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

GemiB ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstiandige fiir Immobilienbewertung fiir die ‘ '
Marktwertermittlung und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten. DIA Zert (F) ( )
- Zertifikats-Nr. DIA-IB-460. Sprengnetter Zert (Al) - Zertifikats-Nr. 0305-009.

Rodigallee 1 in 22043 Hamburg
Amtsgericht Hamburg- Wandsbek

. Telefon: 040-69 20 75 51
Abt?ﬂung 717 Telefax: 040-69 20 75 52
Schiadlerstral3e 28

Datum: 22.04.2021
22041 Hamburg Az 005/22

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen des Gerichts: 717 K 17/20

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

fiir den 238/10.000stel Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit
dem Sondereigentum an der 2-Zimmer-Wohnung It. Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 12
im 4. Obergeschoss sowie dem Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 17 im
Gebidude Ahrensburger Straie 103 fiir das mit einen Wohn- und Geschéftshaus und Tief-
garage bebauten Grundstiick in 22045 Hamburg-Tonndorf, Ahrensburger Straie 103, 103a.

Der lastenfreie ' Verkehrswert des Sondereigentums wurde zum Wertermittlungs-/
Qualititsstichtag: 19.01.2022 ermittelt mitrd. ~ 256.000,00 €.

Anmerkung: Der Verkehrswert wurde ermittelt auf der Basis der du3eren Inaugenscheinnahme.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 73 Seiten.
Das Gutachten wurde in 10 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

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

Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Hamburg- Wandsbek vom 21.10.2021, Geschiftszeichen: 717 K 17/20.

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

Am 27.12.2021 wurde ein Ortstermin anberaumt auf Mittwoch, den 19.01.2022 um 10.30 Uhr. Den
Parteien sowie deren Vertretern wurde die Mitteilung schriftlich iibermittelt. Das Schreiben an die
Parteien wurde per Einschreiben/Einwurf tibermittelt.

Zum anberaumten Termin war niemand, vor dem Gebiude, anwesend. An der Haussprechanlage
wurde der Sachverstindigen mitgeteilt, sie solle einem anderen Termin vereinbaren.

Am 19.01.2022 wurde ein Schreiben mit der Bitte, sich in Bezug auf eine Innenbesichtigung mit der
Sachverstiandigen in Verbindung zu setzen, an die - gemall Beschluss - dort wohnende Partei iiber-
mittelt. Eine Kopie des Schreibens wurde dem Rechtsbeistand zugesandt. Die Schreiben blieben
unbeantwortet.

Das Bewertungsobjekt konnte daher nur von auflen besichtigt werden. Alle Angaben zum Bauwerk/
Sondereigentum erfolgen demnach auf der Basis der Einsicht in die Bauakte, der dort vorhandenen
Plane sowie der Teilungserkldrung und auf Grundlage der beschriankten Begutachtungsmoglichkeit.

Demnach ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass Abweichungen vom unterstellten zum
tatsichlichen Zustand bestehen konnen die durchaus werterheblich sein konnen.

Kurzprofil

Das Grundstiick Flurstiick: 3127 mit 1.265 m? Grundstiicksgrofe ist mit einem Wohn- und
Geschiiftshaus - Ahrensburger StraBe 103, 103a - mit insgesamt 17 Wohn-/Gewerbeeinheiten
und einer Tiefgarage mit 19 Tiefgaragenstellplitze (It. Teilungserkldrung) bebaut.

Hinweis zur Adresslage/Hausnummer-Bezeichnung: Am strafienseitigen Hauseingangsbereich
des Wohn- und Geschdftshauses ist die Hausnummer 103a/103 angebracht. Gemdpf3 vorliegenden
Unterlagen wird das Sondereigentum vom (Mit- ))Eigentiimer/in bewohnt/genutzt. In vorliegendem
Beschluss sowie im Flurstiicks- und Eigentumsnachweis - Auszug aus dem Liegenschaftskataster -
ist die Adresse: Ahrensburger Straf3e 103 angegeben. Diese Adresse wird iibernommen.

Baujahr: Fiir das Vorhaben wurde 2003 eine Baugenehmigung erteilt.

Gemil Teilungserkldarung handelt es sich bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum It. Auf-
teilungsplan Nr. 12 (238/10.000stel Miteigentumsanteil) um eine Wohnung mit 61,25 m? im
4. Obergeschoss. Zur Wohnung gehort der Kellerraum It. Aufteilungsplan Nr. 17.

Zu dem Wohnungseigentum gehort das Sondernutzungsrecht an dem der Wohnung vorgelagerten
Balkon.

Das Bauwerk wurde in 7-geschossiger Bauweise, unter Flachdach, erstellt. Das Gebédude ist unter-
kellert und verfiigt iiber eine Tiefgarage.
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Nach dem Aufteilungsplan besteht die Wohnung aus 2 Zimmer, Diele, Bad/WC, Abstellraum,
Kiiche, Balkon.

Mietverhiltnisse (auch Untervermietung) sind der Sachverstindigen nicht bekannt; diesbeziiglich
wurde nichts mitgeteilt. Gemal} den vorliegenden Dokumentationen wird das Sondereigentum vom
(Mit-)Eigentiimer/in genutzt.

Verwalter:

» Ein Energieausweis liegt vor - vgl. Punkt 10.3 im Gutachten.

Im Grundbuch Blatt 5451 sind in Erste Abteilung unter Ifd. Nr. 2 a) und b) mehrere Eigentiimer
eingetragen.2

Das Bewertungsgrundstiick steht nicht im Alleineigentum. Hierbei handelt sich um Bruchteil-
eigentum. Begrifflich ist der Grundstiicksbruchteil ein ideeller Wert; er ist also rein rechnerisch und
nicht als realer Bruchteil zu verstehen. Jeder Miteigentiimer hat ein Recht an dem ganzen unge-
teilten Grundstiick, dass durch gleiche Rechte der iibrigen Miteigentiimer beschrinkt ist.

Der lastenfrei Verkehrswert des Sondereigentums wird zum Wertermittlungs-/ Qualitéts-
stichtag 19.01.2022 geschitzt mit rd. 256.000,00 €.

Entsprechend dem ideellen Bruchteileigentum wird der Verkehrswert (rein rechnerisch) aufgeteilt
wie folgt:

1, = 128.000,00 €
1, = 128.000,00 €

? Die Eigentiimer sind dem Gericht bekannt.

Az.: 005/22 Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 12 Seite 3
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Eigentiimer:

2-Zimmer-Wohnung.
238/10.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Ahrensburger Strale 103, 103a.

Verbunden mit dem Sondereigentum an der im 4. Oberge-
schoss belegenen Wohnung, grof3 61,25 m?, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 12 bezeichnet, nebst Kellerraum Nr. 17 1t. Auf-
teilungsplan, im Kellerplan gelb umrandet gekennzeichnet.

Zu diesem Wohnungseigentum gehort das Sondernutzungs-
recht an dem vor der Wohnung vorgelagerten Balkon - im
Aufteilungsplan hellblau schraffiert.

Ahrensburger StraBe 103 in 22045 Hamburg- Tonndorf.

Amtsgericht Hamburg- Wandsbek; Wohnungsgrundbuch von
Tonndorf-Lohe.
» Blatt 5451. Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 1.

VerduBerungsbeschrinkung: Zustimmung des Verwalters ist
erforderlich. Ausnahme: beim Erstverkauf, bei VerduBerung
durch Insolvenzverwalter, durch Zwangsvollstreckung. Das
Teileigentum an den Raumen Nr. 19 - eingetragen in Tonn-
dorf-Lohe Blatt 5457 - unterliegt keiner VerduBerungsbe-
schriankung.

Gemarkung: Tonndorf, Flurstiick 3127; Gebdude- und Frei-
flache Ahrensburger Stralle, Holstenhofweg, Holstenhofkamp
mit 1.265 m2.

Amtsgericht Hamburg — Wandsbek
Schédlerstrae 28
22041 Hamburg.

Auftrag vom 26.10.2021 (Datum des Auftragsschreiben);
Auftragseingang: 01.11.2021.

dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Zum Zwecke der Vorbereitung der Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

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

Az.: 005/22 Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 12 Seite 6
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Wertermittlungsstichtag/ Ortsbesichtigung: 19.01.2022.

Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung: AuBenbesichtigung: 19.01.2022.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstiandigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui.
Herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfiigung gestellt:

> Abschrift aus dem Grundbuch von Tonndorf-Lohe,
Blatt 5451;

» Eintragungsbekanntmachung in das Grundbuch vom
24.06.2020;

» Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren des
Bezirksamt Wandsbek vom 15.07.2020;

» Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulasten-
verzeichnis vom 26.06.2020;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Liegenschafts-
karte vom 26.06.2020, Flurstiicks- und Eigentumsnach-
weis vom 26.06.2020.

Von der Sachverstindigen wurden u.a. folgende Auskiinfte

und Unterlagen angefordert/beschalft:

> Teilungserklirung vom 17.12.2002 nebst Anderung
vom 04.06.2004;

» Aufteilungspline insbesondere zum Sondereigentum

Nr. 12;

Einsicht in die Bauakte am 23.11.2021 und Erstellung

von Fotos;

Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 16.11.2021;

Schriftliche Anfrage beim Bezirksschornsteinfeger;

Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild;

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

Der Grundstiicksmarkt in Hamburg, aktuelle Ausgabe

der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses;

Aktueller LBS-Immobilienmarktatlas fiir Hamburg und

Umgebung;

» Informationen zum Bodenrichtwert;

» Aktuelles Wohnlagenverzeichnis Hamburg.

YVVVVYY Y

Y

Von der WEG-Verwaltung wurden nachfolgende Unter-

lagen - per Mail - iibermittelt:

» Protokoll der Eigentiimerversammlungen vom
12.10.2020; 27.05.2021;

» Hinweise zur Instandhaltungsriicklage/Wohngeld;

» Kopie Energieausweis.
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Praambel zur
Mingel/Schadensbeurteilung:

Hinweise zur Beurteilung von
Rechtsfragen etc.:

Die Sachverstiandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.

Demnach wurden Baumingel und -schédden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstindige kein
Bauschadenssachverstindiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Mingel/ Schiden/Unzulidnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt.

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

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

Im Zuge der Verkehrswertermittlung sind Miéngel/ Schiaden
nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen, sie
haben daher nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes.

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

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

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

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden Einschiit-
zungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes,
zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertrdgen etc.
(insbesondere nach MaBstdben der Immo WertV) vorge-
nommen.
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Dies begriindet keine rechtliche Qualitit in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf die Zulassung
eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsdanderungen).

Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den einschldgigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschitzung eines
Sachverstidndigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschitz -
ung der Sachverstiandigen, im Zuge der Verkehrswerter-
mittlung, keinen rechtlichen Anspruch. Rechtsfragen zu
klaren gehort nicht zum Aufgabengebiet eines Sachver-
standigen — hierzu sind entsprechende Behodrden oder
Juristen berechtigt.

Vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung in der aktuellen COVID-19-Pandemie:
Aufgrund der COVID-19-Pandemie bestehen zum Bewertungsstichtag Einschrinkungen wichtiger
Lebensbereiche mit Auswirkungen auf die Wertermittlung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie auch die
individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen sind hinsicht-
lich der Marktsituation deshalb noch nicht abschlieBend bestimmbar.

Trotz der COVID-19-Pandemie ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag
weiterhin moglich. Die Schlussfolgerungen iiber die aktuellen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt sind lediglich mit erhohten Unsicherheiten behaftet. Eine intensive Beobachtung der
Marktentwicklung ist angeraten.

1.4 Besonderheiten des Auftrages

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde nicht ermoglicht. Eigenstiandige Erkennt-

nisse der Sachverstindigen, in Bezug auf den Zustand der gemeinschaftlichen Fldchen und des zu
bewertenden Sondereigentums sind daher nicht moglich. Das Gutachten wird demzufolge auf der
Grundlage vorliegender Informationen insbesondere aufgrund von Dokumentationen aus der Bau-
akte, Teilungserklarung/Aufteilungspline sowie auf Basis der Auflenbesichtigung erstellt.

