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

Gemail ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstdndige 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 2075 51
Abteilung 717 Telefax: 040-69 20 75 52
Schiadlerstral3e 28

Datum: 03.07.2024
Az.: 011/2024

22041 Hamburg

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen des Gerichts: 717 K 2/24

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

fiir den 514/10.000stel Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit
dem Sondereigentum an der 3-Zimmer-Wohnung It. Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 im
Erdgeschoss nebst Kellerraum und Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 1 im Gebdude Am Sooren 23 fiir das mit 2 Mehrfamilienhduser und Tiefgarage bebauten
Grundstiick in 22149 Hamburg- Rahlstedt, Am Sooren 23-25.

3 = il ToEug

Der lastenfreie' Verkehrswert des Sondereigentums - bei unterstellter freier Lieferung
wurde zum Wertermittlung-/Qualititsstichtag 11.06.2024 ermittelt mit rd. 280.000,00 €.

Der lastenfreie Verkehrswert des Sondereigentums - bei Beriicksichtigung des
Mietverhiiltnisses - wurde zum Stichtag 11.06.2024 ermittelt mit rd. 245.000,00 €.

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

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten.
Das Gutachten wurde in 7 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 22.03.2024. Geschiftszeichen des Gerichts: 717 K 2/24.

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

Am 29.04.2024 wurde ein Ortstermin anberaumt auf Dienstag, den 28. Mai 2024 um 10.30 Uhr.
Den Parteien sowie dem Rechtsbeistand wurde die Mitteilung schriftlich iibermittelt. Das Schreiben
an den Eigentiimer/Schuldner wurde per Einschreiben/Einwurf iibermittelt.

Zum anberaumten Termin war niemand, vor dem Gebiude, anwesend. Am 28.05.2024 wurde vom
Eigentiimer eine Nachricht auf dem Anrufbeantworter hinterlassen, dass eine Innenbesichtigung zu
diesem Termin nicht stattfinden konne. Nach telefonischer Riicksprache wurde mit dem Eigentiimer
ein erneuter Termin auf Dienstag, den 11. Juni 2024 um 10.30 Uhr vereinbart.

Dem Glédubiger wurde die erneute Terminfestsetzung, per E-Mail am 29.05.2024, mitgeteilt.
Zum vereinbarten Termin war niemand anwesend.

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
Pldane sowie der Teilungserkldrung und auf Grundlage der beschrinkten Begutachtungsmoglichkeit.

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

Kurzprofil

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus den Flurstiicken 2409 und 2410 mit gesamt 2.734 m?
GrundstiicksgroBe und ist mit 2 Mehrfamilienhduser/4 Mehrfamilienhaushélften - Am Sooren 23,
23a, 25, 25a - mit insgesamt 18 Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit 18 Tiefgaragenstellplitze
(It. Teilungserkldrung) bebaut.

Baujahr: Fiir das Vorhaben wurde 1984 eine Baugenehmigung erteilt. Der Schlussabnahmeschein
datiert auf den 19.04.1985.

Gemil Teilungserkldarung handelt es sich bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum It. Auf-
teilungsplan Nr. 1 (514/10.000stel Miteigentumsanteil) um eine Wohnung, belegen im Haus 1,
Erdgeschoss nebst Kellerraum Nr. 1 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 1.

Wohnfliche: rd. 85 m? - vgl. Punkt 4.1.1.

Die Mehrfamilienhiduser wurden in 2-geschossiger Bauweise erstellt; das Dachgeschoss ist zu
Wohnzwecken ausgebaut. Die Gebédude sind unterkellert; eine Tiefgarage ist vorhanden.

Nach dem Aufteilungsplan besteht die Wohnung aus 3 Zimmer, Diele, Bad/WC, Abstellraum,
Kiiche, Terrasse.

Verwalter: & GmbH in Hamburg.
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Das Sondereigentum dient Wohnzwecken und ist, zum Wertermittlungsstichtag, vermietet.”

Eine Kopie des Mietvertrages/Informationen zum Mietverhiltnis sowie Unterlagen in Bezug auf das
Sondereigentum wurden vom Eigentiimer nicht {ibermittelt.

e FEin Energieausweis fiir das Gebdude wurde iibermittelt - vgl. Punkt 7.2.

e Fiir das Grundstiick liegen der Bauaufsichtsbehorde keine Beschrinkungen vor. Auflagen
gegen die Eigentiimerin bzw. Eigentiimer des Grundstiickes liegen nicht vor.

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

e Im Baulastenverzeichnis sind — geméf8 schriftlicher Auskunft vom 07.03.2024 — keine
Belastungen eingetragen.

Gemail der telefonischen Mitteilung des Eigentiimers ist das Wohnungseigentum vermietet. Ein
Mietvertrag bzw. sonstige diesbeziigliche Informationen wurden nicht iibermittelt.
Die Vermietungssituation, deren Konditionen sind, zum Wertermittlungsstichtag, nicht bekannt.

Ausgehend von der Annahme, dass das Wohnungseigentum vermietet ist sind - gem@ll Schreiben
des Amtsgericht Hamburg-Wandsbek - zum einen der Verkehrswert bei unterstellter freier
Lieferung und zum anderen der Wert unter Wiirdigung einer Vermietungssituation auszuweisen.

Die Wertdifferenz zwischen dem Verkehrswert unter der Fiktion einer ,.freien Lieferung des
Objektes* und dem Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Mietsituation wird anhand der im
Immobilienmarktbericht Hamburg 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte ver-
offentlichen Formel zur Ermittlung eines Marktanpassungsfaktors/Abschlag mit rd. 13 % fiir
vermietete Eigentumswohnungen geschitzt - vgl. Punkt 5.4.3 im Gutachten.

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

Der Verkehrswert des Sondereigentums — bei Bestehen eines Mietverhiltnisses — wird zum
Stichtag 11.06.2024 — geschitzt mit rd. 245.000,00 €.

? Diese Angaben beruhen auf telefonischen Informationen des Eigentiimers.
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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:

3-Zimmer-Wohnung.
514/10.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Am
Sooren 23, 23a, 25, 25a.

Verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung nebst Kellerraum und
Tiefgaragenstellplatz.

Am Sooren 23 in 22149 Hamburg- Rahlstedt.

Amtsgericht Hamburg- Wandsbek; Wohnungsgrundbuch von
Alt-Rahlstedt.
» Blatt 8821. Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 1.

VerduBerungsbeschrankung: Die Zustimmung des Verwalters
ist erforderlich. Dies gilt nicht im Falle einer Verduflerung an
Ehegatten, Verwandte in gerader Linie oder bei einer Ver-
duBerung des Wohnungseigentums im Wege der Zwangs-
vollstreckung oder durch den Konkursverwalter. Die Zu-
stimmung des Verwalters kann durch Mehrheitsbeschluss der
Eigentiimerversammlung ersetzt werden.

