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1. Auftrag und Durchfiihrung der Wertermittiung

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek vom 09.10.2023 bin ich zum Sachverstandigen
fur die Bewertung des Objektes ,Schierenberg 81, 79, Kanadaweg 7, 9 ,, Wohnung Nr. I/2 im Hausein-
gang Kanadaweg Nr. 7 in 22145 Hamburg-Rahlstedt” beauftragt worden.

Die Sachakte ist am 07.10.2023 bei mir eingegangen.

Mit Schreiben vom 13.11.2023 habe ich den Eigentiimer sowie die betreibende Glaubigerin (liber deren
Rechtsanwalte) und den betreibenden Glaubiger von dem geplanten Ortstermin am 30.11.2023 infor-
miert.

An diesem Tag war eine Innenbesichtigung des Wohnungseigentums Nr. 1/2 im Beisein des Eigenti-
mers moglich. Ich konnte weiterhin eine AuRenbesichtigung vornehmen. Auch konnten Teile des Kel-
lerbereiches besichtigt werden, eine Besichtigung der Tiefgarage von innen war nicht moglich. Zum
Bewertungsobjekt gehort jedoch auch kein solcher Tiefgaragenstellplatz.

Auf Wunsch des Eigentimers durfen die von mir gefertigten Innenbilder im Gutachten nicht veréffent-
licht werden. Die zu bewertende Wohnung wurde am Besichtigungstag von dem Eigentimer bewohnt.

Neben behdérdlichen Auskiinften und grundbuchlichen Unterlagen standen mir somit Auskiinfte der
Hausverwaltung zur Verfligung. Eine Bauakteneinsicht habe ich am 23.11.2023 im zustandigen Fach-
amt Bauprifung vorgenommen.

Ausgehend von den Feststellungen in den besichtigten Bereichen sowie von der gegebenen rechtlichen
und wirtschaftlichen Situation, wird die nachfolgende Wertermittlung vorgenommen.

2. Zusammenfassende Kurzbeschreibung

Das Wohnungseigentum liegt in der Wohnungseigentimergemeinschaft Schierenberg 81, 79, Kanada-
weg 7, 9 in 22145 Hamburg-Rahlstedt und ist eingetragen im Grundbuch von Meiendorf, Blatt 4554.
Es besteht aus Miteigentumsanteilen von 16/1.000 an dem 3.784 m? grof3en Flurstiick Nr. 143 der Ge-
markung Meiendorf. Beim Bewertungsobjekt (Wohnungseigentum) handelt es sich um eine 1 %2 Zim-
merwohnung (Baujahr 1971). Die Wohnflache betragt laut Teilungserklarung ca. 48 m2. Laut Aufmal}
mit halftiger Berlicksichtigung des ca. 5,00 m? grof3en Balkons auf der Riickseite insgesamt 49,22 m?.
Zusatzliche Kellerflache der Wohnung rund 9,0 m?. Die zu bewertende Wohnung liegt im 1. Oberge-
schoss mitte im Hauseingang Kanadaweg Nr. 7, bezeichnet mit 1/2, nebst einem Kellerraum, bezeichnet
mit /2 und einem Sondernutzungsrecht an dem Auf3enstellplatz Nr. 8. Es handelt sich um ein vollunter-
kellertes Wohngebaude mit Erdgeschoss und drei Obergeschossen. Im Keller gibt es Abstellrdume und
Verkehrs- und Funktionsflachen. Die Ausstattung der Wohnung ist im Wesentlichen etwas unterdurch-
schnittlich. Kellerflache des Abstellraums der Wohnung rund 9,0 m?. Die Wohnung wurde am Tage der
Ortsbesichtigung vom Eigentiimer bewohnt. Das monatliche Wohngeld einschlief3lich Zufihrung zur In-
standhaltungsriicklage betragt rund € 170,00. Beheizung Giber Gaszentralheizung, Warmwasserversor-
gung dezentral Uber Elektroeinzelgerate. Kunststofffenster mit Isolierverglasung in weif3, die vermutlich
nach dem Baujahr (1971) schon einmal erneuert wurden.

Das Objekt hat laut vorliegendem Energieausweis aus dem Jahre 2013 einen Energieverbrauchskenn-
wert von 125,1 kWh je m? im Jahr. Das Wohnungseigentum I/2 hat Balkon, 1 2 Zimmer, Kiiche, Flur
und Vollbad/WC.

Das Objekt befindet sich im Wesentlichen in einem unterdurchschnittlichen Zustand. Ermittelter Ver-
kehrswert fiir das Wohnungseigentum € 165.000".

! In Worten: Einhundertfiinfundsechzig.
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3. Grundsticksbeschreibung

3.1 Allgemeine Lagekriterien

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Rahlstedt' (Ortsteil Meiendorf), im norddstlichen Bereich der
Hansestadt Hamburg. Rahlstedt ist Hamburgs gro3ter Stadtteil, hat rund 92.000 Einwohner und gehdrt
zum Bezirksamt Hamburg-Wandsbek.

Der Kanadaweg liegt im Nordwesten von Rahlstedt, er zweigt ab vom der Straflte Schierenberg und
verlauft dann rund 100 m in nérdlicher Richtung und dann rund weitere 200 m in westlicher Richtung
und trifft dann auf den Alaskaweg. Bei dem Kanadaweg handelt es sich um eine Anliegerstral3e, die mit
Asphalt befestigt ist und in beide Richtungen befahrbar ist. Auf beiden Seiten befinden sich befestigte
Gehwege. Parkmdglichkeiten stehen im Seitenstreifenbereich zur Verfiigung. Die zu bewertende Woh-
nung liegt im 6stlichen Bereich des Kanadaweges auf der siidlichen StralRenseite.

Bei der Stralle Schierenberg handelt es sich ebenfalls um eine Uberwiegend von Anliegern befahrene
Stralle, die jedoch auch als Verbindungsstralle von der Berner Stralle zur Saseler Stralde genutzt wird.
Die Strafe Schierenberg ist asphaltiert und ist in beide Richtungen befahrbar.

Die Nachbarschaft besteht (iberwiegend aus vier- bis fiinfgeschossigen Mehrfamilienhausern aus An-
fang der 70-er Jahre. Ostlich gelegen gibt es auch eine Bebauung mit Einzelhdusern mit ausgebauten
Dachgeschossen. Es handelt sich um eine Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Wohngegend. Der
Rahlstedter Ortskern liegt rund 3 km entfernt. Der Einkaufstreff Farmsen liegt rund 3,5 km entfernt.

Sudlich liegt unweit das Gewerbegebiet Bargkoppelweg.
Im Verlauf der Meiendorfer StraRe (B 75) gibt es dstlich einige Geschafte und einige Discounter.

In rund neun FuBwegminuten Entfernung ist die Bushaltestelle der Linie 275 am Alaskaweg zu errei-
chen. Von hier ist in rund vier Minuten Fahrtzeit die U-Bahnhaltestelle Berne zu erreichen. Die Fahrtzeit
bis zum Hamburger Hauptbahnhof betragt mit der Linie U1 rund 25 Minuten.

Der Bahnhof Rahlstedt der Regionalbahn liegt rund 3 km entfernt. Die Fahrzeit von hier bis zum Haupt-
bahnhof betragt mit der Regionalbahn rund 16 Minuten. Die U-Bahnhaltestelle Berne liegt rund 1 km
entfernt. Weitere Busverbindungen stehen insbesondere auch im Bereich der Bargteheider Stralle (B
75) und am Busbahnhof im Rahlstedter Zentrum zur Verfiigung.

Mit dem PKW betragt die Fahrzeit, je nach Verkehrsaufkommen, rund 30 bis 45 Minuten in die rund 14
km entfernte Innenstadt.

Das Grundstlick befindet sich in einer reinen Wohngegend mit durchschnittlicher Durchgriinung

Attraktive Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten sind in rund 5 km m Entfernung im angrenzenden Be-
reich von Schleswig-Holstein vorhanden. Rund 1 km stdlich gelegen befindet sich der Volksdorfer Wald,
rund 2 km &stlich der Bereich Holtigbhaum mit grof3ztigigen Grinanlagen. Der Deepenbornteich liegt
rund 500 m norddstlich.

Die Entfernung zur Bundesautobahn A 1 (Anschlussstelle Stapelfeld) betragt rund 6 km. Die A 24 istin
rund 7 km Entfernung erreichbar.

Die Anbindungen an den o6ffentlichen Nahverkehr und an das FernstraBennetz kdnnen flr ein Stadt-
randgebiet als durchschnittlich bezeichnet werden.

I Rahlstedt ist ein Zusammenschluss der alten Dorfer Altrahlstedt, Meiendorf, Neurahlstedt und Oldenfelde. Diese
Bezeichnung findet man als Gemarkung heute noch.
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3.2 Wohnlage

Rahlstedt ist ein Hamburger Stadtteil mit einem leicht unterdurchschnittlichen Beliebtheitsgrad und wird
gepragt durch Einfamilienhaus- und Reihenhausgebiete im Siedlungscharakter sowie viele Bereiche mit
Geschosswohnungsbau.

Bei einer durchschnittlichen WohnungsgréRe von rund 75 m? liegen iber 70 Prozent aller Wohnungen
in Mehrfamilienhausern. Im Stadtteil gibt es Giberdurchschnittlich viele 6ffentlich geférderte Wohnungen.
Positiv wird die Wohnlage gepragt durch die noch gute Erreichbarkeit der Innenstadt und attraktive
Naherholungsgebiete, gerade auch im angrenzenden Randbereich von Schleswig-Holstein. Die Belas-
tung durch Kraftfahrzeugimmissionen ist gering. Die infrastrukturelle Versorgung und die Anbindung an
den o6ffentlichen Nahverkehr sind hier ebenfalls durchschnittlich.

Beim Kanadaweg handelt es sich in etwa um eine durchschnittliche Wohnlage in Rahlstedt.

Die StraRe' ist im Wohnlagenverzeichnis? der Baubehdrde im Bereich des Bewertungsobjekts als nor-
male Wohnlage eingestuft. Insgesamt handelt es sich somit im Wesentlichen um eine knapp durch-
schnittlich beliebte Wohnlage mit durchschnittlichen Immissionseinwirkungen im Strafenfrontbereich.

Insgesamt handelt es sich um eine knapp durchschnittliche Lage mit Uberdurchschnittlichen Immissi-
onseinwirkungen im Straf3enfrontbereich.

Im Sinne der Klassifizierungskriterien des Gutachterausschusses Hamburg handelt es sich bei der hier
vorhandenen Lage um eine Wohnlage, die in unteren Bereich einer mittleren Wohnlage einzustufen ist.

3.3 Zustand der ErschlieBung

Die StralRen Schierenberg und Kanadaweg sind laut Bescheinigung der Bezirksverwaltung Anliegerbei-
trage® endgliltig hergestellt worden. Fir eine endgiiltige Herstellung der StralRe werden ErschlieBungs-
beitrage nicht mehr erhoben.

Vor den Fronten zum Schierenberg und zum Kanadaweg liegen jeweils Schmutzwasser- und Regen-
wassersiele. Firdie Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei den jetzigen besielten Frontlange/n
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschlussleitungen.

Versorgungsleitungen fur Gas, Wasser und Strom sind vorhanden. Gleiches gilt fur die Entsorgungslei-
tungen fir Abwasser. Das Bewertungsobjekt ist an die vorgenannten Einrichtungen angeschlossen.

Es handelt sich um Wohnungseigentum. Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbaubeitrage sind
die einzelnen Wohnungseigentiimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig. Fir
Sielbaubeitrage besteht dagegen nur die persdnliche Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamt-
schuldner.

Ich gehe ich in der nachfolgenden Wertermittlung von einem voll erschlossenen und erschliefungsbei-
tragsfreien Zustand aus.

!'Im Bereich des Bewertungsobijektes.

2 Das Wohnlagenverzeichnis ist eine Auflistung aller bewerteten StraRenabschnitte in Hamburger Wohngebieten
zur sachgerechten Einstufung von Mietwohnungen in die Wohnlagenkategorien “gut‘ oder “normal“ des Ham-
burger Mietenspiegels.

3 Diesem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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3.4 Grundstiick

Das Grundstiick hat die Flursticksnummer 143 der Gemarkung Meiendorf mit einer Gréf3e von insge-
samt 3.784 m?. Es handelt sich um ein etwas unregelmaRig geschnittenes Grundstiick. Die Stral3en-
frontbreite entlang des Kanadaweges betragt rund 38 m, im hinteren Bereich entlang der Stralle Schie-
renberg ist das Grundstuck rund 40 m breit (in Richtung Schierenberg ,knickt* das Grundstick etwas
ab). Die mittlere Tiefe betragt rund 100 m in nord-sidlicher Richtung.

Bei einer normalen Héhenlage des vorderen Gartens zur Stra3e und einer sidlichen Sonnenausrich-
tung des Gartens hinter dem Haus sind keine weiteren Besonderheiten zu bemerken.

Zur Tragfahigkeit des Baugrundes und zum eventuellen Vorhandensein von Altlasten' kénnen von mir
keine detaillierten Aussagen gemacht werden.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgeflhrt. Ich kann nicht versichern, dass Altlasten nicht
vorhanden sind. Sicherheit kdnnte hier nur ein Gutachten eines speziellen Sachverstandigen geben.

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung werden ungestdrte und kontaminierungsfreie Bodenver-

haltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

3.5 Rechtliche Gegebenheiten

3.5.1 Grundbuch

Mir lag ein Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Hamburg-Wandsbek, Grundbuch von Meiendorf, Blatt
4554 vom 14.11.2023 vor.

Die grundbuchlichen Erkenntnisse hieraus werden als Ubereinstimmend mit den tatséchlichen Verhalt-
nissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.

Das Wohnungseigentum Nr. 1/2 ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sinngemaf wie folgt be-
zeichnet:

16/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Gemarkung Meiendorf; Flurstiick 143, Hof- und
Gebéudefldche Schierenberg 81, 79, Kanadaweg 7, 9, Gré3e 3.784 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung Nr. I/2, laut Aufteilungsplan, belegen im I. Obergeschoss mitte, Block
B, Haus 1 nebst 1 Kellerraum, bezeichnet mit Nr. I/2.

Die gesamten Miteigentumsanteile sind eingetragen auf Blatt 4531 bis Blatt 4586 des Grundbuchs
von Meiendorf.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Die WeiterverduBerung des Wohnungseigentums bedarf der Zustimmung des Verwalters.....

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Teilungserklérung vom
3. Juli 1970.

In At').t.e'i'I.L.J.ng Il des Grundbuchs ist unter der laufenden Nummer 1 ist die Anordnung der Zwangsver-
steigerung angeordnet (Aktenzeichen 717 K 37/23, eingetragen am 07.09.2023).

! Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern von ihnen Gefahrdungen fir die Umwelt, insbesondere
die menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
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Im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens sind Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs
grundsétzlich nicht wertmindernd zu bertcksichtigen. Gleiches gilt fur etwaige vorhandene Eintragun-
gen in Abteilung Il des Grundbuchs®.

3.5.2 Teilungserkldarung

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Die rechtlichen Verhaltnisse ergeben
sich insbesondere aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), den Beschlussen der Wohnungseigen-
timer sowie der Teilungserklarung.

Gravierende Abweichungen von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes oder den Ublichen
Vereinbarungen anderer Eigentimergemeinschaften, insbesondere in den Bereichen Gemeinschafts-
ordnung, Gebrauchsregelung, Hausordnung, Haftung und Abrechnung kénnen Wertrelevanz haben.

Mir lag die Teilungserklarung in Kopie vom 3. Juli 1970 vor. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
besteht aus den zwei Mehrfamilienhausern Schierenberg 81, 79 (Sidgebaude) und Kanadaweg 7, 9
(Nordgebaude) mit insgesamt 40 Wohnungen. (Schierenberg 24 Wohnungen, Kanadaweg 16 Wohnun-
gen). Weiter gibt es eine Tiefgarage zwischen den Hausern mit 16 Kfz-Stellplatzen. Auch gibt es 24
Aulenstellplatze.

Die Teilungserklarung enthalt tGbliche Vereinbarungen.

Die zu bewertende Wohnung ist in der Teilungserklarung wie folgt bezeichnet:

18. Mitefgentumsanteil von 16/1000, verbunden mit dem Sonder-
elgentum an der im Aufteilungsplan mit E/2 bezeichneten
Wohnung, belegen im ErdgeschoR mitte, Bloek B, Haus 1,
nebst 1 Kellerraum, bezeichnet mit E/2. Die Wohnflfche betrigt

ca., L8 om. J

Dem Jewelllgen Eilgenttimer steht ein unentgeltliches Sonder-
nutzungsrecht an dem im beiliegenden Lageplan mit der Nr. 2
bezelchneten PKW-Stellplatz zw.

Far alle hier nicht geregelten Sachverhalte gelten die Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes.

Aus der Teilungserklarung geht hervor, dass zum Gemeinschaftseigentum die Einrichtungen und
Raume gehoren, die nicht zum Sondereigentum gehdren.

Zum Sondereigentum gehdren unter anderem der FuBbodenbelag und Deckenputz, nichttragende Zwi-
schenwande, Wandputz- und Verkleidung, Innentiren und bei Doppelfenstern, die Innenfenster, Was-
serleitungen vom Anschluss an die gemeinsame Steigeleitung, Versorgungsleitungen fur Gas und
Strom, Entwasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame Fallleitung, Vor- und Rick-
laufleitungen und die Heizkorper der Zentralheizung. Weiterhin geht aus der Teilungserklarung unter
anderem hervor, dass eine berufliche Tatigkeit in den Wohnungen der Zustimmung der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft/Verwalters bedarf. Weiterhin sind einige Punkte/MalRnahmen aufgefihrt, die ei-
ner ,normalen® Teilungserklarung entsprechen. So ist auch aufgefiihrt, falls es nicht anders in der Tei-
lungserklarung aufgefiihrt ist, dass die Ubrigen Bestimmungen des Wohnungseigentimergesetzes in
seiner jeweiligen gultigen Fassung gelten. Insgesamt ergeben sich aus der Teilungserklarung keine
Umstande, die im Rahmen dieses Gutachtens eine besondere Wertrelevanz haben.