Fiir die Wertermittlung wird ein normaler Bauzustand des Gebdudes, entsprechend dem Baujahr,
ohne gravierende Baumaingel, -schidden bzw. sonstigen Besonderheiten angenommen. Die Wert-
ermittlung basiert auf der Annahme, dass sich das Sondereigentum in einem fiir das Baujahr und die
Objektart iiblichen Zustand/Ausstattungsstandard befindet.

Ggf. bestehende Abweichungen konnen durchaus bestehen und wiren demnach zusétzlich zu
wiirdigen. Fiir das Wagnis, das der fiir die Wertermittlung unterstellte Zustand vom tatsédchlichen
Zustand abweichen kann, wird ein Risikoabschlag vorgenommen.3

* Da der Zutritt zum Versteigerungsobjekt nicht erzwungen werden kann, ist es nicht immer vermeidbar,
dass das Gutachten auf der Grundlage unvollstindiger oder ungesicherter Tatsachen bzw. aufgrund von
Unterstellungen erstattet werden muss (vgl. BGH Urteil vom 20.05.2003 — VI ZR 312/02, Stober, ZVG, 20
Aufl. § 74a Anm. 10,5 und 10.6).
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Tonndorf im Bezirk Wandsbek.

Der dicht besiedelte Bezirk Wandsbek ist flichenméBig der drittgrofte Stadtteil der Hansestadt.

Sein Freizeit- und Erholungswert ist hoch, denn rund die Hilfte des hamburgischen Waldbestandes
steht hier. Zudem sorgen die Alster, das dazugehorige Alstertal, das Naturschutzgebiet Duvenstedter
Brook und Wittmoor fiir hinreichend Entspannungsmoglichkeiten.

Tonndorf wird von den beiden Hauptverkehrsadern in Hamburgs Osten, der B 75 und der Bahn-
trasse Hamburg- Liibeck, geteilt. Die Wandse- Seite prigen Wohnhiuser und Kleingérten, wihrend
im Siiden Gewerbeansiedlungen, Geschifte und das weit bekannte Studio Hamburg den Wohnstadt-
teil auflockern.

Abgesehen von den an der Peripherie gelegenen Industriegebieten ist Tonndorf ein Wohnstadtteil
mit zumeist einheitlicher Bebauung. Die Etagenhiuser sind fast durchweg nur wenige Stockwerke
hoch und GroBwohnsiedlungen wie in den Nachbarstadtteilen gibt es nicht.

Einkaufsmoglichkeiten gibt es in Tonndorf und in der nahen Umgebung ausreichend. Einkaufs-
moglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in unmittelbarer Nidhe. Das Einkaufszentrum ,,Quarree*
liegt in naher Erreichbarkeit. Zum ,,Einkaufstreffpunkt nach Farmsen, ins ,,Einkaufszentrum
Hamburger Strasse* oder nach Poppenbiittel in das ,,Alstertal-Einkaufszentrum* ist es mit dem
Auto zudem nicht weit.

Das Bewertungsgrundstiick befindet im Kreuzungsbereich der stark befahrenen Stralen: Ahrens-
burger Strale/Holstenhofweg. In diesem Bereich ist die Bebauung geprigt von 1- mehrgeschossigen
meist gemischt genutzten Gebduden und Gewerbefldchen.

Eine Bushaltestelle befindet sich vor dem Gebiude.
Bundesland: Hamburg.

Stadtteil und Einwohnerzahl: * Hamburg: rd. 1,8 Mio. Einwohner;
Bezirk Wandsbek: 442.702 Einwohner (Stand: 31.12.2020);
Stadtteil Tonndorf: 15.256 Einwohner (Stand: 31.12.2020).

Uberdrtliche Anbindung / A 24 Anschlussstelle Hamburg- Jenfeld: rd. 2 -3 km entfernt.
Entfernungen: Flughafen Fuhlsbiittel: ca. 11 - 12 km entfernt;

Hauptbahnhof und Hamburg-City: ca. 8 - 9 km entfernt.

Innerortliche Lage: Ostlich von der Hamburger-City gelegen.

Geschiifte des tdglichen Bedarfs sind im niheren Umfeld.
Schulen und Arzte sind im Stadtteil vorhanden.

Wohnlage: Normale Wohnlage. >

* Quelle: u.a. Hamburger Abendblatt: Das groe Hamburg Buch.
’ GemiiB Wohnlagenverzeichnis der Freie und Hansestadt Hamburg.
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2.2 Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Infrastruktur Name Entfernung' | Richtung
Flughafen Hamburg Airport 8,31 km NwW
Bahnhof Hamburg-Wandsbek Ost 1,52 km 0)
Autobahnauffahrt 2 AS Hamburg-Jenfeld, A24 2,45 km SO
Hamburg 8,09 km SW
Nahe gelegene Zentren | Norderstedt 12,48 km NW
Liibeck 49,98 km NO
"Luftlinie
Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, TomTom Deutschland GmbH, Harsum

Aktualitit: Mirz 2013
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2.2.1 Luftbild

*

0 200 m

Mafstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

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

Datenquelle
Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Stand: Mirz/Mai 2016
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2.2.2 Stadtplan, detailliert

2.2.3 Umgebung etc.

Art der Bebauung und Nutzung in ~ Wohnbauliche sowie gewerbliche Nutzungen, 1-und mehr-
der Stralle bzw. direktem Umfeld:  geschossige, offene sowie geschlossene Bauweise.

Beeintrdachtigungen: Zeitweise erhebliche Beeintrichtigungen aufgrund der Lage
im Kreuzungsbereich von Ahrensburger Stra3e und Holsten-
hofweg und entsprechend dem Umfeld.

Topographische Grundstiickslage: =~ Vorherrschend eben.
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht maBstédbliche Darstellung —

Freie und Hansestadt Hamburg

[S

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung f.usqu aﬁsfdekm
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster legenschaftskataster
Neuenfelder Strafie 18 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg
Erstalit am 26.06.2020
Flurstock: 3127

Auftragsnummer; B33-2020-1398443
Gemarkung: Tonndorf

“I II'| il i\\\

3282 1". [
v \ H H 2486 \
,". ". 1919 %

\
2756 i Pt

32672930

ot ——3—%  Meter

Diese Karte ist geschitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVerm(G vom 20.04.2005 (HmbGVBI 5.135), zuletzt geéindert am 15.12.2000 (HmbGVBI S, 825, 532), zulassig,
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2.4 Grundstiicksgrofie, Gestalt und Form

Grundstiicksgrofle, Gestalt und Flurstiick 3127; Grundstiickserofe: 1.265 m2. 6
Form:

Im Eckbereich Ahrensburger Strafle, Holstenhofweg, Holsten-
hofkamp. UnregelmiBige Grundstiicksform.

2.5 ErschlieBung

StraBenbeschreibung:7 Die Ahrensburger StraBe ist eine 1,9 km lange - zeitweise

stark befahrene - Hauptstra3e und Teil des Hauptverkehrs-
straBennetzes von Hamburg.

Die Straf3e beginnt im Westen an der Wandsbeker ZollstraB3e.

Sie verlduft Richtung Osten und verzweigt sich beim Tonn-
dorfer Friedhof in die Stein-Hardenberg-Stra3e und die Tonn-
dorfer Hauptstraf3e.

® GemiB Grundbuchauszug und Auszug aus dem Liegenschaftskataster.
" Quelle: Internet.
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Anschliisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitig:,rung:8

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

In ihr miinden die Eichtalstraf3e, Birtstra3e, Eickhoffweg,
Luetkensallee, Bei der Hopfenkarre, Kurfiirstenstraf3e, Jen-
felderstra3e, Reisners Kamp, Dammwiesenstral3e, Nordmark-
strae und der Doraustieg. AuBerdem kreuzt sie den Holsten-
hofweg.

Es handelt sich um eine Bundesstral3e, die sich - je nach Ab-
schnitt - unterschiedlich gestaltet. Teilweise handelt es sich um
eine Einbahnstrafle.

Die Hochstgeschwindigkeit betridgt 50 km/h. Je nach Strecken-
abschnitt stehen 2 bis 5 Fahrstreifen zur Verfiigung.

Radwege (Fahrradweg) und Gehwege sind vorhanden.
Fahrbahnbelag: Asphalt.

Der Holstenhofweg ist eine Landesstrale und verlduft - auf rd.
1, 7 km Lége. Die Stra3e gestaltet sich - je nach Abschnitt -
unterschiedlich. Teilweise handelt es sich um eine Einbahn-
straBBe. Die Hochstgeschwindigkeit betridgt S0 km/h. Je nach
Streckenabschnitt stehen 2 bis 5 Fahrstreifen zur Verfiigung.

Radwege (Fahrradweg) und Gehwege sind vorhanden.
Fahrbahnbelag: Asphalt.

Die Strale: Holstenhofkamp ist eine Anliegerstral3e, Sack-
gasse und in beide Richtungen befahrbar.
Fahrbahnbelag: Asphalt.

Elektrischer Strom, Erdgas, Wasser aus offentlicher Ver-
sorgung, Anschluss an Schmutz- und Regenwassersiele.

Ubliche Medienanschliisse.

Grenzbebauung - vgl. Liegenschaftskarte.

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

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

¥ Soweit offensichtlich bzw. aus der Bauakte/vorliegenden Unterlagen erkundbar.
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2.6 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Der Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Grundbuch
Belastungen: von Tonndorf-Lohe, Blatt 5451 vor.

Im Bestandsverzeichnis ist eine VerduBerungsbeschrankung
eingetragen: Zustimmung des Verwalters ist erforderlich.
Ausnahme: beim Erstverkauf, bei VerduBerung durch Insol-
venzverwalter, durch Zwangsvollstreckung. Das Teileigentum
an den Rdaumen Nr. 19 - eingetragen in Tonndorf-Lohe Blatt
5457 - unterliegt keiner VerduBerungsbeschrinkung.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs sind keine Eintragungen
vorhanden. Gemal der Eintragungsbekanntmachung vom
26.06.2020 wurde folgende Eintragung vorgenommen: 9

Lfd. Nr. 2 zu 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufthebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Hamburg- Wandsbek, Az: 717 K 17/2020, ON 9); eingetragen
am 24.06.2020. '°

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. in Dritte Abteilung des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
entsprechend bei der (Erlos-)Aufteilung im Zuge des Zwangs-
versteigungsverfahrens beriicksichtigt werden.

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

Mietbindungen: Mietverhiltnisse (auch Untervermietung) sind der Sachver-
standigen nicht bekannt. Hierzu wurde, von den Parteien,
nichts mitgeteilt.

Gemail den vorliegenden Dokumentationen wird das Sonder-
eigentum vom (Mit-)Eigentiimer/in genutzt.

® Es wird unterstellt, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen wurden,
diese wiren ggf. zusétzlich zu wiirdigen.

' Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem persénlichen Verhiltnis der/des Eigentiimer/s geschuldet.
Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
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Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)

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

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

Hinweis zu Kampfmittelablagerungen/Bombenblindgéinger:
Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein
von Bombenblindgingern aus dem 2. Weltkrieg nicht aus-
geschlossen werden. Bauvorhaben sind im Einzelnen beim
Kampfmittelriumdienst abzu’frazcg,en.1 :

Hinweis zu Altlasten/Kontaminierungen: Das Vorhaben liegt
auf einer ehemaligen Tankstellenfliche.'” Dem Gesundheits-
und Umweltamt im Bezirksamt Wandsbek wurden, im Zuge
der Neubebauung, Berichte u.a. iiber Altlastenuntersuchungen
iibermittelt. Nach Erkenntnissen aus der Bauakte - Anlage zum
Genehmigungsbescheid - sollen keine tankstellentypischen
Bodenkontaminierungen festgestellt worden sein.

Fiir die Wertermittlung wird, darauf basierend, angenommen,
dass die Situation in Bezug auf Altlasten/Kontaminierungen,
Kampmittelablagerungen etc., im Zuge der Neubebauung,
entsprechend den notwendigen Anforderungen gepriift und ggf.
notwendige MalBlnahmen sachgerecht ausgefiihrt wurden.

