abstellt. In diesem
Fall ist es (iblich die Anschliisse und auch die Ubergabeschéchte neu her-
zustellen. Die Kosten sind daher im Bodenwert enthalten.

Das Gesamtgebdude befindet sich in einer offenen Bebauung, es besteht
keine Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick. Fir die vorhandene Be-
bauung besteht jedoch der Verdacht, dass die Abstandsflachen nicht ein-
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gehalten sind bzw. ggf. nicht eingehalten werden kénnen, da das Gebau-
de zu breit gebaut wurde. Im vorliegenden Fall wird von einem Abriss des
Gebdudes ausgegangen, so dass diesbeziiglich kein Werteinfluss gegeben
ist. Im Falle einer Weiternutzung waren hier entsprechende Umplanun-
gen und Umbauten, z.B. hinsichtlich der Fassadendédmmung, erforderlich.

Baugrund, Grundwasser Konkrete Informationen liber die Untergrundverhaltnisse und die Grund-
(soweit augenscheinlich wassersituation liegen mir nicht vor, so dass an dieser Stelle keine Anga-
ersichtlich): ben gemacht werden kénnen. In dieser Wertermittlung ist eine lagelbli-

che Baugrundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Bodenverunreinigungen: Ein Verdacht auf Altlasten/ Bodenkontaminationen ist mir nicht bekannt
geworden. Auch liegen gem. Schreiben der FHH, Behdrde fir Umwelt, Kli-
ma, Energie und Agrarwirtschaft vom 21.08.2023 im Altlastenhinweiska-
taster keine Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen vor.

Anzumerken ist, dass entsprechend den Unterlagen in der Bauakte fiir die
urspriingliche Bebauung auf dem Grundstiick dieses mit einem Einfamili-
enhaus bebaut war. Fiir dieses Gebdude existierte eine Olheizung und ein
5.000 | Oltank. Ein Riickbau ist nicht dokumentiert. Diese Bebauung be-
fand sich etwa im Bereich des derzeit vorhandenen Rohbaus. Fiir die Be-
wertung wird daher davon ausgegangen, dass dieser Oltank mit Erstel-
lung des Rohbaus zuriickgebaut und entsorgt wurde.

Hinweis: Da keine Bodenuntersuchungen vorgenommen wurden, werden bei dieser Wertermittlung, soweit
nicht anders erwahnt, ungestérte und kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse
unterstellt.

3.4. Rechtliche Situation

Grundbuchliche Aus der Gerichtsakte liegt mir die Kopie des Ausdrucks des Grundbuchaus-

Eintragungen: zugs vom 17.07.2023 vor, auf den ich mich in dieser Wertermittlung be-
ziehe.

Wohnungseigentum: | Es handelt sich It. Deckblatt um die |

Wohnungsgrundbuch von:  Hamburg-Wandsbek

Blatt: 12154

[ Das Bestandsverzeichnis enthilt folgende Eintragungen:

Miteigentumsanteile: 152,87/1.000
Gemarkung: Alt-Rahlstedt
Flurstiick: 2878

Wirtschaftsart und Lage: Gebdude- und Freiflache,
Loher Str. 26

GrundstiicksgroBe gesamt: 836 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Keller-
raum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren
und Innovationsbereich:

Denkmalschutz:

Bauleitplanung:

Zulassigkeit von Vorhaben:

| In Abt. II existiert folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1: Auflassungsvormerkung fiir einen Dritten.
Diese Eintragung ist wertbeeinflussend.
Der Werteinfluss entspricht dem ermittel-
ten Verkehrswert (Marktwert).

Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk.

Diese Eintragung ist ohne Werteinfluss.

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung III der Grund-
bicher verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder zur Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihung entsprechend beriicksichtigt werden.

Sind nicht bekannt geworden.

Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Landes-
betrieb Geoinformation und Vermessung, vom 10.05.2023 ist im Baulas-
tenverzeichnis keine Belastung eingetragen.

Sind mir nicht bekannt geworden. Auch in den Grundbiichern befinden
sich keine entsprechenden Vermerke.

Das Objekt ist noch nicht erstellt, daher ist ein Denkmalschutz nicht zu
erwarten. Zudem besteht It. aktueller Denkmalliste (Stand 12.12.2023)
keine Eintragung.

Die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir das Bewertungsgrundstiick wur-
de von der Baupriifabteilung des Bezirksamtes Wandsbek, Zentrum fiir
Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt mit Schreiben vom 09.06.2023
wie folgt mitgeteilt.

Grundstiick vorne: Baustufenplan Rahlstedt, festgestellt
14.01.1955
W = Wohngebiet
2 = zweigeschossige Bauweise
o} = offene Bauweise
nicht besonders geschiitzt
E/D = Einzel- und Doppelhaduser
3/10 = bebaubare Flache

Grundstiick hinten:
ab ca. 60,0 m (Grund-
stlickstiefe)

AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Zudem gilt die Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan. Daher richtet sich die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben
auch nach §§ 34 BauGB. Die tatsachliche bauliche Ausnutzung des Be-
wertungsgrundstlicks ist etwas hoher als die zuldssige Bebauung. Fiir die
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Bewertung wird von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen. Ein zu-
satzlicher Werteinfluss ist nicht gegeben.

Die Auswirkungen auf die Verkehrswertermittlung sind im Kapitel Boden-
wertermittlung beriicksichtigt.

Auflagen / Beschrankungen der Gem. Schreiben vom 11.08.2023 und vom 08.08.2023 des Bezirksamtes

Bauaufsichtsbehoérde: Wandsbek, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt — Bau-
priifabteilung, liegen der Bauaufsichtsbehérde fiir das Grundsttick folgen-
de Auflagen vor.

Verfahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustande beziiglich:

» der Baustellensicherheit,

« des Bauens abweichend der Genehmigung,

« der Nachweis der Abstandsfldchen,

» der Sicherung der Baustelle,

« der Absturzsicherung der Baustelle/ Sicheres Arbeiten/Ordnung
auf der Baustelle,

«  Benennung einer Bauleitung gem. § 57 HBauO.

Entsprechend telefonischer Riicksprache am 09.01.2024 mit der Bau-
priifabteilung sind diese Auflagen bisher nicht erfiillt worden.

Nach Riicksprache mit der Baupriifabteilung handelt es sich hinsichtlich
des Bauens abweichend von der Baugenehmigung um Hinweise, dass
teilweise die Fenster nicht entsprechend der Baugenehmigung erstellt
wurden und das Gebadude zu groB errichtet wurde.

Anzumerken ist hierzu, dass die Baustelle derzeit keine Baustellensiche-
rung in Form von Zaunen aufweist, um den unbefugten Zugang zu ver-
hindern. Hierfir wird keine Wertminderung berticksichtigt, da im Falle ei-
ner Neubebauung immer eine Baustellensicherung erforderlich wird. Die-
ser Umstand ist somit im Bodenwert (fiir Bauland) enthalten.