Gemarkung: Alt-Rahlstedt; Flurstiick 2409, 2410; Gebdude-
und Freifliche Am Sooren 23, 23a, 25, 25a mit 2.734 m2

Amtsgericht Hamburg — Wandsbek
Schédlerstrae 28 in 22041 Hamburg.

Auftrag vom 22.03.2024 (Datum des Auftragsschreiben);
Auftragseingang: 04.04.2024.

dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zum Zwecke der Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

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

2. Ortsbesichtigung: 11.06.2024.

AuBenbesichtigung: 28.04.2024 und 11.06.2024.

Die Sachverstiandigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui.
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Herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfiigung gestellt:
> Abschrift aus dem Grundbuch von Alt-Rahlstedt, Band
291; Blatt 8821 vom 22.03.2024;
» Eintragungsbekanntmachung in das Grundbuch vom
24.01.2024;
» Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren des
Bezirksamt Wandsbek vom 13.02.2024;
» Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulasten-
verzeichnis vom 26.02.2024;
» Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Liegenschafts-
karte vom 26.02.2024/07.03.2024, Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis vom 26.06.2020.

Von der Sachverstindigen wurden u.a. folgende Auskiinfte
und Unterlagen angefordert/beschalfft:

» Teilungserklarung/Bewilligung vom 20.02.1985 nebst
Aufteilungspline;

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 10.08.1984;
Einsicht in die Bauakte am 14.05.2024 nebst Erstellung
von Fotos;

Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 16.04.2024;
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.

YV VY \ A4

Y

Von der WEG-Verwaltung wurden nachfolgende Unter-
lagen - per Mail - iibermittelt:

» Teilungserkldrung nebst Aufteilungspline;

» Kopie der letzten Wohngeldabrechnung;

» Informationen zu durchgefiihrten Modernisierungen;
» Energieausweis.

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

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

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

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

Im Zuge der Verkehrswertermittlung sind Méngel/ Schiden
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 Mingeln / 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 Bauméngel/
Schiden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts von der Sachverstindigen
keine Gewéihr iibernommen.

Hinweise zur Beurteilung von Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden Einschiit-

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

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

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

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

1.4 Besonderheiten des Auftrages

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde nicht ermoglicht. Eigenstiandige Erkennt-

nisse der Sachverstidndigen, in Bezug auf den Zustand der gemeinschaftlichen Flachen 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, Teilungserkldrung/Aufteilungsplidne sowie auf Basis der AuBenbesichtigung 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 wéren demnach zusitzlich zu
wiirdigen. Fiir das Wagnis, das der fiir die Wertermittlung unterstellte Zustand vom tatsidchlichen
Zustand abweichen kann, wird ein Risikoabschlag vorgenommen.3

2 Grund- und Bodenbeschreibung

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

Der dicht besiedelte Bezirk Wandsbek ist flichenméfig 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.

Rahlstedt ist ein nordostlicher Stadtteil und flichenméBig groBte Stadtteil innerhalb des Bezirks
Wandsbek. Innerhalb Hamburgs ist Rahlstedt der einwohnerstéirkste und der flichenméBig dritt-
grofite Stadtteil.

* 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).

Az.: 011/2024 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 1 Seite 9
Am Sooren 23-25 in 22149 Hamburg - Rahlstedt



Sabine Oskoui

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

Zu Rahlstedt gehoren die Ortsteile Alt-Rahlstedt, Neu-Rahlstedt, Meiendorf, Oldenfelde, Hohen-
horst und GroB3lohe. Rahlstedt grenzt an die Stadtteile Volksdorf, Farmsen-Berne, Tonndorf und
Jenfeld und an den Kreis Stormarn in Schleswig-Holstein.

Der Staditteil ist schon seit langem eine Stadt fiir sich. Wilhelminische Villen und Grof3siedlungen,
geschiiftige Einkaufszentren und unberiihrte Natur wechseln sich hier ab. Auch moderne Siedlungen

mit Reihen- Doppelhiduser und Geschosswohnungsbau sowie Genossenschaftswohnungen sind in
Rahlstedt vorhanden.

Einkaufsmoglichkeiten gibt es in Rahlstedt ausreichend. U.a. in der Rahlstedter Bahnhofsstral3e in
der Ortsmitte sowie im Rahlstedt Center an der Schweriner Strafle findet man Liden und Dienst-
leister aller Art. Kindergirten/Kindertagesheime, Haupt- und Realschulen, Sonderschulen und
Gymnasien sowie Arzte, Apotheken, 6ffentliche Einrichtungen und vielfiltige Vereine sind in
Rahlstedt vorhanden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Alt-Rahlstedt, in rd. 2 km Entfernung zum Zentrum von
Rahlstedt sowie zum Bahnhof.

Bundesland: Hamburg.

Stadtteil und Einwohnerzahl: Hamburg: rd. 1,85 Mio. Einwohner;
Bezirk Wandsbek: 455.185 Einwohner (Stand: 31.12.2023);
Stadtteil Rahlstedt: 95.743 Einwohner (Stand: 31.12.2023).
Uberdrtliche Anbindung / A 24 Anschlussstelle Hamburg- Jenfeld: rd. 6 -7 km entfernt.
Entfernungen: Flughafen Fuhlsbiittel: ca. 15 - 16 km entfernt;
Hauptbahnhof und Hamburg-City: ca. 14 - 15 km entfernt.

Innerortliche Lage: Nord-Ostlich von der Hamburger-City gelegen.

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

Eine Bushaltestelle befindet sich in naher Erreichbarkeit.

Wohnlage: Gute Wohnlage. *

Art der Bebauung und Nutzung in  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; 1-3-geschossige
der Strafle bzw. direktem Umfeld: Bauweise; offene Bauweise.

Beeintrichtigungen: Normal, entsprechend der Lage an der (Durchgangs-)Stralle
und dem Umfeld.

Topographische Grundstiickslage:  Vorherrschend eben.