! Hypotheken, Grund- und Rentenschulden.
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3.5.3 Baulasten

Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Hamburger Landesbetriebes fiir Geoinforma-
tion und Vermessung in Fotokopie vor'. Hiernach sind auf dem Flurstlick 143 der Gemarkung Meiendorf
keine Baulasten eingetragen. In der Praxis kénnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht ein-
getragene altere Baulasten/ Bau- und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Anhaltspunkte hierzu liegen
mir nicht vor. Auch aus der eingesehenen Bauakte konnte ich keine Baulasten ersehen. Fir die Bewer-
tung eins Wohnungseigentums hatten sie zudem keine Bedeutung, da aus Sicht eines einzelnen Woh-
nungseigentiimers ohnehin das Grundstlick nie neu bebauen kann.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

3.5.4 Bauleitplanung

Das Bewertungsobijekt liegt im Bereich des Bebauungsplans Rahlstedt 18 aus dem Jahre 1969. Es gibt
eine Ausweisung als reines Wohngebiet in geschlossener Bauweise mit einer viergeschossigen Bebau-
ung. Aus der am 23.11.2023 im Fachamt Bauprifung des Bezirksamts Hamburg Wandsbek eingese-
henen Bauakte konnte ich folgendes entnehmen:

Die beiden Gebaude wurden 1970 baurechtlich mit 16 Wohnungen und 24 Wohnungen genehmigt. Die
Schlussabnahme erfolgte am 13.12.1971. Im Jahr 1972 wurde das Grundstlick um eine Tiefgarage mit
16 Stellplatzen erweitert.

Bei dieser Wertermittlung wird im Wesentlichen nachfolgend die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt. Beschrankungen gegen den Eigentimer liegen laut

Aktenlage nicht vor. Die entsprechende Stellungnahme des Fachamtes Bauprifung habe ich im Anhang
zu diesem Schreiben beigefugt.

3.5.5 Mietverhiltnis

Die Wohnung wurde am Tage der Ortsbesichtigung vom Eigentimer bewohnt

Hinweise auf etwaige Miet- oder Pachtverhaltnisse liegen mir nicht vor.

3.5.6 Mietpreisbindung

Mir liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei dem Bewertungsobjekt eine Mietpreisbindung im
Sinne des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) besteht. In Abteilung Il des Grundbuchs findet sich
kein Eintrag zugunsten der IFB-Hamburg (ehem. Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt).

3.6 Denkmalschutz

Die beiden Gebaude der Wohnungseigentiimergemeinschaft sind nicht in der Denkmalliste der Han-
sestadt Hamburg eingetragen.

! Diesem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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4. Baubeschreibung

41 Art und Baujahr

Art
Viergeschossiges Mehrfamilienhaus mit Keller und Flachdach.

Baujahr
1971, 1970 Baugenehmigung fir zwei Mehrfamilienhauser (laut Bauakte), 1972 Erweiterung um
eine Tiefgarage mit 16 Stellplatzen.

4.2 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Mir lag keine Baubeschreibung vor. Ich weise darauf hin, dass ich keine eingehenden bautech-
nischen Untersuchungen im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung vorgenommen
habe. Dies betrifft insbesondere Untersuchungen zur Funktionsfahigkeit der Installationseinrich-
tungen, zur Beschaffenheit des Baugrundes, zum Schall- und Warmeschutz und Untersuchun-
gen Uber Hausschwamm, Holzkrankheiten und Ungezieferbefall. Da solche Untersuchungen
nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich dies-
beziglich bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige, beziehungs-
weise Spezialinstitute. Die hier beschriebenen bautechnischen Ausstattungsmerkmale sind un-
ter Umstanden nicht vollstandig, da nur die wesentlichen und wertrelevanten Gegebenheiten
dargestellt werden. Zerstérende Untersuchungen, um etwa den Wandaufbau zu bestimmen,
und Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro-
, etc.) sind von mir nicht vorgenommen worden. Beschrieben wird nur der Gebaudebereich, in
dem sich die zu bewertende Eigentumswohnung befindet.

Konstruktionsart Massiver Mauerwerksbau. Grindung auf Betonfundamenten.

AuBenwiande Kellerwande Kalksandstein. AuRenwéande ebenfalls mit Kalksandstein.
Verblendmauerwerk in rot.

Innenwande Innenwande Kalksandsteinmauerwerk vermutlich 24 cm und 11,5 cm.
Leichtwande vermutlich aus Gasbetonstein. In der zu bewertenden
Wohnung Innenwande verputzt und gestrichen oder mit Raufaserta-
pete versehen.

Geschossdecken Stahlbetondecken, in der zu bewertenden Wohnung verputzt und ge-
strichen bzw. mit Raufasertapete versehen.

Dach Flachdach. Vermutlich mit Kiesschuttung und Bitumenbahnenabdich-
tung auf Betonkonstruktion. Innenliegende Dachentwéasserung, au3en
umlaufender Attikabereich.

Treppen/

Treppenhaus Geschosstreppe als Betontreppe mit Betonwerkstein auf Tritt- und
Setzstufen, Wande verputzt und hell gestrichen. Treppengelander aus
Stahl und Handlauf aus Kunststoff, Wande im Eingangsbereich im
Treppenhaus mit hellen Fliesen. KellerauRentreppe aus Beton mit
Stahlgelander.

FuBbodenbeldage Keller vermutlich mit Zementverbundestrich, Ubrige Bereiche vermut-

lich mit schwimmendem Estrich (Wohnungen). Die zu bewertende
Wohnung verfligt im Wohnzimmer Uber einen Fuf3boden mit Stabchen-
parkett, Flur und Kiiche PVC und Zimmer mit Teppichbodenbelag. Ba-
dezimmer mit hellen Bodenfliesen.
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Die Wohnung verfugt Uber altere Kunststofffenster in weif3 mit Isolier-
verglasung, mit Dreh-/Drehkippbeschlagen, die vermutlich nach dem
Baujahr 1970 schon einmal erneuert wurden. Kellerfenster vermutlich
als einfachverglaste Stahlblechfenster. Der zu der Wohnung gehé-
rende Kellerraum verfiigt Giber ein Fenster, dieses war jedoch nicht
richtig zu erkennen, da der Kellerraum sehr vollgestellt war. Treppen-
hausfenster aus Kunststoff in weil? mit Isolierverglasung.

Hauseingangstur als Kunststofftir in wei3 mit isolierverglasten Licht-
ausschnitten. Kleine Eingangsuberdachung aus Beton. Wohnungsein-
gangstiren als Holztliren in dunkel furniert in Stahlzargen, Innentiren
als hoélzerne Sperrtiiren in Holzzargen. Im Keller FH-Tliren aus Stahl-
blech, bzw. einfache Brettertiren aus Holz zu den jeweiligen Kellerrau-
men.

Beheizung des Hauses laut Energieausweis Uber eine Gaszentralhei-
zung (Erdgas). Warmwasserbereitung dezentral Uber Elektroeinzelge-
rate. Heizungsleitungen vermutlich aus Kupferrohr. Warmeverteilung
Uber stahlerne Plattenheizkorper in weif3, mit Thermostatventilen. Bau-
jahr der Heizung laut Energieausweis 2006.

Durchschnittliche Elektroinstallation, Sicherungsverteilung in der zu be-
wertenden Wohnung vermutlich mit Automaten und Schraubsicherun-
gen. Verlegung der Leitungen Uberwiegend unter Putz, in Teilberei-
chen, wie zum Beispiel im Keller und der Tiefgarage vermutlich auch
auf Putz.

Bauzeittypische Sanitarinstallation, Wasserleitungen vermutlich aus
Kupfer, Abwasserleitungen vermutlich Uberwiegend aus SML-Rohr
bzw. PVC.

Die zu bewertende Wohnung verfiigt tiber ein Badezimmer/WC mit Ba-
dewanne. Blaue Wandfliesen, Fultboden mit hellen Bodenfliesen, De-
cke gestrichen. Ausstattung mit stehendem WC-Becken, eingeflieste
Badewanne mit Brausearnitur und Waschbecken. Farbe der Sanitarob-
jekte in weilk. Ein AuRenfenster gibt es nicht.

In der Wohnung gibt es eine kleine Kiiche auf der Siidseite, Fullboden
mit PCV-Belag, Fliesenschild in grau, Wandbereich verputzt und gestri-
chen, Decke mit Putz und mit Anstrich. Ausstattung mit E-Herd mit
Cerankochfeld und Arbeitsplatte, Edelstahlspilile sowie Kihlschrank.
Ein Aulenfenster ist vorhanden. Oberhalb der Spiile befindet sich ein
elektrischer Warmwasserbereiter.

Die Wohnung hat auf der riickwartigen Grundstiicksseite nach Siiden
einen Balkon. Es handelt es sich um eine Stahlbetonkragplatte, Bris-
tung aus Betonfertigteilelementen mit Stahlhandlauf. Bodenbelag mit
Fliesen. AufRen auf der Brustung befinden sich helle Mosaiksteine.

Zur Wohnung gehort ein Abstellraum im Keller. Der Keller war sehr voll-
gestellt, so dass ein genaues Aufmal} nicht moglich war. Der Raum hat
eine Tiefe von rund 4,50 m und eine Breite von rund 2 m. Die Groflie
betragt somit geschatzt 9,0 m?, der Keller ist 2,11 m hoch.

Die Eigentimergemeinschaft verfugt Uber eine Tiefgarage mit insge-
samt 16 Stellplatzen, die vermutlich mit Verbundestrich, gestrichen,
versehen sind. Die Garage konnte nicht besichtigt werden. Zufahrt zur
Tiefgarage mit einer mit Beton befestigten Auffahrt, Garagentor als
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elektrisch zu bedienendes Sektionaltor in weil®. Ein Tiefgaragenstell-
platz gehort nicht zum Bewertungsobjekt.

Weiterhin sind auf dem Grundstuck einige Aul3enstellplatze vorhanden,
die mit Asphalt befestigt sind. Abtrennung der Stellplatze untereinander
durch weil3e Markierungen. Zu dem Bewertungsobjekt gehort laut Tei-
lungserklarung ein Sondernutzungsrecht am AuRenstellplatz Nr. 8.

Terrassen/

Balkone Zu den Erdgeschosswohnungen gehoren Terrassen, welche mit Geh-
wegplatten bzw. Fliesen befestigt sind. Zu den Obergeschosswohnun-
gen gehoren Balkone.

Sonstiges Der allgemeine Kellerbereich der Gemeinschaft verflgt vermutlich Uber

eine Waschkiiche und einen Fahrradabstellraum.

4.3 AuBenanlagen

Durchschnittliche AuBenanlagen. Das Grundstick ist mit 3.784 m? Uberdurchschnittlich grof3. Das
Grundstick liegt etwas rickversetzt vom Offentlichen Gehweg des Kanadaweges und Schierenberg.
Sichtschutz durch héhere Hecken im Stralenfrontbereich. Im Bereich der Hauseingange befinden sich
einige kleinere Bepflanzungen.

Stahlerne Millcontainer mit Waschbeton. Vorhanden sind in Teilbereichen stihlerne Stander zum An-
schlieen von Fahrradern.

Zuwegung zum Hauseingang mit Betonverbundsteinen. Hinter dem Haus gibt es eine grofiere Rasen-
flache sowie einige Badume, Blische und Straucher.

Die gartnerischen AulRenanlagen machen einen durchschnittlich gepflegten Eindruck.

5. Instandhaltungszustand

Hinsichtlich der Beurteilung eines etwaigen Instandhaltungsstaus weise ich darauf hin, dass es sich hier
um ein Verkehrswert- und nicht um ein Baugutachten handelt. Ich habe nicht das Holzwerk oder andere
konstruktive Teile des Bauwerkes untersucht, die verdeckt, nicht freistehend oder unzuganglich sind.
Es kann somit nicht von mir bestatigt werden, dass solche Teile sich in einem guten Zustand befinden
oder frei von Schaden oder Mangeln sind.

Nach dem &ufieren Eindruck am Tage der Ortsbesichtigung befindet sich das Objekt in einem flir das
Baujahr (1971) im Wesentlichen durchschnittlichen Zustand.

Die Fassade macht einen durchschnittlich gepflegten Eindruck. Sie stammt noch aus der Zeit der Ge-
baudeerrichtung. Aus energetischer Sicht bietet sich hier mittelfristig die Anbringung einer Warme-
dammverbundfassade an. Diese Malinahme wurde auch schon in der Eigentiimerversammlung ange-
sprochen.

Das Haus verfugt Gberwiegend Uber altere Kunststofffenster mit Isolierverglasung, die vermutlich nach
dem Baujahr schon einmal erneuert wurden. Das Baujahr ist mir nicht bekannt. Die Fenster machen
noch einen durchschnittlich gepflegten Eindruck, entsprechen aber im Hinblick auf Luftdichtigkeit und
Warmedammung vermutlich nicht mehr heutigen Ansprichen.

Die Heizung stammt laut Energieausweis aus dem Jahr 2006 und ist vermutlich noch in einem durch-
schnittlichen Zustand. Dennoch besteht hier vermutlich demnachst Erneuerungsbedarf. Etwas nachtei-
lig, aber baualterstypisch, ist die dezentrale Wasserversorgung.

Wasser- und Abwasserleitungen sind vermutlich in einem durchschnittlichen Zustand, ebenso die Elekt-
rik des Hauses, falls diese schon einmal erneuert, bzw. modernisiert wurde.



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Die Balkone und Terrassen machen, soweit sichtbar, einen durchschnittlich gepflegten Eindruck, dieses
betrifft zumindest die Ansicht von aul3en.

Mir lagen die letzten drei Protokolle der Eigentimerversammlungen vor. Aus den vorliegenden Proto-
kollen geht unter anderem hervor:

In der Eigentimerversammlung im Jahr 2021 wurden mehrere kleine Punkte/MalRnahmen angespro-
chen und diskutiert.

Aus dem Protokoll 2022 geht unter anderem hervor, dass es keinen Handlungsbedarf bezlglich der
Tiefgaragen-Deckenabdichtung gibt, ebenso wenig fiir das Aufstellen eines Stabmattenzaunes Grund-
stiicksgrenze Schierenberg 79+81.

Beschlossen wurde die Beauftragung eines Ingenieurbtiros mit der Erstellung eines Kostenvoranschla-
ges fur die Anbringung einer Fassadenddmmung Schierenberg und Kanadaweg.

Angenommen wurde der Antrag fir die Erneuerung des Garagentores, da die Toranlage nicht mehr den
anwendbaren Vorschriften entspricht. Die Kosten in Hohe von ca. € 4.600 sollen der Instandhaltungs-
rucklage entnommen werden.

Dem Protokoll 2023 ist unter anderem zu entnehmen, dass beschlossen wurde, fiir die Verkleidung der
Fassadenflachen mit einem Warmedadmmverbundsystem einen Energieberater mit der Erstellung eines
individuellen Sanierungsfahrplans zu beauftragen. Die Kosten in H6he von rund € 1.800 sollen der
Riicklage entnommen werden. Weiterhin wurden mehrere kleine Punkte/MalRnahme angesprochen und
diskutiert.

Auch aus den vorliegenden Protokollen ergibt sich somit ein energetischer Sanierungsbedarf im Bereich
der Fassade. Der Zustand der Dachabdichtung ist mir nicht bekannt.

Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich insgesamt in einem unterdurchschnittlichen Zustand.
Hinzu kommt, dass die Wohnung am Tage der Besichtigung extrem ,vollgestellt/vermdllt“ war, so dass
eine eingehende Besichtigung nur schwer moglich war. Dieses betrifft ebenso den Kellerraum, der zu
der Wohnung gehdrt. Auch der Balkon konnte nicht besichtigt werden, da der Zugang nicht mdglich war.

Bei der Kiiche handelt es sich nicht um eine richtige Einbaukilche, die Kiiche ist in einem unterdurch-
schnittlichen Zustand und ein Folgenutzer wirde diese komplett erneuern. Das Badezimmer/WC besitzt
eine einfache Ausstattung, stammt aus der Zeit der Gebaudeerrichtung kénnte sich aber noch so wei-
ternutzen lassen, auch wenn die Farbgebung mit den blauen Fliesen nicht mehr aktuell ist. Ein Folge-
nutzer wurde vermutlich eine Komplettrenovierung vornehmen.

Von Vorteil ist, dass das Wohnzimmer uber einen FuBboden mit Stdbchenparkett verfugt, welches sich
vermutlich nach Abschleifen und Versiegeln noch weiternutzen lasst. Die anderen Ful3bodenbeldge mit
Teppich und PVC sind auf jeden Fall erneuerungsbedurftig.

Uber den Zustand der Sicherungsverteilung liegen mi keine Erkenntnisse vor. Vermutlich stammt sie
noch aus dem Baujahr des Hauses.

Im Rahmen einer Folgenutzung ist vermutlich eine umfassende Renovierung in sédmtlichen Bereichen
der Wohnung erforderlich. Dies sind:

Renovierung im Bereich der Wand-, Decken-, und Bodenbelage.

Erneuerung der Kiiche.

Erneuerung des Badezimmers.

Ggf. Erneuerung der Fenster. Dies ware schon aufgrund der energetischen Gegebenheiten
eine sinnvolle MalRnahme.

Ggf. Modernisierung im Bereich der Elektrik.

e Austausch bzw. Neuanstrich der Innentiren.

e Raumung der Wohnung von vorhandenem Inventar und Mull.
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Fir die Beurteilung der Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden ist maRgeblich, ob aus
Sicht eines Ublichen Kaufers es sich hier um ein Objekt handelt, welches sich in einem unterdurch-
schnittlichen Zustand befindet. Tatsachliche Modernisierungs- bzw. Renovierungskosten sind hier nicht
relevant.

Hierfir ist eine Gesamtbetrachtung erforderlich. So gibt es bei jedem Gebaude immer Bereiche mit
einem unterdurchschnittlichen Zustand und Bereiche mit einem durchschnittlichen bzw. auch tber-
durchschnittlichen Zustand. Letzteres ist immer bei durchgefuhrten Modernisierungen der Fall.

Ein Abzug als Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden fur die noch nicht modernisierten
Bereiche eines Gebaudes, bzw. Teilbereiche, die einen etwas alteren Modernisierungsgrad haben, ent-
spricht hier nicht den Gepflogenheiten einer tblichen Grundstiicksbewertung.