2.7 Offentlich-rechtliche Situation

2.7.1 Baulasten

Eintragungen im Fiir das Flurstiick 3127 der Gemarkung Tonndorf sind im

Baulastenverzeichnis: !> Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bau-
ordnung (HBauO) vom 14.12.2005 keine Belastungen
eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfithrung des
Baulastenverzeichnisses 1969 baulastendhnliche Belastun-
gen oder Beschriankungen wie z.B. Hofgemeinschaften be-
griindet worden sein konnen.

" Quelle: Begriindung zur Anderung des Bebauungsplan Tonndorf 5/Bebauungspline Hamburg.
'2 GemiB Einsicht in die Bauakte.
"> GemiB der schriftlichen Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 26.06.2020.
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2.7.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:  Fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiickes gilt der Be-
bauungsplan Tonndorf 5 - mit den Festsetzungen:

MK = Kerngebiet;
-l  =3-geschossige Bauweise;
g = geschlossene Bauweise.

Baunutzungsverordnung vom 26.06.1962.

Baulinien und Baugrenzen sind zu beachten.

Feststellungsdatum: 19.06.1967. Anderung des Bebauungs-
planes - Feststellungsdatum: 12.02.2010.

Gemail schriftlicher Stellungnahme des Bezirksamts
Wandsbek vom 15.07.2020 liegen fiir das Grundstiick der
Bauaufsichtsbehorde keine Beschriankungen vor.

Auflagen gegen die Eigentiimerin bzw. Eigentiimer des
Grundstiickes liegen nicht vor.

Auszug aus dem Bebauungsplan. Quelle: Bebauungspline online
- nicht maBstibliche Darstellung —

.-/\ \__

f
!

'* GemiB Stellungnahme des Bezirksamt Wandsbek vom 15.07.2020.
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2.7.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage der Teilungserkldrung/Aufteilungspline sowie auf der
Basis der in der Bauakte befindlichen Unterlagen: Gebdude: Ahrensburger Strale 103/103a - in
Bezug auf das Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 12 und Kellerraum Nr. 17, durchgefiihrt.

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

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

Die Bauakte wurde am 23.11.2021 eingesehen. In der Bauakte waren nachfolgende, fiir die Wert-

ermittlung relevante, Dokumentationen vorhanden:

» Abgeschlossenheitsbescheinigung Gz: W/BA3/00364/2004 vom 16.03.2004;

» Vorhaben: Bau eines Wohn- und Geschiftshauses mit Garage. Baugenehmigung nach dem
Baugenehmigungsverfahren nach § 60 (1) HBauO - Gz: W/BA3/01232/2002 vom 11.02.2003.
Anderungs- bzw. Erginzungsbescheide 1- 6; Baubeginn-Anzeige: 22.04.2003; Die Besichtigung
der endgiiltigen Fertigstellung der baulichen Anlage, nach § 77 Abs. 6 HBauO, wurde am
31.08.2004 durchgefiihrt.

2.8 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beitragsfrei (gem. BauGB)
und zum Wertermittlungsstichtag beitrags- bzw. abgaben-
frei (gemiB SAG). °

ErschlieBungsbeitridge: Die Stralen Ahrensburger Straf3e,
Holstenhotkamp und Holstenhofweg sind endgiiltig her-
gestellt worden. Fiir die endgiiltige Herstellung werden
ErschlieBungsbeitridge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrige: Vor den Fronten Ahrensburger Straf3e,
Holstenhofkamp und Holstenhofweg liegen Schmutzwasser-
und Regenwassersiele.

Fiir die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei
der/den jetzigen besielten Frontldnge/n des Grundstiicks
keine Sielbaubeitrige mehr erhoben.

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

" GemiB der Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 16.11.2021.
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Wohnungseigentum: Es handelt sich um Wohnungseigen-
tum. Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitriage
sind die einzelnen Wohnungseigentiimer nur entsprechend
ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

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

Die Freie und Hansestadt Hamburg, vertreten durch die
Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und
Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrige, erklért hierzu folgen-
des: ,,Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsver-
waltung des Wohnungseigentums nimmt die Freie und
Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender
Sielbeitridge (§ 10 Abs. 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz
in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur fiir jeden
Bruchteil der Sielbeitrdge in Anspruch, zu dem die Mit-
eigentiimer am Grundstiick beteiligt sind. Die personliche
Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner
(nach dem Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erkldrung
unbertihrt.*

2.9 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

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

2.10 Derzeitige Bebauung/Nutzung

Das Grundstiick Flurstiick: 3127 mit 1.265 m? Grundstiicksgrofe ist mit einem Wohn- und
Geschiiftshaus - Ahrensburger Strae 103, 103a - mit insgesamt 17 Wohn-/Gewerbeeinheiten
und einer Tiefgarage mit 19 Tiefgaragenstellplitze (It. Teilungserkldrung) bebaut.
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3 Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Zum Ortstermin konnte nur eine Aulenbegutachtung erfolgen.

Grundlage fiir die Beschreibung sowie fiir die Wertermittlung sind daher die Dokumentationen aus

Der tatsidchliche Ausbau- bzw. Innenzustand des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen
Eigentums konnten nicht festgestellt werden - eigenstindige Erkenntnisse der Sachverstindigen
sind daher nicht moglich. Fiir diese Wertermittlung konnen diesbeziiglich nur Annahmen in Bezug
auf den Zustand (zum Wertermittlungsstichtag) — nach Aktenlage - getroffen werden.

Das Gutachten wird auf der Grundlage der vorliegenden Informationen und auf Basis der Auf3en-
Besichtigung, zum Zeitpunkt des Ortstermins, erstellt.

Fiir die Wertermittlung wird ein normaler Bauzustand der baulichen Anlagen, entsprechend dem
Baujahr, ohne gravierende Baumiingel, -schidden bzw. sonstigen Besonderheiten angenommen.

Die Wertermittlung basiert auf der Annahme, dass sich das Sondereigentum und die gemein-
schaftlichen Anlagen in einem fiir das Baujahr und die Objektart tiblichen Zustand/Ausstattungs-
standard befinden. Es wird angenommen dass die tatsidchliche Ausfiihrung des Vorhabens mit den
Planunterlagen aus der Bauakte bzw. den Aufteilungsplédnen iibereinstimmt.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wird vorausgesetzt.

Es konnen Abweichungen vom dem in der Wertermittlung unterstellten Zustand zum tatsdch-
lichen Zustand bestehen, welche durchaus wertbeeinflussend sein konnen.
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3.2 Beschreibung des Gebiudes und der Aulenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebiudeart: Wohn- und Geschiftshaus in 7-geschossiger Bauweise, unter
Flachdach.
Das Gebéude ist unterkellert und verfiigt iiber eine Tief-
garage.

Baujahr: Fiir das Vorhaben wurde 2003 eine Baugenehmigung erteilt.

Die Besichtigung der endgiiltigen Fertigstellung wurde am
31.08.2004 durchgefiihrt.

AuBenansicht: Verblender sowie Putzfassade.

3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)16

Fundamente: Sohlplatte.

Konstruktionsart: Massivbauweise.

Winde: Verblendmauerwerk, Kalksandsteine u.4.
Geschossdecken: Beton.

Dach: Flachdach.

3.2.3 Allgemeine technische Gebiudeausstattung
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz.

Elektroinstallation: U.a. Klingel- Gegensprechanlage, Tiir6ffner.
Ubliche Medienanschliisse.

Heizung/ Gasheizung.

Warmwasserversorgung:
Sine Es liegt ein Energieausweis vor - vgl. Punkt 10.3.

Nach Informationen der WEG-Verwaltung erfolgte 2021/22
eine Heizungsreparatur und die Erneuerung des Warmwasser-
speicher.

Auswirkung des Gebidudeenergiegesetz (GEG): Es wird
unterstellt, dass die Konstruktion und das Betriebsverhalten
der Anlage den Anforderungen der GEG 2020 entspricht.

'® Vgl. hierzu Baubeschreibung unter Punkt 10.2 im Gutachten.
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3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

Besondere Bauteile im Keine erkennbar.
gemeinschaftlichen Eigentum: 17

Besondere Einrichtungen im Personenaufzug - gemif Planzeichnungen.
. . ; 18
gemeinschaftlichen Eigentum: Ansonsten: keine ersichtlich.
Baumiingel und Bauschiden im Gemil den Informationen der WEG-Verwaltung ist die

19

gemeinschaftlichen Eigentum: Fassade teilweise sanierungsbediirftig.

3.3 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Ver- und Entsorgungsleitungen bis an das offentliche Netz.

Zufahrts- Zugangsbefestigungen, Einfriedungen etc..

3.4 Allgemeine Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Gemil Teilungserklarung wurden Sondernutzungsrechte u.a. an Balkonen, Dachflichen und
Vorfldchen des Laubenganges begriindet.

Ertrige aus gemeinschaftlichem Eigentum: Diesbeziiglich wurde der Sachverstiandigen nichts
mitgeteilt.

Sonstige Vereinbarungen, Besonderheiten etc.:

Auszug aus der Teilungserkldrung vom 17.12.2002: ,,II Trennung von Wohnungen/Gewerbe/Tief-
garage. Die Eigentiimer sind sich dariiber einig, dass die Gewerbeeinheit, die Wohnungseinheiten
und die Tiefgarage weitestgehend zumindest wirtschaftlich eigenstindige Einheiten bilden.

Gewerbeeinheit, Wohnungen und Tiefgarage stellen voneinander getrennte Bauvorhaben dar und
sind entsprechend den Vorschriften, insbesondere auch den Brandschutzvorschriften, soweit
moglich, getrennt voneinander zu errichten und getrennt zu halten.

Die Wohnungseigentiimer einerseits, der Teileigentiimer der Gewerbeeinheit und die Teileigen-
tiimer der Tiefgarage andererseits sollen, soweit moglich, so gestellt sein, wie sie bei einer Real-
teilung des Gebidudes gestellt wiren.....*

11 Wohnungs-/Teileigentum. Jeder Wohnungseigentiimer hat die Nutzung seines Sondereigen-
tums und seines Sondernutzungsrechts so einzurichten, dass keiner der Mitbewohner der Wohn-
anlage unzumutbar beeintrédchtigt oder belistigt wird.

Die Eigentumswohnungen sollen nur zu Wohnzwecken genutzt werden. Die Ausiibung einer -
soweit baurechtlich zulédssig - gewerblichen oder teilgewerblichen Tétigkeit, von der keine
wesentliche Beeintriachtigung ausgeht, ist zulédssig; ebenso die Ausiibung von freiberuflichen Tétig-
keiten mit geringem Besuchsverkehr. Fiir jede andere gewerbliche Nutzung ist die Zustimmung des
Verwalters erforderlich.....*

' Besondere Bauteile im gemeinschaftlichen Eigentum soweit sie das Sondereigentum mitprigen.

'® Besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum soweit sie das Sondereigentum mitprigen und
soweit dies aus vorliegenden Unterlagen erkennbar ist.

' Der Wertermittlung ist zugrunde gelegt, dass ggf. notwendige Erhaltungs-/SanierungsmaBnahmen
etc. im gemeinschaftlichen Eigentum, aus der Erhaltungsriicklage finanziert werden (konnen).
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4. Hausgeld. Alle Wohnungs-/Teileigentiimer haben durch monatlich im Voraus féllige Leistungen
zu den Kosten der Gesamtanlage beizutragen...

7. Instandhaltung. Jeder Wohnungs-/Teileigentiimer ist verpflichtet, die dem Sondereigentum oder
seinem Sondernutzungsrecht unterliegenden Grundstiicks- und Gebidudeteile ordnungsgemal auf
seine Kosten instand zu halten und instand zu setzen.

Die Unterhaltung der Verglasung und Beseitigung von Schiden daran an Fenstern und Tiiren im
raumlichen Bereich des Sondereigentums ist stets von dem jeweils betroffenen Wohnungs- Teil-
eigentiimer auf seine Kosten vorzunehmen, auch wenn daran Gemeinschaftseigentum besteht....*

Gemiif3 der Anderung vom 04.06.2004 zur Teilungserkldirung vom 17.12.2002 wird der mit
Nr. 17 gemapf3 Aufteilungsplan bezeichnete Kellerraum der Wohnung Nr. 12 zugeordnet.