Weiterhin ist das Gebaude zu groB erstellt und weist nach Informationen
der Baupriifabteilung keine ausreichenden Abstandsflachen auf. Diese
kdnnen in der vorhandenen baulichen Situation und unter Beriicksichti-
gung verhaltnismaBiger wirtschaftlicher Aufwendungen (vermutlich) nicht
realisiert werden. Fiir die Bewertung wird, unter anderem auch aus die-
sem Grund, von einem Abriss der vorhandenen Bebauung ausgegangen.
Diesbeziiglich ist daher kein weiterer Werteinfluss zu berticksichtigen.

Entwicklungszustand: Erschlossenes baureifes Land.

Definition: Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften
(z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung) und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Hinweis: Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde auftragsgeméaB
nicht abschlieBend Uberpriift.
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4. Gebaudebeschreibung |

Hinweise:

Das Gebdude und die AuBenanlagen werden grundsatzlich nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht Wert relevant sind. Es wurden von mir keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektrik) vorgenommen. Ich gehe in diesem Gutachten, sofern nicht anders
erwadhnt, von einer einwandfreien Funktion dieser Anlagen aus.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt. Hierauf zuriickgehende Schaden waren im Ortstermin nach Augen-
schein nicht zu entdecken und sind mir nicht bekannt geworden.

Die Beschreibung des Objektes und die Bewertung erfolgen auf der Grundalge von Informatio-
nen aus der Bauakte sowie des Anscheins ohne Eingriffe in die Bausubstanz.

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen und einem Hauseingang in
zweigeschossiger Bauweise mit (vermutlich) Teilkeller und Staffelge-
schoss, flach geneigtem Pultdach mit Schragdachanteil, (iberwiegend War-
medammfassade.

Baujahr: Baubeginn ca. 2020/21 (Baugenehmigung im vereinfachten Genehmi-
gungsverfahren nach § 61 HBauO 23.10.2020, Genehmigung fir die An-
derung der Dachform an der Ostseite vom 22.03.2022).

Modernisierungen: Keine.

Konstruktionsart: Massivbau.

Fundamente™: Lt. Pldnen in der Bauakte ist eine Flachgriindung auf einer Sohlplatte dar-
gestellt. Lt. Planen ist eine darunter liegende Dammung vorhanden.

Umfassungswande™: Keller mit KSV-Steinen, 2 K Isolieranstrich gegen Erdfeuchte und Dam-
mung; Erd- und Obergeschoss aus 17,5 cm Porenbetonstein und 14 cm
Mineralwolle (geplant als Warmedammverbundsystem).

Innenwénde’: Mauerwerk aus KSV-Stein.

Fassade: Warmedammverbundsystem (geplant).

Dachaufbauten: Keine.

Kamine: Nicht bekannt.

Dachformen: Flachdach mit Schragdachanteil.

Dacheindeckungen:

Geschossdecken™:

Hauseingang:

Treppenhaus “und Flure:

It Baubeschreibung in der Bauakte

Bisher ohne.
Stahlbetondecken.
Noch nicht hergestellt.

Rohbau, Stahlbetontreppen.
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Kellergeschoss:

Warmeversorgung™:

Wasserzu- und -ableitungen:

Technische Gemeinschaftsein-
richtungen:

Besondere Bauteile im Gemein-
schaftseigentum:

Gemeinschaftsrdume/ beson-
dere Einrichtungen im Gemein-
schaftseigentum:

Bauschaden / Bauméangel am
gemeinschaftlichem Eigentum:

Massiv, Rohbau. Der Keller konnte wahrend des Ortstermins aufgrund von
stehendem Wasser nicht besichtigt werden.

Bisher nicht vorhanden. Geplant ist eine Gaszentralheizung mit Sonnenkol-
lektoren flir die Warmwasserversorgung.

Nicht vorhanden.

Bisher nicht vorhanden.

Bisher keine vorhanden.

Lt. Planen: Hausanschlussraum, Heizungsraum, Raum fiir Fahrréder- und
Kinderwagen, Abstellraume.

Bei dem Gebdude handelt es sich um einen Rohbau.

Bei der Besichtigung wurden diverse Mangel und Abweichungen von den
genehmigten Baupldnen (Bescheid vom 20. Madrz 2022) festgestellt.

Wie bereits erwahnt, hat die Baupriifabteilung mitgeteilt, dass das Bau-
vorhaben nicht nach der Baugenehmigung erstellt worden sei und ein Ver-
fahren zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustéande eréffnet wurde. Dem-
entsprechend sind die Fenster nicht entsprechend der Baugenehmigung
erstellt, die Sicherung der Baustelle gegen das Betreten unbefugter fehlt,
die Absturzsicherungen der Baustelle/ Sicheres Arbeiten/ Ordnung auf der
Baustelle sind herzustellen und das Gebdude ist in seinen AuBenmalBen
deutlich zu groB.

Der Eigentiimer wurde in diesen Anordnungen u.A. aufgefordert, den
Nachweis zu erbringen, dass die Abstandsfldchen auf dem eigenen Grund-
stiick liegen. Diesen Aufforderungen wurde It. telefonischer Auskunft der
Baupriifabteilung vom 09.01.2024 bisher nicht nachgekommen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden von mir die Gebdudeabmessungen (iber-
prift. Dementsprechend ist das Gebaude etwa 11 — 13 cm zu breit und
etwa 30 cm zu lang erstellt. Hierzu ist noch der fehlende Putzbelag hinzu-
zurechnen.

Weiterhin wurde festgestellt, dass die Fassadendammung sowie die Au-
Benwand bereits teils Feuchtigkeitserscheinungen aufweisen, der Keller
etwa 15 — 20 cm hoch unter Wasser steht, die auBenliegende Perimeter-
dammung des Kellers sich teils 16st und Erdreich in den Spalt sickert. Zu-
dem sind die Raumaufteilungen der Wohnungen teilweise gedndert wor-
den und die massive Stahlbetontreppe im Treppenhaus weist teilweise
keine ausreichende Stehhohe auf, so dass hier ggf. umfangreiche Eingriffe
in die Gebaudekonstruktion mit statischen Nachweisen erforderlich wer-
den. Im Dachgeschoss sind die Windrispen wellig und erfiillen so nicht
ihre Funktion.

Ob das Gebaude in der vorhandenen Form und GréBe genehmigungsfahig
ist, kann nur von einem Fachplaner (Architekten) in Zusammenarbeit mit
einem Bauschadenssachverstandigen und in Abstimmung mit der Bau-
priifabteilung als Ergdnzungs- bzw. Anderungsantrag zum Baugenehmi-
gungsverfahren geklart werden.
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In diesem Zuge sind u. A. eine komplette Bestandsaufnahme des Gebau-
des (z.B. hinsichtlich der AuBen- und InnenmaBe, der vorhandenen Grenz-
abstdnde, der FenstergroBen, der Treppensteigung und Durchgangshé-
hen, der AbdichtungsmaBnahmen), die Durchflihrung statischer Nachwei-
se und aufgrund der Anderung der Fensterflichen sowie der Ddmmung
energetische Nachweise (falls es ausreichend ist die Abstandsflachen
durch geringere Dammungsstarken zu kompensieren) erforderlich. Mit
Blick auf die zu groBe Ausfiihrung des vorhandenen Gebdudes sind neben
des Nachweises der Abstandsfladchen auch der Nachweis der zuldssigen
Uberbaubaren Grundstiicksflache (GRZ) und der zuldssigen Bruttoge-
schossflache (BGF) bzw. der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) erfor-
derlich.