Mafstab der Bewertung ist hier nicht ein neu modernisiertes Wohnungseigentum, sondern ein ubliches
Wohnungseigentum dieses Baualters im Durchschnittszustand.

Nicht entscheidend fiir eine etwaige Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden sind die vo-
raussichtlichen Schadensbehebungskosten. Selbst wenn die zu erwartenden Kosten feststehen wiir-
den, ware dies kein Nachweis fiir die Héhe einer Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden.
So hat auch der BGH ausgefihrt:

,» sind bereits die Herstellungskosten einer Sache nicht entscheidend fiir den Verkehrswert, .. ..
So gilt dies insbesondere auch fiir die Instandsetzungskosten. Der Verkehrswert einer besché-
digten Sache, zum Beispiel eines Hauses wird daher — oder kann mindestens — in vielen Féllen
héher sein als der Verkehrswert des Hauses im unbeschédigten Zustand abziiglich der Instand-
setzungskosten®.

Wertrelevante Mangel sind in der Praxis alle baulichen Umstande, in denen sich das Wohnungseigen-
tum von einem durchschnittlichen Wohnungseigentum dieses Baujahrs in einem durchschnittlichen Ver-
kaufszustand (negativ) unterscheidet.

In der Praxis ist es sinnvoll bei einem Objekt festzustellen, wie sich der Instandhaltungszustand im
Ganzen aus Sicht eines Kaufers im Verhaltnis zu der ,Durchschnittlichkeit* verhalt.

Hierfur ist es wenig zielfuhrend, wenn anhand von exakten Daten bzw. Kostenkennwerten aus einer
bautechnischen Massenermittlung, zum Beispiel ,x-Meter unterdurchschnittliche Rohrleitungen® mit ,y-
Quadratmetern tberdurchschnittlicher Fenster verglichen werden.

Auch der gewohnliche Geschaftsverkehr nimmt eine Beurteilung des Instandhaltungszustandes nicht
mit einer solchen Exaktheit vor.

Ubliche verkaufte Objekte haben fast immer einen Zustand, in denen in den letzten Jahren vor der
Veraulerung wenig gemacht worden ist. Ein Verkaufer verdauRert in der Regel nicht ein umfassend
modernisiertes Gebaude.

Der Durchschnittszustand eines verkauften Wohnungseigentums dieses Baualters ist somit im Durch-
schnitt schlechter, als der Zustand eines Bestandsgebaudes, das einem Eigentimer gehdrt, der nicht
verkaufen will.

Malgeblich ist hier nur der Durchschnittszustand Ublicher verkaufter Wohnungseigentiimer. Diese Ver-
kaufe werden vom Gutachterausschuss ausgewertet und sind Basis fir mittelbare Vergleichszahlen und
Liegenschaftszinsempfehlungen.

Meines Erachtens ist hier das Bewertungsobjekt im Bereich des Gemeinschaftseigentums im Wesent-
lichen nicht schlechter als ein durchschnittliches Objekt dieses Baujahres im Ublichen Verkaufszustand.
Nur fiir den Bereich des Sondereigentums ist der Zustand unterdurchschnittlich.

I'vgl. KLEIBER, a.a.O. mit Verweis auf mehrere BGH-Urteile, so zum Beispiel BGH Il ZR 146/61 und andere.
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Fir die in der nachfolgenden Wertermittlung angesetzte Wertminderung fir Baumangel und Bauscha-
den darf nur der Aufwand berticksichtigt werden, der fir die Herstellung eines durchschnittlichen, bau-
alterstypischen Instandhaltungszustandes nétig ist.

Viele der mittelfristig erforderlichen Modernisierungsaufwendungen sind liberwiegend baualterstypisch.
Sie dirfen hier nicht abgezogen werden.

Fir die Wertminderung sind hier Mal3stdbe der Beurteilung durch den gewdhnlichen Geschaftsverkehr
mafgeblich.

Der angesetzte Betrag ist nicht identisch mit dem Aufwand, der nétig sein kénnte, um das Objekt in
einen modernen, den heutigen Nutzungsbediirfnissen entsprechenden Zustand zu versetzen.

Fdhren durchzufihrende Baumaflinahmen zu einer Werterhdhung der Immobilie, darf nur die Differenz
zwischen Aufwand und Wertsteigerung angesetzt werden.

Zudem ist fur die Schatzung einer Wertminderung fur den Bereich des Gemeinschaftseigentums zu
beriicksichtigen, ob entsprechende Mallnahmen aus der Instandhaltungsriicklage bezahlt werden kon-
nen.

Ublicherweise sollte hier in etwa der fiinffache Bestand einer ausreichenden jahrlichen Zufiihrung zur
Instandhaltungsriicklage vorhanden sein.

Dies ware fiir das zu bewertende Wohnungseigentum hier:
5*€ 615 p.a. =€ 3.075' =rund € 62 je m2 Wohnflache.
Vorhanden ist 31.12.2022 eine Rucklage fur die Wohnung in H6he von € 1.368,41.

Dies ist eine unterdurchschnittliche Ricklagenhdhe. Kiinftig kdnnten groRere Instandhaltungsmafinah-
men oder energetische Modernisierungen hier auch zu Sonderumlagen fiihren.

Fir die Zwecke der Grundstucksbewertung hat es sich bewahrt, Wertminderungen je m* Wohn-/Nutz-
flache anzusetzen, die den ungeféahren Zustand beriicksichtigen.

Hierbei sind die nachfolgenden Summen in etwa angemessen:

Wohnhauser: € je m?

Etwas unterdurchschnittlicher Zustand 0 bis 200
Unterdurchschnittlicher Zustand 200 bis 500
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand 500 bis ......

In der Praxis ist die Wertminderung auch von der Qualitat der Bauten, der Lage, dem Baualter, der
Restnutzungsdauer und dem Mietpreisniveau abhangig.

Fir den Bereich des Gemeinschaftseigentums halte ich aufgrund des beschriebenen Zustandes und
der Hohe der Rlcklage eine Wertminderung in Hohe von € 50 je m? Wohnflache fur angemessen.

Fir die Verhaltnisse im Bereich des Sondereigentums ist hier eine weitere deutliche Wertminderung in
Hdéhe von € 300 je m? Wohnflache zu berlicksichtigen.

Insgesamt ergibt sich flir das Bewertungsobjekt somit eine Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschaden in Héhe von € 350 je m? Wohnflache. Bei einer gesamten Wohnflache von 49,22 m? ergibt
sich somit rechnerisch ein Betrag in Héhe von € 17.227.

! Zur Héhe der Instandhaltungskosten siehe Abschnitt 5. dieses Gutachtens.
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Unter Berlcksichtigung einer kleinen zusatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte ich insgesamt
eine Wertminderung wegen Baumangeln und Bausch&den in Héhe von 18.950 = rund € 19.000 hier fur
marktgerecht.

Dies ist fUr eine solche Wohnung mit 49,22 m? Wohnflache ein Uberdurchschnittlicher Wert. Aufgrund
des Zustandes im Gemeinschaftseigentum und der Riicklagenhdhe erscheint dies dennoch marktge-
recht.

An anderer Stelle ist es erforderlich, die aus Sicht eines Kaufers voraussichtlich entstehenden Kosten
zu kalkulieren. Bei dem beschriebenen Zustand und den hohen Bau- und Renovierungskosten halte ich
hier einen Betrag von € 1.000 je m? Wohnflache fir eine bezugsfertige Renovierung flir marktgerecht.
Insgesamt ergibt sich fur das Bewertungsobjekt bei einer Wohnflache von 49,22 m? ein Betrag in Hohe
von € 49.220. Unter Berucksichtigung einer kleinen zusétzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte
ich insgesamt kalkulatorische Renovierungskosten in Héhe von 54.142 = rund € 54.000 hier flr markt-
gerecht. Diese werden im Rahmen der alternativen Vergleichsbetrachtung unter Punkt 15. dieses Gut-
achtens berucksichtigt.

Fur die Verkehrswertermittlung dieser gebrauchten Wohnung ist nur der Betrag in Hohe von € 19.000
anzusetzen.

6. Bauzahlen!'

6.1 Bebaute Flache/Grundflachenzahl

Das gesamte Grundstlick der Eigentimergemeinschaft ist laut vorliegender Unterlagen mit zwei Ge-
bauden mit 453,20 m? und 378,60 m? = 831,80 m? Grundflache bebaut.

Bei einer Grundstiicksgrofie von 3.784 m? ergibt sich eine Grundflachenzahl von:
(831,80 m?/ 3.784 m?) = rund 0,22. Dies ist eine unterdurchschnittliche bauliche Ausnutzung fiir ein

solches Mehrfamilienhausgrundstiick in Rahlstedt.

6.2 Geschossflache

Die Geschossflache ist nach den Aufienmalfien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Fir
die Bodenwertermittlung zahlt ein etwaiges Dachgeschoss mit 75 Prozent der Flache des darunterlie-
genden Vollgeschosses mit zur wertrelevanten Geschossflache.

Somit ergibt sich:

Geschoss m?

Gebaude Kanadaweg 4 * 453,20 m? 1.812,80
Gebaude Schierenberg 4 * 378,60 m? 1.514,40
Geschossflache 3.327,20

Hieraus ergibt sich eine Geschossflachenzahl von ( 3.327,20 m?/ 3.784 m? ) = 0,88. Diese Geschoss-
flachenzahl wird im Rahmen der Bewertung als wertrelevante Geschossflachenzahl verwendet. Dies ist
vor allem im Rahmen der Bodenwertermittlung bedeutsam.

! Hinweis: Die Flachen bzw. Rauminhaltsangaben wurden aus den zur Verfiigung stehenden Planunterlagen iiber-
schlagig ermittelt. Teilweise sind vermutlich Abweichungen zwischen den Planunterlagen und der vorhandenen
Bebauung vorhanden. Die Flachen- bzw. Rauminhaltsangaben sind fiir den Zweck der vorliegenden Wertermittlung
hinreichend genau. Eine sich hieraus ggf. ergebene Wertermittlungsungenauigkeit ist vertretbar.
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6.3 Wohn- und Nutzflache

Die Ermittlung der Wohnflache ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Laut Teilungserklarung soll
die Wohnung eine GréRe von ca. 48 m? haben. Ich habe am Tage der Ortsbesichtigung ein Aufmalf der
Wohnung vorgenommen. Hier konnte ich den Balkon nicht messen, da ich diesen nicht betreten konnte.
Die Flache habe ich geschatzt. Hieraus ergeben sich die folgenden Malle:

Ubersicht: Wohnfliche

RAUM m?

Zimmer 9,12
Flur 5,68
Badezimmer/WC 4,42
Kiiche 4,80
Wohnzimmer 22,70
Balkon ca. 5,00 m? zur Halfte 2,50
Wohnflache gesamt 49,22

Es handelt sich um eine 1 2 Zimmerwohnung mit durchschnittlicher Grundrissgestaltung und einer et-
was unterdurchschnittlichen Ausstattung.

Im Hinblick auf heutige Wohnbedurfnisse fur eine Person hat die Wohnung eine durchschnittliche
Grole. Das Schlafzimmer ist recht klein, das ist aber fiir eine Wohnung dieser Gréfie eher ,normal“. Die
Larmbelastigung durch den Kanadaweg und Schierenberg ist durchschnittlich.

Eine Querluftung der Wohnung ist nicht méglich. Die Kiche verflgt Uber ein Aufenfenster. Das Bad
liegt im Innenbereich und hat kein Fenster.

Die Wohnung hat laut Aufmal eine Wohnflache von 49,22 m2. Diese Flache wird im Rahmen dieser
Bewertung als Wohnflache angesetzt. Der Balkon hat eine ungefahre Grofse von 5,00 m?, die halftige
Flache von 2,50 m? habe ich der Wohnflache zugerechnet.

Die Wohnung hat Balkon, 1 72 Zimmer, Kiche, Flur und Vollbad/WC. Die lichte Hohe betragt in der
Wohnung 2,54 m. Der Keller ist 2,11 m hoch, der zur Wohnung gehérende Abstellraum im Keller durfte
eine GroRe von rund 9,0 m? haben. Dies ist eine durchschnittliche GréRe fiir eine Wohnung dieser Art.

Von der GesamtgrofRe und der Grundrissgestaltung befriedigt die Wohnung durchschnittliche Wohnbe-
durfnisse eines Einpersonenhaushalts.

7. Bewirtschaftungskosten

Fur die Wohnung lag mir die Wohngeldabrechnung 2022 sowie der Wirtschaftsplan 2023 vor.

Das Wohngeld fur das Bewertungsobjekt, Wohnungseigentum Nr. 1/2 betragt laut vorliegender Unterla-
gen der Hausverwaltung monatlich € 170,00. Hierin enthalten sind auch die Heizkosten, jedoch nicht
die Kosten fir Wasser- und Abwasser.

Diese werden vermutlich direkt an das Versorgungsunternehmen gezahlt. Der Wirtschaftsplan weist
monatliche Heizkosten von € 41,14 aus. Dies ist ein durchschnittlicher Betrag fiir eine Wohnung dieser
geringen Grof3e.

Im laufenden Wohngeld enthalten ist eine jahrliche Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage in Héhe von
€ 347,83 fur das Wohnungseigentum.

Bei einer Wohnflache von 49,22 m? betragt somit die jahrliche Zufiihrung rund € 7,07 je m? Wohnfla-
che. Die Zufuihrung ist etwas unterdurchschnittlich.
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Im Jahre 2022 sind fur die Wohnung Gesamtkosten von € 1.693,68 angefallen.
Die Rucklage fur die Wohnung liegt per 31.12.2021 bei € 1.368,41 fur das Wohnungseigentum.

Das gesamte Wohngeld auf Basis des Wirtschaftsplans 2023 betragt bei einer Wohnflache von 49,22
m? je Quadratmeter Wohnflache rund € 3,45 im Monat.

Das Objekt hat laut vorliegendem Energieausweis aus dem Jahre 2013 einen Energieverbrauchskenn-
wert von 125,1 kWh je m?im Jahr. Dies ist ein in etwa durchschnittlicher Energieverbrauch fur ein Mehr-
familienhaus dieses Baujahres ohne eine energetische Sanierung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Bewirtschaftungskosten bei einer unterdurchschnittlichen
Instandhaltungsriicklage und einer unterdurchschnittlichen Zuweisung zur Rucklage im mittleren Be-
reich einer solchen Eigentumswohnung liegen.

8. Bodenwert

8.1 Vorbemerkung

Zur Verkehrswertermittlung eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch fiir den Zustand des Grund-
sticks. Dieser bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stucks.

Hierzu gehdren insbesondere:

- Entwicklungszustand

- Art und Maf3 der baulichen Nutzung

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- beitrags- und abgabenrechtliche Gegebenheiten

- Beschaffenheit, Eigenschaften und Lagemerkmale des Grundstlicks

Fur die Bodenwertermittlung sind im Rahmen der Wertermittlungsverordnung verschiedene Bewer-
tungsverfahren vorgesehen, die nachfolgend erlautert werden. Das anzuwendende Verfahren ist unter
Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sons-
tigen Umsténden des Einzelfalls zu wéahlen.

8.2 Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Hierfir sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des Bewertungs-
objektes ab, dann ist dies durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass Kaufpreise geeigneter Vergleichs-
grundstlicke in ausreichender Zahl bekannt sind.

Mir liegen jedoch nicht genligend eigene Vergleichspreise mit konkreten Angaben Uber Art und Maf}
der baulichen Nutzung vor. Eine solche umfangreiche Datenermittlung im Rahmen dieser Bewertung
vorzunehmen, ist nicht moglich. Aufgrund der vorgenannten Umstande kann das Vergleichswertverfah-
ren in diesem Fall nicht mit der erforderlichen Genauigkeit durchgefiihrt werden.
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8.3 Bodenrichtwerte

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen nach der Immobilienwertermittlungsverordnung
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken in einem Gebiet, fur
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks
von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstéanden - wie ErschlieBungszustand, spe-
zielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Hansestadt Hamburg hat fir die Umgebung des
Bewertungsobjektes einen Bodenrichtwert veroffentlicht, aus dem hier der Bodenwert abzuleiten ist.

Ich nehme hier eine Bewertung als herkdbmmlichen Mehrfamilienbauplatz vor. Das Grundstiick ist mit
einer wertrelevanten Geschossflachenzahl von 0,88 bebaut.

Hier liegt der Bodenrichtwert bei € 880 je m* Grundstlcksflache. Der Bodenrichtwert hat den Stichtag
01.01.2024.

Zum Bewertungsstichtag halte ich einen Bodenwert in Héhe von rund € 880 je Quadratmeter fiir ange-
messen.

Die Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses habe ich im Anhang beigefugt.
Ausgehend von einer Grundstlicksgréf3e von 3.784 m? ergibt sich somit ein Bodenwert in Hohe von:
€ 880" 3.784 m? = € 3.329.920.

Dieser Betrag wird im Rahmen der nachfolgenden Bewertung als Bodenwert des gesamten Grund-
sticks der Eigentimergemeinschaft zum Ansatz gebracht.

Hiervon entfallen auf das zu bewertende Wohnungseigentum entsprechend des Miteigentumsanteiles
am Gemeinschaftseigentum: (16/1.000)*100 = 1,60 %.

Somit ergibt sich ein anteiliger Bodenwert in Hohe von:
1,60 % von € 3.329.920 = € 53.279'.

Im Hinblick auf die tatsachliche Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. I/2 von 49,22 m? entspricht
dies einem Anteil in Hohe von € 1.082 je m? Wohnflache.

Dies ist fiir ein solches Wohnungseigentum ein durchschnittlicher Wert.

Der Bodenwertanteil ist hier ,theoretisch®. Er kann nicht realisiert werden, weil das Objekt nicht einem
Eigentimer allein gehort. Zudem ist das Grundstiick nicht unbebaut.