Erhaltungsriicklage: Die Gesamt-Erhaltungsriicklage betrigt per 31.12.2021: ca. 38.000 € - und ist
gemil den Informationen der WEG-Verwaltung, fiir die Art des Objektes, nicht ausreichend.

Hinweis: In diesem Gutachten ist nur ein Auszug aus der Teilungserkldrung wiedergegeben.20

Es wird empfohlen vor einer vermogensmifBigen Disposition sich ggf. mit dem gesamten Inhalt der
Teilungserkldrung nebst Anderung, der Gemeinschaftsordnung, den Protokollen/Abrechnungen etc.
sowie den gesetzlichen Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) auseinander zu
setzen.

4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung/Fliche, Sondernutzungsrechte

Gemil Teilungserkldrung handelt es sich bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum It. Auf-
teilungsplan Nr. 12 (238/10.000stel Miteigentumsanteil) um eine Wohnung mit 61, 25 m? im
4. Obergeschoss.

» Zur Wohnung gehort der Kellerraum It. Aufteilungsplan Nr. 17.

Zu dem Wohnungseigentum gehort das Sondernutzungsrecht an dem der Wohnung vorgelagerten
Balkon.

Nach dem Aufteilungsplan besteht die Wohnung aus 2 Zimmer, Diele, Bad/WC, Abstellraum,
Kiiche, Balkon.

% Dem Gericht wurde eine Kopie der Teilungserklirung nebst Anderung und die letzten beiden Protokolle
zur Eigentiimerversammlung - separat - iibermittelt.
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(Foto-)Auszug aus dem Aufteilungsplan - 4. Obergeschoss -
Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 12

- nicht maBstabliche Darstellung —

4.1.1 Wohnungsausstattung

Eine Beschreibung ist, aufgrund nicht erfolgter Innenbesichtigung, von der Sachverstidndigen nicht
durchfiihrbar. Hier wird auf die Beschreibung unter Punkt 10.2 im Gutachten verwiesen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert fiir den 238/10.000stel Miteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der 2-Zimmer-Wohnung

It. Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 12 im 4. Obergeschoss sowie dem Kellerraum, im Auf-
teilungsplan bezeichnet mit Nr. 17 im Gebdude Ahrensburger Strae 103 fiir das mit einen Wohn-
und Geschiftshaus und Tiefgarage bebauten Grundstiick in 22045 Hamburg-Tonndorf, Ahrens-
burger Strafie 103, 103a zum Wertermittlungsstichtag 19.01.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Wohnungsgrundbuch Blatt 1fd. Nr.
Tonndorf-Lohe 5451 1
Gemarkung Flurstiick Fldche
Tonndorf 3127 1.265 m?

1.265 m?

5.1 Definition des Verkehrswertes § 194 Baugesetzbuch

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

Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken bilden das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren die
Grundlage. Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsétzlich gleichrangig.21

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéinden des
Einzelfalls auszuwéhlen.

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

Theoretisch muss jedes auf die Verkehrswertermittlung ausgerichtete Verfahren bei sachgerechter
Anwendung zum Verkehrswert fiihren, jedoch ist je nach Einzelfall in aller Regel ein bestimmtes
Verfahren unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsgrundlagen
besonders geeignet und deshalb von besonderem Gewicht.

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

*' BGH Utt. vom 15.06.1965 — V ZR 24/63 — EzGuG 20.39; BFH, Urt. vom 2.2.1960 — IIl R 173/36 —
EzGuG 20.131; BGH Urtl. vom 13.7.1970 — VII ZR 189/68 — EzGuG 20.49 vgl. hierzu Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch.
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5.2 Verfahrenswahl und Begriindung

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

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

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von dies-
beziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Die Kaufpreise der Vergleichs-Eigentumswohnungen bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch
Zu- oder Abschlige an die wert(-und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewerteten Wohnungs-
eigentums anzupassen (§ 9, § 25 ImmoWertV 21).

Damit das Vergleichswertverfahren bei bebauten Grundstiicken marktkonforme Ergebnisse liefert,
muss eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte vorhanden ein, die Grund-
stiicke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt moglichst gleichartig sein.”> Zudem miissen die
Verkiufe zeitnah zum Wertermittlungsstichtag auftreten. Durch diese Vorgaben wird die Zahl der in
Frage kommenden Vergleichsgrundstiicke/Vergleichskaufpreise zwangsldufig stark reduziert.

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden auf dem Grundstiicksmarkt, wie oben ausgefiihrt,
u.a. durch Preisvergleich gebildet. Eine Immobilie ist jedoch kein FlieBbandprodukt, es kann daher
kaum gelingen, Vergleichspreise von Wohnungseigentum heranzuziehen, die vollige Identitéit mit
den Zustandsmerkmalen des zu wertenden Grundstiicks aufweisen und zudem sich auch noch auf
die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag beziehen.

Die Vergleichsobjekte werden meist nicht hinreichend differenziert dargestellt. Oftmals fehlen
detaillierte Hinweise zur Mietsituation, zur Wohnungs- und Gebédudeausstattung oder zu vor-
handenem besonderen Einrichtungen, Renovierungsstau bzw. Bauschidden/Baumingel. Unter-
schiede in den wesentlichen Zustandsmerkmalen konnen demnach nicht fachgerecht beurteilt
werden - zumal auch aus Zeit-/Kostengriinden - eine (Auflen-)Begutachtung der Vergleichsobjekte
nicht erfolgen kann.

Das Vergleichswertverfahren, auf Basis von Vergleichskaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses, wird aufgrund Vorgenanntem, nicht angewandt.

*? Kaufpreise sind vor ihrer Verwendung auf Einfliisse von besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen zu priifen und gegebenenfalls anzupassen. Lisst sich dieses nicht hinreichend sicher bestimmen/
dokumentieren, konnen die entsprechenden Kaufpreise nicht verwendet werden.
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Nach § 24 ImmoWertV 21 kann bei Eigentumswohnungen neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) herangezogen
werden. GemiB § 24 (2) kann der Vergleichswert ermittelt werden durch Multiplikation eines
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors.

Der objektspezifische Gebdudefaktor (Quadratmeterpreis) fiir Eigentumswohnungen - und somit der
Vergleichswert des Wohnungseigentums - wird anhand der multiplen Regressionsgleichung -
veroffentlicht im Immobilienmarktbericht Hamburg 2021, nach dem sogenannten Vergleichsfaktor-
verfahren, vgl. § 20 ImmoWertV 21, ermittelt und ist in Punkt 6 dargestellt.

Das Verkehrswertergebnis bzw. die Verfahrensergebnisse werden somit zusdtzlich nach dem Ver-
gleichsfaktorverfahren zur Ermittlung des Vergleichswertes plausibilisiert. Zudem wird die Markt-
situation anhand von Kauf-/Angebotspreisen dargestellt. Vgl. hierzu Ausfiihrungen unter Punkt 6 im
Gutachten..

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung im Stadtteil
Hamburg- Tonndorf.

Vorrangig wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

» Fiir den Erwerber eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an, welche Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung etc.) ihm das investierte Kapital
einbringt.

» Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (6rtliche, marktiibliche Mieten, iiberortliche
Liegenschaftszinssitze) erkundbar.

Obwohl es sich um Wohnungseigentum handelt wird vorliegend stiitzend das Sachwertverfahren
angewandt da
* auf dem Ortlichen Grundstiicksteilmarkt eine hinreichende Nachfrage nach derartigen
Objekten und die tatsichliche Moglichkeiten zur Herstellung von vergleichbaren Objekten
besteht;
* durchaus ein Kidufermarkt vorhanden ist, der die Immobilie zur Eigennutzung erwirbt;
» des Weiteren dient die Anwendung eines zusitzlichen Verfahrens der Ergebnisstiitzung und
ist somit unverzichtbar.

Die Datenableitung im Sachwertverfahren ist, in vorliegendem Bewertungsfall, mit gewissen

Unsicherheiten verbunden, da insbesondere

» Normalherstellungskosten fiir Mehrfamilienhduser - gemif3 Sachwertrichtlinie - zugrunde gelegt
werden - es sich vorliegend jedoch um ein Wohnungseigentum in einem Wohn- und Geschifts-
haus handelt;

» marktkonforme ortliche Sachwertfaktoren fiir Wohnungseigentum hat der Gutachterausschuss
nicht abgeleitet. Der objektspezifische Marktanpassungsfaktor ist diesbeziiglich eine Schitzung.
Die Einschitzung beruht auf Basis einer Regionalisierung/Modifizierung von bundesdurch-
schnittlichen Faktoren, unter Wiirdigung ortlicher Kenntnisse der Sachverstdndigen.

Zur Ableitung des Verkehrswertes wird daher vorrangig das Ertragswertverfahren angewandt. Das
Sachwertverfahren wird stiitzend angewandt.
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5.2.1 Ableitung der erforderlichen Daten

Mit der Novellierung des Wertermittlungsrechts ist die bisherige Immobilienwertermittlungsver-
ordnung von 2010 und die verschiedenen Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie,
Vergleichswertrichtlinie, Ertragswertrichtlinie, Wertermittlungsrichtlinien 2006) durch eine voll-
stindig iiberarbeitete Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) und ergdnzende
Anwendungshinweise abgelost worden.

Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittlung vom 14. Juli 2021- ImmoWertV 2021 —
in Kraft getreten.

= Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswertes ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

= Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39
ImmoWertV 21 beschrieben.

» Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21
beschrieben.

Bei der Ableitung der Daten ist folgendes zu beachten: gemif3 § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 21
sind bei der Wertermittlung in Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformitit die Modell-
ansitze zugrunde zu legen, die der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zugrunde lagen (§ 10 Absatz 1 ImmoWertV 21).

Konkret bedeutet dies: das genutzte Wertermittlungsverfahren muss ,,exakt in der Weise zur An-
wendung kommen, wie es bei der Ableitung der erforderlichen Daten der Wertermittlung 1.S. des
Zweiten Abschnitts (insbesondere der Liegenschaftszinssitze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstiicke sowie Umrechnungskoeffizienten) nach einem methodisch definierten
Bewertungsmodell praktiziert worden ist.*

Da, nach der ImmoWertV 21 (noch) keine Datenableitungen vorliegen - konnen die (modell-
konforme) Vorgehensweise und die Definitionen/Erlduterungen etc. von denen der ImmoWertV 21
abweichen.

5.3 Bodenwertermittlung

5.3.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflidche.

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

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

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

Anpassung an das MaB der baulichen Nutzung — wertrelevanten Geschossflichenzahl
(WGFZ)

Ausdriicklich bei Geschosswohnungsbau werden Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes von
dem Richtwertgrundstiick — insbesondere in Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung — durch An-
passungen an die wertrelevante Geschossflichenzahl beriicksichtigt.

Die wertrelevante Geschossfliche (WGFZ) des Bewertungsgrundstiickes wurde, auf Basis von
Berechnungen aus der Bauakte: Grundfliche/Bruttorauminhaltsberechnungen fiir das Vorhaben,
mit 2,0 ermittelt.

5.3.2 Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiick

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — nicht maBstébliche Darstellung
Quelle: Auszug aus BORIS.HH der interaktiven Bodenrichtwertkarte der Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung - Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg

= Blau = Bodenrichtwertgrundstiick;
= Rot = Bewertungsgrundstiick.
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Der Bodenrichtwert® betrigt fiir die Lage des Bewertungsobjekts 680,10 €/m? zum Stichtag
31.12.2020. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land;

Art der baulichen Nutzung24 = W (Wohnbaufliche);
Mehrfamilienhausbebauung.

abgabenrechtlicher Zustand = frei;

Wertrelevante GFZ = 0,6.

5.3.3 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 19.01.2022;

Entwicklungszustand = Dbaureifes Land;

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

abgabenrechtlicher Zustand = frei;

Wertrelevante GFZ = 2,0;

Grundstiicksgrof3e = 1.265 m2

5.3.4 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 19.01.2022 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Grundstiicks angepasst.