* GemiB Wohnlagenverzeichnis der Freie und Hansestadt Hamburg.
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» Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen
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Hamburg 12,29 km SW
Nahe gelegene Zentren | Norderstedt 13,85 km NW
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Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, TomTom Deutschland GmbH, Harsum

Aktualitit: Mirz 2011
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» Luftbild

MabBstab (im Papierdruck): 1:2.000 | ]

0 200 m
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafistabsgetreue 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: 2021
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» Stadtplan, detailliert
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Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz ''Namensnennung
- Weitergabe unter gleichen Bedingungen'' 2.0 verfiighar
Der Stadtplan enthilt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich

1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemifl der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist

entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverindert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022
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2.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht maBstibliche Darstellung —

Freie und Hansestadt Hamburg Z
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung A_USZUQ ausfgsem
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster LIeQer‘SCha kataster
Neuenfelder Strafte 19 Liegenschaftskarte 1:1000

21109 Hamburg

Erstellt am 26.02.2024
Flurstck: 2410 Aufragsnummer: B33-2024-2120000583

Gemarkung:  Ali-Rahistedt

4

5705

BZETTEIT

58533989

e Nister

Diese Karte ist geschiitzt, Vervielfdltigung, Umarbeitung cder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVerm@G vom 20.04.2005 (HmbGVEI §.135), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HMbGVBI. S. 282, 284), zuldssig.
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2.3 Grundstiicksgrofie, Gestalt und Form

Grundstiicksgrofle, Gestalt und Flurstiick 2409 — 1.378 m2 und Flurstiick 2410: 1.356 m2.
Form: Gesamt-GrundstiicksgroBe: 2.734 m2.°

Fast rechteckige Grundstiicksform. Im Bereich der Strale: Am
Sooren, schrig verlaufend.

2.4 ErschlieBung

StraBenbeschreibung:’ Die Strae: Am Sooren verlduft ausgehend von der Brock-
dorffstrale — auf rd. 1,1 km Lénge - und endet im Bereich der
Stralle: Sorenkoppel.

Die Stralle gestaltet sich, je nach Abschnitt (Anliegerstraf3e -
Verbindungsstrale) — unterschiedlich.

Die Hochstgeschwindigkeit betrdagt 50 km/h, abschnittsweise
30 km/h. Es gibt 2 Fahrstreifen.

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

Anschliisse an Elektrischer Strom, Gas, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung,
Versorgungsleitungen und Anschluss an Schmutz- und Regenwassersiel.

- .8 .
Abwasserbeseitigung: Ubliche Medienanschliisse.

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Keine Grenzbebauung der Gebédude - vgl. Liegenschaftskarte.
Gemeinsamkeiten:

> GemiB Auszug aus dem Liegenschaftskataster.

® GemiB Grundbuchauszug.

" Quelle: Internet.

¥ Soweit offensichtlich bzw. aus der Bauakte/vorliegenden Unterlagen erkundbar.
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Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

2.5 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die
Wertermittlung wird ein normal tragfdhiger Baugrund, ohne
Grundwasserschidden 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.

Der Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Grundbuch
von Alt-Rahlstedt, Blatt 8821 vom 22.03.2024 vor.

Im Bestandsverzeichnis ist eine VerduBerungsbeschrankung
eingetragen: Die Zustimmung des Verwalters ist erforderlich.
Dies gilt nicht im Falle einer Verdauerung an Ehegatten,
Verwandte in gerader Linie oder bei einer VerduBerung des
Wohnungseigentums im Wege der Zwangsvollstreckung oder
durch den Konkursverwalter. Die Zustimmung des Verwalters
kann durch Mehrheitsbeschluss der Eigentiimerversammlung
ersetzt werden.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist folgende Eintragung
vorhanden °

Lfd. Nr. 3 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Hamburg- Wandsbek, Az: 717 K 2/2024, ON
26); eingetragen am 24.01.2024.

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.

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

® 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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Mietbindungen:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten

Eintragungen im

S 12
Baulastenverzeichnis:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im
Flachennutzungsplan:

Gemil den telefonischen Mitteilungen des Eigentiimers
besteht ein Mietverhiltnis.

Eine Kopie des Mietvertrages sowie Informationen zu den
mietvertraglichen Vereinbarungen u.a. Miethdhe, Beginn,
Dauer des Mietverhiltnisses wurden nicht iibermittelt.

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

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

Hinweis zu Kampfmittelablagerungen/Bombenblindgénger:
Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Bombenblind-
gingern nicht ausgeschlossen werden.'!

Fiir die Wertermittlung wird angenommen, dass die Situation
in Bezug auf Kampmittelablagerungen etc., im Zuge der
Bebauung, entsprechend den notwendigen Anforderungen
gepriift und ggf. notwendige MaB3nahmen sachgerecht aus-
gefiihrt wurden.

Fiir die Flurstiicke 2409, 2410 der Gemarkung Alt-Rahlstedt
sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen
Bauordnung (HBauO) vom 14.12.2005 keine Belastungen
eingetragen.

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

Im Flichennutzungsplan ist der Bereich iiberwiegend als
Wohnbaufliche dargestellt.

" Quelle: Begriindung zum Bebauungsplan Rahlstedt 29/Bebauungspline Hamburg.
"> GemiB der schriftlichen Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 26.06.2020.
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Festsetzungen im Bebauungsplan:  Fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiickes gilt der Be-
bauungsplan Rahlstedt 29 - mit den Festsetzungen:13

WR  =reines Wohngebiet;

I = 2-geschossige Bauweise;
GRZ = Grundfliachenzahl 0,3;
GFZ = Geschossflichenzahl: 0,5
0 = offene Bauweise.

Baunutzungsverordnung vom 1968.
Baugrenzen (blau) sind zu beachten.
Feststellungsdatum: 07.01.1975.

Sonstiges: Gemail schriftlicher Stellungnahme des Bezirksamts
Wandsbek vom 13.02.2024 liegen fiir das Grundstiick der
Bauaufsichtsbehorde keine Beschridnkungen vor.

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

Auszug aus dem Bebauungsplan. Quelle: Bebauungspline online

- nicht maBstébliche Darstellung —

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage der Teilungserkldrung/Aufteilungsplidne sowie auf der
Basis der in der Bauakte befindlichen Unterlagen: Gebdude: Am Sooren 23 - in Bezug auf das
Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 1 nebst Kellerraum und Tiefgaragenstellplatz durchgefiihrt.

> GemiB Stellungnahme des Bezirksamt Wandsbek vom 13.02.2024.
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Das Vorliegen aller notwendigen Baugenehmigungen bzw. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen dazu der Baugenehmigung/en plus dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Deren Priifung ist nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.

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

Die Bauakte wurde am 14.05.2024 eingesehen. In der Bauakte waren nachfolgende, fiir die Wert-

ermittlung relevante, Dokumentationen vorhanden:

» Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 10.08.1984;

» Vorhaben: Errichtung von 2 Mehrfamilienhduser mit 18 Wohneinheiten und Tiefgarage:
Bauantrag vom 20.12.1983; Baugenehmigung Nr. 13/84 vom 20.03.1984; Baubeginn:
15.03.1984; Schlussabnahmeschein vom 19.04.1985;

» Feuerungsanlage/Gas: Baubeginn/Bauanzeige vom 06.09.1984; Abnahmebescheinigung vom
24.09.1984;

» Gebrauchsabnahmeschein Anschliisse Regen- und Schmutzwassersiel vom 19.12.1984;

» Wasserrechtliche Erlaubnis vom 08.08.1984.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV).
(Grundstiicksqualitit):

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

ErschlieBungsbeitrdge: Die Strale: Am Sooren ist endgiiltig
hergestellt worden. Fiir die endgiiltige Herstellung werden
ErschlieBungsbeitridge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrige: Vor der Front: Am Sooren liegt ein
Schmutz- und Regenwassersiel.