' Hinweis: Im Ertragswertverfahren hat der Bodenwert bei langeren Restnutzungsdauern nur eine geringe Bedeu-
tung. Bei dem hier ermittelten Bodenwert in Héhe von € 53.279, einer Bodenwertverzinsung des Ertragswertver-
fahrens in Héhe von € 1.332 p.a. und einem Rentenbarwertfaktor von 25,10 ergibt sich ein Betrag in Hohe von €
33.433. Die Differenz zwischen diesem Betrag und dem anteiligen Bodenwert stellt den Einfluss des Bodenwertes
dar. Dies sind hier € 19.846. Ohne eine Beriicksichtigung des Bodenwertes wiirde sich somit im Rahmen der Er-
tragswertberechnung ohne Bodenwertberiicksichtigung ein um diesen Betrag geringerer Wert ergeben. Dies macht
deutlich, dass Differenzen beim Bodenwert nur einen geringeren Einfluss auf den Wert des Bewertungsobjekts
haben, als es der Betrag des Bodenwertes vermuten lassen wiirde. Eine zum Beispiel 10-prozentige Abweichung
bei der Bodenwertermittlung hatte nur einen Einfluss in Héhe von rund 3,72 Prozent auf den Ertragswert.
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9. Wertermittlung des Wohnungseigentum

9.1 Vorbemerkung zur Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverord-
nung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren heranzuzie-
hen. Welches Verfahren angewendet wird, bestimmt sich nach den Gepflogenheiten des gewoéhnlichen
Geschaftsverkehrs. Hierbei ist von den Ma3staben auszugehen, die der Geschéaftsverkehr beim Grund-
stiickskauf anzuwenden pflegt.

9.1.1 Vergleichswertverfahren

Fur die Wertermittlung von Eigentumswohnungen bietet sich in erster Linie das Vergleichswertverfahren
an, da dieser Teilmarkt sich nahezu ausschliellich an Quadratmeterpreisen (€ je m* Wohnflache) ori-
entiert.

Leider liegen mir nicht genligend aussagefahige Vergleichspreise lber Eigentumswohnungen in Art,
Lage, Beschaffenheit und Ausstattung des Bewertungsobjektes vor. Eine qualifizierte Vergleichswerter-
mittlung ist mir hier somit nicht mdéglich.

9.1.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren soll bei Immobilien Anwendung finden, bei denen die persdnliche Eigennutzung
zu Wohnzwecken im Vordergrund steht. Dies ist in der Regel auch bei Eigentumswohnungen der Fall.
In Bezug auf eine solche Wertermittlung weise ich auf die folgenden Problembereiche hin:

1. Es muss eine sorgfaltige Sachwertermittiung (Bodenwert, Gebaudewert, Wert der Auenanla-
gen) der gesamten Wohnungseigentimergemeinschaft vorgenommen werden. Hierbei werden
bauliche Gegebenheiten im Bereich des Gemeinschaftseigentums miterfasst, die nicht in jedem
Fall Einfluss auf den Verkehrswert der zu bewertenden Eigentumswohnung haben.

2. Im zweiten Schritt muss aus diesem Gesamtsachwert der Wohnungseigentiimergemeinschaft
der anteilige Sachwert der zu bewertenden Eigentumswohnung ermittelt werden. Dies wird
meist anhand der Miteigentumsanteile vorgenommen. In der Regel wird die Verteilung der je-
weiligen Miteigentumsanteile vom Bauherren im Rahmen der Bildung von Wohnungseigentum
vorgenommen. Bezugsgrofe ist hier meist die Wohnflache. Andere wertrelevante Kriterien, wie
zum Beispiel Geschosslage, Sonnenausrichtung, Lage zur Stral’e, Grundrissunterschiede,
nachtragliche bauliche Veradnderungen und eine eventuell unterschiedliche bauliche Ausstat-
tung finden haufig keinen Niederschlag in den Miteigentumsanteilen. So kénnen Wohnungen
mit gleichen Miteigentumsanteilen stark voneinander abweichende Verkehrswerte haben. Dies
durch Zu- und Abschlage auszugleichen, ist kaum nachvollziehbar und fiihrt zu einer erhéhten
Wertermittlungsunsicherheit. Eventuell vorhandene gewerbliche Teileigentumseinheiten kon-
nen die anteilige Sachwertermittiung anhand der Miteigentumsanteile weiter erschweren.

3. Im gewohnlichen Geschaftsverkehr werden selbstgenutzte Immobilien in der Regel zu Preisen
gehandelt, die vom Sachwert abweichen. Im Rahmen des Erstverkaufs liegen die Preise durch
den einkalkulierten Bautrdgergewinn meist oberhalb des Sachwertes. Zur Ableitung des Ver-
kehrswertes aus dem Sachwert missen somit entsprechende regionale Marktanpassungsfak-
toren vorhanden sein. Ich halte es nicht fir richtig, hier die bekannten Abhangigkeiten der Markt-
anpassung von Alter, Gréf3e, Lage und Baujahr aus dem Bereich der Einfamilienhauser heran-
zuziehen. Auf Marktnahe untersuchte entsprechende Anpassungsfaktoren fiir Eigentumswoh-
nungen werden vom Hamburger Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte nicht veroffentlicht.

4. Die Kaufpreise von gebrauchten Eigentumswohnungen haben im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr kaum Beziehung zum jeweiligen Sachwert.
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Ich bin aufgrund obiger Ausfihrungen der Auffassung, dass das Sachwertverfahren fur die Wertermitt-
lung von Eigentumswohnungen nicht die nétige Wertermittlungssicherheit bietet.

9.1.3 Ertragswertverfahren

Der grofite Anteil von Eigentumswohnungen wird vom gewdhnlichen Geschéftsverkehr zum Zwecke
der Eigennutzung erworben. Da auch ein Teil der Wohnungen fir die Vermietung erworben wird, stellt
sich die Frage nach der Anwendbarkeit des Ertragswertverfahrens bei der Bewertung von Eigentums-
wohnungen.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag flr die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht. Das Verfahren ist von seiner
Systematik her auf Renditeobjekte ausgelegt. Eigentumswohnungen sind jedoch keine klassischen
Renditeobjekte.

Zwar werden sie teilweise auch zur Kapitalanlage erworben, hierbei stehen jedoch haufig auch andere
Aspekte, wie zum Beispiel inflationare Alterssicherung oder die Steuerersparnis im Vordergrund. Diese
Aspekte flihren dazu, dass sich der gewdhnliche Geschéaftsverkehr hier mit entsprechend geringeren
Renditen zufriedengibt.

So liegen die bei der Vermietung von Eigentumswohnungen erzielten Renditen meist deutlich unterhalb
der Werte, die sich fur normale Mehrfamilienhduser ergeben. Bei gleichen nachhaltigen Mietertragen je
m? Wohnflache, wie bei Mehrfamilienhausern, sind die Kaufpreise je m? Wohnflache bei Eigentumswoh-
nungen bedingt durch héhere Vermarktungskosten und den Bautragergewinn entsprechend héher.

Auch dies erklart die geringere Rendite und damit den geringeren Liegenschaftszinssatz. Ich halte das

Ertragswertverfahren bei Eigentumswohnungen in der Art des Bewertungsobjektes fiir anwendbar.

10. Ertragswert

10.1 Vorbemerkung

Fir die Werteinschatzung im Rahmen des Ertragswertverfahrens sind die marktublich erzielbaren Er-
trage besonders wichtig. Die Summe der Barwerte aller kiinftigen Reinertrdge aus dem Bewertungsob-
jekt stellt den Ertragswert dar.

Dieses Bewertungsverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung entsprechend geregelt.

Hiernach setzt sich der Ertragswert zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen.

10.2 Ertragsverhiltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Reinertrag des Grundstiickes auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlig-
lich der Bewirtschaftungskosten.

10.3 Rohertrag

Fir die Ermittlung des Rohertrages ist nicht von den tatsachlich erzielten Mieten, sondern von den
marktiblich nachhaltig erzielbaren Mieteinnahmen auszugehen. Dies gilt insbesondere dann, wenn die
tatsachlich erzielten Ertrdge von der marktiblichen Miete wesentlich abweichen. Fir eine
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aussagefahige Ertragswertermittiung nach den Grundséatzen der Immobilienwertermittlungsverordnung
ist deshalb der Mietansatz auf die Marktublichkeit hin zu untersuchen.

10.3.1 Betriebskostensituation

Ungewohnlich hohe Betriebskosten kdnnen die nachhaltige Vermietbarkeit beeintrachtigen und hatten
in einem solchen Fall Wertrelevanz. Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Betriebskostenstruktur
iberschlégig auf Angemessenheit, bzw. Ublichkeit zu untersuchen. Die Nebenkosten der Wohnung lie-
gen hier im mittleren Bereich vergleichbarer Objekte.

10.4 Mietansatz

Ich halte fir das Bewertungsobjekt' aufgrund der Lage, Ausstattung, GroRe und Beschaffenheit bei
einer Wohnflache von 49,22 m? einen monatlichen Rohertrag (Nettokaltmiete) in Hohe von € 620 fiir
angemessen.

Dies entspricht einer monatlichen Nettokaltmiete in Hohe von € 12,60 je m* Wohnflache. Zum Woh-
nungseigentum gehort ein AuRenstellplatz. Hierfur halte ich eine monatliche Miete in Hohe von € 35,00
fir marktgerecht.

Der Hamburger Mietenspiegel 2023 weist fir ein Objekt in Art, Lage und GréRe des Bewertungsobjektes
einen Mietenspiegelmittelwert von € 8,62 je m? Wohnflache auf.

Die 2/3 Spanne des Mietenspiegels umfasst einen Bereich von € 6,43 je m? bis 11,39 je m? Wohnflache.

Der von mir gewahlte Rohertragsansatz liegt rund 46 % oberhalb des Mietenspiegelmittelwertes ( hier
€ 8,62 je m?) flir Wohnungen in Art, Ausstattung, GroRe und Baujahr ( 1971 ) des Bewertungsobjektes?.
Der Rohertragsansatz liegt rund 11 % oberhalb des Oberwertes des Mietenspiegels (hier € 11,39 je m?).
Eingestuft wurde das Objekt in die Grofienklasse 41 m? bis 66 m?,

Angesichts der wertbeeinflussenden Merkmale der Wohnung, sowie der Lage erscheint dies jedoch
angemessen.

Der Mietenspiegel stellt die ortslibliche, und nicht die nachhaltige bzw. marktibliche Miete dar. Diese
wird aus einer Mischung von Neu- und Bestandsmieten gebildet.

Der geschatzte Rohertrag muss jedoch mit den entsprechenden mietrechtlichen Vorschriften zu verein-
baren sein.

So dirfen in ganz Hamburg nach der sogenannten ,Mietpreisbremse* bei Neuvermietungen nur Mieten
verlangt werden, die maximal 10 Prozent oberhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete liegen.

Hierbei ist zu berucksichtigen, dass der Mietenspiegelmittelwert nicht zwangslaufig bei jeder Wohnung
die ortstibliche Vergleichsmiete darstellt. So sind immer individuelle Besonderheiten zu berilicksichtigen.
Gerade in besonders schlechten oder sehr teuren Wohnlagen passen die Mietenspiegelmittelwerte
nicht.

In der Praxis stellt sich die Frage, ob tatsachlich alle Vermieter sich so exakt an die Gesetzesvorgaben
halten. Fur dieses Gutachten ist ein Rohertrag zu schéatzen, der aus Sicht eines Ublichen Kaufers ange-
messen ist.

!'Nach Renovierung.
2 MaRgeblich im Rahmen des Ertragswertverfahrens ist die marktiibliche und nicht die ortsiibliche Miete des Mie-
tenspiegels.
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Dieser wird in Zukunft bei Neuvermietungen ggf. etwas geringere Mietansatze wahlen. Keinesfalls steht
fest, ob die Mietpreisbremse tberhaupt Uber die gesamte Restnutzungsdauer des Objekts Bestand ha-
ben wird. Zudem sind in Hamburg die Mieten bei Neuvermietungen ohnehin leichtgefallen, so dass jeder
Investor hier bei einem Ertragswertobjekt moderatere Ansatze kalkuliert, als es noch vor zwei oder drei
Jahren der Fall war. Sollten sich die Mietanstiege reduzieren und durch viele neue Wohnungen es zu
einer weiteren Entspannung des Wohnungsmarktes kommen, so kann es durchaus sein, dass die Miet-
preisbremse wieder abgeschafft wird.

Im Ubrigen gibt es schon immer § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes. Hiernach stellt eine Vermietung von
mehr als 20 Prozent oberhalb der ortstblichen Vergleichsmiete eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit
einer GeldbuRe geahndet wird, sofern der Vermieter hier ein geringes Angebot an Wohnraum entspre-
chend ausnutzt. Bei einer Uberschreitung der Miete um mehr als 50 Prozent liegt zudem Mietwucher
vor. Diese Vorschriften gibt es schon seit Jahrzehnten, in der Regel haben Vermieter sich hier nicht
drangehalten. Auch ein Mieter ist in der Regel froh eine Wohnung bekommen zu haben und beruft sich
nachfolgend nur selten auf die entsprechenden Vorschriften.

Es ist somit zu vermuten, dass die Mietpreisbremse bei der aktuellen Konjunkturlage auf dem Mietwoh-
nungsmarkt nur eine geringe Bedeutung haben wird.

Der hier gewahlte Mietansatz beruht auf meiner Einschatzung der Marktlage und der Betrachtungsweise
der Kaufer solcher Objekte. Ich kann nicht versichern, dass dieser Mietertrag tatsachlich immer und in
dieser Héhe zu realisieren sein wird.

Fir einen Eigennutzer spielt auch die ersparte Miete eine gewisse Rolle. Somit ist eine Uberschreitung

des Mietenspiegelmittelwertes unbedeutend. Der angesetzte Rohertrag entspricht zudem in etwa dem
Betrag, fiir den solche Wohnungen heute am Markt vermietet werden.

10.5 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Inhaltlich gehéren nach der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung zu den Bewirtschaftungskosten die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Es sind Kosten anzusetzen, die bei gewohnlicher Bewirtschaftung normalerweise nachhaltig entstehen.
Da der pauschale Ansatz von Bewirtschaftungskosten in Héhe eines bestimmten Prozentsatzes des
Rohertrages stark fehlertrachtig ist, werden nachfolgend fur die vorgenannten Kostenarten Einzelan-
satze gewahlt.

Fir das Bewertungsobjekt wird von den nachfolgenden Ansatzen ausgegangen:

10.5.1 Betriebskosten

Bei vermieteten Eigentumswohnungen werden die laufenden Betriebskosten durch die Mieter getragen
und sind somit durch Umlagen gedeckt. Bei Ermittlung des Reinertrages wird deshalb von der geschéatz-
ten Nettokaltmiete ausgegangen.

10.5.2 Instandhaltungskosten

Fur das Bewertungsobjekt werden ausgehend vom Baualter, der Ausstattung und der Nutzungsart
€ 12,50 je m* Wohnflache angesetzt.

Es ergeben sich somit jahrliche Instandhaltungskosten in Héhe von:
49,22 m** € 12,50 = € 615.
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10.5.3 Verwaltungskosten

In der Praxis ergibt sich fir die Verwaltungskosten eine Spanne von 3 bis 5 % des Rohertrages.

Hierbei sind die értlichen Verhaltnisse besonders zu berucksichtigen. Flir das Bewertungsobjekt werden
angesetzt:

Verwaltung Gemeinschaftseigentum (WEG - Verwaltung) € 290
Sondereigentumsverwaltung pauschal Schatzwert € 240
Verwaltungskosten gesamt p.a. € 530

Bei einem geschatzten Rohertrag in Hohe von € 7.860,00 p.a. betragen die gesamten Verwaltungskos-
ten somit (€ 530 /€ 7.860,00 ) * 100 = 6,74 %.

Grund fur diesen hohen Ansatz ist, dass neben der Verwaltung des Gemeinschaftseigentums ein Betrag
fiir die kalkulatorische Sondereigentumsverwaltung angesetzt werden muss. Auch wenn letzterer haufig
nicht anfallt, weil die Sondereigentumsverwaltung vom Eigentimer durchgefiihrt wird, ist im Ertrags-
wertverfahren trotzdem ein Ansatz erforderlich. Nicht mafgeblich ist, welche Verwaltungskosten hier
tatsachlich anfallen.

10.5.4 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis dient dazu, das Risiko einer Ertragsminderung durch Mietminderung, uneinbring-
liche Forderungen und zeitweiligem Leerstand zu berticksichtigen. Fir Mietwohn- und gemischtgenutzte
Grundstiicke ist erfahrungsgemal ein Mietausfallwagnis von 2,0 Prozent des Rohertrages anzusetzen.
Dieser Ansatz ist auch beim Bewertungsobjekt angemessen.

10.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Art und Lage des Objektes, seiner Rest-
nutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt herrschenden
Verhaltnisse.

Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich nicht an Kapitalmarktzinsen, sondern wird als Marktfaktor aus
tatsachlich erzielten Kaufpreisen rechnerisch durch eine Umkehrung des Ertragswertverfahrens ermit-
telt.

Der Liegenschaftszins entspricht in etwa der Durchschnittsrendite eines voll eigenfinanzierten Anlage-
objektes vor Steuern und ohne Berlicksichtigung von Wertsteigerungen.

Der Hamburger Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte hat keine entsprechenden Liegenschafts-
zinssatze fir Wohnungseigentum in der Art des Bewertungsobjektes verdffentlicht.

Malgeblich fur die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist neben der Lage des Objektes die individuelle
Risikoeinschatzung der Immobilie. Hier gilt der Grundsatz, je hdher das Risiko, desto hoher ist der Lie-
genschaftszins.

Ein Investor geht nur dann ein héheres Risiko ein, wenn er auch eine héhere Rendite erwarten kann.
Hinsichtlich der Lage gilt, je schlechter die Lage, desto héher der Liegenschaftszins.

In Bezug auf das Bewertungsobjekt und den Bewertungsstichtag 30.11.2023 ist folgendes zu bedenken:

21



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

- Die Wohnung liegt in knapp durchschnittlicher Wohnlage,

- das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflache von 49,22 m? in dieser Lage durchschnittlich,
- das Haus hat eine durchschnittliche optische Prasentation,

- es handelt sich um eine Wohnung mit durchschnittlicher Grundrissgestaltung,

- vorteilhaft ist die recht beliebte Lage im ersten Obergeschoss,

- von Vorteil ist, dass die Wohnung Uber einen Balkon mit stdlicher Sonnenausrichtung verfiigt,

- energetisch ist eine solche Wohnung in einer Anlage aus dem Jahre 1971 mit einem nicht un-
erheblichen Sanierungsrisiko verbunden.