Zudem ist eine Einschatzung hinsichtlich der Kellerfeuchtigkeit in Bezug
auf hierdurch ggf. verursachte Frostschdden vorzunehmen. Da der Roh-
bau auskunftsgemaB bereits seit etwa 2020/21 steht, ist anzunehmen,
dass das Wasser bereits seit langerem im Keller vorhanden ist und in den
Wintermonaten ggf. zu Frostschaden fihren konnte. Anzumerken ist, dass
der Keller aufgrund des Wasserstandes nicht besichtigt wurde. Nach Aus-
kunft des Eigentlimers soll der Keller entgegen der Planung als Vollkeller
ausgefiihrt worden sein. Dies konnte aufgrund des Wassers nicht (iber-
priift werden.

Aus der laufenden Bauakte (Akteneinsicht am 30.08.2023 bei der Bau-
priifabteilung) geht zudem hervor, dass die Bauleitung nur im Rahmen
der Erstellung des Kellergeschosses das Projekt begleitet hat und dann
aus internen Griinden die Arbeit eingestellt hat. Weiterhin weist der Archi-
tekt gegeniiber der Baupriifabteilung darauf hin, dass die Ausfiihrung des
EG, OG und Staffelgeschosses nicht mehr von dem Architekturbiiro be-
treut wurde und nach Riicksprache mit dem Statiker festgestellt wurde,
dass die Plane nicht mehr mit den erteilten Genehmigungen (libereinstim-
men. Der Statiker, wurde weder bei der Eisen-Abnahme (Hinweis: Prii-
fung, ob die Bewehrung sachgerecht eingebaut wurde) noch bei den Be-
tonierarbeiten informiert. Daher lehnen sie (Architekt und Statiker) jegli-
che Verantwortung fir die Baustelle ab.

Daher ist anzunehmen, dass ein Erwerber eher nicht bereit sein wird dem
Rohbau einen Wert beizumessen. Zudem hat ein Erwerber das Problem,
dass er einen Bauunternehmen finden muss, der das Obijekt fertigstellt
und dann die Gewahrleistung hinsichtlich Bauschaden und Mangel (z.B.
auch Setzungen?) bernimmt. Nach meiner Erfahrung ist dies nur sehr
schwer auf einen Nachfolgeunternehmer (ibertragbar bzw. nicht mdglich.

Fir die Bewertung wird aufgrund der vorgenannten sehr groBen Unsicher-
heiten von einem Abriss des vorhandenen Rohbaus ausgegangen. Hierfiir
werden Freilegungskosten inkl. eines Anteils fiir Unsicherheiten in Hohe
von 70.000 € fir das Gesamtobjekt beriicksichtigt. Hierin ist ein Wertab-
schlag fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauschuttlager, der gelager-
ten Baumaterialien und des Gartenhduschens enthalten. Zur Ermittlung
der Abrisskosten wurden Riicksprachen mit einem Abrissplaner vorgenom-
men. Es wird jedoch jedem Interessenten empfohlen sich diesbeziiglich
eingehend selbst zu informieren und Abbruchkosten zu ermitteln. Die an-
teiligen Abrisskosten flir das Wohnungseigentum sind in der Wertermitt-
lung liber den Miteigentumsanteil beriicksichtigt.
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Wirtschaftliche Wertminderung
am gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Nebengebaude/ Tiefgarage/
Garagen:

AuBenstellplatze:

AuBenanlagen:

Instandhaltungsriicklage:

Siehe ,Bauschdden / Baumangel am gemeinschaftlichem Eigentum®

Kleiner Gartenschuppen aus Holzkonstruktion. Auch fiir diesen wird ein
Abriss berlicksichtigt.

Sind nicht vorhanden. Geplant ist ein Stellplatz fiir Wohnung Nr. 2.

Die AuBenanlagen stellen sich sehr vernachlassigt dar. Das Grundstiick
wird fiir die Baustelleneinrichtung und als Lager fiir Baumaterial und Bau-
schutt genutzt. Da das Gebdude bisher nur als Rohbau erstellt wurde,
wird davon ausgegangen, dass bisher nur provisorische Baustellenversor-
gungs- und Entwasserungsanlagen vorhanden sind. Vorhanden sind ein
Garten mit Rasen und Baumen, ein kleines Gartenhaus aus Holzkonstrukti-
on, Einfriedungen aus Zaunen. Teils Befestigungen mit Betonplattenbeld-
gen. Ansonsten sind dort Baumaterialien (z.B. Bauholz im riickwartigen
Garten) und Bauschutt gelagert.

Entsprechend den Hinweisen in der Baugenehmigung vom 23.10.2020
sind keine Geldandemodulationen ab der riickwartigen Gebaudewand zu-
lassig, da sich der riickwértige Teil des Grundstiicks im Uberschwem-
mungsgebiet (Wandse) befindet.

Hierzu wurden mir keine Auskiinfte erteilt. Das Objekt wurde nicht fertig-
gestellt, so dass anzunehmen ist, dass hier noch keine Instandhaltungs-
ricklage gebildet wurde. Ein Werteinfluss ist hierdurch nicht gegeben.

5. Beschreibung der Wohnung

Grundriss:

Wohn- Nutzflache:

ZweckmaBig. Anzumerken ist, dass die Grundrisse nicht exakt der Pla-
nung entsprechen. So sind teils die Wande verschoben worden. Die Fens-
ter sind, soweit ersichtlich, teils anders ausgefiihrt als geplant. Auf eine
detaillierte Beschreibung wird hier verzichtet, da fir die Bewertung von
einem Abriss des Objektes ausgegangen wird.

Eine aktuelle Wohnflachenzusammenstellung ist fiir diese Wohnung in der
Bauakte nicht enthalten. In den Planen (entsprechend Baugenehmigung
vom 22.03.22, geanderte Dachform) sind 52,76 m2 zuziiglich 1,25 m?2
Dachterrasse (Ansatz 25%) = 54,01 m2 dargestellt. Im Staffelgeschoss
wurde eine Anderung der Planung im Vergleich zur Teilungserkldrung da-
hingehend vorgenommen, dass an der Ostseite des Objektes statt einer
senkrechten Wand eine steile Dachflache vorgesehen ist. Der an dieser
Seite urspriinglich geplante Terrassengang ist entfallen. Die Raumauftei-
lung entspricht ansonsten der Teilungserklarung. Fir die Bewertung wer-
den etwa 54,01 m2 entsprechend den Planen der Baugenehmigung als
realisierbar unterstellt. Diesbeziiglich sind gewisse Unsicherheiten vorhan-
den.