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

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

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

'* GemiB der Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 16.04.2024.
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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.*

2.8 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 vermogensmifigen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestitigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Bebauung/Nutzung

Das Grundstiick bestehend aus den Flurstiicken 2409, 2410 mit 2.734 m? GrundstiicksgroBe und
ist mit zwei Mehrfamilienhduser - Am Sooren 23, 23a, 25, 25a - mit insgesamt 18 Wohneinheiten
und einer Tiefgarage mit 18 Tiefgaragenstellplitze (It. Teilungserkldrung) bebaut.
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3 Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Zum Ortstermin konnte nur eine Au3enbegutachtung erfolgen.

Grundlage fiir die Beschreibung sowie fiir die Wertermittlung sind daher die Dokumentationen aus
der Bauakte und der Teilungserklirung nebst Anderung/Aufteilungspline.

Der tatsdchliche Ausbau- bzw. Innenzustand des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen
Eigentums konnten nicht festgestellt werden - eigenstidndige 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 {iblichen Zustand/Ausstattungs-
standard befinden. Es wird angenommen dass die tatsdchliche Ausfiihrung des Vorhabens mit den
Planunterlagen aus der Bauakte bzw. den Aufteilungsplidnen tibereinstimmt.

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

Gebaudeart: Am Sooren 23:
Mehrfamilienhaus in 2-geschossiger Bauweise, unter
Mansardendach. Das Gebiude ist unterkellert. Das Dach-
geschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut.

3-Spinner-ErschlieBung.
Eine Tiefgarage ist vorhanden.

Baujahr: Fiir das Vorhaben wurde 1984 eine Baugenehmigung erteilt.
Der Schlussabnahmeschein datiert auf den 19.04.1985.

Modernisierungsmaf3nahmen: Gemail den Informationen der WEG-Verwaltung wurden
folgende Mallnahmen in 2021 getitigt:
* Flachdachsanierung;
= Erneuerung der Heizungsanlage.

AuBenansicht: Verblendmauerwerk.
3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)15

» Schnittzeichnung - Foto aus der Bauakte (nicht maBstébliche Darstellung)

!> GemiB den vorliegenden Planunterlagen und Kurz-Baubeschreibung aus der Bauakte. Eine detaillierte
Baubeschreibung war in der Bauakte nicht vorhanden.
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Fundamente: Sohlplatte.

Konstruktionsart: Massivbauweise.

Winde: Verblendmauerwerk, Kalksandsteine, Leichwinde u.4.
Geschossdecken: Massivdecken sowie Holzbalkendecke.

Dach: Mansarddach. Dachdeckung mit Frankfurter Pfannen.

3.2.3 Allgemeine technische Gebiudeausstattung
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz.

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

Heizung/ Zentralgesteuerte Gasheizanlage. Energietriger: Erdgas.

Warmwasserversorgung: Einbau Heizungsanlage - gemiB den Angaben der WEG-
Verwaltung: 2021.

Es liegt ein Energieausweis vor - vgl. Punkt 7.2.

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

3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besondere Bauteile im Keine erkennbar.
gemeinschaftlichen Eigentum: o

Besondere Einrichtungen im Keine bekannt.
gemeinschaftlichen Eigentum: 17

Unzulénglichkeiten/Méngel/ Diesbeziiglich wurden der Sachverstindigen keine Mit-
Schiéden etc. im gemeinschaftlichen teilungen/Informationen iibermittelt.
Eigentum: 18

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

Zufahrts- Zugangsbefestigungen, Einfriedungen, Gartenanlage mit Pflanzen, Baume etc..

'® 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.

'8 Der Wertermittlung ist zugrunde gelegt, dass ggf. notwendige Erhaltungs-/SanierungsmaBnahmen
etc. im gemeinschaftlichen Eigentum, aus der Erhaltungsriicklage finanziert werden (konnen).
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., |1y pom—:

3.4 Allgemeine Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Gemil Teilungserkldrung wurde den Erdgeschosswohnungen das Sondernutzungsrecht an den
vorgelagerten Terrassen eingerdumt.

Ertrige aus gemeinschaftlichem Eigentum: Gemal der iibermittelten Abrechnung 2022 werden
Waschgeld-Einnahmen erzielt, die entsprechend bei der Abrechnung beriicksichtigt werden. Weiter
wurde der Sachverstindigen nichts mitgeteilt.

Sonstige Vereinbarungen, Besonderheiten etc.:

Auszug aus der Teilungserkldrung vom 20.02.1985:

,»$ 7 Instandhaltungspflicht. 1) Der Wohnungseigentiimer ist vorbehaltlich der Sétze 2 und 3
verpflichtet, die dem Sondereigentum unterliegenden Gebéudeteile (§§ 2 und 4 der Teilungser-
kldrung) ordnungsgemif instand zu halten und instand zu setzen. Er hat diesbeziiglich behordliche
Anforderungen auszufiihren. Die Instandhaltung und Instandsetzung der Wohnungsabschlusstiiren,
der AuBenfenster und anderer Teile des Gebadudes, die fiir dessen Bestand erforderlich sind, sowie
von Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienen, obliegt - auch wenn
sie sich im Bereich der dem Sondereigentum unterliegenden Raume befinden - dem Verwalter. Dem
Wohnungseigentiimer obliegen diese Pflichten nur insoweit, als sie infolge unsachgeméfer Behand-
lung durch den Wohnungseigentiimer, seine Angehorigen oder Personen, denen er die Wohnung
oder einzelne Ridume iiberlassen hat, notwendig werden.

Insbesondere haben die Wohnungseigentiimer in dem zu ihrem Sondereigentum gehdrenden
Riumen vorzunehmen: Schonheitsreparaturen, Reparaturen am Fu3bodenbelag, an den inneren
nichttragenden Zwischenwénden, dem inneren Wand- und Deckenputz, an den Stromleitungen ab
Abzweigstelle von der gemeinsamen Leitung, an sanitdren Objekten, an der Verglasung der Fenster
und Tiiren, an dem Holzwerk, an Beschldgen und Fensterbinken, an den Balkonen und Terrassen
sowie an den Innenseiten der Terrassen- bzw. Balkontiiren, der Aufenfenster und der Wohnungsab-
schlusstiir.