Aufgrund der schlechteren Ertragssituation von vermietetem Wohnungseigentum im Vergleich zu nor-
malen Mehrfamilienhdusern liegt der Liegenschaftszins hier in der Regel etwas unterhalb des jeweiligen
Liegenschaftszinssatzes fiir Mehrfamilienhauser.

In der Gegend des Bewertungsobjekts liegen Ubliche Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum
hier in etwa in einer Spanne zwischen 2,0 und 3,0 Prozent.

Ich halte fir das Bewertungsobjekt einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,5 Prozent fir marktge-
recht.

Diesen Liegenschaftszinssatz habe ich aufgrund der oben beschriebenen Merkmale in mittleren Bereich
der obigen Spanne angesetzt.

Hierbei handelt es sich um einen Liegenschaftszinssatz fiir eine fiktiv frei lieferbare Wohnung bzw. fiir
eine Wohnung zur Eigennutzung.

Plausibilitatskontrolle
Der Hamburger Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in seinem Marktbericht eine Regressi-
onsformel ermittelt, aus der sich Liegenschaftszinssatze fiir normale Mehrfamilienhauser ergeben.

Diese Formel beruht auf einer Auswertung von tatsachlichen Kaufvertragen.

Nach dieser Formel berechnet sich der Liegenschaftszinssatz eines Mehrfamilienhauses in der Baujah-
resklasse des Bewertungsobjektes wie folgt:

(4,37

* (Bodenrichtwert des Jahres 2019 (GFZ 1,0) / 1.100)-0-282

* Korrekturfaktor Baujahr/Erstbezug (1,0)

* Stadtteilfaktor Rahlstedt: (0,93

* Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 0,969)fiir den Stichtag 30.11.2023

Der Bodenrichtwert 2019, bezogen auf eine Geschossflachenzahl von 1,0 fur Mehrfamilienhausgrund-
stlicke betragt hier € 1.050 je m? Grundstucksflache.

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
(4,37 * ((€ 1.050)/1.100) 9282 * 1,0 * 0,93 * 0,969) = 3,99 Prozent.
Die obige Formel beschreibt einen Liegenschaftszinssatz fur ein fiktives Normgrundstick. Um diesen
Zinssatz anwenden zu kénnen, ware es erforderlich die Ableitungsmethode und alle durchschnittlichen
Grundsticksmerkmale zu kennen, um letztendlich das Bewertungsobjekt sachgerecht einordnen zu

koénnen. Ableitungsmethode, durchschnittliche Grundstiickmerkmale und statistische Kennzahlen wer-
den nicht veréffentlicht.
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Die Formel ist somit zur Grundstuckswertermittlung kaum geeignet. In der Praxis misste man den Lie-
genschaftszinssatz fur Objekte mit &hnlicher Gréfie und Risikosituation, im gleichen Instandhaltungszu-
stand, mit einem vergleichbaren Mietpreisniveau aus Kaufvertragen in gleicher Lage ableiten.

In der Regressionsformel des Gutachterausschusses werden lediglich die Kriterien, wie das Baujahr,
Stadtteil und Bodenpreisniveau beriicksichtigt.

Samtliche anderen Kriterien, die in der Praxis Einfluss auf die Hhe des Liegenschaftszinssatzes haben,
bleiben unbericksichtigt. Es handelt sich um eine Regressionsformel, die sich lediglich zur Gberschla-
gigen Plausibilisierung eignet. Schon die Stadtteilfaktoren passen nicht zusammen und haben unerklar-
liche Differenzen untereinander. Die Formel stammt aus einer Auswertung der Kaufpreise von mehreren
Jahren. Die statistischen Kennzahlen zu der Regressionsformel sind mir nicht bekannt, in der Regel ist
das sogenannte Bestimmtheitsmal als statistisches ,Gutekriterium® der Funktion bei den Regressions-
formeln dieser Art so ,schlecht®, dass eigentlich mit einer solchen Formel keine Wertermittiung mdéglich
ist. Es handelt sich bei dem obigen Ergebnis anhand der Regressionsformel des Gutachterausschusses
also nicht um den Liegenschaftszinssatz fur das Bewertungsobjekt, sondern um einen allgemeinen
Durchschnittswert, der im Hinblick auf die individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts immer
noch einer sachverstandigen Anpassung bedarf.

Hier missen insbesondere auch die Risikoeinschatzung und Attraktivitat aus Sicht eines Kaufers be-
rucksichtigt werden.

So hat zum Beispiel ein Objekt mit tatséchlichen Mieten von € 5,00 je m? bei gleicher Lage und Bau-
jahrsklasse ein geringeres individuelles Risiko, als ein Objekt, das flr € 15,00 je m? vermietet ist. Auch
ist es ein Unterschied, ob ein Objekt einen Verkehrswert von € 1 Mio. oder zum Beispiel € 10 Mio. hat.

Beim ersten Objekt ist die Nachfrage deutlich hdéher, hier werden dann auch hohere Preise gezahlt, was
sich im Liegenschaftszinssatz niederschlagt. Auch innerhalb der einzelnen Baujahrsgruppen gibt es
deutliche Unterschiede.

So kdénnen Hauser aus der Zeit vor dem ersten Weltkrieg relativ einfache Arbeiterwohnungen mit gerin-
gen Geschosshohen oder aber auch gutburgerliche Altbauwohnungen mit stark Gberdurchschnittlichen
Geschosshdhen und einer herausragenden Architektur sein.

Auch innerhalb neuerer Baujahrsgruppen gibt es deutliche Unterschiede. Schon rein mathematisch/sta-
tistisch muss das Ergebnis der Formel des Gutachterausschusses als ein Durchschnittswert verstanden
werden, der ein Objekt beschreibt, dass in allen wertrelevanten Kriterien durchschnittliche Verhaltnisse
aufweist.

Auch die optische Prasentation, die Zeitgemafheit der Grundrisse und auch der Zustand hat letztendlich
Einfluss auf die Hohe des Liegenschaftszinssatzes.

In der Praxis passt dies nahezu nie auf alle Merkmale des Bewertungsobjektes. Deshalb sind immer
noch kleinere oder gréRere Korrekturen erforderlich um aus dem Ergebnis der Liegenschaftszinsformel
des Gutachterausschusses letztendlich den ,richtigen” Liegenschaftszinssatz flir das Bewertungsobjekt
zu ermitteln.

Es sind durchaus Korrekturen um plus/minus 1,0 Prozentpunkte um den obigen Wert erforderlich, um
aus dem obigen Durchschnittswert einen Liegenschaftszinssatz abzuleiten, der beim Bewertungsobjekt
die wertrelevanten Eigenschaften marktgerecht abbildet.

Eine Korrektur von plus 1,0 Prozentpunkte ist bei einem Objekt erforderlich, das deutlich unattraktiver
im Hinblick auf die beschriebenen Merkmale des Liegenschaftszinssatzes ist.

Umgekehrt ist eine Korrektur um bis zu minus 1,0 Prozentpunkte dann erforderlich, wenn es sich um
ein Objekt handelt, dass in nahezu allen wertbeeinflussenden Merkmalen deutlich besser (attraktiver)
ist als ein Ubliches Durchschnittsobjekt.

In der Praxis sollte versucht werden, die erforderlichen Zu- und Abschlage auf den Durchschnittsliegen-
schaftszinssatz in 0,25 Prozent-Schritten zu schatzen.
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Hierbei gilt dann die folgende Einordnung:

0,25 Prozentpunkte = geringe Abweichung

0,50 Prozentpunkte = mittlere Abweichung

0,75 Prozentpunkte = Uberdurchschnittliche Abweichung

1,0 und mehr Prozentpunkte = starke (erhebliche) Abweichung

Hier handelt es sich um ein Objekt, das aus Sicht eines Kaufers im Hinblick auf die Kriterien des Lie-
genschaftszinssatzes etwas Uberdurchschnittlich attraktiv ist. Fir einen Kapitalanleger ist es kaum pro-
fitabel. Im Verhaltnis zum Gesamtwert sind die Mietertrage nur gering. Von der Héhe der Gesamtinves-
tition liegt es preislich im unteren Bereich. Die Rendite muss hier Gberdurchschnittlich sein. Die Woh-
nung ist keinesfalls mit einem Ublichen Mehrfamilienhaus vergleichbar, dies hat ein Mehrfaches an
Wohnflache. Aufgrund der Marktentwicklung und der Eigenschaft ,kleine Eigentumswohnung im 1.
Obergeschoss zur Eigennutzung® statt Terrasse halte ich einen deutlichen Abschlag von rund 1,5 Pro-
zentpunkten auf den formelmaRigen Mehrfamilienhauszinssatz fir marktgerecht.

Somit ergibt sich dann ein ermittelter Liegenschaftszinssatz in Hoéhe von:
3,99%-1,5%= 2,49 Prozent.

Dieser mathematisch abgeleitete Liegenschaftszinssatz auf Basis eines Mehrfamilienhauszinssatzes in
Hohe von 2,49 Prozent entspricht jedoch in etwa dem von mir geschatzten Liegenschaftszinssatz in
Hbéhe von 2,5 Prozent.

Nachfolgend wird mit dem von mir geschatzten Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,5 Prozent der Er-
tragswert berechnet.

Regressionsformel fiir Eigentumswohnungen

Es gibt auch eine Regressionsformel fir Eigentumswohnungen. Hiernach betragt der Liegenschafts-
zinssatz das 1,16-fache des Liegenschaftszinssatzes fur Mehrfamilienhduser abziglich 2,3 Prozent.
Dies ware hier: 1,16 * 3,99 % - 2,3 % = 2,33. Bei hdheren Bodenpreisen sind die Formelergebnisse
nicht plausibel und missen ggf. korrigiert werden. Der hier mathematisch ermittelte Liegenschaftszins-
satz ist kritisch zu betrachten. Erforderlich ist es, sich mit dem Ergebnis und der Regressionsformel des
Gutachterausschusses auseinanderzusetzen, um zu prifen, ob ein solcher Zinssatz hier iberhaupt an-
gesetzt werden kann. Hierfir muss sich auch mit dem Ertragswertmodell und dem Kauferverhalten aus-
einandergesetzt werden. Hier liegt auf jeden Fall ein Bodenpreisniveau vor, welches erheblich vom
Durchschnitt aller Hamburger Mehrfamilienhausgrundstiicke abweicht. Negative Liegenschaftszins-
séatze ergeben sich, weil hohe Kaufpreise gezahlt werden und Mieterwartung und Bodenwert nicht zu-
sammenpassen. Sie ergeben sich, weil Gber einen langeren Zeitraum héhere Mieten erwartet werden
und diese Mieterwartung nicht im Modell enthalten ist. Gerade bei kurzen Restnutzungsdauern kann
sich dies ergeben. Auch bei vermieteten Objekten, die im Grunde keinen langfristigen Vermietungshin-
tergrund haben, kann sich ein negativer Liegenschaftszinssatz ergeben. Hier spielen verhaltensdkono-
mische Besonderheiten eine Rolle, fir eine herkdmmliche Ertragswertberechnung mit marktgerechten
Mieten eignen sich die negativen Liegenschaftszinssatze nicht. Sie entstehen durch iterative Ruckrech-
nung aus den Kaufvertragen. Insbesondere, wenn hier lediglich Mietenspiegelmieten angesetzt werden,
kénnen sich schnell negative Liegenschaftszinssatze ergeben.

Dies habe ich hier mit einer Liegenschaftszinssatzermittiung auf Basis der Regressionsformel fiir Mehr-
familienhauser in marktgerechter Weise vorgenommen. Der formelmafige Liegenschaftszinssatz von
2,33 Prozent passt jedoch in etwa zu dem von mir geschatzten Wert von 2,5 Prozent. Auch dieser liegt
noch deutlich unterhalb eines liblichen Liegenschaftszinssatzes fiir ein Mehrfamilienhaus.
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10.7 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kdénnen.

Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes malfigeblich. Vielmehr ist die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Un-
terhaltungszustandes, sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit zu schatzen.

Zum Bewertungsstichtag im Jahre 2023 ist das 1971 errichtete Gebaude rund 52 Jahre alt. Angesichts
vorstehender Ausfiihrungen und des dargestellten Bauzustandes, gehe ich nachfolgend von einer noch
verbleibenden Restnutzungsdauer von rund 40 Jahren aus.

Somit wird das Objekt wie ein rund 50 Jahre altes Wohnungseigentum mit einer wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer von 90 Jahren bewertet. Dies ist fiir ein solches Objekt marktgerecht.

Auch wenn bei einer Eigentimergemeinschaft in der Praxis vermutlich ,nie“ ein Abriss erfolgen wird,

muss hier fur eine marktgerechte Bewertung doch eine Ubliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer an-
gesetzt werden.
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10.8 Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrage

Rohertrag Wohnung Nr. 1/2

7.440

Stellplatz

420

Gesamtrohertrag p.a.

7.860

7.860

Bewirtschaftungskosten

€ bzw. %

- Betriebskosten

umlageféhig

- Mietausfallwagnis

20 %

157

- Instandhaltungskosten

Einzelansatz

615

- Verwaltungskosten

Einzelansatz

530

Gesamt

1.302

1.302

Jahresreinertrag =

6.558

- Reinertragsanteil des Boden-
wertes
(25%von  €53.279)

1.332

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

5.226

Vervielféltiger bei
Restnutzungsdauer von 40
Jahren und einem
Liegenschaftszins von 2,5 %

Vervielfiltiger somit = 25,10

Ertragswert der baulichen Anla-

gen
( Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen *Vervielféltiger )

5.226,00 * 25,10

131.173

- Wertminderung wegen
Baumangel/Bauschaden

19.000

- Sonstiges

0

+ Bodenwertanteil

53.279

= Zwischensumme

165.452

- Sonstige Wertminderung

0

0

= Ertragswert

165.452

Ertragswert rund

165.000

Ermittelte Vergleichsfaktoren

€ je m? Wohnflache
(ohne etwaige Garage/Stellplatz)

3.158

Kaufpreisfaktor (Rohertragsverviel-

féltiger)

Anteil der Bewirtschaftungskosten
am Rohertrag

Bodenwertanteil am Ertragswert

21,05 -fach

16,56 %

32,20%
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12. Wert des AuBenstellplatzes

Zusatzlich ist fur die nachfolgenden Wertbetrachtungen der Wert des Aulienstellplatzes zu schatzen.
Im Ertragswertverfahren wurde dieser bereits beim Rohertrag entsprechend berlicksichtigt.

Die Kaufpreise von AuRenstellplatzen, Garagen und Tiefgaragenstellplatzen sind im Wesentlichen von
der Lage und der vorhandenen Parkplatzsituation abhangig.

Im Gegensatz zu Wohnungskaufpreisen spielen hier Kriterien wie Optik, Baujahr, GrofRe, etc. nur eine
sehr untergeordnete Rolle. Wertunterschiede ergeben sich nur zwischen “normalen” offenen Tiefgara-
genstellplatzen, Doppelparkern®, geschlossenen Stellplatzen mit Tor sowie Stellplatzen auf verschieb-
baren Unterkonstruktionen.

Einzelkaufpreise konnen nur dann in Erfahrung gebracht werden, wenn es sich um Teileigentum han-
delt, fir das es ein eigenes Grundbuchblatt gibt. Meistens handelt es sich jedoch um Stellplatze, die im
Zusammenhang mit der Wohnung verkauft werden.

Es handelt sich hier um eine Lage, in der nicht optimal im 6ffentlichen Raum geparkt werden kann.

In Rahlstedt bewegen sich die Kaufpreise fir AuRenstellplatze bei Bestandsimmobilien je nach Lage
und Baujahr zwischen etwa € 7.500 und € 12.500.

Mir liegen jedoch nicht genligend Vergleichskaufpreise fiir eine sorgféltige statistische Erhebung vor.

Aufgrund des verhaltnismanig geringen Wertanteiles im Bezug zur Eigentumswohnung habe ich keine
Bedenken, nachfolgend den Wert des Stellplatzes in Anlehnung an die obige Kaufpreisspanne im Wege
der Schéatzung zu bestimmen. Ich schatze somit aufgrund der Lage und Parkplatzsituation den Wert
des Stellplatzes auf rund € 10.000. Dieser Wert liegt im mittleren Bereich der Spanne.

Dieser Wert ergibt sich ebenfalls in etwa, wenn man eine monatlichen Miete von € 35,00 Uber 40 Jahre
Restnutzungsdauer bei einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 Prozent kapitalisiert.

Hier ergibt sich dann ein Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor) in Héhe von 25,10.
Somit als Uberschlagiger Ertragswert des Stellplatzes:

25,10 * € 420 = € 10.542.
Dieser Wert weicht lediglich ein wenig von der obigen Schatzung ab und zeigt die Plausibilitat der Wer-
termittlung in Bezug auf den Stellplatz. Vom Hamburger Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte gibt
es eine Regressionsformel zur Ermittlung des Kaufpreises von Garagenstellplatzen, Einzelgaragen und
offenen Stellplatzen. Fur Auflenstellplatze ergibt sich als Wert:

€ 11.305 *NormRW 2018 (€ 1.050/1.100)26535 * Aktualisierungsfaktor 1,34.

Mit den Daten des Bewertungsobjekts und dem NormRW 2018 in Hohe von € 1.050 ergibt sich ein Wert
in Hohe von € 14.695.

In der Untersuchung wurden Verkaufe untersucht, bei denen der Verkauf gleichzeitig mit einer Eigen-
tumswohnung erfolgt ist. In der Praxis kommt es im Hinblick auf den Wert eines solchen Stellplatzes
insbesondere auf die folgenden Kriterien an:

Lage
Hier steigt der Kaufpreis mit einer Verbesserung der Lage.

! Duplex-Stellplatze.
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Parkplatzsituation
Kann im 6ffentlichen Raum gut geparkt werden, so sind auch in Gegenden mit einem hohen Boden-
preisniveau die Kaufpreise geringer als in Lagen, in denen es kaum Parkmdglichkeiten gibt.