Die Dachterrasse ist zum Nachbarn ausgerichtet und verfiigt Gber einen
sehr schmalen Zuschnitt. Sie tragt jedoch zur Attraktivitat des Wohnung
bei. Dementsprechend wird sie wohnwertabhangig mit 25 % ihrer Flache
beriicksichtigt. In den Planen ist die Dachterrasse mit ca. 5 m2 angege-
ben. Die wohnwertabhdngige Wohnflache ergibt sich dementsprechend
zu 52,76 m2 + (5 m2 x 25%) = 54,01 m2.
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Lichte Raumhohe:

Besonnung/ Belichtung:

Beliftung:
Wohnungseingangstiir:
Zimmertliren:

Fenster:

FuBbdden:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Sanitdre Installationen:

Kichenausstattung:

Einbaumobel:

Besondere Einrichtungen im

Sondereigentum:

Besondere Bauteile im
Sondereigentum:

Wasserleitungen (Zu- und

Abflihrung):
Wasserzahler:

Rauchwarnmelder:

Terrasse/ Balkon/ Loggia:

Baumangel/ Bauschaden am

Sondereigentum:

Dementsprechend wird eine geplante wohnwertabhangige

Wohn- und Nutzflache des Bewertungsobjektes von ca. 54,01 m2
als realisierbar unterstellt.

Ca. 2,49 m im Staffelgeschoss It. Bauplanen.
Lt. Pldanen normal.

Gut, Querliiftung maglich.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Soweit ersichtlich, Kunststofffenster (auBen Anthrazit, innen WeiB) mit
Isolierverglasung, vermutlich mit tiblichen Dreh-/ Kippbeschlagen.

Nicht vorhanden.

Wohnraume, Flure: Nicht vorhanden.
Kiiche: Nicht vorhanden.
Bad, WC: Nicht vorhanden.
Nicht vorhanden.

Uberwiegend Leitungen vorhanden.
Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Dachterrasse.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Dachterrasse.

Siehe Baumangel/ Bauschaden am gemeinschaftlichen Eigentum. Fiir die

Bewertung wird von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen. Ein Wert-
abschlag erfolgt daher an dieser Stelle nicht.
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Wirtschaftliche Wertminderung
am Sondereigentum:

Stellplatz / Garage:

Kellerraum / Abstellraum:

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus
gemeinschaftlichem Eigentum:

Miteigentumsanteile (MEA):

Teilungserklarung:

Siehe Baumangel/ Bauschaden am Sondereigentum.
Keine.

Lt. Teilungserklérung ist jedem Wohnungseigentum ein Abstellraum im
Keller zugeordnet. Ausstattung nicht bekannt.

Dachterrasse.

Keine.
Der Miteigentumsanteil ist mit 152,87/1.000 angegeben.

Uber die in den Planen angegebene geringere Wohnfldche von 54,01 m2
ermittelt sich ein Miteigentumsanteil von etwa 126/1.000.

Die Wertigkeit ist jedoch nicht nur anhand der Wohnflache zu beurteilen.
Die Wertigkeit richtet sich auch nach den Vor- und Nachteilen (z.B. Aus-
richtung zum Garten oder StraBe, Stellplatz, Gartennutzung oder Balkon)
sowie der Beliebtheit einer Etage. So sind Wohnungen im Dachgeschoss
beliebter als Wohnungen im Erdgeschoss. Penthousewohnungen sind be-
sonders beliebt (meist groBe Dachterrassen, groBziigige Raumaufteilung,
keine Nachbarn Uber der Wohnung, Aufzug oder geringe Geschosszahl
und daher auch gut iiber die Treppe erreichbar). Nach eigenen Erfahrun-
gen liegt die Wertigkeit einer attraktiven Wohnung im Dachgeschoss, wie
hier im Staffelgeschoss, etwa 10 — 20 % hoher als fiir Wohnungen in den
darunter befindlichen Etagen. Im vorliegenden Fall sind es Uber die
Wohnflache ermittelt rd. 21%. Die Wohnung hat etwa den gleichen Ge-
schossfldchenanteil (inkl. Dachterrasse) wie die darunter liegende Woh-
nung mit identischem Miteigentumsanteil. Daher ist es auch angemessen,
dass z.B. die Instandhaltungskosten, liber den Miteigentumsanteil ermit-
telt, fir diese Wohnung in etwa gleich hoch ausfallen, wie fiir die darun-
ter befindliche Wohnung.

Der Miteigentumsanteil wird daher als angemessen eingeschatzt und fiir
die Bewertung angehalten.

Hier werden nur die wesentlichen Angaben aus der Teilungserklarung
dargestellt. Ich verweise fiir weitere Details auf die Teilungserklarung.

Entsprechend § 5 der Teilungserklarung bestimmt sich das Verhaltnis der
Wohnungseigentiimer untereinander nach den §§ 9a-29 WEG, soweit sich
nicht wegen eingerdumter Sondernutzungsrechte oder aus nachstehen-
den Bestimmungen (in der Teilungserkldarung) anderes ergibt.

Lt. § 14 Abs. 1 der Teilungserkldrung wird das Stimmrecht derart ausge-
bt, dass jeder Eigentlimer pro Wohnung eine Stimme besitzt.

Entsprechend § 8 der Teilungserklérung tragt jeder Wohnungseigentimer
samtliche Kosten und Lasten, die sein Sondereigentum (oder seinem Son-
dernutzungsrecht) unterliegenden Gebdudeteile und Flachen betrifft al-
lein, insbesondere diejenigen fiir Energie und Wasser, die durch
Zahler/Messinsstrumente gesondert erfasst werden kdénnen. Sind solche
Kosten/Lasten nicht zurechenbar, tragen sie die Wohnungs- und /oder
Teileigentimer nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.
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Wohngeld:

Entsprechend § 11 der Teilungserklarung kann ein Verwalter bestellt wer-
den.

Entsprechend § 13 der Teilungserklarung ist mindestens einmal jahrlich
die Versammlung der Wohnungseigentiimer einzuberufen.

Ergdnzend und auch im Zweifel gelten die Bestimmungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) in der Fassung nach September 2020.

Hinweis: In der Teilungserkldrung sind die Plane der Abgeschlossen-
heitserklarung als Basis fiir die Teilung verwendet worden. Diese Plane
sind nicht vermaBt und weisen gegeniiber den Planen des Bauantrags im
Staffelgeschoss ein Flachdach mit umlaufender Dachterrasse aus. Im
Bauantrag ist stattdessen eine Dachform mit einem Schragdachanteil und
Entfall der Dachterrasse in diesem Bereich beantragt worden.

Zu beachten ist, dass in der Teilungserkldrung keine Regelungen zum
Wiederaufbau des Gebaudes enthalten sind, d.h., eine Wiederaufbauver-
pflichtung besteht nicht. Auch sind in dem Wohnungseigentumsgesetz
keine Regelungen zu einer Wiederaufbauverpflichtung enthalten. Entspre-
chend § 11 WEG kann in Ausnahmeféllen die Aufhebung der Gemein-
schaft verlangt werden. Dies ist nur fiir den Fall zuldssig, dass das Gebau-
de ganz oder teilweise zerstort wird und eine Verpflichtung zum Wieder-
aufbau nicht besteht.