2) Die Wohnungseigentiimer diirfen an der duBeren Gestalt des Gebzudes keine Anderungen
vornehmen. Die Farbe der AuB3enfenster muss einheitlich bleiben. Trennwinde zwischen
Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken dienenden selbststindigen Rdumen sind - auch soweit
nichttragend - nicht Gegenstand des Sondereigentums.
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Sie sind deshalb der Verfiigungsgewalt der beiden Nachbarn entzogen. Die Instandhaltung ist vom
Verwalter durchzufiihren.

Auszug § 13:,,1) Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, nach MaB3gaben der folgenden Be-
stimmungen Beitrdge zur Deckung der laufenden Bewirtschaftungskosten zu leisten. Die Be-
wirtschaftungskosten bestehen aus: a) Kosten der Beheizung, b) den Betriebskosten, entsprechend
§ 27 der I BVO.... ¢) den Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung, soweit diese gemil3
§ 7 der Teilungserkldarung den Wohnungseigentiimern gemeinschaftlich obliegen, einschlieBlich
eines Betrages fiir die Bildung einer angemessenen Instandsetzungsriicklage; die Riicklage ist
zweckgebunden..... 5) Es besteht kein Recht auf Auseinandersetzung der Riicklage.*

Erhaltungsriicklage: Laut iibermittelter Abrechnung 2022 vom 04.09.2023 betrédgt der Konto-
Stand Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2022 rd. 84.000,00 €. Weitere Informationen wurden der
Sachverstdndigen nicht tibermittelt.

Hinweis: In diesem Gutachten ist nur ein Auszug aus der Teilungserkldrung wiedergegeben.19

Es wird empfohlen vor einer vermogensmifBigen Disposition sich ggf. mit dem gesamten Inhalt der
Teilungserkldarung 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

Gemail Teilungserkldarung handelt es sich bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum It. Auf-
teilungsplan Nr. 1 (514/10.000stel Miteigentumsanteil) - blau umrandet - um eine Wohnung,
belegen im Haus 1, Erdgeschoss nebst Kellerraum Nr. 1 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 1.

Auszug aus dem Aufteilungsplan - Erdgeschoss - Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 1
- nicht maBstébliche Darstellung —

' Dem Gericht wurden eine Kopie der Teilungserklirung sowie die Abrechnung 2022 separat iibermittelt.
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4.1.1 Wohnfliche
Wohnflidche des Sondereigentum (Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 1): rd. 85 m2

4.1.2 Wohnungsausstattung

Eine Beschreibung ist, aufgrund nicht erfolgter Innenbesichtigung, von der Sachverstindigen nicht
durchfiihrbar.

S5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert den 514/10.000stel Miteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der 3-Zimmer-Wohnung
It. Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 im Erdgeschoss nebst Kellerraum und Tiefgaragenstell-
platz, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 im Gebidude Am Sooren 23 fiir das mit 2 Mehr-
familienhduser und Tiefgarage bebauten Grundstiick in 22149 Hamburg- Rahlstedt, Am Sooren
23-25 zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Wohnungsgrundbuch Blatt 1fd. Nr.
Alt-Rahlstedt 8821 1
Gemarkung Flurstiicke Fldche
Alt-Rahlstedt 2409, 2410 2.734 m?
2.734 m?
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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.20

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

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

5.2 Verfahrenswahl und Begriindung

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

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

** BGH Urt. 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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Die Kaufpreise der Vergleichs-Eigentumswohnungen bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch
Zu- oder Abschlédge an die wert(-und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewerteten W ohnungs-
eigentums anzupassen (§ 9, § 25 ImmoWertV21).

Nach § 24 ImmoWertV21 kann bei Eigentumswohnungen neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) herangezogen
werden. GemiB § 24 (2) kann der Vergleichswert ermittelt werden durch Multiplikation eines

objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors.

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

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 3- Zimmer-Wohnung im Stadtteil
Hamburg- Rahlstedt. Vorrangig wird, wie oben angefiihrt, das Vergleichsfaktorverfahren, an-
gewandt.

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

» In der Hansestadt Hamburg besteht eine hinreichende Nachfrage nach Objekten bei denen es
dem Erwerber darauf ankommt, welche Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung etc.) ihm das investierte Kapital einbringt.

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

5.3 Bodenwertermittlung

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

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

Der Bodenrichtwert wird als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfldache dargestellt und
gilt in dieser Weise nur fiir die definierten Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Weichen Merkmale eines Grundstiicks von den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab (z.B.
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.
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In den Bodenrichtwerten der Freien und Hansestadt Hamburg sind alle Einfliisse beriicksichtigt, die
fiir jedermann erkennbar gleichermaBlen oder regelméBig fiir alle Grundstiicke in der betroffenen
Gegend gelten, wie z. B. groB3flichige Immissionen Flug- und sonstiger Verkehrslirm usw.

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MaB3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

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

Bei diesen Grundstiicken, deren Wert von der Geschossfldche bestimmt wird, gibt eine Dezimalzahl
die wertrelevante Geschossfldchenzahl (WGFZ) an, d.h. das Verhiltnis der auf einem Grundstiick
realisierbaren wertrelevanten Geschossflache (WGF) zur Grundstiicksgrofe.

Der hier verwendete Begriff der wertrelevanten Geschossfliche ist in § 16 Abs. 4 ImmoWertV
definiert. Danach sind "die Flidchen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht aus-
baufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aulenmal3en zu beriicksichtigen.

Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter iiber die Geldndeoberfliche hinausragen; § 20
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufihige
Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fldche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in
vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in
denen Aufenthaltsriume nicht moglich sind, sind keine Geschosse."

Die wertrelevante Geschossflache (WGFZ) des Bewertungsgrundstiickes wurde unter Wiirdigung
der vorgenannten Vorgehensweise und unter Beachtung der Modellkonformitit, auf Basis der GFZ-
Berechnung aus der Bauakte, mit 0,50 ermittelt.

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsobjekts 637,91 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land;
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche);
Mehrfamilienhausbebauung.
abgabenrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei
und abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz
Wertrelevante GFZ = 0,5.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — nicht mal3stibliche Darstellung
Quelle: Auszug aus BORIS.HH der interaktiven Bodenrichtwertkarte der Freie und Hansestadt
Hamburg

* blau = Bodenrichtwertgrundstiick;
= rot = Bewertungsgrundstiick.
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.06.2024;

Entwicklungszustand = Dbaureifes Land;

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

abgabenrechtlicher Zustand = frei;

Wertrelevante GFZ = 0,50;

Grundstiicksgrof3e = 2.734 m2

5.3.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 11.06.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Grundstiicks angepasst.