Hausstruktur

In Hausern mit nur kleinen Wohnungen gibt es haufig viele Mieter ohne Kraftfahrzeug. Hier sind die
Nachfrage und letztendlich auch der Preis geringer, als in Hausern wo viele Eigennutzer in groReren
Wohnungen leben, die mehrere Kraftfahrzeuge haben.

StellplatzgroRe
In alteren Objekten gibt es haufig enge Tiefgaragen bzw. Platze, die so klein sind, dass sich heute kaum
ein Mittelklassewagen dort abstellen lasst. Dies wirkt sich deutlich preisreduzierend aus.

Bewirtschaftungskosten

Es gibt Tiefgaragenstellplatze, die durchaus € 40 bis € 80 an monatlichem Wohngeld kosten. Grund
hierfur sind unglnstige Regelungen in der Teilungserklarung. In einfachen bis mittleren Wohnlagen sind
solche Stellplatze, unabhangig vom Bodenpreisniveau praktisch wertlos.

Stellplatzart
Preisunterschiede gibt es auch zwischen Einzelgaragen, Doppelparkern, Palettenstellplatzen und nor-
malen Tiefgaragenstellplatzen.

Miteigentumsanteile

Ist ein Stellplatz rechtlich selbstandiges Teileigentum, so hat dieser einen Miteigentumsanteil am Ge-
meinschaftseigentum. Anteilige Berechnungen des Sachwertes mit Bodenwert fiihren nicht zu verwert-
baren Ergebnissen. Die Miteigentumsanteile werden eher zufallig vom Bautrager verteilt und haben
meist keinen Bezug zu den realen Werten.

Meines Erachtens eignet sich die Formel des Gutachterausschusses nicht fir die Ermittlung des Wertes
eines Tiefgaragenstellplatzes. Mir ist zudem aus einem Gerichtsverfahren das statistische Be-
stimmtheitsmal} (r?) der Untersuchung bekannt.

Zwischen den Parametern der Regressionsformel und den Kaufpreisen besteht ,nahezu” kein statisti-
scher Zusammenhang. Ich halte den von mir geschatzten und mit einem Ertragswert plausibilisierten

Wert in Hohe von € 10.000 fiir den AufRenstellplatz trotz der Regression des Gutachterausschusses fur
angemessen.

13. Vergleichspreise des Hamburger Gutachterausschusses

Unmittelbare Vergleichspreise liegen mir nicht vor. Solche gibt es auch nicht, weil das Objekt zu indivi-
duell ist. Aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses lassen sich mittelbare Vergleichspreise und
eine Formel zur Berechnung des Quadratmeterpreises von Eigentumswohnungen entnehmen.

13.1 Gebaudefaktor des Gutachterausschusses

Der Hamburger Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Grundstiicksmarktbericht eine Regressi-
onsformel fir den Quadratmeterpreis von Eigentumswohnungen veréffentlicht.

Hier lasst sich mit den nachfolgenden Angaben ein Quadratmeterpreis ermitteln.

Die Berechnungsmethodik ist im Grundstiucksmarktbericht des Gutachterausschusses entsprechend
dargestellt.

Fur die Berechnung gibt es in diesem Fall die folgenden Angaben:
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Bewertungsjahr: 2023

Stadtteil: Rahlstedt; Stadtteilfaktor: 1,01

Wohnung Nr. I/2, Baujahr: 1971, Lage: 1. Obergeschoss
Wohnflache: 49,22 m?; Umrechnungsfaktor fir diese Grofke: 0,98
Bodenrichtwert 2018 fiir diese Lage und eine GFZ von 1,0 = € 1.050
Modernisierungspunkte: 4,5 (geschatzt)

Modernisierungsfaktor: 1,0

Faktor Baujahr 1971: 0,96

Es gibt einen weiteren Korrekturwert fir das Baujahr. Dieser betragt:
(1,414 — 0,0138 * Alter) wenn Alter kleiner als 30 Jahre.

Das Objekt hat hier im Bewertungsjahr 2023 ein Baualter von 52 Jahren, in diesem Fall betragt der
Korrekturwert des Gutachterausschusses 1,0.

Bei einer Lage im 1. Obergeschoss gibt es einen Korrekturfaktor von 1,0.

Der Hamburger Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Grundstiicksmarktbericht eine Regressi-
onsformel fur den Quadratmeterpreis von Eigentumswohnungen verdéffentlicht.

Nach der Formel des Gutachterausschusses lasst sich mit dem obigen Bodenwert 2018 (€ 1.050 je m?)
fiir eine Geschossflachenzahl von 1,0 der nachfolgende Quadratmeterpreis berechnen:

(€2.990

* (Bodenrichtwert des Jahres 2018 (€ 1.050) GFZ 1,0/1.100)%57%¢ = 0,98
*(1,414 - 0,0138 * Alter) wenn Alter kleiner als 30 Jahre; hier somit 1,0

* Faktor Bezug (1,09 bei Erstbezug) hier kein Erstbezug, deshalb Faktor = 1,0
* Faktor Baujahr (0,96)

* Faktor Wohnflache ( 0,98)

* Faktor Modernisierung (1,0)

* Faktor Lage im 1. Obergeschoss (1,0)

* Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 1,271

* Stadtteilfaktor fiir Rahlstedt (1,01)

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
€2990* 0,98*1,01,0*0,96 * 0,98 *1,0 *1,0* 1,271 * 1,01
=€2.990,00 * 1,18=€ 3.528,20 je m? Wohnflache.

Ist eine Einbaukiche vorhanden, ist noch ein Zuschlag von 4 Prozent vorzunehmen. Hier ist eine Ein-
bauklche vorhanden. Der Faktor betragt somit 1,04.

Dies ergibt dann:

1,04 * € 3.528 = € 3.669 je m?> Wohnflache. Hier handelt es sich um ein reines Formelergebnis, welches
keine der individuellen Besonderheiten der Wohnung bertcksichtigt. Dies ware auch das Ergebnis einer
steuerlichen Grundbesitzbewertung, wenn das Finanzamt genau die mir vorliegenden Daten verwenden
wirde. Je nach Inhalt der Steuererklarung und der vorliegenden Daten aus der Einheitswertakte konn-
ten sich ggf. geringe Unterschiede ergeben. Basis ist der Grundstlicksmarktbericht 2023, der fir 2022
gilt. Sollte das Finanzamt spater einen anderen Marktbericht verwenden, kénnte sich ebenfalls ein klei-
ner Unterschied ergeben.

Far Verkehrswertermittlungen kann das Formelergebnis nur mit Anpassungen zur Plausibilisierung ver-
wendet werden. Es handelt sich nicht um ein Vergleichswertverfahren, sondern lediglich um ein Ver-
gleichsfaktorverfahren. Bei individuellen Objekten, in sehr guten oder auch sehr schlechten Lagen, kann
das Formelergebnis stark vom wahren Verkehrswert abweichen. Hinter solchen Formeln steckt
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systematisch ein Durchschnitt. Ist das Bewertungsobjekt nicht ein solches Durchschnittsobjekt, ist die
Verlasslichkeit des Ergebnisses relativ gering. Es handelt sich nicht um eine Formel, in der Verkaufer
von Objekten in der Art des Bewertungsobjekts untersucht worden sind, sondern um eine Untersuchung
aller Verkaufe.

Unter Berucksichtigung dieser Umsténde halte ich hier einen Abschlag von rund 5 Prozent auf den
Formelwert fiir angemessen. Dieser berlicksichtigt auch die Lage innerhalb einer Anlage mit eher ein-
facher Zweckarchitektur.

Somit ergibt sich als angepasster Vergleichswert auf Basis der Formel des Gutachterausschusses zum
Bewertungsstichtag:

0,95* € 3.669 = € 3.486 je m* Wohnflache.

Auch der Vergleichswert auf Basis dieser Formel muss noch um die Wertminderung wegen Bauman-
geln und Bauschaden korrigiert werden. Hinzuzurechnen ist der Wert eines etwaigen Stellplatzes.

Somit ergibt sich:

€
Ausgangswert je m? Wfl. € 3.486
49,22 m? Wil. * € 3.486 = 171.581
- Wertminderung Baumangel/Bauschaden -19.000
+ Stellplatz 10.000
Vergleichswert Gebaudefaktor 162.581

14. Mittelbarer Preisvergleich

Aus tatsachlichen Verkaufen von Eigentumswohnungen sind dem Marktbericht 2024 des Hamburger
Gutachterausschusses fir Grundstickswerte folgende Vergleichszahlen fir Eigentumswohnungen zu
entnehmen:

- Mittlere Lage: Baujahr 1960 bis 1979: Mittelwert € 3.894 je m? Wohnflache
- MaRige Lage: Baujahr 1960 bis 1979: Mittelwert € 3.613 je m*> Wohnflache

In den obigen Baujahrs- und Lageklassen gab es 227 bzw. 61 Verkaufe. Dies ist somit eine recht gute
Datenlage.

Die Auswertung des Gutachterausschusses betrifft das Jahr 2023 und zeigt rechnerisch die Jahresmitte
2023.

Die Wohnung liegt im unteren Bereich einer mittleren Lage.
Als rechnerischer Mittelwert der beiden Lageklassen ergibt sich:
(€ 3.894 + € 3.613)/2 = rund € 3.754 je m*> Wohnflache.

Insgesamt betrachtet halte ich einen Vergleichswert in Hohe von rund € 3.600 je m? Wohnflache als
Ausgangswert fur marktgerecht.

Auch der Vergleichswert laut Gutachterausschuss muss noch um die Wertminderung wegen Bauman-
geln und Bauschaden korrigiert werden. Hinzuzurechnen ist der Wert eines etwaigen Stellplatzes.
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Somit ergibt sich:
€
Ausgangswert je m? Wfl. € 3.600
49,22 m? Wfl. * € 3.600 = 177.192
- Wertminderung Baumangel/Bauschaden -19.000
+ Garage/Stellplatz 10.000
Vergleichswert Gutachterausschuss 168.192

Ich weise darauf hin, dass es sich hier um eine Wertermittiung anhand des arithmetischen Mittelwertes
handelt. Hieraus lasst sich lediglich der mittlere durchschnittliche Kaufpreis je m? Wohnflache und nicht
der statistische Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Wohnflache erkennen.

Wichtige Kennzahlen, wie Standardabweichung und Variationskoeffizient werden vom Gutachteraus-
schuss nicht veroéffentlicht. Im Jahre 2023 wurden in Rahlstedt insgesamt 169 Eigentumswohnungen
verkauft. Der Durchschnittskaufpreis lag bei € 3.767 je m? Wohnflache. Ein Preis etwas unterhalb des
Durchschnittswertes aus 2023 im Stadtteil durchaus plausibel.

15. Alternativbetrachtung: Vergleichwert aus einer tragbaren Monatsbelastung

Zusatzlich erfolgt hier eine weitere Vergleichswertermittlung, die ich eigens fir diese besonderen Markt-
gegebenheiten entwickelt habe.

Okonomisch bildet sich der Preis im Schnittpunk von Angebots- und Nachfragfunktion. Die Preisvorstel-
lungen der Verkaufer resultieren aus Erfahrungen der Vergangenheit und Hoffnungen, sie werden noch
annahernd diese Preise erreichen.

Opportunitatskosten spielen im Grunde keine Rolle. Dies waren Alternativkosten, die ein Verkaufer mit
dem Verkauf der Immobilie decken muss, um den Nutzenverlust auszugleichen. Die Finanzierungen
sind meist deutlich unterhalb der Verkaufspreise. Entscheidend ist, welchen Betrag ein Kaufer fir den
Erwerb und die weitere Nutzung der Immobilie aufbringen kann. Ist das Budget Uberschritten, kdnnen
Kaufer nicht mehr ausgeben. Die Verkdufer miissen ihre Preisvorstellungen reduzieren, sonst kommt
es zu keinen Transaktionen. Das Mietniveau spielt eine gewisse Rolle. Ein Verkaufer trennt sich nicht
von seinem Objekt, wenn die Vermietung eine deutlich lukrativere Alternative ist. Umgekehrt spielt das
Mietpreisniveau eine Rolle fiir den Kaufer, er zahlt nicht das Mehrfache an einer Gblichen Mietpreisbe-
lastung.

Die Klarung der Frage, was kann ein Kaufer fiir ein solches Objekt bezahlen, ist deshalb ein wichtiger
Ansatz zu einer alternativen Wertermittlung. Mikrodkonomisch ist dies nicht unkompliziert, denn die
Nachfragefunktion wird nicht nur von messbaren Betragen beeinflusst, auch eine Reihe an subjektiven
Kriterien haben Einfluss auf die Nachfrage und letztendlich auf den Preis.

Nicht alle Einflussgréen verhalten sich linear zueinander. Verhaltensékonomie (menschliches Verhal-
ten) in wirtschaftlichen Situationen hat zudem einen nicht unerheblichen Einfluss. Im Rahmen der Markt-
erfahrung versuche ich, dies angemessen zu bericksichtigen.

Eine solche Betrachtungsweise eignet sich vor allem fiir Gibliche Standardobjekte, bei denen ein Kaufer
den Grofteil des Kaufpreises finanzieren muss. Liebhaberobjekte, bei denen der Kaufer haufig den
gesamten Kaufpreis zahlen kann, sind etwas von dieser Betrachtungsweise ausgenommen. Hier spie-
len neben der Nutzenmaximierung auch andere subjektive Kriterien eine Rolle. Um ein solches Objekt
handelt es sich hier nicht.

Kaufpreis (Verkehrswert) und tragbare Monatsbelastung stehen immer in einem konkreten Zusammen-

hang. Der Kaufpreis ergibt sich aus dem Betrag, den ein Kaufer in dieser Lage bereit ist, fur das Objekt
zu zahlen.
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Hierbei ist immer auf die Verhaltnisse eines Durchschnittskdufers abzustellen. Ein solcher Durch-
schnittskaufer ist der gewohnliche Geschéaftsverkehr im Sinne des § 194 BauGB.

In der Vergangenheit sind die Preise stark gestiegen, weil sich die monatliche Belastung durch die sin-
kenden Zinsen immer weiter reduziert hat.

Nicht nur die Zinsen, sondern samtliche mit dem Objekt verbundenen Kosten haben letztendlich einen
Einfluss auf den Wert. Bei den mit einem Objekt verbundenen Kosten, kommt es auf die Einschatzung
aus Sicht eines durchschnittlichen Kaufers an.

Wahrend im Rahmen der Schatzung der Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden ,nur” ein
bewertungssystematischer Betrag in Hohe von € 19.000 angesetzt werden konnte, muss im Rahmen
der Bewertung der Betrag bericksichtigt werden, der aus Sicht eines Kaufers fir eine vollstandige Re-
novierung bis zur Bezugsfertigkeit aufgewendet werden muss.

Diesen Betrag muss der Kaufer aufbringen und auch finanzieren. Bei dem beschriebenen Zustand und
den hohen Bau- und Renovierungskosten halte ich hier einen Betrag von € 1.000 je m? Wohnflache far
eine bezugsfertige Renovierung fiir marktgerecht.

Insgesamt ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt bei einer Wohnflache von 49,22 m? ein Betrag in Hohe
von € 49.220. Unter Berlcksichtigung einer kleinen zusatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte
ich insgesamt kalkulatorische Renovierungskosten in Héhe von 54.142 = rund € 54.000 hier flr markt-
gerecht.

Im Hinblick auf die Frage, was ist hier ein Kaufer bereit zu zahlen, kann sich an der im Rahmen einer
Neuvermietung erforderlichen Miete orientiert werden. Hier habe im Rahmen des Ertragswertverfahrens
einen jahrlichen Rohertrag in Hohe von € 7.860 geschatzt. Dies ist der Betrag, den ein Kaufer ,spart”,
wenn er statt zu mieten, ein solches Objekt erwerben wirde.

Am Anfang ist ein Kaufer bereit, eine etwas hohere Belastung (einschlieBlich Tilgung) zu tragen, weil
er daflir Eigentiimer ist.

Er hat nicht nur die Mietersparnis, sondern auch aus der Eigentiimerstellung die Mdglichkeit, das Objekt
seinen Winschen entsprechend zu verandern. Er muss keine Mieterhéhungen befiirchten, kann nicht
wegen Eigenbedarf gekindigt werden.

Zudem leistet ein Eigentimer einen Beitrag zu seiner Altersversorgung, kdnnte spater glinstig wohnen,
wenn das Objekt abgezahlt worden ist. Auch ist es rein subjektiv ein besseres Gefuhl Eigentimer zu
sein, als Mieter in einem Objekt zu wohnen. Fir diese Vorteile ist ein Kaufer bereit, mehr zu zahlen als
fiir eine vergleichbare Mietwohnung.

Zu beachten ist, dass nicht nur die Zinsen stark gestiegen sind. Auch haben sich die Realeinkommen
durch hohe Inflation und hohe Energiepreise immer mehr reduziert. Das verfugbare Einkommen ist im
Moment geringer, als es noch vor zwei Jahren war.

Viele Branchen sind in Krisensituationen, es herrscht eine grofse Unsicherheit, ein Kaufer ist entspre-
chend vorsichtig. Zudem kann bei der derzeitigen Lage am Immobilienmarkt nicht mehr kalkuliert wer-
den, ob nach dem Erwerb, ggf. in einer Notlage, das Objekt Uberhaupt wieder zum Einstiegspreis zu
verkaufen ware. Durch die aktuellen gesetzlichen Bestrebungen Energie einzusparen, bzw. CO?2 zu ver-
mindern, ist bei einem Objekt aus diesem Baujahr mit nicht unerheblichen energetischen Modernisie-
rungskosten zu rechnen.

Diese treffen einen Eigentimer deutlich harter, als einen Mieter, der sich ggf. nur zu einem kleinen Teil
hieran beteiligen muss. Zudem herrscht eine sehr hohe Unsicherheit Uber die kinftig erforderlichen
energetischen Modernisierungskosten. Bei einer Anlage, bei der nur durch aufwandige BaumalRnahmen
erreicht werden kann, dass mit regenerierbaren Energien geheizt werden kann, kann durchaus mit er-
forderlichen Aufwendungen von bis zu € 1.000 je m? Wohnflache gerechnet werden. Ggf. gibt es hier
Foérdermoglichkeiten und Zuschisse.
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In der Regel werden diese Mal3nahmen von den Eigentiimern Gber Sonderumlagen aufgebracht werden
mussen. Ein Kaufer ist in der Regel froh, wenn er gerade eben so seine Finanzierung sicherstellen kann.
Dies kann hier vielleicht mit einem Eigengeldanteil von 30 Prozent klappen. Kommt einige Zeit nach
dem Erwerb eine hohe Sonderumlage auf einen Eigentimer zu, so ergibt sich dann in der Regel eine
erhebliche Finanzierungsliicke. Die Sonderumlage kann Ublicherweise nicht nachfinanziert werden. Von
dem Anfangsdarlehen ist noch nicht genug getilgt, dass hier weiteres Geld nachfinanziert werden kann.
Auch dies ist aktuell ein besonderes Erwerbsrisiko, welches bei Objekten besteht, die etwas alter sind.