Da von einem Abriss des Gebdudes ausgegangen wird, ist in der kiinfti-
gen Eigentiimergemeinschaft zu kldren, ob das Gebaude wieder aufge-
baut wird und welche Variante (gem. Teilungserkldrung oder gem. Bau-
antrag) zur Wiederherstellung gebaut wird. Im Falle, dass sich die kiinfti-
ge Eigentiimergemeinschaft nicht einigt, droht ggf. die Aufhebung der
Gemeinschaft. Fiir die Bewertung wird unterstellt, dass eine kiinftige Ei-
gentiimergemeinschaft aus wirtschaftlichen Aspekten daran interessiert
sein wird, das Gebdude wieder neu aufzubauen.

Da in diesem Zusammenhang Auseinandersetzungen mit der Eigentiimer-
gemeinschaft z.B. hinsichtlich der kiinftigen Ausstattung, der Gestaltung
und somit auch der Kosten des Gebaudes sowie ggf. auch rechtliche Aus-
einandersetzungen zu erwarten sind, wird ein wirtschaftlich denkender
Marktteilnehmer (Erwerber) hierfir einen Risiko- bzw. Unsicherheits-
abschlag einkalkulieren. Diesen schatze ich auf rd. 10 % des freige-
legten Bodenwertes (siehe Ermittlung des Liquidationswertes).

Das Objekt befindet sich noch im Rohbauzustand, so dass diesbeziiglich
keine Abrechnungen vorlagen.
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| 6. Ermittlung des Verkehrswerts |

| 6.1. Verfahrenswahl mit Begriindung |

Vorbemerkung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert der gegenstandlichen Immo-
bilie entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu bestimmen. Dabei wird auf
das Ulibliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch verniinftig handelnden Marktteilneh-
mern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittlung zu tberpriifen, ob die vorgefundenen Verhalt-
nisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und eine nachhaltige und vom (lberwiegen-
den) Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen.
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sind in Deutschland grundsatzlich das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV i.V.m. § 199 Abs. 1 BauGB). Alle Verfahren stellen statistische Modelle dar und sind grundsatzlich
gleichwertige verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs. Andere Verfahren scheiden i.d.R. we-
gen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an den deutschen Grundstticks-
markt aus. Es ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzu-
ziehen, dessen flir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren
(i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicks-
markt (d.h. aus den vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Gutachter zur Verfiigung stehen.

Ein entscheidendes Kriterium fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ist, dass der Re-
chenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) mdglichst entsprechen. Zudem sollen zur Bewertung bebau-
ter Grundstiicke mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren
angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Verfahrensergebnisses. Grundlage der
von mir angewendeten Bewertungsverfahren sind, soweit nicht anders angegeben, die von Sprengnetter*
vorgenommenen Marktanalysen (nachfolgend als [Sprengnetter] bezeichnet).

Im vorliegenden Fall sind hinsichtlich der vorhandenen Bebauung sehr groBe Unsicherheiten vorhanden, die
dazu fiihren, dass fiir die Bewertung von einem Abriss des Objektes ausgegangen wird.

Nachfolgend wird daher das sog. Liquidationsverfahren angewendet. Das heiBt, der Marktwert wird an-
hand des Bodenwertes abzliglich der Freilegungskosten (Abbruchkosten) ermittelt.

! Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung, Sinzig.
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6.2. Bodenwertermittlung |

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig an
den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zei-
tungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen (ber Quadratmeterpreise flir unbe-
baute Grundstiicke. Der Wert des Bodens ist (im Regelfall) ohne Berticksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe von § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bo-
denrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Bodenrichtwerte sind in der Regel geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrund-
stiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Gbereinstimmen.

§ 40 Absatz 3 ImmoWertV ist entsprechend anzuwenden. D.h., steht keine ausreichende Anzahl von Ver-
gleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausrei-
chend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

GemaB § 9 Abs. 1 sind Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Ab-
weichungen einzelner Grundstiicksmerkmale auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizi-
enten zu beriicksichtigen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher
Zu- oder Abschlage oder in anderer sachgerechter Weise zu berticksichtigen.

Bodenrichtwerte werden fiir Hamburg grundsatzlich als ,,zonale™ Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die liblicherwei-
se zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Di-
mension: €/ m2 Grundstiicksflache). Jedoch sind die Bodenrichtwerte immer auf eine hinreichende Vergleich-
barkeit mit dem Bewertungsgrundstiick zu kontrollieren bzw. kénnen auch mehrere Bodenrichtwerte fiir eine
Bewertung in Frage kommen. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick
(Bodenrichtwertgrundstiick) in den Wert beeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichun-
gen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem
der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Der Bodenrichtwert wurde online auf der interaktiven Bodenrichtwertkarte ,BORRIS.HH" des Gutachteraus-
schusses (GAA) Hamburg recherchiert. Das Richtwertgrundstiick in der Lage des Bewertungsobjektes ist wie
folgt definiert:

Objektart: Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhduser
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: frei

Stichtag: 01.01.2023

WGFZ: 0,5

Bodenrichtwert: 721,12 €/ m2
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Zu beachten ist, dass der Gutachterausschuss Hamburg bei der Ermittlung seiner Bodenrichtwerte die sog.
~Wertrelevante Geschossflachenzahl* (WGFZ) zugrunde legt.

Zur Berechnung der Geschossfldche als MaB der Nutzungsintensitat fiir die Bodenwertermittlung wird gemaB
Bodenrichtwertlinie vom 12. November 2011 (Bundesanzeiger Verlag Nr. 24 S. 597) die wertrelevante Ge-
schossflache (WGFZ) angesetzt. Die WGFZ entspricht im Wesentlichen der Geschossflachenzahl der BauNVO
in der Fassung vor 1990. ,Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebdude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden®. Abweichend von der Definition gem. der jeweiligen LBO werden die
Geschossflachen in ausbaufahigen oder ausgebauten Dachgeschossen, die nicht auf die Geschossflachenzahl
86 angerechnet werden zusatzlich beriicksichtigt: ,Wird als MaB der baulichen Nutzung das Verhaltnis von
Geschossflache zur Grundstiicksflache angegeben, sind auch die Flachen zu beriicksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante
Geschossflachenzahl — WGFZ). Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der
zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind mitzurechnen. Soweit
keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen ist die Geschossfldche eines ausgebauten oder ausbaufahigen
Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossflache des darunter liegenden Vollgeschosses und die Ge-
schossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden und mdéglich sind, pauschal mit 30 %
des dariiber liegenden Vollgeschosses zu berechnen.™

Entsprechend der schriftlichen Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg — Bezirksamt Wandsbek, Zen-
trum flir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt vom 09.06.2023 gilt fir den vorderen Grundstiicksteil der
Baustufenplan Rahlstedt (W2 o, nicht besonders geschiitzt) und eine bebaubare Flache von 3/10. Im hinte-
ren Grundstiicksbereich (ab ca. 60 m) ist es sog. AuBenbereich (§ 35 BauGB). Dementsprechend ist im hinte-
ren Bereich grundsatzlich nur ein sog. privilegiertes Vorhaben (z.B. landwirtschaftliche Nutzung) zulassig, je-
doch handelt es sich hier It. Hinweisen in der Bauakte zudem um ein Landschaftsschutzgebiet. Dementspre -
chend diirfen bei der Ermittlung der zuldssigen Uberbaubaren Grundstiicksflache fiir eine Wohnnutzung des
vorderen Grundstlicksbereichs auch nur diese Flachen herangezogen werden. Die zuldssige Uberbaubare
Grundstiicksflache wird mit 3/10 angegeben. Im Baugenehmigungsverfahren (vereinfachtes Genehmigungs-
verfahren nach § 61 HBauO vom 23. Okt. 2020) fiir die vorhandene Bebauung wurden im Rahmen einer er-
teilten Abweichung die zuldssige liberbaubare Grundstiicksflache mit 3,2/10 (GRZ I) inkl. Terrassen geneh-
migt.