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

Tatsédchlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei (bebaut)) = 680,10 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 680,10 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 31.12.2020 19.01.2022 X 1,00 %
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert = 680,10 €/m?

* Nutzungsspezifischer Bodenrichtwert fiir das Sondereigentum (Wohnen).

* Bezogen auf die Nutzung des zu bewertenden Sondereigentums.

» Es wird der zum Wertermittlungsstichtag letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt. Aufgrund
der zeitlichen Nihe ist eine Anpassung nicht erforderlich.
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III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage X 1,00 %

WGFZ 0,60 2,00 X 278325246 %

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

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

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1.892,89 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.892,89 €/m?

Fliche X 1.265 m?

abgabenfreier Bodenwert = 2.394.505,85 €
rd. 2.390.000,00 €

Der abgabenfreie Gesamtbodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 19.01.2022 insgesamt
2.390.000,00 €.

5.3.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Sondereigentums

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

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

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 2.390.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 238/10.000
anteiliger Bodenwert = 56.882,00 €

rd. 56.900,00 €

Der anteilige Bodenwert des Sondereigentums betrigt zum Wertermittlungsstichtag 19.01.2022:

56.900,00 €.

* Der Bodenrichtwert wurde aus der Lage des Bewertungsgrundstiickes abgeleitet.
%7 Die Anpassung erfolgt mittels Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses (Quelle: Boris.HH).
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5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

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

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

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

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

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

Gebidudebezeichnung (Miet-)Einheit Flache | marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
rd. monatlich jéhrlich
(m?) ©) ©
Ahrensburger StraBe 103 | Sondereigentum Nr. 12 61 670,00 8.040,00
Summe 61 670,00 8.040,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 8.040,00 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(16,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.286,40 €

jahrlicher Reinertrag = 6.753,60 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwert-

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

1,25 % von 56.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 711,25 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.042,35 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 1,25 % Liegenschaftszinssatz

und n = 52 Jahren Restnutzungsdauer X 38,068

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 230.020,18 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 56.900,00 €

vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 286.920,18 €

marktiibliche Zu- oder Abschlige + -

marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 286.920,18 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 286.920,18 €
rd. 287.000,00 €
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5.4.3 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- Nutzfliche
Die Wohn- Nutzfliche ist, da eine Innenbesichtigung nicht stattfinden konnte — ungepriift - der
Flichenangabe aus der Teilungserkldrung entnommen.

Die angenommenen Flichen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung und nicht anderweitig
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Hierbei handelt es sich nicht, wie oft vermutet, um tatsichliche Abschlussmieten.
Vielmehr ist hier der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, jedoch die langfristige Entwick-
lung beriicksichtigende durchschnittliche, gesicherte Ertrag anzusetzen. Daraus folgt, dass hier
grundsitzlich weder die am Wertermittlungsstichtag gegebene tatséchliche Miete (selbst dann nicht,
wenn ein langjidhriger Mietvertrag vorliegt) noch die ortsiibliche Vergleichsmiete und auch nicht die
Marktmiete anzunehmen sind.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf
den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der
Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzter Grund-
stiicke u.a. aus der Mietpreissammlung der Sachverstindigen, dem Mietenspiegel der Freien und
Hansestadt Hamburg sowie auf der Basis von diesbeziiglichen Recherchen (u.a. Internet) vgl. nach-
folgende Darstellungen - als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Auszug aus IS24 - Mietpreise fiir Wohnimmobilien -
Auswertungszeitraum: Januar 2021 bis Dezember 2021

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 22045 / Hamburg, Freie und Hansestadt

RS
© OpenStreetMap Contributors © OpenStreetMap Contributors
PLZ-Bezirk 22045 Hamburg, Freie und Hansestadt
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Angebote Gesuche
GrofBe Anzahl Angebote Kaltmiete/ m? Streuu(lglﬁan)tervall Anzahl Gesuche
Alle Angebote 357 12,79 € 7,37€-1595¢€ 104.608
<=30 m? 5(1,4%) 18,48 € 7,12 €-29,67 € 63.643 (60,8%)
>30 - 60 m? 120 (33,6%) 12,47 € 6,86 € - 16,80 € 80.031 (76,5 %)
>60 - 90 m? 158 (44,3%) 12,75 € 7,70 € - 15,52 € 78.858 (75,4%)
>90 - 120 m? 47 (13,2%) 13,26 € 11,98 €-15,24 € 65.947 (63%)
>120 m? 27 (7,6%) 12,54 € 10,69 € - 15,15 € 62.868 (60,1%)

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 22045

© OpenStreet™ap Contributolel -7~ [ 1
Durchschnittliche m?-Angebotsmiete (in €)= 13

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 129

Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

<40
<40
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark tiberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage

Datenquelle
ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Dezember 2021
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In oben angefiihrten Darstellungen/Auszug handelt es sich um Angebotsmieten was bei der Beur-
teilung der marktiiblich erzielbaren Miete zu beachten ist.

» Auszug aus dem Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg 2021

Mietenspiegel 2021
der Frelen und Hansestadt Hamburg in EURO

Behare fir Stadientwickking und Wahnen - At Kir Wahnen, Stadismeuesung und Bodenordnung - Jede Verwendung deser Tabefls mil stweichenden Werlsn i unzulsssig
{Emebungsstichlisg 01.04.2021) Diese: Tabells lsst sich fur fchll Snwengen, wenn e ENSuerngan
in der Broschire ,Hamburger Mistlenspisgsl 202 1" genau beachist werden

Nettokaltmiete ohne Heizung und ohne Betriebskosten (in EURO/m?)

Baualterskiasse/Bezugsfertigkeit bis 31.12.1918 1.1.1919 bis 21.6.1948 bis | 1961 bis 1367 | 1968 bis 1377 | 1978 bis 1993 | 1994 bis 2010 | 2011 bis 2015 | 2016 bis 2020
20.5.1948 1960
mil Bad und mil Bad und mit Bad und mit Bad und mil Bad und mit Bad und it Bad und mi Bad und mit Bad und
Ausstatting y g isong | Sammeheizung | Sammebeizung | Sammeimesnr o | Sammemne: oung | Sammelbeirurg | Sammeheizung
oy © 3 H ] K L M M a
N Wiistwen 12,12 876 918 B.76 927 10,13 1252 15,15
4 7 _‘b::‘me' 1| spame | m0E1484 82511 86 7414132 6,58-10,80 6.67-11 48 8481204 10,53-14,83 13,61-16,69
Anzah 18 i
T e Wizhwert 10,68 5,06 519 741 7.78 043 995 1322 14,03
=8 iy 2| spanne 8,50-13,22 7.53-10.71 7.06-0,88 5,84-864 5,02-0,94 6,55-11,17 8111168 10,56-15,55 10,62-17,08
£ ;E Anzahl
5= [E— 10,64 0,03 8,09 6,64 6.38 8,15 T 12,04 13,73
=z 0 66 m® bis unter | _ ” e . 3 .
= Hizis Spanne 8,80-12,68 7,06-11.15 6,86-0,36 5,87-7.57 5,45.7,06 6,30-10,30 8,00-11,80 10,26-15,27 11,36-16.42
Anah
Wistwert 085 B.46 .66 B.60 854 .61 11.69 13,07 1387
ab 91 m? 4| spanne 8211178 6,00-0.49 7,16-10.87 7,47-10,08 575677 8,58-10,12 5.00-44,65 10,63-15,27 11,53-16.46
Anzah 3 15*

Unter Wiirdigung der Lage, des direkten Umgebung sowie der Gebdudeart/Baujahr und der Grofle
des Sondereigentums - und bei einem unterstellten, fiir derartige Objekte iiblichen Ausstattungs-
standard - wird eine Nettokaltmiete von monatlich 670,00 € (= rd. 11,00 €/m?) als angemessen
beurteilt.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemiBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
laufend erforderlich sind.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen. Bewirtschaftungskosten konnen aufgrund unsach-
geméiler Bewirtschaftung iiberdurchschnittlich hoch oder infolge einer Idealbewirtschaftung
unterdurchschnittlich gering sein. Es ist daher nicht denkrichtig, die Bewirtschaftungskosten aus
dem Bewertungsobjekt selbst abzuleiten.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis vergleichbar
genutzter Grundstiicke von der Sachverstidndigen als Prozentansatz angenommen.
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Bewirtschaftungskosten sind eine Modellgrof3e, es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssidtze zugrunde liegt.
Die iiblichen Bewirtschaftungskosten werden modellbedingt mit rd. 16 % angenommen. 28

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag
Als Restnutzungsdauer wird die Differenz aus tiblicher Gesamtnutzungsdauer und tatsichlichem
Gebidudealter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz

GemiB § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21 ist der Liegenschaftszinssatz ,,auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.*

Die gesetzliche Definition driickt aus das

» der Liegenschaftszinssatz eine Rechengrofie im Ertragswertmodell der InmoWertV darstellt;

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

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

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist zundchst von der Grundstiicksart (Wohn- Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
aber auch von der Lage, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft abhingig. Von daher
gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart ,,festen* Liegenschaftszinssatz.

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

Der zusténdige Gutachterausschuss hat keine Liegenschaftszinssitze fiir Wohnungseigentum ab-
geleitet bzw. verdffentlicht. Er hat Liegenschaftszinssitze fiir Eigentumswohnungen — zur Wert-
ermittlung von Wohnrechten — ermittelt. Deren Anwendung zur Ermittlung des Verkehrswertes fiir
Eigentumswohnungen wird jedoch nicht empfohlen.

Fiir die Wertermittlung werden daher bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinsséitze29 heran-
gezogen.

*% Ansatz der jihrlichen Bewirtschaftungskosten/Basis: Ertragswertrichtlinie:
» Instandhaltungskosten Bewertungsansatz: Wohnungseigentum 12,00 €/m? 732,00 €

» Mietausfallwagnis Bewertungsansatz: prozentual 2 % vom Rohertrag rd. 161,00 €
» Verwaltungskosten Bewertungsansatz: Wohnungseigentum 357,00 €
» Bewirtschaftungskosten insgesamt 1.250,00 €

= prozentual rd. 16,00 %

* Quelle: Sprengnetter: Prosa Wertermittlungsprogramm/ Sprengnetter Transaktionsdatenbank.
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Diese Liegenschaftszinssitze sind gegliedert nach Objektart, Gesamt-/Restnutzungsdauer des
Gebiudes sowie nach ObjektgroBe und wurden im Modell Immo WertV 2010/ Ertragswertrichtlinie
abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf ein Standardobjekt in einer normalen/durch-
schnittlichen Lage.

Die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssidtze werden fiir den ortlichen Grundstiicksmarkt
als allgemein anwendbar beurteilt. Die Liegenschaftszinssédtze werden auf den regionalen Markt
angepasst bzw. modifiziert der Wertermittlung zu Grunde gelegt. Dies wird wie folgt begriindet:
Die veroffentlichten Liegenschaftszinssétze sind als Durchschnittswerte zu verstehen. Sie sind
bezogen auf mittlere Lage- und Ausstattungsqualitit sowie auf iibliche Gebdudestrukturen.

Einzelfallspezifische, objektbezogene Besonderheiten sind demnach zusitzlich zu beriicksichtigen.

In vorliegendem Bewertungsfall u.a.

» die Stadtteillage und das (Wohn-)Umfeld; insbesondere die Lage im Kreuzungsbereich von
stark befahrenen Straf3en;

» Art des Objektes: Wohnungseigentum in einem Wohn- und Geschiftshaus;

» das Baujahr des Gebiudes und die Res‘mutzungsdauer.30

Alles in allem entsprechend beriicksichtigt wird der aus empirisch abgeleiteten Liegenschafts-
zinssitzen abgeleitete und nach obigen Ausfithrungen entsprechend modifizierte Liegenschafts-
zinssatz mit rd. 1,25 % angenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, ins-
besondere Bauméngel und Bauschéden etc.).