Insbesondere die Kaufnebenkosten und die Renovierung lassen sich meist nicht wieder ,hereinholen®.
Dies gilt insbesondere in einer Marktsituation, bei der die Talsohle des Preisriickgangs noch nicht er-
reicht ist. Durch diese Marktsituation verlangen die Banken zudem einen hdoheren Eigengeldanteil. Zu
beriicksichtigen ist auch, dass fiir die Wohnung ein Wohngeld anfallt, welches hier immerhin € 170,00
im Monat, bzw. € 2.040,00 im Jahr betragt.

Hinzu kommt Grundsteuer, Kosten flir Wasser- und Abwasser sowie der individuelle Stromverbrauch.
Es ist nicht unrealistisch, mit rund € 3.000 im Jahr an Nebenkosten einschlief3lich Wohngeld fir diese
Wohnung zu kalkulieren. Dies sind € 250 im Monat.

Der Kaufer muss hier rund 30 Prozent an Eigengeld einsetzen. Die ,verlorene” Eigenkapitalverzinsung
wird in der Regel nicht betrachtet. Dies war auch in der Vergangenheit marktgerecht, denn eine Immo-
bilie hatte meist eine Wertsteigerung, die Gber die blof’e Alterswertminderung und die Inflation hinaus-

ging.

Berlicksichtigt man die ,ersparte* Miete in Hohe von € 7.860 und die weiteren Nebenkosten in Hohe
von € 3.000, so ergibt sich ein Jahresbetrag in Hohe von € 10.860 bzw. € 905 im Monat. Dies wére das
,Budget® fir die Wohnung. Fir den tatsachlichen Nutzungswert der Wohnung, die GréRe und Lage im
Stadtteil Rahlstedt liegt dies schon im oberen Bereich.

Die Nebenkosten werden tatsachlich gebraucht, die ersparte Miete, kann fir Zins- und Tilgung einge-
setzt werden.

Aktuell muss fur eine Wohnung dieser Art mit 4,0 Prozent Zinsen und 2,5 Prozent Tilgung gerechnet
werden. Die Tilgung ist erspartes Kapital, die Zinsen sind, ebenso wie eine Miete ,verloren®. Ein Kaufer
muss zwar die Annuitat tragen, kalkuliert aber in der Regel fiir Vergleichsbetrachtungen nur mit den
Zinsen, wenn sein Budget ausreichend ist, um die Gesamtbelastung zu tragen.

Neben der Nettomiete gibt es hier einen Teil an nichtumlageféahigen Nebenkosten. Diese sind in Abzug
zu bringen. Ich schatze diese hier auf monatlich € 100 = jahrlich € 1200. Somit verbleibt ein Betrag in
Ho6he von € 7.860 - € 1200 = € 6.660.

Bei € 6.660 im Jahr kann hiermit ein Betrag in H6he von (€ 6.660/4,0)*100 = € 166.500 finanziert werden.
Bei einer Finanzierung mit 30 Prozent Eigenkapital ergibt sich hieraus ein Betrag in Ho6he
€ (166.500/70)*100 = € 237.857. Dies ist nicht der Gesamtaufwand, den ein Kaufer hier tragen muss.
Er muss weiterhin noch Grunderwerbsteuer. Gerichts- und Notariatskosten sowie eine Maklercourtage
zahlen. Dies sind 5,5 Prozent des Kaufpreises, sowie etwa 1,5 % Gerichts- und Notariatskosten und
etwa 3,5 Prozent Kaufercourtage. Insgesamt sind die rund 10,5 Prozent = 11 Prozent.

Auch ist die Wohnung noch nicht bezugsfertig, es mussen die erforderlichen Renovierungskosten auf-
gebracht und finanziert werden. Hierfir habe ich im vorliegenden Fall einen Betrag in Hoéhe von € 54.000
kalkuliert. Es ergibt sich somit:

€ 237.857 - € 54.000 = € 183.857. Soll dieser Betrag noch die geschatzten 11 Prozent Nebenkosten
enthalten, so ergibt sich:

((€ 183.857)/111)*100 = € 165.637. Hier bin ich dann von Erwerbsnebenkosten in Héhe von € 18.220
ausgegangen.

Dies ware der Betrag, den ein durchschnittlicher Kaufer in dieser Lage, bei der Gréf3e und dem Zustand
und den Ubrigen wertrelevanten Eigenschaften fur das Bewertungsobjekt ausgeben kdnnte.
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Aspekte, wie ein anteiliger Bodenwert, die Restnutzungsdauer und andere Parameter des Ertragswert-
verfahrens sind hier unbedeutend. Die Berechnung hat meines Erachtens bei Durchschnittsobjekten
eine recht gute Wertermittlungssicherheit. Alle Einflussgréfen lassen sich hier mit einer hinreichenden
Sicherheit abschatzen.

Dies sind:

e Der Ubliche Rohertrag im Rahmen einer Vermietung
e Ein Ublicherweise erforderlicher Eigenkapitaleinsatz
e Der erforderliche Fremdkapitalzinssatz

Bei einem Kaufpreis in Hohe von € 165.637 zuzlglich Nebenkosten und Renovierung muss ein Kaufer
eine Finanzierung in Hohe von € 196.500 aufnehmen. Er muss dann noch ein weiteres Eigenkapital fur
die Renovierung (€ 54.000) und die Nebenkosten (€ 18.220) zur Verfigung haben. Die Wohnung kostet
dann bezugsfertig mit Erwerbsnebenkosten € 237.857.

Hier ist dann ein Eigenkapital in Héhe von € 237.857 - € 196.500 = € 41.357 erforderlich. Die Finanzie-
rung betragt hier 70 Prozent des Gesamtaufwandes und nicht des noch zu ermitteinden Kaufpreises.
Dies ist fUr die weitere Betrachtung unerheblich.

Im Hinblick auf die Ubliche Monatsbelastung muss ein Kaufer hier die 4,0 Prozent Zinsen und 2,5 Pro-
zent Tilgung sowie die weiteren laufenden Nebenkosten zahlen. Dies ist eine Annuitat von 6,5 Prozent
im Jahr.

Dies sind dann: € 166.500 * 0,065 = € 12.773 im Jahr bzw. € 1.064 im Monat. Hinzu kommen die
Nebenkosten der Wohnung, die ich einschlieRlich Grundsteuer, Wasser- und Abwasser sowie Strom
mit € 250 im Monat kalkuliert habe. Insgesamt ergibt sich somit beim Erwerb dieses Objekts eine ge-
samte Monatsbelastung in Hohe von € 1.314.

Dies ist bei 49,22 m* Wohnflache schon eine Belastung je m? Wohnflache von (warm) einschlieBlich
Zinsen und Tilgung von € 26,70. Berticksichtigt man noch die verlorene Eigenkapitalverzinsung von ca.
2 Prozent auf den Betrag von € 41.357, so ist die kalkulatorische Monatsbelastung noch um € 68,93
héher.

Dies ware dann eine ,Gesamtbelastung” einschlielllich Eigenkapitalverzinsung in Hohe von € 1.382,93
bzw. € 28,10 je m* Wohnflache. Rein kalkulatorisch kostet dann das Wohnen im Bewertungsobjekt
.warm“ diesen Betrag. Der Kaufer hofft auf Wertsteigerungen, diese gibt es bei Immobilien jedoch nur,
wenn die Preissteigerung hoher ist, als der Wertverlust, der wie bei jedem anderen Wirtschaftsgut durch
das zunehmende Alter eintritt.

Auch diese Betrachtungen zeigen deutlich, dass ein Kaufpreis in Hohe von € 165.637 hier durchaus

angemessen ist. Dies ist der Wert der Wohnung, der sich aus der alternativen Betrachtungsweise unter
Berlicksichtigung der Leistungsfahigkeit eines durchschnittlichen Kaufers ermittelt.
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16. Zusammenfassende Ubersicht

Aus den vorgenommenen Berechnungen lassen sich die folgenden Ergebnisse zusammenfassend

darstell

en:

16.1 Wichtige Bewertungsparameter

Baujahr 1971
GrundstiicksgroRe 3.784 m?
Miteigentumsanteile 16/1.000
Wohnflache 49,22 m?
Rohertrag jahrlich 7.860 €
Bewirtschaftungskostenanteil am Rohertrag 16,56 %
Mietausfallwagnis 20%
Liegenschaftszinssatz 2,5%
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Baumangel und Bauschaden 19.000 €
17. Ermittelte Werte
siehe | Wert € in % von
Seite Nr. 1.
26 | Ertragswert 165.452 100,00%
= je m? Wohnflache 3.361
28 | Gebaudefaktor des Gutachterausschusses 162.581 98,26%
= je m*> Wohnflache 3.303
30 | Vergleichswert anhand mittelbarer Vergleichspreise des Gut- 168.192 101,66%
achterausschusses
= je m? Wohnflache 3.417
31 | Vergleichswert aus Alternativbetrachtung tragbarer Kauf- 165.637 100,11%
preis/Budget eines Kaufers
= je m? Wohnflache 3.365
15 | Anteiliger Wert des Grund- und Bodens bei 16/1.000 Anteil am 53.279
gemeinschaftlichen Grundstick
17.1 Ermittelte Werte ohne Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Fur Vergleichsbetrachtungen sind die einzelnen Werte um die abgezogene Wertminderung wegen Bau-
mangeln und Bauschaden zu bereinigen.

Die Werte sind somit hier um € 29.000 erhéht worden.
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Somit ergibt sich dann:

siehe | Wert € in % von
Seite Nr. 1.
26 | Ertragswert 194.452 100,00%
= je m*> Wohnflache 3.951
28 | Gebaudefaktor des Gutachterausschusses 191.581 98,52%
= je m? Wohnflache 3.892
30 | Vergleichswert anhand mittelbarer Vergleichspreise des Gut- 197.192 101,41%
achterausschusses
= je m? Wohnflache 4.006
31 | Vergleichswert aus Alternativbetrachtung tragbarer Kauf- 194.637 100,10%
preis/Budget eines Kaufers
= je m? Wohnflache 3.954
15 | Anteiliger Wert des Grund- und Bodens bei 16/1.000 Anteil am 53.279
gemeinschaftlichen Grundstiick

Der direkte Vergleichswert anhand des angepassten Gebaudefaktors des Gutachterausschusses
weicht um 1,48% vom Ertragswert ab.

Der Vergleichswert anhand der mittelbaren Vergleichsdaten des Gutachterausschusses weicht um
1,41% vom Ertragswert ab.

Der Vergleichswert anhand der Alternativbetrachtung des tragbaren Kaufpreises weicht um 0,10% vom
Ertragswert ab.

Die durchschnittliche Abweichung der drei Vergleichswerte vom ermittelten Ertragswert:
(1,48%+ 1,41% + 0,10%)/3 liegt lediglich bei 1,00%.
Alle Preise zeigen ein recht einheitliches Wertniveau.

Die Abweichungen liegen im Rahmen der normalen Wertermittiungsunsicherheit einer Verkehrswerter-
mittlung und unterstitzen somit die Plausibilitat der ermittelten Werte.

18. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches' durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiickes ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse
zu erzielen ware.

Sowohl Ertragswert als auch die Vergleichswerte beinhalten im Wesentlichen bereits die wichtigsten
wertbeeinflussenden Merkmale, wie zum Beispiel WohnungsgréRe, Baujahr und allgemeine Lage des
Stadtteils. Die Anpassung an die jeweilige Marktsituation habe ich bereits im Verfahren vorgenommen,
so dass hier keine gesonderten Zu- oder Abschlage erforderlich sind.

Zum Bewertungsstichtag besteht eine deutlich reduzierte Nachfrage nach Eigentumswohnungen im
Stadtteil Rahlstedt. Es gibt ein sehr hohes Angebot mit einem haufig noch hohen Preisniveau. Verkauft
werden recht wenig Objekte.

''vgl. hierzu § 194 BauGB.
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Fur den Wert sind insbesondere auch die nachfolgenden Aspekte zu beriicksichtigen:
- Die Wohnung liegt in knapp durchschnittlicher Wohnlage,
- das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflache von 49,22 m? in dieser Lage durchschnittlich,
- das Haus hat eine durchschnittliche optische Prasentation,
- es handelt sich um eine Wohnung mit durchschnittlicher Grundrissgestaltung,
- vorteilhaft ist die recht beliebte Lage im ersten Obergeschoss,
- von Vorteil ist, dass die Wohnung Uber einen Balkon mit sudlicher Sonnenausrichtung verfigt,

- energetisch ist eine solche Wohnung in einer Anlage aus dem Jahre 1971 mit einem nicht un-
erheblichen Sanierungsrisiko verbunden.

Positiv ist hier neben der durchschnittlichen Lage eine Gemeinschaft mit zwei viergeschossigen Gebau-
den auf einem 3.784 m? groBen Grundstiick. Die Eigentimergemeinschaft ist mit 40 Wohneinheiten
schon recht gro3. Eine durchschnittliche Grundrissgestaltung und eine im Wesentlichen etwas unter-
durchschnittliche und altere Ausstattung mit zentraler Heizung- und dezentraler Warmwasserbereitung,
altere Fenster und ein in der Summe unterdurchschnittlichen Zustand sind weiter wertbeeinflussende
Merkmale. Nachteilig ist hier, dass das Bad nicht Uber ein AulRenfenster verfigen. Vorteilhaft ist das
Vorhandensein eines Balkons mit 5,00 m? Nutzflache und mit stidlicher Sonnenausrichtung. Am Tage
der Besichtigung war die Wohnung stark vermuillt, so dass einige Bereiche nur schwer, bzw. gar nicht
besichtigt werden konnten.

Durch gestiegene Zinsen und stark ansteigende Heizkosten hat sich in der Vergangenheit die Marktsi-
tuation fir solche Wohnungen deutlich verandert.

Nur mit einem hohen Eigenkapitalanteil ist eine solche Wohnung noch zu erwerben. Die Priifung der
Beleihungsfahigkeit ist deutlich strenger geworden.

Dies hat den Interessentenkreis bzw. den Kreis, der Kaufer, die finanziell in der Lage sind, ein solches
Objekt zu erwerben, entsprechend reduziert.

Es handelt sich hier auch nicht um ein Liebhaberobjekt, bei dem ein Kaufer haufig in der Lage ist, den
gesamten Kaufpreis ohne Finanzierung aufzubringen.

Auch handelt es sich nicht um eine Neubauimmobilie, die haufig in nahezu allen Gegebenheiten fir
einen Kaufer attraktiv ist. Ein Kdufer erwirbt gerne eine Neubauimmobilie, weil diese energetisch optimal
ist und fiir eine lange Zeit keine hohen Instandhaltungskosten verursacht. Auch dies ist hier nicht gege-
ben. Das Objekt ist im Bereich des Bestandes nicht energetisch saniert, es gibt eine alte Gasheizungs-
anlage. Das Objekt hat laut vorliegendem Energieausweis aus dem Jahre 2013 einen Energiever-
brauchskennwert von 125,1 kWh je m? im Jahr. Bei den stark gestiegenen energetischen Anforderungen
ist auch hier mittelfristig mit nicht unerheblichen Aufwendungen zu rechnen, um die entsprechenden
Auflagen erfullen zu kénnen.

Der Verkehrswert einer solchen Wohnung muss auch immer zu einer tblichen Monatsbelastung fur ein
solches Objekt passen. Bei einem Kaufpreis fur das Objekt in Hohe von € 165.000 zuzuglich der erfor-
derlichen Renovierungskosten (hier nicht Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden) in
Hohe von € 54.000 = € 219.000 und Kaufnebenkosten in Héhe von rund 11 Prozent ergibt sich flir einen
Kaufer ein Gesamtinvestitionsbedarf in HOhe von € 237.150.

Bei einem Anteil von rund 30 Prozent Eigenkapital mussten hier:

0,7 * € 237.150 = € 166.005 finanziert werden.
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Bei 4,0 Prozent Zinsen und einer Tilgung von 2,5 Prozent Tilgung ergibt dies eine monatliche Belastung
in Hohe von rund € 899.

Das monatliche Wohngeld betragt hier € 170,00. In diesem Wohngeld sind nicht samtliche Kosten ent-
halten, die im Zusammenhang mit der Wohnung entstehen. Mit Heizkosten, Instandhaltung, Grund-
steuer und anderen Nebenkosten kénnen hier insgesamt rund € 250 im Monat anfallen. Dies waren
dann € 1.080 als Gesamtbelastung fur ein solches Objekt. Dies ist schon eine recht hohe Belastung fur
ein solches Objekt.

Allein die Zinsen betragen € 553,35 im Monat.

Dies ist eine monatliche Zinsbelastung in Hohe von € 11,24 je m? Wohnflache im Monat. Die Zinsbe-
lastung liegt etwas unterhalb des von mir geschatzten Rohertrages (Nettokaltmiete) des Ertragswert-
verfahrens in H6he von € 655 im Monat.

Ein héherer Verkehrswert ist bei den derzeitigen Zinsen und der restriktiven Beleihungswertprifung der
Banken nicht marktgerecht. Auch zahlt ein Kaufer fur ein solches Objekt im Monat nicht deutlich mehr,
als was es an Miete kosten wurde.

Der fir diesen Kauf kalkulierte Eigengeldanteil betragt € 71.145, auch dies ist ein Betrag, den viele
Interessenten in Rahlstedt fiir eine solche kleine Wohnung mit 49,22 m? Wohnflache heute nicht mehr
aufbringen kénnen.

Wie bereits dargestellt, betragt die Abweichung der drei Vergleichswerte vom Ertragswert hier lediglich
1,00%. Solche Unterschiede sind tblich und plausibel.