Die fiir bauliche Nutzung als Wohnbebauung anrechenbare Grundstiicksflache ist rd. 645 m2 groB. Fir die
Bewertung wird davon ausgegangen, dass diese Bebauung auch kiinftig realisierbar ist. Eine wirtschaftlich
héherwertige Grundstiicksnutzung ist nicht méglich, so dass diese liberbaubare Grundstiicksflache und eine
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus entsprechend etwa der geplanten Bebauung fiir die Bewertung zu-
grunde gelegt wird. Fiir die geplante Bebauung ist eine GFZ/WGFZ von etwa 0,81 vorhanden. Fiir die geplan-
te Bebauung wurden die Abstandsfldchen gerade noch eingehalten. Daher wird die geplante Bebauung als
max. maogliche bauliche Ausnutzung fir die Bewertung zugrunde gelegt.

Die restliche Flache von rd. 190 m2 im rlickwértigen Grundstlicksbereich ist nicht fiir eine bauliche Nutzung
geeignet und wird hinsichtlich der Nutzung zudem von den Einschrankungen als Landschaftsschutzgebiet ge-
pragt. Diese Flache dient zudem fiir den Fluss ,Wandse" als Uberschwemmungsgebiet. Die Flache ist daher
in der Nutzbarkeit stark eingeschrankt und wird als Griinflache bewertet.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

WGFZ: Das Bewertungsgrundstiick weist im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundstiick eine hdhere Ausnut-
zung mit einer WGFZ von rd. 0,81 fiir den wohnlich nutzbaren Grundstiicksteil auf. Entsprechend der Um-
rechnung des Gutachterausschuss (GAA) ergibt sich hierfliir ein angepasster Bodenrichtwert von 1.086,77
€/ m2,

Fiir das Gartenland wird ein auf die Grundstlicksflache von 190 m2 angepasster Bodenrichtwert in Héhe von
7,07 €/m2 angegeben.

Das Bewertungsgrundstiick weist im Verhaltnis zum Richtwertgrundstiick fiir eine bauliche Nutzung mit ei-
nem Mehrfamilienhaus einen etwas schmalen Grundstiickszuschnitt auf. Dies beeintrachtigt die Moglichkeiten
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der Grundrissgestaltung und erfordert im Bauverfahren aufgrund des seitlichen Platzmangels und des langen
Baukorpers ggf. erhohte Aufwendungen. Lt. Sprengnetter Immobilienbewertung [Lehrbuch und Kommentar]
sind hierfiir Wertabschlage in Abhangigkeit der zu realisierenden Gebaudebreite zu beriicksichtigen. Empfoh-
len werden Abschlage in Abhangigkeit der Gebdudebreite in einer Spanne von > 9 m = 0 % bis 5 m = -
33%. Im vorliegenden Fall ist ein Baukorper im vorderen Bereich mit einer Breite von rd. 10,65 m, der sich
im hinteren Grundstiicksbereich bis auf rd. 4,70 m verjiingt. Fiir den hinteren Bereich ergibt sich im Mittel
eine Gebaudebreite von rd. 7,67 m. Fiir Gebdudebreiten von 8 m wird ein Abschlag in Héhe von 4 % und fiir
7 m in Héhe von 10 % empfohlen.

In der Summe wird daher ein Wertabschlag in Hohe von rd. 8% auf den Bodenrichtwert fiir die Wohnnut-
zung als angemessen eingeschatzt und beriicksichtigt. Der Bodenrichtwert ergibt sich dementsprechend zu
1.086,77 / 1,08 = 1.006,27 €.

Hinsichtlich der zeitlichen Entwicklung der Bodenrichtwerte lasst sich feststellen, dass zwischen den Richt-
wertstichtagen 01.01.2022 und 01.01.2023 ein Reduzierung des Bodenrichtwertes in Héhe von rd. 14% zu
beobachten ist. Eine dhnliche Entwicklung ist auch bei den Kaufpreisen von Wohnungseigentum zu beobach-
ten und auf die deutlich gestiegenen Zinsen fiir Finanzierungen zurlickzufiihren.

Bei Wohnungseigentum ist derzeit auf den Immobilienportalen ein etwa gleichbleibendes Niveau zu beobach-
ten. Ein Grundstiick zur Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus (II +Staffel, GRZ 0,3, Gebaudebreite etwa
11,40 m) wird fiir einen Preis in einer GréBenordnung von 918 €/m2 angeboten. Bei dem Grundstiick ist noch
ein altes Einfamilienhaus abzubrechen, so dass in der Summe dort ebenfalls rd. 1.000 €/m2 gefordert wer-
den.

Nach eigenen Beobachtungen und Gesprachen mit Marktteilnehmern sind die Verkaufe fiir Grundstiicke und
Wohnobjekte seit Beginn der gestiegenen Zinsen deutlich zuriickgegangen.

In der Summe sind nach dem aktuellen Riickgang der Preise bis zum Richtwertstichtag nach eigenen Beob-
achtungen keine Tendenzen der Preisentwicklung zwischen Richtwertstichtag und Wertermittlungsstichtag
erkennbar. Der Bodenrichtwert wird daher noch als ausreichend aktuell eingeschatzt. Diesbeziiglich ist daher
keine Anpassung der Bodenrichtwerte erforderlich.

Etwaige weitere Anpassungen der Bodenrichtwerte sind nicht notwendig, da das Bewertungsgrundstlick an-
sonsten dem Lagedurchschnitt entspricht. Der angepasste Bodenrichtwert wird daher zum Wertermittlungs-
stichtag mit rd. 1.006 €/m2 fiir den Baulandteil als und mit rd. 7 €/m2 fiir den als Griinland einzu-
stufenden Teil sachgerecht eingeschatzt. Im Mittel ergibt sich ein relativer Bodenwert in Héhe von (645 m2 x
1.006 €/m2 + 191 m2 x 7 €/m2) / 836 m2 = 777,76 €/m2.