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

Tatséchlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei (bebaut)) = 637,91 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 637,91 €/m?
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II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11.06.2024 X 1,00 %
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert = 637,91 €/m?

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage X 1,00 2

WGFZ 0,50 0,50 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

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

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 637,91 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 637,91 €/m?

Fldche X  2.7734 m?

abgabenfreier Bodenwert = 1.744.045,94 €
rd. 1.740.000.00 €

Der abgabenfreie Gesamtbodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2024 insgesamt
1.740.000,00 €.

5.3.2 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 Sondereigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser
Bodenwertanteil fiir die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 1.740.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 514/10.000
anteiliger Bodenwert = 89.436,00 €

rd. 89.400,00 €

Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums betridgt zum Wertermittlungsstichtag
11.06.2024: rd. 89.400,00 €.

*' Es wird der letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt.
*2 Der Bodenrichtwert wurde aus der Lage des Bewertungsgrundstiickes abgeleitet.
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5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Gro3e, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebidudeart, baulicher Zustand, Wohnflédche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hin-
reichend zeitlicher Nidhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

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

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

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

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

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

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

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

Sachlicher
Gehtungsbereich:

Raumlicher
Geltungsbereich:

Gebaudefaktor

ganz Hamburg ohne Neuwerk

Frei verfligbare Eigentumswohnungen

Flr wermietete Eigentumswohnungen und Erbbau-
rechte sind zuséatzlich die Umrechnungskoeffizienten
nach 76.3 und 76.4 zu verwenden.

= 2.990 €m?Wohnfldche

* Lagefaktor

* Ahersfaktor

* Erstherugsfaktor

* Baujahrsfaktor

* Erdgeschossfaktor

* Dachgeschosstaktor
Einbaukichenfaktor
* Aufzugsfaktor
Wiohnflachenfaktor
Modemiserungsfaktior
Stadteitfaktor

Aktuzlisierungsfaktor

Anpassung des Vergleichsfaktors an das Bewertungsobjekt 23
2.990,00 €

Lage/Bodenwertniveau X 1,06816
Altersfaktor 1,414 - 0,0138 * Alter X 0,8758

Alter: 39 Jahre
Baujahresfaktor Baujahr 1984/85 X 1,00
Geschosslage Erdgeschoss X 0,98
Einbaukiiche nicht bekannt X 1,00
Wohnflidche [m?] 85 m2 X 1,0028
Modernisierungsfaktor | 1,00 + 0,013 * (individuelle X 0,9896

Modernisierungspunktzahl

- Mittel der Baujahresklasse)
Stadtteilfaktor Rahlstedt X 0,93
Aktualisierungsfaktor Stichtag: 01.01.2024 X 1,271
Vergleichsfaktor/Gebiudefaktor = 3.215,44 €/m?

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

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

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

Ermittlung des Vergleichswerts
vorldufiger Vergleichswert auf Basis des Vergleichsfaktor | =  3.215,44 €/m?
Wohnfliche X 85 m?
vorldufiger Vergleichswert = 273.312,40€
Marktanpassungsfaktor X 1,00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert = 27331240 €
Tiefgaragenstellplatz 1t. Aufteilungsplan Nr. 1 31.100,00 €
vorldufiger Vergleichswert des Sondereigentum = 30441240 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale --
Vergleichswert des Sondereigentum = 30441240 €
rd. 304.000,00 €

Nach der Formel zur Ermittlung des Gebdudefaktor fiir Tiefgaragenstellplitze, ver6ffentlicht im
Grundstiicksmarktbericht Hamburg 2024, ergibt sich ein Vergleichswert: 31.100,00 €.

5.4.3 Beriicksichtigung der Mietsituation

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

2.815 Verkaufe von vermieteten Eigentums-

Datenbasis wohnungen aus den Jahren 2014 - 2018

= Marktubliche Jahresnettokaltmiete * 100
{ Verkehrswert unvermietet

Rendite [%]

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

Einfluss der Vermietung auf den Verkehrswert/Abschlag = - 13 %.
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren 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 ImmoWertV21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

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

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

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

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

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

Gebidudebezeichnung (Miet-)Einheit Flache | marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
rd. monatlich jéhrlich
(m?) © ©
Am Sooren 23 Wohnungseigentum Nr. 1 85 1.105,00| 13.260,00
Summe 85 1.105,00 13.260,00

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

Jjahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen 13.260,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Nettokaltmiete) - 3.315,00 €

jahrlicher Reinertrag = 9.945,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des

Bodenwertanteils, der den Ertrigen zuzuordnen ist; vgl.

Bodenwertermittlung) 1,60 % von 89.400,00 €

(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.430,40 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.514,60 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,6 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer X 24,892

vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 211.945,42 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 89.400,00 €

vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 301.34542 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + --

marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 301.34542 €

Tiefgaragenstellplatz + 31.100,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale --

Ertragswert des Wohnungseigentums = 332.44542 €
rd. 332.000,00 €
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5.5.3 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- Nutzfliche
Die Wohnfliche ist, da eine Innenbesichtigung nicht stattfinden konnte — ungepriift - der Wohn-
flachenberechnung aus der Bauakte entnommen vgl. Punkt 4.1.1.

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 tatsidchliche Abschlussmieten.
Vielmehr ist hier der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, jedoch die langfristige Entwick-
lung beriicksichtigende, durchschnittlicher und gesicherter Ertrag anzusetzen.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf
den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird u.a. aus
durchgefiihrten Recherchen/ nachfolgend dargestellten Publikationen abgeleitet.

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

Mietpreise fiir Wohnungen in Hamburg

Mietpreisspiegel fiir Mietwohnungen 2024 Mietspiegel Hamburg
m? Hamburg HH DE
30m* 17,97 € 17,97 € 17,66 € 164
€/m?
60m* 15,62 € 15,62 € 11.24 €

100m? 17.07€ 17.07T€ 1208 €

® Hamburg HH @ DE

Zudem werden durchschnittliche Mietpreise fiir Wohnungen in den verschiedenen Stadtteilen von
Hamburg publiziert. Fiir den Stadtteil Rahlstedt wird eine durchschnittliche Miete (ohne Angaben
von Ausstattung, Wohnfliche, Baujahr etc.) mit 14,12 €/m? angegeben.

Entwicklung der Mietpreise fiir Wohnungen in Hamburg

/
t/
A Vi
.
. A // \‘u :
e
p_— e e
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Az.: 011/2024 Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 1 Seite 37

Am Sooren 23-25 in 22149 Hamburg - Rahlstedt



Sabine Oskoui

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

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

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

Auszug - On-geo Vergleichsmieten fiir Wohnimmobilien — 22149 Hamburg, Am Sooren 23
Quelle: on-geo-GmbH - Stand: 2024.