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

Gemil den vorliegenden Informationen - Information vom 14.02.2022 - ist die Erhaltungsriicklage
(Stand: 31.12.2021), fiir die Art des Objektes, nicht ausreichend. Inwieweit bzw. in welcher Hohe
ggf. anstehende oder zukiinftig noch zu beschliefende SanierungsmaBnahmen iiber eine Sonder-
umlage finanziert werden (miissen), kann die Sachverstindige nicht beurteilen.

Zu hierzu (aktuell) vorliegenden Beschliissen und deren Finanzierung liegen der Sachverstindigen
keine Informationen vor.

Der Sachverstindigen wurden die Protokolle der ordentlichen Eigentiimerversammlungen vom
12.10.2020 und 27.05.2021 tibermittelt.

% Je linger die Restnutzungsdauer desto hoher der Liegenschaftszinssatz und umgekehrt.
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Gemil dem Protokoll zur ordentlichen Eigentiimerversammlung am 27.05.2021 wurde die Auf-
stockung der Instandhaltungsriicklage iiber eine Sonderumlage in Hoéhe von 30.000,00 € - in zwei
Raten von je 15.000,00 € mit Félligkeit zum 01.08.2021 und zum 01.10.2021 - sowie eine Sonder-
umlage zur Erhohung der Liquiditéit in Hohe von 8.000,00 € mit Falligkeit zum 01.12.2021 be-
schlossen.

Zudem wurde eine Fassadenbearbeitung im unteren Bereich (Abplatzungen/Wetterseite) und die
Genehmigung zur Entscheidung der Sanierung, iiber einen Umlaufbeschluss, beschlossen.

Uber eine diesbeziigliche abschlieBende Beschlussfassung/Durchfiihrung oder weitere Beschliisse
zur Erhaltung/Sanierung etc. liegen der Sachverstidndigen keine Informationen vor.

» Risikoabschlag wegen nicht ermoglichter Innenbesichtigung

Objektspezifische Eigenschaften eines Grundstiicks konnen i.d.R. nicht bereits bei der Ableitung
der fiir die Wertermittlung ,.erforderlichen Daten* beriicksichtigt werden, da der Bestimmung der
Liegenschaftszinssitze und Sachwertfaktoren grundsitzlich nur Vergleichskaufpreise zu Grunde

liegen (sollten), die nicht durch objektspezifische Eigenschaften beeinflusst worden sind.™!

Im vorliegenden Bewertungsfall konnte nur eine Auflenbesichtigung erfolgen.

(Eigenstdndige) Erkenntnisse der Sachverstindigen tiber den Zustand/Ausstattung etc. in Bezug auf
das Sondereigentum und die gemeinschaftlichen Flidchen liegen nicht vor.

Da bei der Verkehrswertermittlung in jedem Fall stets die Uberlegungen eines wirtschaftlichen
Marktteilnehmers nachvollzogen werden sollten, ist die Besonnenheit eines potentiellen Kauf- oder
Bieterinteressenten, welcher das Risiko dass das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte
entsprechend beriicksichtigt, zu wiirdigen.

Erwirbt ein Kéufer eine vergleichbare Immobilie, bei welcher der Innenzustand anschaulich bekannt
ist und wichtige Informationen vorliegen, so ist zum Zeitpunkt des Kaufs bereits klar, was er fiir
sein Geld bekommt. Sind — wie im vorliegenden Fall — Unklarheiten vorhanden, so trigt der Kaufer
bzw. Bieter das Risiko, dass die tatsdchliche Situation von der fiir die Wertermittlung angenom-
menen abweichen kann.

Da sich die Hohe des Risikoabschlags aus dem Marktgeschehen nicht unmittelbar ableiten I&sst,
kann die Sachverstindige die Hohe des Abschlags nur einzelfall- und objektspezifisch in freier
Schitzung quantifizieren. Ublicherweise werden Abschlige in Hohe von rd. 10 — 20 % vorge-
schlagen.

Die Sachverstidndige schitzt auf der Basis der vorliegenden Unterlagen/Informationen sowie
aufgrund des Baujahres und der derzeitigen Marktsituation, einen Risikoabschlag von rd. 10 %.

Hierbei handelt es sich lediglich um eine unverbindliche Orientierung.

Einem potentiellen Kdufer/Bieter bleibt es vorbehalten, den Risikoabschlag anders zu
beurteilen.

Der Risikoabschlag wird zur besseren Ubersicht am Verkehrswert vorgenommen.

3! Vgl. Sprengnetter, Lehrbuch, Teil 7, Kapital 2, Abschnitt 12.6.
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5.5 Sachwertermittlung

5.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebédude und bauliche AuB3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Aus-
wirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inklusive besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuBBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebédude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssédtzen oder hilfsweise durch sachverstindige
Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sach-
wert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich.

Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskauf-
preisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grund-
stiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auflenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Immo
WertV 21).
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5.5.2 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Sondereigentum lt.
Aufteilungsplan Nr. 12
Basis des anteiligen Gebidudewerts anteilige Flichen
Berechnungsbasis
e Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) 61,00 m?2
Baupreisindex (BPI) 19.01.2022 (2010 = 100) 146,9
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.310,00 €/m2 WF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.924,39 €/m? WF
Herstellungskosten
¢ Normgebidude 117.387,79 €
Gebaudeherstellungskosten 117.387,79 €
Alterswertminderung
e Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre
e prozentual 25,71 %
o Faktor 0,7429
Zeitwert
¢ Gebiudewert 87.207,39 €
vorlidufiger anteiliger Gebidudesachwert 87.207,39 €
vorliufiger anteiliger Gebidudesachwert des Wohnungseigentums 87.207,39 €
insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der Auienanlagen pauschal + 3.000,00 €
vorlidufiger anteiliger Sachwert der Gebidude und AuBenanlagen = 90.207,39 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 56.900,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 147.107,39 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,80
marktiibliche Zu- oder Abschlige + -
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 264.793,30 €

rd. 265.000,00 €
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5.5.3 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Berechnungsbasis ist die Wohn- Nutzfliche des zu bewertenden Sondereigentums. Die wohn-
nutzflichenbezogenen NHK 2010 32 findet u.a. Anwendung fiir die Sachwertermittlung bei der
Bewertung von Wohnungseigentum.

Die anteilige Bruttogrundfliche fiir Wohnungseigentum durch die Multiplikation der Bruttogrund-
fldche fiir das Gesamtobjekt mit dem z.B. zu der Wohnung gehorenden Miteigentumsanteil zu
ermitteln, ist nicht sachrichtig, da diese Miteigentumsanteile weder den Anteilen der Wohnung am
Gesamtwert noch viel weniger den Anteilen der Wohnung an der Gesamtbruttogrundfliche ent-
sprechen miissen. Mit Hilfe der wohn- nutzflichenbezogenen NHK 2010 ** fiir Mehrfamilienhiuser
kann der Wert von Wohnungseigentum mit hinreichender Genauigkeit ermittelt werden.

Die wohn- nutzflichenbezogenen Werte entsprechen den BGF-bezogenen NHK 2010 der Sachwert-
richtlinie und wurden von Sprengnetter auf den besser geeigneten BezugsmalBstab der Wohnfldche
umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehorenden Nutzflachen-
faktoren (Verhiltnisse BGF/Wohnfliche) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsétzlich
immer noch um die ,,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie*. D. h. unter Verwendung des Maf3stabs
BGF abgeleitete Sachwertfaktoren konnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohn-
fliche modellkonform angesetzt werden

Herstellungswert

Der Gebidudeherstellungswert wird durch Multiplikation der Gebdudefldache (m?) des (Norm)
Gebiudes mit Normalherstellungskosten fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Dem so ermittelten
Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen Einrichtungen hinzuzurechnen.™ Normalherstellungskosten 2010 sind durchschnitt-
liche auf eine Flidcheneinheit bezogene Herstellungskosten fiir Gebidude oder sonstige bauliche An-
lagen. Hierbei ist unter dem Begriff Normalherstellungskosten folgendes zu verstehen:

1. es handelt sich um normierte, d.h. auf eine einheitliche Bezugseinheit zuriickgerechnete
Herstellungskosten,

2. es sind hier die normalerweise anfallenden, d.h. durchschnittlichen Herstellungskosten
anzusetzen.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungs-
literatur (Sachwertrichtlinie) auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Die Bestimmung der standardbezogenen NHK erfolgt unter Beriicksichtigung der abweichenden
Eigenschaften des Bewertungsobjekts vom Standardgebéude.

32 Veroffentlicht: Arbeitsmaterialien, Dr. Sprengnetter, Band II, Abschnitt 3.12 ff.
3 Quelle: Sprengnetter, Arbeitsmaterialien, Band IL
3* Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 beinhaltet.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser

Gebiudetyp: Mehrfamilienhduser mit 7 - 20 WE
(unterstellter) Gebaudestandard/ 3,0

Standardstufe:

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.350,00 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméil} Sprengnetter

Objektgrofle X 0,97
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 1.309,50 €/m? WF

rd. 1.310,00 €/m> WF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Werter -
mittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhiltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr 2010 (= 100).

Gesamtnutzungsdauer

Bezogen auf die Gesamtnutzungsdauer ist zwischen zwei grundlegenden Begriffen zu unter -
scheiden: die technische Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.
Die technische Gesamtnutzungsdauer kann als gewogene Gesamtnutzungsdauer der einzelnen
Bauteile innerhalb eines Gebdudes verstanden werden. Die technische Gesamtnutzungsdauer kann
durchaus 200 und mehr Jahre betragen.

Davon zu unterscheiden ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer. Die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer ist der Zeitraum, in der ein Gebdude entsprechend seiner Zweckbestimmung wirt-
schaftlich nutzbar ist. Die Nutzungsdauer ist nicht widerspruchsfrei zu bestimmen, da mit der Zeit
sich dndernde Anspruchsgrundlagen entstehen und damit verbunden geédnderte Anforderungen an
die Nutzung eines Gebidudes entstehen konnen.

Da die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht eindeutig bestimmbar ist, miissen in der
Wertermittlung Modellvorgaben gegeben werden, um marktkonforme Werte zu erhalten.

Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewihlten Gebidudeart
sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebédudetyp
zuzuordnen. Als tibliche Gesamtnutzungsdauer fiir Mehrfamilienhéduser wird bei der Verwendung
der Normalherstellungskosten 2010 eine Spanne — abhéngig der Standardstufen — von 60 — 80
Jahren vorgegeben. Standardstufe 3 = 70 Jahre.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag
Vgl. Erlduterungen im Ertragswertverfahren.
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Alterswertminderung
Die Alterswertminderung stellt das Verhiltnis zwischen der geschitzten Restnutzungsdauer des
Gebiudes am Wertermittlungsstichtag und der iiblichen Gesamtnutzungsdauer des Gebiudes dar.

Die Alterswertminderung erfolgt - modellbedingt - im linearen Abschreibungsmodell (gem. § 23
ImmoWertV und Sachwertrichtlinie (SW-RL)).

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche An-
lagen (u.a. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebidudeauf3enwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (u.a. Gartenanlagen).

In der Literatur werden Erfahrungs(prozent)sitze fiir Auenanlagen bei wohnbaulich genutzten
bebauten Grundstiicken zwischen 2 % - 8 % des Werts der baulichen Anlagen (insbesondere des
Gebiudes) angegeben.35 Diesen Angaben liegt der Gedanke zu Grunde, dass der Wert der Auf3en-
anlagen in einem dementsprechenden Verhiltnis zum Gebdudesachwert steht.

Die gemeinschaftlichen Aulenanlagen werden entsprechend dem Miteigentumsanteil pauschal
geschitzt.

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert ist in aller Regel nicht
mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorldufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21.