Es ergibt sich dementsprechend folgender Wert fiir ein unbebautes Grundstiick mit der Mdglichkeit der Be-
bauung eines Mehrfamilienhauses:

GrundstiicksgroBe: 836 | m?
Relativer Bodenwert: X 777,76 | €/m2
Bodenwert gesamt: = 650.207,36 | €

Der Bodenwertanteil wird entsprechend dem Miteigentumsanteil (MEA) von 152,87/1.000 (=0,15287), wel-
cher dem zu bewertenden Sondereigentum (Wohnung) an dem Wohnhaus zugeteilt ist, ermittelt.

Bodenwert gesamt: 650.207,36 | €/m?
Miteigentumsanteil: X 0,15287
Ideeller Bodenwertanteil der ETW: | = 99.397,20 €
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6.3. Liquidationswert |

Wie bereits erldutert, sind hinsichtlich der vorhandenen Bebauung sehr groBe Unsicherheiten vorhanden, die
dazu fiihren, dass fiir die Bewertung von einem Abriss des gesamten Objektes ausgegangen wird.

Daher wird das sog. Liquidationsverfahren angewendet. Das heit, der Marktwert wird anhand des Bo-
denwertes abziiglich der Freilegungskosten (Abbruchkosten) ermittelt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohnungseigentum. Der anteilige Verkehrswert des Wohnungs-
eigentums ergibt sich aus dem freigelegten Bodenwert fiir das Gesamtgrundstiick und Multiplikation mit dem
Miteigentumsanteil des Bewertungsobjektes sowie Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG).

Da sich der Bodenwert auf ein unbebautes Grundstiick bezieht, sind vom ermittelten Bodenwert (s.0) hiervon
noch die Freilegungskosten abzuziehen.

Ermittlung der Freilegqungskosten:

Fir die Ermittlung der Freilegungskosten (Abbruchkosten und Entsorgung der Abbruchmaterialien) ist zu be-
riicksichtigen, dass es sich hier quasi um einen Rohbau mit nur geringen Einbauten (z.B. Fenster, etwas
Elektrik) handelt. Dennoch ist hinsichtlich der Entsorgung der Abbruchmaterialien z.B. von Warmedammma-
terialien (Dach und Fassade) und Mauerwerk bzw. Abdichtungen ggf. eine Materialtrennung sinnvoll und er-
forderlich.

Die Abbruchkosten werden fiir den vorhandenen Rohbau nach Riicksprache mit einem Planungsbiiro fiir Ab-
brucharbeiten und eigenen Ableitungen in einer GroBenordnung von 15 €/m3 BRI als sachgerecht einge-
schatzt. Die Abbruchkosten ergeben sich dementsprechend zu rd. 2.211 m3 BRI x 15 €/m3 = 33.165 €,
rd. 33.000 €.

Weiterhin sind fiir mogliche Schadstoffbelastungen im Abbruchmaterial ggf. erhéhte Entsorgungskosten zu
beriicksichtigen. Hierfiir und fir Unsicherheiten werden 15% der Abbruchkosten als angemessen berticksich-
tigt. Diese ergeben sich zu rd. 33.165 € x 15% = 4.974,75 €, rd. 5.000 €.

Aufgrund des geringen Abstandes des vorhandenen Gebaudes besteht die Gefahr, dass bei den Abbruchar-
beiten die Nachbargrundstiicke und deren Bewohner beeintrachtigt werden. Daher ist die Erstellung eines
Schutzgeriistes (bzw. Schutzzaun) an den Grundstiicksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken (ca. 2 x 25 m x
8 m = 400 m2) zu beriicksichtigen, um die Nachbargrundstiicke z.B. vor herabfallendem Material wahrend
der Abbrucharbeiten zu schiitzen. Die Kosten werden hierfiir auf rd. 10.000 € geschatzt.

Da auch ein Keller abzubrechen ist, ist hierflir der Abbruchablauf entsprechend anzupassen. Dies ist auf-
grund der geringen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken (vermutlich) erst nach Abbruch der oberen
Geschosse und Rickbau der Schutzgeriiste mdglich. Zudem ist hier in der Baugrubensohle zur Beseitigung
der Schuttreste ein Bodenaustausch auf dem Niveau der Kellersohle bzw. eine Verfiillung des Kelleraushubs
sinnvoll. Hierfiir wird ein pauschaler Ansatz in Héhe von 15.000 € ber{icksichtigt.

Weiterhin sind die vorhandenen Bauschutt- und Materiallager und der Schuppen im riickwartigen Garten zu
beseitigen. Hierfiir werden rd. 7.000 € beriicksichtigt.

In der Summer ergeben sich die Freilegungskosten wie folgt:
Freilegungskosten = 33.000 € + 5.000 € + 10.000 € + 15.000 € + 7.000 € = rd. 70.000 €.

Diese Ermittlung basiert auf den in den Bauunterlagen angegebenen Bruttorauminhalt (BRI) fiir ein voll un-
terkellertes Gebaude zuziiglich eines Zuschlags fiir den groBer erstellten Gebaudekdrper. Die Berechnungen
in der Bauakte des BRI kénnen ggf. teilweise von den aktuellen Vorschriften abweichen. Sie sind fiir die hier
ermittelten Abbruchkosten jedoch ausreichend genau und deshalb nur als Grundlage fiir die Verkehrswerter-
mittlung verwendbar.
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Anzumerken ist, dass nach Auskunft des Eigentiimers ein Vollkeller vorhanden sein soll. In der Bauakte sind
jedoch keine Plane fiir einen Vollkeller vorhanden. Jedoch ist eine Ermittlung des Bruttorauminhaltes vorhan -
den, die offensichtlich einen Vollkeller beriicksichtigt. Vor Ort konnte dies aufgrund des Wassers im Keller
nicht abschlieBend gepriift werden. Jedoch waren im riickwartigen Teil keine Kellerfenster ersichtlich, so dass
m.E. ggf. nur ein Teilkeller (wie in der Anlage dargestellt) vorhanden ist. Diesbeziiglich bestehen daher ge-
wisse Unsicherheiten. Fiir die Ermittlung der Abrisskosten wurde vorsichtshalber ein Vollkeller berticksichtigt.

Eine Abbruchplanung wurde nicht vorgenommen, da diese nur von einem Fachbiiro fiir Abbruchplanung an-
gemessen vorgenommen werden kann und den Gutachtenauftrag deutlich sprengen wiirde. Die angenom-
menen Abbruch- und Entsorgungskosten sind immer auch abhangig von der wirtschaftlichen Lage sowie der
Auslastung der Abbruch- und Entsorgungsfirmen. Es wird daher jedem Interessenten empfohlen auch eigene
Ermittlungen anzustellen und sich diesbezliglich beraten zulassen.

Anzumerken ist, dass es sinnvoll ist, die Abbrucharbeiten im Zuge einer Neubebauung vorzunehmen, um ggf.
Aushubarbeiten und damit verbundene SicherungsmaBnahmen (z.B. Baugrubensicherung oder Wasserhal-
tungsmaBnahmen) fiir eine Baugrube gleich so zu gestalten, dass sie fiir das neue Bauvorhaben nutzbar
sind.