Objektdaten: Eigentumswohnung, Wohnfliche: 85 m2, Baujahr: 1985, Ausstattung/Zustand:
normal/durchschnittlich

Informationen zur Lage - Vergleichsmietpreise

Angemessener Wert [EUR/m?] 12,65
Preisspanne [EUR/m?] 11,42 - 14,00

Es wurden 2000 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit
dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Mirz 2024). Daraus wurden die 10
geeignetsten Objekte fiir die Ermittlung der Vergleichsmiete ausgewihlt. Die

Bemerkung durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betrdgt weniger als 0,5 km. Es wurden
die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnfldche, Baujahr, Zustand und
Ausstattung beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmieten wurden fiir die Berechnung an
die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

» Auszug aus dem Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg 2023

Mietenspiegel 2023
der Freien und Hansestadt Hamburg in EURO

Behirde i Stadisntaick ung und Wohmen - Amt e Wohnen, Stadiermswsrng und Bodenardnung - Jede Ve

(Erhebungastichiag 01.04 2023} D
in déd Brisa
Nettokaltmiete ohne Heizung und ohne Betriebskosten (in EURO/m?)
Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit bis 31.12.1918 | 1.1.1919bis | 21.6.1948 bis | 1961 bis 1967 | 1968 bis 1977 | 1976 bis 1993
20.6.1948 1960
mit Bad urd mil Bad und it Bad und mifl Bad und mit Bad und il Bad und
Ausstattung Sammehefng | Sammehedung Sammeheifng | Semmeheizung Sammelheizing | Sammehelmung
Wohnlage Wohnfldche c F H i K L
o Bl i WMitishaeri 13,06 1022 953 8.01 9,54
Hm 1| Spanse 10,64-15.70 0.22-12 46 8,20-11,80 7.28-11.78 7491234
Anzahl 14*
WMitleteert 11,28 638 8,70 7.54 882 033
41 m* bis unter y ¥
=B A 2| Spanne 0,01-13.96 7.02-10,83 7,40-90,62 6,76-835 6431130 £.86-1157
ET Anzahl
g £ T WMitiehuert 11,57 8.7 840 6,93 6,75 8,16
= o 3| Spamme B87-14,71 7.10-10,00 7,270,809 6,11-8,03 588-7.87 6,63-9.96
m Anzahl
Wiliehaert 10,60 518 640 8,00
ab 91 m? 4 | Spame 0,07-13,11 6.80-12.74 620654 6,08-0,79
Anzahl 16* L 10
A BiE AT WMitiehaert 10,64 1,27 1230 12,85 14.73 13,11
Hm? 5| Spanme 6,60-15,02 0,64-13,03 §,40-14,72 10,64-15.21 12,00-17,14 10,90-15,04
Anzahl 28~ 14* ar 24 14*
2 WMitleaert 12.82 11,09 1016 10,57 11,88 11,28
. ms:':!,"“m 6| Spanne 10.57-15,32 8871333 7361262 7871312 9,28-14.47 8,32-14,38
Anzahl

&

2 < Mitlefwet 13,62 1200 1,13 .21 11,08 11,40
2c i mn:';fme' 7| Spamme | 11041830 5.30-14 57 £82-14,00 6.81-11,52 7,04-13 86 8,55-14,03
© 5 Anzahl

e AT WMitieweri 1254 1229 12,18 11,05 3 11,85
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Unter Wiirdigung der Lage sowie der Gebdudeart/Baujahr und der GroBe des Wohnungseigentums
und bei einem unterstellten, fiir derartige Objekte {iblichen Ausstattungsstandard, wird eine Netto-
kaltmiete von monatlich 1.105,00 € (= rd. 13,00 €/m?) als angemessen beurteilt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Bewirtschaftungskosten sind eine Modellgrof3e, es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.

Die Bewirtschaftungskosten werden modellbedingt mit 25 % angenommen.24

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 Gebiudes 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 Wert-
ermittlung Modellvorgaben gegeben werden, um marktkonforme Werte zu erhalten. Die Gesamt-
nutzungsdauer ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell. Modellbedingt betrigt die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer:
rd. 70 Jahre.

Standard 1 2 3 4 5
iibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

** Modell Sprengnetter — pauschalierte Bewirtschaftungskosten in % der Nettokaltmiete.
Quelle: Sprengnetter Arbeitsmaterialien/Softwareprogramm ,,Sprengnetter - ProSa*.
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Restnutzungsdauer

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

Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen. Ausgehend von den Mitteilungen der WEG-
Verwaltung wird dem Gebidude ein Modernisierungsgrad ,.kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung* zugeordnet.

In Abhéngigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (,,vorldufigen rechnerischen®)
Gebidudealter (2024 — 1985 = 39 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer
von (70 Jahre — 39 Jahre =) 31 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ergibt sich fiir das
Gebiude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32 Jahren.

Liegenschaftszinssatz

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

» der Liegenschaftszinssatz eine Rechengroffe 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 abhiingig. Von daher
gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart ,,festen* Liegenschaftszinssatz.

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

Hinweis: Der Gutachterausschuss der Freie und Hansestadt Hamburg hat Liegenschaftszinssitze fiir
Wohnungseigentum abgeleitet und im Immobilienmarktbericht 2024 veroffentlicht. Der Gutachter-
ausschuss hat folgendes zur Verwendung des Liegenschaftszinssatzes angemerkt: ,,Der Liegen-
schaftszinssatz fiir Eigentumswohnungen wird nicht zur Ermittlung des Verkehrswertes einer
Eigentumswohnung empfohlen, sondern nur zur Wertermittlung von Wohnrechten u.4.*
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Daher wird der Liegenschaftszinssatz aus dem Sprengnetter- Marktdaten-Portal zugrunde gelegt.25

Der Liegenschaftszinssatz wurde im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenz-
system in Abhidngigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer, der Anzahl der
Wohneinheiten und der Wohnfliche regions- und stichtagsbezogen ermittelt.

Datengrundlage: Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von
270.538 Kaufpreisen abgeleitet, davon 97.470 Kaufpreise fiir die Objektart Eigentumswohnung.
Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 784 Kaufpreisen.
Marktdaten-Stichtag: 01.10.2023 — veroffentlicht: 27.03.2024.

Liegenschaftszinssatz zum Stichtag: 01.10.2023: 1,58 % - Standardfehler: 1,7 %.

Folgendes Bewertungsmodell liegt der Analyse und Herleitung der Liegenschaftszinssitze

zugrunde:

= Mieten: marktiiblich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v. § 27 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV (nicht
Abschlussmieten).