Die Hohe des Marktanpassungsab- bzw. -zuschlags ist bei genauerer Betrachtung nicht nur von ,,der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt* sondern vor allem durch die im Einzelfall zu Grunde gelegte
Sachwertermittlungsmethodik abhéngig, denn die Hohe des Sachwerts ist von einer Vielzahl von
Wertermittlungsparametern abhédngig, insbesondere von

> den zu ihrer Ableitung herangezogenen Normalherstellungskosten und ihrem Bezugsjahr
der zur Anwendung kommenden Alterswertminderungskurve

der angesetzten Gesamtnutzungsdauer

der zur Anwendung kommenden Baupreisindexreihe

den Abschlidgen fiir Bauméngel und Bauschiden sowie

der wirtschaftlichen Wertminderung bzw. Werterhohung und schlie8lich

dem angesetzten Bodenwert.

vV V V V V V

% Vgl. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Sprengnetter: Grundstiicksbewertung Band V1.
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Demgemail wird der Marktanpassungsfaktor seine Funktion nur dann erfiillen, wenn der Sachwert
mit der gleichen Methodik unter Verwendung der Einflussgroen ermittelt wurde, die bei der Ab-
leitung der Marktanpassungsfaktoren maB3geblich waren.

Der Sachwertfaktor ist in erster Linie abhéngig von

> der Gebédudeart (er ist z.B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke oder Wohnungseigentume
anders als fiir Geschiftsgrundstiicke oder Teileigentume)

> dem Gebiudealter

> der Hohe des (vorldufigen) Sachwerts

> der Lage in der Gemeinde und im Einzugsbereich groBerer Gemeinden und Stédte (er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschafts-
schwachen Regionen)

> den Besonderheiten des Gebéudes.

Der zustandige Gutachterausschuss hat keine Sachwertfaktoren fiir die Art des Bewertungsgrund-
stiickes (Wohnungseigentum) abgeleitet bzw. veroffentlicht.

In Ermangelung ortlicher Faktoren wurde der objektspezifische Marktanpassungsfaktor - auf Basis
einer Regionalisierung/Modifizierung von bundesdurchschnittlichen Faktoren,*® unter Wiirdigung
ortlicher Kenntnisse der Sachverstindigen - geschétzt.

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird mit 1,8 zugrunde gelegt und ist - entsprechend dem
Vergleichswert, basierend auf dem Gebiudefaktor fiir das Sondereigentum (vgl. Punkt 6 im Gut-
achten) - plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige/Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen im Ertragswertverfahren.

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

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

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

scheidend von zwei Faktoren ab:

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

b) von der Verfiigbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

% Quelle: Sprengnetter Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen sowie Sprengnetter -
Wertermittlungssoftware -Prosa (jeweils aktueller Stand).
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5.6.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 287.000,00 €,

der Sachwert mit rd. 265.000,00 € ermittelt.

5.6.2 Gewichtung der Verfahrensergebnisse
Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den

Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefihigkeit
abzuleiten - vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21.

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Beziiglich der Objektart
wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir die Ertragswerter-
mittlung in hinreichender Qualitit (gute Vergleichsmieten, tiberortlicher — auf den 6rtlichen Grund-
stiicksmarkt angepasster Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Ortliche Sachwertfaktoren fiir die Art des Bewertungsgrundstiickes (Wohnungseigentum) wurden
bisher - vom Gutachterausschuss - nicht abgeleitet bzw. veroffentlicht.

Die bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren sind auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt — auf-
grund der Objektart und der derzeitigen besonderen Angebots-/Nachfragesituation in Hamburg -
nicht unmittelbar bzw. nicht ohne Modifizierung anzuwenden.

Die vorzunehmende Modifizierung/Regionalisierung entspricht einer Einschitzung auf der Basis
ortlicher Marktdaten (vgl. Punkt 6) bzw. aufgrund eigener Marktkenntnis/ Erfahrungswerte.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird dem Sachwertverfahren
daher das Gewicht 0,40 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c¢) x 0,40 (d) = 0,160.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrégt:
[265.000,00 € x 0,160 + 287.000,00 € x 0,900 ] + 1,060 = rd. 284.000,00 €.
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vorlaufiger Verkehrswert des Sondereigentums

284.000,00 €

Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

(vgl. hierzu ausfiihrliche Erlduterungen unter Punkt 5.4.3 des Gutachtens)
pauschal 10 % - 28.400,00 €

Bei dem Risikoabschlag handelt es sich lediglich um eine unverbindliche
Orientierung. Einem potentiellen Kdiufer/Bieter bleibt es vorbehalten, den
Risikoabschlag anders zu beurteilen.

Wert des Bewertungsobjektes 255.600,00 €

rd.  256.000,00 €

5.7 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert fiir den 238/10.000stel Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der 2-Zimmer-Wohnung It. Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 12 im 4. Obergeschoss sowie dem Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 17 im Gebdude Ahrensburger Strae 103 fiir das mit einen Wohn- und Geschiftshaus und
Tiefgarage bebauten Grundstiick in 22045 Hamburg-Tonndorf, Ahrensburger Straie 103, 103a

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Tonndorf-Lohe 5451 1
Gemarkung Flurstiick Fliche
Tonndorf 3127 1.265 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.01.2022 geschétzt mit rd.

256.000,00 €

in Worten: zweihundertsechsundfiinfzigtausend Euro
Anmerkung: Die Verkehrswertermittlung erfolgte auf Basis einer Au3enbesichtigung.

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

Hamburg, den 15.03.2022

Sabine Oskoui

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

Zur Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken kann auch das Vergleichswertver-
fahren als Grundlage dienen. Damit das Vergleichswertverfahren bei bebauten Grundstiicken
marktkonforme Ergebnisse liefert, muss eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer
Objekte vorhanden ein, die Grundstiicke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt moglichst gleich-
artig sein. Zudem miissen die Verkédufe zeitnah zum Wertermittlungsstichtag auftreten.

Zur Erkundung des Grundstiickmarkts konnen daher (bedingt) auch Verkaufsangebote fiir bebaute
Grundstiicke in Zeitungen und anderen Quellen wie z.B. dem Internet sowie Grundstiicksmarkt-
berichte z.B. der Gutachterausschiisse herangezogen werden.

Diese Preisverdffentlichungen konnen, aufgrund der nicht vorhandenen Differenzierungsmoglich-
keiten, nicht als Grundlage fiir eine begriindete Verkehrswertermittlung dienen. Sie sind jedoch zur
Plausibilititspriifung hinreichend geeignet.

Anzumerken ist, dass die in Zeitungsangeboten/Internetangeboten o.4d. enthaltenen Kaufpreis-
forderungen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich je nach Verkiuf-
lichkeit (bzw. Marktgingigkeit) um rd. 10 — 20 % von den spiiter tatsdchlich realisierten Verkaufs-
preisen abweichen (kdnnen).

Auszug aus IS24 - Mietpreise fiir Wohnimmobilien -
Auswertungszeitraum: Januar 2021 bis Dezember 2021

Datenquelle
ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Dezember 2021

Ortsiibersicht Mikromarkt Hamburg, Tonndorf / Hamburg, Freie und Hansestadt

£o
© OpenStreetMap Contributors © OpenStreetMap Contributors
Mikromarkt Hamburg, Tonndorf Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt
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Angebote Gesuche
Grofe Anzahl Angebote Kaufpreis/ m? Streuu(n;%;)n)tervall Anzahl Gesuche
Alle Angebote 7 4.744 € 4254 €-4922¢€ 52.203

<=70 m?

Wohnung 1 (14,3%) 4254 € - 16.000 (30,6 %)

- 2

>70- 120 m 6 (85,7%) 4.825¢€ 4.682€-4922¢€ 16.517 (31,6%)

Wohnung

Marktiibersicht Mikromarkt Hamburg, Tonndorf

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 207
Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

<40 40 - 80 80 - 120 120 - 160
<40
Stark unterdurchsch.  Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage  Uberdurchsch. Nachfrage  Stark iiberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage
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Ermittlung des Gebiudefaktors (Quadratmeterpreis) fiir Eigentumswohnungen 3

16060 Verkiwle von frei verfigbaren Exgenturmswohnungen in den Jahren 2014 bes 2018

i

MNormierter Bodenrichiwert sum 31 12 2018 §ir Mehrfamiienhauser mit siner WEFL won 1,0
Kalendarjahr des Wenermittiungsstichtags — Baujahr
Di= Wiohnumng wurde Tu keinem Zeitpunkt bewohnt

Anzahl der Modernisierungspunkie, siehs Seite 121

IMocrrBAVY 181, 10095
* 11,474 - 0,0138 * Alter) wann Alter < 30 Jahre
® 1,04 wenn Erstbezug
*  Baujghrsfaktor filr den Gebudefaktor fir Bigentumswehnungen
* 088 wenn Lage im Erdgeschoss
* |03 wenn Lage im Dachgeschoss
* 1,04 wenn Enbaukiiche worhanden
* 1,05 wenn Auifrug vorhanden
* I0,8652 + 0,00066 * Wohnfische [m™
*  Modemisisungsfakier fir dan Gebdudelakior fir Bigentumswohnungen
*  Staditeilfsktor for den Gebaudefakior fir Eigantumawchnungan
*  Aktalisienmngsiskior for den Gebaudefakior fir Eigentumewohnungan

Keinen Einfluss auf den Gebiudefaktor hatten folgende Einflussgroflen: Balkon, Miteigentumsanteil, wertrelevante
Geschossflichenzahl (WGFZ); gleichzeitiger Erwerb eines Kfz-Stellplatzes im Objekt, Maisonettwohnung, Zugang zu
einem Garten. Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorldufigen Vergleichswert betrigt +/- 20 %.

Der Gebiaudefaktor (Vergleichswert) fiir das Wohnungseigentum betriigt - nach oben angefiihrter
Regressionsgleichung: rd. 4.300,00 €/m? Wohnfliche.

Bei rd. 61 m2 Wohnfliche des Wohnungseigentum ergibt sich ein Vergleichswert von
rd. 262.300,00 €.

e Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde - ohne Wiirdigung des Abschlages fiir die
nicht ermoglichte Innenbesichtigung - mit rd. 284.000,00 € ermittelt. Dies entspricht einem
Quadratmeterpreis von rd. 4.656,00 €/m?.

Die Abweichung zum Vergleichswert betragt rd. 8 %.

Bezogen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag sind die
Daten der Verfahren (insbesondere Liegenschaftszinssatz und Marktanpassungsfaktor) sowie das
Verkehrswertergebnis - unter Wiirdigung der derzeitigen Angebotssituation - plausibel.

*7 Quelle: Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg 2021.
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7 Sensitivitits- und Risikoanalyse

Der Verkehrswert eines Grundstiicks kann regelm@fig nur annéherungsweise und nicht exakt im
Sinne einer mathematischen Genauigkeit ermittelt werden. Ziel eines Verkehrswertgutachtens ist
es den am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis im ndchsten Kauffall einzuschétzen (vgl.
§ 194 BauGB). Der Verkehrswert ist somit kein fixes Rechenergebnis auf Basis konkret vor-
liegender Parameter.

Sowohl die Wahl der Wertermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen not-
wendig wertenden Einschédtzungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu vermitteln, das
Objekt werde bei einer VerduBerung genau den ermittelten Wert erzielen. Dementsprechend kénnen
gewisse Agweichungen u.a. je nach Marktgéngigkeit, Angebot- und Nachfragesituation, durchaus
bestehen.

Mit der in Sprengnetter-ProSa realisierten Sensitivitits- und Risikoanalyse, die auf dem sog.
,JFehlerfortpflanzungsgesetz* beruht, erhélt man — unter Wiirdigung der Standardabweichung des
wahrscheinlichsten Werts — eine Darstellung der Hiufigkeitsverteilung.

Haufigkeitsverteilung (verkehrs-, Efrags-, Sachwert)

== Ertragzwert
= Sachywert
= Yerkehrzwert

Haufigk eit

— .
250,000 300.000 F50.000

£

— —
1:50.000 200.000

Quelle: Sprengnetter/ProSa: Sensitivitéts- und Risikoanalyse.