Ermittlung des Liquidationswertes:

Bodenwert gesamt fiir ein unbebautes Grundsttick
abziiglich Freilegungskosten

650.207,36 €
-70.000,00 €

580.207,36 €

freigelegter Bodenwert Gesamtgrundstiick

Miteigentumsanteil des Bewertungsobjekts x 152,87/1.000

freigelegter Bodenwert des Bewertungsobjektes = 88.696,30 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

1) anteilige ErschlieBungskosten Regensiel -1.146,52 €
2) Risiko- /Unsicherheitsabschlag (10% wg. WEG) des freigel. Bodenwertes - 8.869,63 €

Anteiliger Liquidationswert des Bewertungsobjekts = 78.680,15 €
rd. 78.500,00 €

6.3.1. Erlduterungen zu den Wertansiatzen in der Liquidationswertermittiung

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

Hier sind die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu beriicksichtigen, z.B. die Barwerte von
Werbeeinnahmen oder von beim Kauf bestehen bleibenden Mindermieten. AuBerdem sind Investitionen zu
beriicksichtigen, die vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind, z.B. Aufwendungen zur Be-
seitigung eines Instandhaltungsstaus oder Bauschadens sowie kurz- bzw. mittelfristig fallig werdende grund-
stiicksbezogene Beitrdge u.a.. Hierzu gehoren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der
NHK und RND als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten
Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseiti-
gung von Bauschaden und die erforderlichen Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. gedampft unter Beachtung beson-
derer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert und als Beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) in Abzug gebracht. Weiterhin sind hier u.a. die in abseh-
barer Zeit noch zu entrichtenden Beitrdge und Abgaben fiir die Herstellung von ErschlieBungsanlagen in Ab-
zug zu bringen. Zudem sind Werteinflisse durch Boden- bzw. Baulandreserven (z.B. Unterausnutzung des
Grundstiticks) hier zu beriicksichtigen.
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6.4. Verkehrswert |

Das Grundsttick ist mit einer Bauruine (Rohbau eines 6 Familienhauses) bebaut. Eine Wiederherstellung bau-
rechtlich zulassiger Zusténde erscheint technisch nur mit erheblichen Aufwendungen verbunden zu sein und
ist wirtschaftlich nicht sinnvoll, siehe Erldauterungen im Abschnitt 4. Gebaudebeschreibung Kap. Baumangel/
Bauschaden am Gemeinschaftseigentum. Zur Verkehrswertfindung wird daher das sog. Liquidationswertver-
fahren herangezogen werden.

6.4.1. Verkehrswert des Bewertungsobjekts bei unterstellt freier Lieferung

Fiir das Wohnungseigentum Wohnung Nr. 5, Loher Str. 26 * 22149 Hamburg, ergibt sich folgender unbelas-
teter Wert bei unterstellt freier Lieferung:

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter anteiliger Liquidationswert rd. 78.500 €

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) des Wohnungseigentums Wohnung Nr. 5, Loher Str. 26 wird
bei unterstellt freier Lieferung gemaB den obigen Ausfiihrungen zu rd.

78.500 €

zum Wertermittlungsstichtag 07. August 2023 geschatzt.

Wert des Rechts Abt. IT Nr. 1 im Grundbuch:

Bei dem Recht handelt es sich um eine Auflassungsvormerkung fiir einen Dritten.
Diese Eintragung ist wertbeeinflussend.

Der Werteinfluss und der Wert des Rechts Abt. II Nr. 1
entspricht dem ermittelten Verkehrswert (Marktwert) = 78.500 €.

Hamburg, 16. Januar 2023

Andreas Geng

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, absolut
unparteiisch und ohne jedes personliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachversténdigen Dipl.- Ing. (FH) Andreas Geng
gestattet. Hinzuweisen ist darauf, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stadtkarte, Flurkarte) urheberrechtlich geschiitzt sind.
Eine separate Verwendung oder Nutzung ist nicht zulassig.
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Anlage 1: Lage des Objektes

Ubersichtskarte (Mairbumont)
Datenquelle: MairDumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024
gewdhlter Maf3stab: 1:800.000

Die enthaltene Karte wurde liber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.

(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert)
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Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gu tachten im Rahmen
von Zwangsversteigerungen und deren Verdéffentlichung durch Amtsgerichte.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02455339 vom 16.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Regionalkarte (Mairbumont)

Datenquelle: MairDumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024
gewahlter MaBstab: 1:20.000

Die enthaltene Karte wurde liber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschiitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.

(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert)
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.

Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zw angsversteigerungen
und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02455339 vom 16.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen
geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 2: Lageplan
Liegenschaftskarte Hamburg

Prasentationsgrafik von Teilinhalten des
Amtlichen Liegenschaftsinformationssystems (ALKIS ®)

Datenquelle: Lageplan Hamburg, WMS-Dienst der Freien- und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoin-

formation und Vermessung www.geoinfo.hamburg.de
Stand: Januar 2024

Die enthaltene Karte wurde Uiber die on-geo GmbH lizenziert. Die Karte ist urheberrechtlich geschitzt und
darf nicht separiert und in einem anderen Kontext verwendet werden.
(Nicht exakt maBstabsgetreu, Bewertungsgrundstiick markiert, Die neue Bebauung ist noch nicht dargestellt)
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Anlage 3: Fotos

Bild 1
(Ansicht von der StraBe, Anmerkung: Das Geriist wurde im Nachgang zur Besichtigung abgebaut)

Bild 2
(Ansicht von der StraBe)
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Bild 3
(Umgebung)

Bild 4
(Ansicht vom Garten, Bauschutt und Holz im Garten)
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Bild 5
(Seitenansicht, Feuchtigkeit in der Dédmmfassade)

N\

Bild 6
(Bewertungsobjekt, Bauschutt und Konstruktionsholz im Vorgarten)

\
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Bild 7
(Kellerfenster offen, Perimeterddmmung mit Bauschutt und Erdreich hinterfiillt)

Bild 8
(Fenster/ Fassade)
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Bild 9
(Treppenhaus EG)

Bild 10
(Blick in den Keller, hier steht Wasser)
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Bild 11
(Treppenlauf im OG wurde aufgefiittert, erforderliche Durchgangshdhe ist nicht eingehalten)
y A

Bild 12
(Wohnraum EG hinten, Beispiel fiir Feuchtigkeit an der Innenwand)
\
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Bild13
(Elektroleitungen sind tiberwiegend vorhanden)

Bild 14

(provisorische Ausmauerung Fenstersturz, ausg\esch'aiumt)
\
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Bild 15
(Beispiel Wohnraum)

Bild 16
(Ansicht auf Balkonkragplatte im OG vorne)
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Bild 17
(Beispiel Flur Wohnung IV im OG hinten)

Bild 18

(Wohnraum Wohnung IV im OG, feuchte Innenwand)
\
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Bild 19
(Treppenhaus im Staffelgeschoss)

Bild 20
(Dachkonstruktion)
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Bild 21
(Dachanschluss / Fassade offen)

Bild 22

(Raum im Staffelgeschoss, Mauerwerksanschluss offen)
\
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