= Bewirtschaftungskosten: gemil} Sprengnetter.

* Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 SW-RL, in Abhingigkeit vom Standard.

= Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer
bei Modernisierungsmaflnahmen Verldngerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL
bzw. nach Sprengnetter.

» Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: entsprechende Kaufpreisbereinigung.

= Bodenwert: beitragsfreie Bodenwerte i.S.v. § 40 Abs. 1 ImmoWertV (kein Bebauungsabschlag).

= Kaufpreis: bei Eigennutzungsobjekten (EFH, ZFH und Wohnungseigentum) fiir unvermietete,
ansonsten fiir voll vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe.

Bezogen auf die Wertverhiltnisse zum Stichtag: 11.06.2024 wird der Liegenschaftszinssatz fiir die
Eigentumswohnung mit 1,6 % angenommen.

Preisindizes fiir Eigentumswohnungen
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100
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— Top 7 Metropolen Kreisfreie GroRstadte (ohne Metropolen) — — Stadtische Kreise
— Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen Diinn besiedelte [3ndliche Kreise

©ul Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

% § 33 ImmoWertV Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz: Zur Ermittlung des objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach
MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Diesbeziigliches ist vorliegend nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

Ob Sanierungsmalinahmen anstehen und inwieweit diese ggf. iiber eine Sonderumlage finanziert
werden (miissen) oder die Erhaltungsriicklage hierfiir ausreichend ist, kann die Sachverstindige
nicht beurteilen. Es wurde keine Beschlusssammlung oder Protokolle der letzten Eigentiimerver-
sammlung u.a. iibermittelt.

» 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 Fldchen 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 berticksichtigt, zu wiirdigen.

%0 Vgl. Sprengnetter, Lehrbuch, Teil 7, Kapital 2, Abschnitt 12.6.
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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 Kédufer
bzw. Bieter das Risiko, dass die tatsédchliche Situation von der fiir die Wertermittlung angenom-
menen abweichen kann.

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

Die Sachverstindige schitzt auf der Basis der vorliegenden Unterlagen/Informationen sowie
aufgrund des Baujahres 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.

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren.

Dort ist auch erlédutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren

und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmiige Umsetzungen von Preisvergleichen

sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermal3en in die Nihe des Verkehrswerts. Wie geeignet

das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hiangt dabei entscheidend 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 Marktkonformitit des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Objekte in der Art des zu bewertenden Sondereigentums werden zur Rendite als auch zur Eigen-
nutzung erworben.

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt iiblicherweise durch Preisvergleich gebildet.
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Die Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren.

Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (iiberregionaler
Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung.

Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 304.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 332.000,00 € ermittelt.

5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die 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.

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt.
Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen. Fiir die Ertragswertermittlung standen Daten in hinreichender Qualitit (gute Ver-
gleichsmieten, iiberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung. Beziiglich der erreichten
Marktkonformitit wird dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,50 (b) = 0,50 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,0.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[332.000,00 € x 0,500 + 304.000,00 € x 1,000] + 1,500 = rd. 313.000,00 €.
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vorlaufiger Verkehrswert des Sondereigentums

313.000,00 €

Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

(vgl. hierzu ausfiihrliche Erlduterungen unter Punkt 5.5.3 des Gutachtens)
pauschal 10 % - 31.300,00 €

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 281.700,00 €

rd.  280.000,00 €

5.7 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert fiir den 514/10.000stel Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der 3-Zimmer-Wohnung It. Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 1 im Erdgeschoss nebst Kellerraum und Tiefgaragenstellplatz, im Auf-
teilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 im Gebdude Am Sooren 23 fiir das mit 2 Mehrfamilienhiduser und
Tiefgarage bebauten Grundstiick in 22149 Hamburg- Rahlstedt, Am Sooren 23-25

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Alt-Rahlstedt 8821 1
Gemarkung Flurstiicke Fldche
Alt-Rahlstedt 2409, 2410 2.734 m?

2.734 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2024 geschitzt mit rd.

280.000,00 €

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

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

Hamburg, den 03.07.2024

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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Plausibilisierung des Verkehrswertes mittels on-geo Vergleichspreisen —
Stand: Anfang - Mitte 2024 - bezogen auf folgende Parameter:

Objektangaben
Objektart Eigentumswohnung
Wohnfliche 85
Grundstiicksflache 2734
Baujahr 1985
Ausstattung normal
Zustand durchschnittlich
Mindestangebote 6

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

Informationen zur Lage - Vergleichspreise

Angemessener Wert [EUR/m?] 3.563,00

Preisspanne [EUR/m?] 3.111,00 bis 4.081,00

Es wurden 1942 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende

Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Mirz

2024). Daraus wurden die 20 geeignetsten Objekte fiir die Vergleichs-

wertermittlung ausgewihlt. Zu einem dieser Objekte liegen Kaufpreis-

informationen vor. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungs-

objekt betrdgt weniger als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale

Lage, Grundstiickswert, Wohnfliche, Baujahr, Zustand und Ausstattung

beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise werden fiir die Berechnung

an die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

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

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22149), Baujahr 1984,

Wohnfliche 65 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 3846 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22149), Baujahr 1984,

Wohnfliche 60 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 4067 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22143), Baujahr 1985,

Wohnfliche 75 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 4387 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22149), Baujahr 1984,

Wohnfldche 85 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 3235 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22149), Baujahr 1982,

Wohnfliche 100 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2290 €/m?

Der Verkehrswert wurde — ohne Risikoabschlag — geschétzt mit rd. 313.000,00 €. Unter Wiirdigung
der Wohnfldache mit 85 m? ergibt sich ein m?-Preis: rd. 3.682,00 €.

Unter Betrachtung der Besonderheiten
= dass das Gebidude sowie das Wohnungseigentum nicht von innen begutachtet werden
konnten sowie
= dass es sich bei den vorstehend dargestellten Vergleichspreisen um die Auswertung von
Angebotspreisen handelt

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

BauGB: Baugesetzbuch

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

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

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

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung
in Gebduden (Gebidudeenergiegesetz — GEG)

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

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflidchenverordnung)

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung.

5.9 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrléssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober 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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7 Anlagen

7.1 Aufteilungspline
- nicht maBstébliche Darstellung

» Auszug aus dem Aufteilungsplan - Erdgeschoss - mit Kennzeichnung der Lage des
Sondereigentum Nr. 1
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» Auszug aus dem Aufteilungsplan - Kellergeschoss und Tiefgarage mit Kennzeichnung des
zugehorigen Kellerraum und dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 1
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» Auszug aus den Aufteilungsplinen - Ansichtszeichnungen
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7.2 Energieausweis
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Sabine Oskoui

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