¥ BGH Urteil vom 10.10.2013 — III ZR 345/12; BGH Urteil vom 02.07.2004 — V ZR 213/03.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung — u.a.:

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und
Kilteerzeugung in Gebéduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter
Anwendung)

II. BV:
Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)
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8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung - Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung

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

[3] Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Boden-
ordnung

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

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

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

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

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

[9] Eduard Miindle/Jiirgen Galonska: Wohnungs- und Immobilienlexikon

[10] Schwirley: Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter (teilweiser) Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ,,Sprengnetter - ProSa* (Januar 2022)
erstellt.
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9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

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

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

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

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

10.1 Planzeichnungen/Aufteilungspline
- nicht maBstébliche Darstellung

» Auszug aus dem (Aufteilungs-)Pldnen - 4. Obergeschoss - mit Kennzeichnung der Lage des
Sondereigentum Nr. 12
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» Foto-Auszug aus dem Aufteilungsplan - 4. Obergeschoss

» Foto-Auszug aus dem Aufteilungsplan - Kellergeschoss

GemiB Anderung der Teilungserklirung am 04.06.2004: Zur Wohnung Nr. 12 gehort der
Kellerraum Nr. 17 1t. Aufteilungsplan, im Kellerplan gelb umrandet gekennzeichnet.
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» Foto Aufteilungsplan - Kellergeschoss
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» Auszug Planzeichnung Kellergeschoss
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» Auszug aus dem Aufteilungsplan - Schnittzeichnung
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» Auszug aus dem Aufteilungsplan - Ansichtszeichnung
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10.2 Baubeschreibung
- Fotos aus der Bauakte
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10.3 Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS i« wonmgetie

gemaf den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18. November 2013

cutigbis,  17-12:2025 Registriemummer * HH-2015-000758971 i
Gebaude
Gebaudetyp . i Wohnteil gemischt genutztes Gebadude -
i Adre_ssa Ahrens-burger Stralte 103, 22045 Hamburg -
_Gebaudetail } Liegenschaftsnummer: 143/67048 Gebaude: 001
Baujahr Gebaude * | 2004 .
Baujahr Wan'n;e.erzeugar i 200-;
_Anza-hl Wohnungen 16

Gebéudenutzflache (A)

17772 m | B nach § 18 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energieif"ager fiir

Heizung und Warm g4 Seas=F B

Erneuerbare Energien Art: | Verwendung:

Art der Luftung / Kuhlung Fensterltftung [ Loftungsanlage mit Warmerlckgewinnung (] Anlage zur
| i, Schachtliftung 1 Loftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung Khiung

Anlass der Ausstellung 1 Neubau [ Modernisierung O Sonstiges

des Energieausweises 1 Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Geb&udes

Die energetische Qualitdt eines Gebiudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme wvon
standardisierten Randbedingungen oder durch die A g des Energi hs ermittet werden. Als Be-
zugsfidche dient die energetische Gebaudenutzfiache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnfiachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (Uberschidgige Vergleiche ermogli-
chen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[1 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelll (Energie-
bedarfsausweis). Die' Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit. Zus&tzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

¥ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenernebung Bedarf/Verbrauch durch H Eigentimer

1 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

(Energie-

0 Aussteller

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte \Wohngebaude oder den oben bezeichneten Get Der Energi ist lediglich dafur gedacht,
einen liberschidgigen Vergleich von Gebauden zu ermaglichen.
neseter o2y BRUNATA
+ METRONA
BRUNATA Warmemesser Hagen GmbH & Co. KG
i.A. Dipl-ing. {FH)
Daberaner Weg 10, 22143 Hamburg 18.12.2015
Aussteliungsdatum Unterschrift des Aussteliers
! Datum der angewendeten EnEV, gegeb gewendeten A rordnung zur ENEV * Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung
der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der A llung eir die istri ver ist nach deren
Eingang nachtraglich einzusetzen, ? Mehrfachangaben moglich 4 bei Baujahr der Ub

Sofwarn, HE 328
Lizenzart fir BRUMATA Wanmemasser, Hagen GmbH & Co. KG
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ENERGIEAUSWEIS -« wonngevsuce

gemaf den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebidudes Registriemummer ° HH-2015-000758971 2

Energiebedarf

CO,-Emissionen * kg/(m*-a)

0 25 50 75 100 125. 150 175 200 225

B
>250

n & EnEV * Fiir Energi rfsberechnun Vel Verfahren
Primérenergi a
Ist-Wert kWhiim?-a) Anforderungswert KWh(m*a) 1 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetizche Qualitst der Gebaudehiille H,' 1 Verfahren nach DIN V 18589
Ist-Wert Wi m*K) Anforderungswert Wim*K) 1 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

‘Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

O

Sommerlicher Warmeschutz (bef Neubau) [0 eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung rbarer Energien zur Deckung des

Wirme-und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare- )

Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) MAENEEEET| c | o | e | FAGEER
o 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250

Art: Deckungsanteil: % -—

: £
g A
b o & I
% z.é‘gs & Q:af @gﬁ ﬁef gﬁf
ErsatzmaBnahmen & :

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die = _9'5"
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW&rmeG erfillit. i
[ Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind

eingehalten. 1
01 Die i Vesbindung it § 8 EEWSTHeG u » Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind Die Energiesinsparverordnung lésst fir die Berechnung des Energiebedarfs
eingehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedichen Ergeb-
Verschérfter Anforderungswert nissen fihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
Primarenergiebedarf, kWhi(m#a) eriauben die angegebenen Werte keine Rickschilisse auf den tatsfchiichen
2 Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswere der Skala sind spezifische
Wi Anf rt
SECIRRIEAOEIDE Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebiudenutzflache (A,), die im
fur die energetische Qualitat der Al : rBher Ist als die Wohnfiache des Gebaud
Gebaudsndlle H,' Wim®K) igemeinen grofer ist als die nfidche des Gebaudes.
" siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? sighe Fultnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 7 freiwillige Angabe
* nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 7 nur bei Neubau
% nur bel Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWameG " EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
ttgenrath Sofwars, HS 328
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ENERGIEAUSWEIS o womsosuce

gem4R den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer * HH-2015-000758971 3
Energieverbrauch
‘_:;--cltllqul.;_l di Gebaudes
kWh/(m*-a)
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

426  kWhi(m*a)
Priméarenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

] 4 a7 : 38,7 kWh/(m*-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum | Priméir- " Anteil — | "
n—_— : Energieverbrauch Anteil Heizung | Klima-
y | Energietrager energie- Warmwasser
vorn | bis fakior- [k\WR] {kwh] [kWh] fakior
3 e ! |
01.01.2012 31.12.2014 Erdgas E 1,10 196016 61879 | 134137 1,08
Vergleichswerte Endenergie

AEENE c | o | | FOINECENER
0 25 50 75 225 »250

100 125 150 175 200 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
-I _ auf Gebaude, in denen Wirme fir Heizung und

D & 5 & & & Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestelit
\;ﬁm 4 f@@& £ & &F wird ’
= = I
;éa & ‘;& &5 5?:5?? {,,E?é? .é’e Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwérme
R {ﬁ—; &3 gg@ g(:ég’ beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
4‘:5‘ é}s— g}' c@é«: & dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % genngerer
k. Qz?’gs @ﬁg’ Energieverbrauch als bei Gebauden mit
ar @ 2 .
&o @Jg? & ég’ \ Kesselheizung zu erwarten ist.

Eriduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfidche (Ay) nach der Energieeinsparverardnung, die im Allgemeinen grofter ist als die
Wohnfliche des Gebdudes. Der tatsichiiche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinfiusses und sich dndermden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe Funote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
* gegebenenfalls auch Leerstand ige, War

Software, HE 328

? sighe FuBinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
oder Kithipauschale in kWh i

4 EFH: Eir ienhaus, MFH: Mehrfamili
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ENERGIEAUSWEIS < worngebiuce

gemaf den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriemummer # HH-2015-000758971 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Mafinahmen zur kostengUnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O moglich 34 nicht moglich
Empfohlene ModemisierungsmaBnahmen

|

[ | empfohlen | (freiwilige Angaben)
| geschatzte
A Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in | in | als geschatzte Kosten pro
| Anlagenteile einzelnen Schritten | Zusammenhang | Einzel- | Sy o= L 0" | eingesparte

| | mit groerer | mai- e Kiiowatt-

| Modernisierung | nahme ‘ stunde

| | Endenergie

01 weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modemisierungsempfehlungen fir das Gebdude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhaltlich beifunter: BRUNATA Warmemesser, Hagen GmbH & Co. KG

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Liegenschaftsnummer: 143/67048
Gebaude: 001

GEBAUDENUTZFLACHE:
Ist die Geb&udenutzflache nicht bekannt, wird sie vereinfacht aus der beheizte Wohnflache berechnet.

' sighe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe Fultnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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'ENERGIEAUSWEIS . wonngebiuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erlduterungen

Angabe Geb& il - Seite 1

Bei Wohngeb&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil" deut-
lich gemacht.

18. November 2013

Angaben zum EEW&rmeG — Seite 2

Nach dem EEWarmeG mussen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG"
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen. Das Feld
JErsatzmanahmen” wird ausgefilllt, wenn die Anforderungen
des EEWameG teilweise oder vollstandig durch Manahmen
zur Einsparung von Energie erfillt werden. Die Angaben

[ - T _ R SO . g Y P AN S A S S N R e VT ol | it 10
CiNcusiuaie CiiSiyiei — ogile 1 wisnen yuyenuuel uel Lusidiiuigen Denoiae ais Nacnwenss

Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthéit Seite 2
(Angaben zum EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisietten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhaiten, standardisierte innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhéngiag vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rickschlisse auf den tatsdchlichen Energieverbrauch.

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
béudes ab. Er bericksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte \Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizél, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zuséatzlich konnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO*Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

E ische Qualitét der Geb&udehiille ~Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmetbertragende
Umfassungs flichebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H'"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeibertragenden Umfas-
sungsfidchen (Auenwadnde, Decken, Fensier eic.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. Aullerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wéarmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebéudes.

i rf ~Seite

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regein be-
rechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Luftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fiir die Energieeffizienz eines Geb3dudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zuge-
fithrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

! siehe Fullnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Software, HS 128

des Umfangsder Pflichterfillung durch die Ersatzmaflnahme und
der Einhaltung der fir das Gebidude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

o 3
Der Endenergieverbrauch wird fur das Geb&ude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermitteit. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Geb#udes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsaniage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kiinnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebéude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstdnde wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch dber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
JVerbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch gehi aus dem fir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietriger berlick-
sichtigen.
i Immobilienanzeigen ~ Seite 2 und

MNach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Were fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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( BERECHNUNGSUNTERLAGEN

\ s
zur Ausstellung eines Energieausweises auf Basis des Energieverbrauchs
gemal Energieeinsparverordnung (EnEV)

\f Ubersicht Eingabedaten J
Objekt

Gebaudetyp: Wohnteil gemischt genutztes Gebaude

Stralle: Ahrensburger Strale 103

PLZ / Ort: 22045 Hamburg -~

Gebaudeteil: Liegenschaftsnummer: 143/67048 Gebéude: 001

Nutzflache: 177720 m?

berechnet aus der Wohnflache: 1481,00 m?
Verhéltnisfaktor: 1,20

Anzahl Wohneinheiten: 16
Energieverbrauch

Energietrager: Erdgas E

Einheit: kWh Brennwert

Energieinhalt: 0,90 kWh / kWh H,

[ Abrechnungs-| Abrechnungs- Verbrauch Heizung Warmwasser

_beginn | ende KWhH, | kWh | KWh | % kWh %

I 01.01.2012 | 31.12.2012 ] 73435 66158 50941 77,0 15216 23,0

| 01.01.2013 | 31122013 | 93474 84211 55579 660 | 28632 | 340

| 01.01.2014 | 31.12.2014 | 50669 45648 27617 605 | 18031 | 395
Klimakorrektur

basierend auf ortsgenauen Klimadaten des Deutschen Wetterdienstes

Postleitzahl fir Klimakorrekturdaten: 22045

Ort: Hamburg
Leerstéande

- keine -
s S = =4
' Ergebnisse ]
L%
Energieverbrauchskennwert

Abrechnungszeitraum: 01.01.2012-31.12.2014

Kennwert: 38,7 kWh/(m? a)

genroth Scitware, HS Ver pass 32,6 - Gebaude: Ahrensburger Strale 103, 22045 Hamburg
Az.: 005/22 Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 12 Seite 73

Ahrensburger Strale 103 in 22045 Hamburg- Tonndorf