Alle Verfahren haben eine Ubliche Wertermittlungsunsicherheit. Ich halte es fir angemessen, den er-
mittelten Mittelwert aus den vier Verfahren hier als Verkehrswert anzusetzen'.

An dieser Stelle erfolgt die Mittewertbildung aus den vier eigentlichen Werten nach Abzug der Wertmin-
derung wegen Baumangeln und Bauschaden, da sich letztere sonst ja nicht wertmindernd auswirken
warden.

Die nachfolgenden Betrage sind somit nicht die Betrage aus der Tabelle auf der Seite 36, sondern die
eigentlich ermittelten Zahlen aus den einzelnen Verfahren.

Somit ergibt sich dann:
(€ 165.452 + € 162.581 + € 168.192 + € 165.637) / 4 = € 165.466 = rund € 165.000.

Zusammenfassend betrachtet halte ich die von mir ermittelten Ergebnisse fir marktgerecht. Eine wei-
tere Anpassung ist nicht erforderlich.

Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfiihrungen den Verkehrswert fiir das Wohnungseigentum Nr. I/2;
Schierenberg 81, 79, Kanadaweg 7, 9
Eigentumswohnung im Hauseingang Kanadaweg Nr. 7
in 22145 Hamburg-Rahlstedt
zum Wertermittlungsstichtag 30.11.2023 auf

€ 165.0002

! Diese Mittelwertbildung ist nicht vergleichbar mit der sachlich nicht zu begriindenden Mittelwertbildung aus Sach-
und Ertragswert, die zuweilen angewendet wird.
2In Worten: Einhundertfiinfundsechzig.
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Ermittelte Vergleichszahlen!: BezugsgroRe Verkehrswert

Bodenwertanteil am Verkehrswert: 30,62%
Rohertrag verzinst den Verkehrswert mit 4,04%
Reinertrag verzinst den Verkehrswert mit 3,56%
Verkehrswert / Jahresrohertrag: 24,73-fach
Preis pro m? Wohnflache ( 49,22 m?) = rund: €3.535 jem?

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unpartei-
isch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Hamburg, den 12.06.2024

Hauke Kruse

! Ohne Beriicksichtigung einer etwaigen Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschiden und ohne einen
etwaigen Garagen- oder Auf3enstellplatz.
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XV. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

— M

Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fur Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGB — Amt B, Gansemarkt 36, D - 20354 Hamburg Bezirksverwaltung
Anliegerbeitrage

Sachverstandigenblro Hauke Kruse gsn;-oe;;irﬁ 36h

Susanne Schlicht = arnburg

Telefon 040 - 4 28 23 - 4361 Zentrale - 4242

Oberstrale 18a Telefax 040 - 4278 23990
Ansprechpartnerin: Frau Nagat
20144 Hamburg Zimmer: 353

Az.: B32 MD 4554 W
Hamburg. 03.11.2023

Bescheinigung

Uber Anliegerbeitrage

far d;s érundstﬁck

Strale: Schierenberg 79,81/ Kanadaweg 7,9
Grundbuch:  Meiendorf
Blatt: 4554 W (4531-4586W)

Flurstick: 143
Erschlielfungsbeitrage
Die Stralen Schierenberg und Kanadaweg sind endgliltig hergestellt worden.
Fir die endglltige Herstellung werden ErschlieRungsbeitrdge nicht mehr erhoben.
Sielbaubeitrdge

Vor den Fronten zum Schierenberg und zum Kanadaweg liegen jeweils Schmutz- und
Regenwassersiele.

Fir die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei den jetzigen besielten Frontlangen des
Grundstlicks keine Sielbaubeitradge mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrdge

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fur die Herstellung von Anschlussleitungen.
Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum.

Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrage sind die einzelnen Wohnungseigentimer nur
entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

Fur Sielbeitrdge besteht dagegen die persénliche Haftung des Wohnungseigentiimers als
Gesamtschuldner.
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Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behorde fur Wissenschaft, Forschung,
Gleichstellung und Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

.Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums nimmt die Freie
und Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender Sielbeitrage (§ 10 Abs. 1 Nr. 3
Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur fur jeden Bruchteil der
Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentumer am Grundstiick beteiligt sind. Die persénliche
Haftung des Wohnungseigenttimers als Gesamtschuldner (nach dem Sielabgabengesetz) bleibt durch
diese Erklarung unberthrt.”

Gebihr
Die Gebdihr fur diese Bescheinigung betragt 64,51Euro.

Hieriiber ergeht ein gesonderter Gebiihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des Gebihrenbescheides
zu en/trichten.

VA

Nagat
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XVI. LIEGENSCHAFTSKATASTER

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus dem }
Landesbetrieh Geoinformation und Vermessung Li haftskataster

Ereilends Stelle: Lisgenschaftskataster FEQEHSE ﬂ SKatas E_

Neuanfaldar Strafie 19 Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
24108 Hamburg Erstellt am: 18.09.2023

Auftragsnummear: B33-2023-1451670

Fiurstiick 143 Gemarkung Meiendorf
Bezirk Wandsbek

Gehistazugehdrigkelt Hamburg
Lage: Kanadawsg 7, 8,
Schisrenbarg 78, 81,
Flache: 3784 m?
Tatsdchliche Nutzung: 3 784 m” Wohnbauflache (Geschlossen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wohnungs-Teileigentum

Buchung: Amtsgericht Hamburg-\Wandsbek
Grundbuchbezirk Melendorf
Grundbuchblatt 4531

Laufende: Nummer 1
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XVII. AUSKUNFT AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS

iti
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer B33-2023-1481670
18. September 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS

BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Kanadaweg 7, 9, Schierenberg 78, 81
Fur das Flurstick 143 —
der Gemarkung Meiendorf ---

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereils vor Einflihrung des Baulastenverzeichnisses 1963 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet werden sein konnen. Diese konnien
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbelriebes Geoinformation und Vermessung Ubernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis singatragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein, Unterlagen
dartiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustandigen Bausufsichisdienststelle zu finden.

Auskiinfte hisrzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsfarderung, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, Schlofigarten 9, 22041 Hamburg,
Tel.: (040) 42881-3345, FAX (040) 42790-5149

Sanja Krliger
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GESETZ UBER DEN BEBAUUNGSPLAN RAHLSTEDT 18

iiber den Bebauungsplan Rahlstedt 18

Yom & Juli 1965

Der Senat verkiindet das nachstehende von der Biirgerschaft beschlossene Gesetz:

§1
(1) Der Bebauungsplan Rahlsted: 15 fir den Geltungs-

bereich Polarweg — Saseler Sirafle — Schierenberg {Bezick
Wandshek, Ortsteil 5268) wird festgestellt.

(¥) Dal maligebliche Stiick des Bebanungsplans wird beim
Etaatsarchiv zu E:\HEM‘I'HE! Einsicht Fibr |edermann nieder-
E:Jegf. Fin Abdruck des Plans kann beim Grtlich zustindigen

ezicksamt kostenfrel elngeschen werden, Soweit zusdtzliche
Abdrudce belm Bezitksamt zur VerfOgung stehen, kiinnen
sie gegen Kostenerstattung erworben wtnﬂ:n.

£z
Fir die Awvsfilhrung des Bebauungsplans gelten nach-
stehende BesHmmungen:

1

Im Gebist chlossener Bauwweise sollen dic Dicher
hichatens stgf.: Grad genelgt sein. Bel Bauten gleicher
Gescholizahl sind die Traufhohen einander anzugleichen.

. Anfler den im Plan festpesetzicn Garagen unter Erd-

ciche sind weltere auch awf den nicht dberbaubaren
cilen von Bavgrundsticken zuldssig. wenn Wohnouhe
und Gartenanlagen nicht erheblish beeintrichtigt werden,

[hie Ezn?nmntcn Geh- und Fahrredhte wmfassen die Be-
fugnis. fiir den Anschlull der Seellflichen fiar_Kraftfahr-
zeuge auf den Flurstibdeen 186 his 190 der Gemackung
Meiendorf an die von der Saseler Sirale abzweigende Er-
schlieBungsstralle und auf den Flursti 24E8 moowie
159 his 161 der Gemarkung Meiendorf an den Polarweg
Zufahrten anzulegen und zu unterhalten,

Ausgefertigt Hamburg, den 5. Juli 1969

Per Semat
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XX. AUSKUNFT AUS DEM ALTLASTHINWEISKATASTER

ili_

—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fiir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft

Hehorde fr Limswell. Hlema, Energle urd Agrarmirischalt
Meuenfelder Str19, 21108 Harnbuirg

Hauke Kruse
Oberstrafte 18a

20144 Hamburg

Per E-Mail

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster Hamburg
Schierenberg 78-81/Kanadaweg 7-9, Flurstiick 143

Sehr geehrte Frau Schlicht,

Agrarwirtschaft, Bodenschutz und Altlasten
AZ-Grundsatz, Bodenschutzplanung, Informa-
tionssystema

-A2104-

Neuenfelder Str. 18
O - 24109 Hamburg
Telefon 040 -4 28 40 - 5278

Ansprechpariner Thomas Priifer

E-Mail Allasthimweiskatastern@bukea hamburg. de
www hamburg. defaltiasten

Az 238012023
24.11.2023

fur das von lhnen genannte Flurstick liegen im Alttasthinweiskataster keine Hinweise auf Altlas-

ten oder altlastverdachiige Flachen vor,

Diese Mitteilung schlief3t ein tatséchliches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nicht
aus. Sie gibt lediglich den uns aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere Aussage
dber die Abwesenheit von Bodenverunreinigungen auf einem Grundstiick, kénnen Sie nur

durch entsprechende Untersuchung des Gelandes erlangen.

Mit freundlichen Grifien

7

Thomas Priifer

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgangern liegen im Altlasthinweiskataster
nicht vor. Diese Auskiinfte erteilt die Behdrde fiir Inneres — Feuerwehr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV). www.hamburg de/feuerwehr/gefahrenerkundung "
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XX1. STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

— 58

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Wandsbek

amjzléia|nlj.;?f:.-.r§mm A g BRSNS Zentrum filr Wirtschafisfrderung, Bauen und
h Urmnwelt
. " Bauprifung Rahistedt - WBZ23
Amisgericht Hamburg-Wandsbek Schiofiganen 8
Schadlerstrale 28 22041 Hambiirg

22041 Hamburg

Telefon 040 42881-0
Telefax 040 427505483
E-Mail  whz23@wandebek hamburg.de

Ansprechpartnerin Frau Bente Claullen

Zimmer 408

Telefon 040 42881-2323

E-Mail bente claussen
@wandsbek hamburg de

GZ.: W-WBZ2-101100-2023
Hamburg, 21. September 2023

Verfahren Bauaufsichtliche Belange zum Zwangsversteigerungsvarfahren
Bezug

Eingang 08.09.2023

Grundstiick

Betegenheit Schierenberg 81

Baubiicke 526-030

Fhurstiick 143 in der Gemarkung: Meiendorf

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek, Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen, Geschéaftsnummer: 717 K 37/23

STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Fur das Grundstick gilt

Bebauungsplan Rahlstedt 18

mit den Festsetzungen: WRg
BaulWVO von 1962

Flr das Grundstick liegen der Bauaufsichtsbehtrde keine Beschrankungen vor,

Auflagen gegen die Eigentimerin bzw. Eigentlmer des Grundstickes liegen nicht vor

A _,,
P

L A
Bente-Claule

4
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XXIl. AuszuG Aus DEM ENERGIEAUSWEIS

ENERGIEAUSWEIS . wonngesiuce

gemin den §§ 16, Energiesinsparverordnung {EnEV) vom ' 18. Movember 2013

uigps. 23102028 Registriemummer®  SH-2018-002206256 | 1
- Gebiiude
| Gebaudstyp " Mehrtamienhius
| ddraess Kanadaweg 7 - 9, 22145 Hamburg-Fahlstedt
' Gebaudetsi Gesamies Gebsude 14331101 1 '
Baujahr Gebauda 1871

Baujahr Warmoerzauger >* | 2006

Anzahl Wohnungen 24

Gebiudenuiziiichs (A,) 1.786,6 m? | B nach § 19 EnEV aus der Wohnfldche ermittett

Wesentiiche Enargle:.ragarfm-

Helzumg und Warmwasser * Erclgas £

Erneusrbare Enargien At Varwendung:

Art der Lidftung / Kihlung = Fensterifiung 0 Lifungsaniage mit Warmenlickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliftung O LiuNungsaniage ohne Warmerlckgewinnung Kithlung

Anlase der Ausstellung O Meubsu O Maodernisserung O Sanstiges

das Emrghmmu H wermietang | Verkauf {Anderung { Erweiterung} (freawilligh

Hinwelse zu den Angaben Uber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Gualitst eines GebSudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unler Annahme won
standardislerien Rancbedingungen oder durch die Auswerlung des Energieverbrauchs ermittell werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebavdenuizfiichs nach der EnEY, die sich in der Repel von den allgemeinan
Wohnfldchanangaben unterscheidet Die angegebenen  Vergleichswerte sollen  Oberschidgige  Vergleiche  ermbgh-
chen (Erfuterungen — siehe Saite 5), Tell des Energisauswaisss sind dis Modernisierungsempfanlungan (Seite £).

O Der Energieauswsis wurde aul der Grundlage wven Berschnungen des Energlebedarfs erstellt  (Energie-
bedarfsauswels) Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestell, Zusstziiche Informationen zum  Verbrauch sing
frashwillig,

M Der Energiesuswels werde auf der Grundlage wvon  Auswertungen des Energioverbriuchs  edslelt  (Energie-
verbrauchsauswals). Die Ergebnizee aind auf Seite 3 dargestalil

Datenerhabung BedarVerbrauch durch E Exgentimer O Aussiel|ler

| 0 Dem Energizausweis sind zusatziche Informationen zur energetischen Qualinat belgefogt (fremwilige Angabe),

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der  Energieausweis diend  lediglich  der  Information. Die  Angaben  im Energieauswels beziehen sich aul  das
gesamte Wohngebsiude oder den oben bezeichneten Gebbdudeted. Der Energieauvswels ist lediglich dafir gedachl
sinen Uberschiagigen Vergleich von Gebduden zu ermdaglichen,

Al BRUNATA
% METRONA

BRUNATA Warmemesser Hegen GimbH & Co. KG S@L&:i L-l Y.

1.4, Dipl.-Ing. {FHI S5igen Thorsen
Dobataner Weg 10, 22143 Hamburg 24.102018
Asakallrgadatum Uinteqscheilt a8 Aussleiens

! Dalurn der argewendeten EnEV, gepabanenfals anpewendeten Anderungsverardrung zur EnEY ! Bai riichl rechizsitiger Zussilung
der Registisrmummer (§ 17 Absatz 4 Sale 4 m:f& EnEW} isl das Datum der Anbragsielling einzutragan; die Feglsriamummen st nach danen
Eingarg rashirasglich einzusstzen, ? mMshriachangaben moglich bei Warmenatzan Baujabr dar Ubergabestalion
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A jfff’ 4

| Erfsuterungen zum Verfahren

Dms Verfahren zur Emitiung des Energeverbrauchs st durch die  Energiesineparvercednung vorgegsban. Dia Wane der Skala sind
spezifischs Werls pro Ouadratmeter Gebaudenutzfiiche (A, rach der Energiesinspareromdnusg. die im Allgemeinen gitlded Bt sle o
WonrfSche des Gebdudes Der istshichiiche Enangevercrauch ainef WWohnung oder eines Gebludes weithl nebesoncera wegen des
Witerungseirfusses und sich Srderndan Nulzerverhabans vom angegebenan Enesgleverbrauch ab

sishe Fulinate 1 &ul Seie 1 des Energleaussaises

—— - —
ENERGIEAUSWEIS fir Wohnigebiude |
gamﬁﬂ. den §§ 16 ff Energmmapammrdnum (EnE‘u"J vom' 18 November 2013 .'
Erfasster Energieverbrauch des Gebéiudes Registriemummer®  5H-2018-002208256 | 3 |
Energmar!:ram:h !

Endenergieverbrauch dieses Gebliudes
1251 WWhi(m®a)
AEmEEEE e | D | e | ¢ NS
0 25 50 75 400 125 150 475 00 25 *250
1376  kWhiim®a)
Primirensrgieverbrauch dieses Gebaudes
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes $26.1 Kih/{ma)
{Pﬂlchtﬂ'lgab&mlnmmhﬂlenanzalgan] | _
Verbrauchserfassung - Heizung undWarnmamar
Zefiraium Primar- Al
5 Enargleverbrauch Antell Beizurg K lrma-
v b Energistrager * bl it pler il A Fator
M.312015 31 12,2017 Endgas E 1,13 EdTEER — S3mes8 1,05
0101 215 31.12.2017 | Wammwassermuschiag i 07128 07128 i
I |
[
| Vergleichswerte Endenergie
m e e
! 1!nu 125 18R a7s sur- ]

Cva modeliha’t omifieten Verglschswae buzishen aich |
auf Gebdude, In genen VErme fir Hezung und
Warmiasear durch Heizkessel im Gebaude bersligestelt |

wird,

Soll sin Enangiavectrauch eines mil Ferne oder Nabwéme |
beheizen Gebdudes verglichen wenden, Ist zu baachien,

dass hier rormakrweiss e um 15 - 30 % geringerer |
Ensrgieweraraich ais bei wergleichbaren Gebduden il |

Fassalhaizung 7u araamtan ist

! siene Fullnote 2 auf Seite 1 des Enargisausseises
* EFM: Einfamilisrhaus. WFH: Mahrmamilanhaus

1 gegebenantalis Buch Learstandszuschige, Warmwaaser-oder Kinlpauschale in kin
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ENERGIEAUSWEIS trvomossce

geméh den §§ 16 . Energiesinsparvercrdnung (EnEVivom ' 18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer * 5H-2018-002256256 .__' 4 J

- Empfehlungen zur kostenginstigen Modemisierung

Malnahimen 2ur kastengOnatigen Verbasserang der EnergleeMziznz sind ¥ maglich O nicht miglich

Empfohisne ModemisierungsmaBnahmen

empfonlen | [frefwilige Angaben)
geschitrie
Baii- odar Malinabmenbeschralbung in m als | Kosten pro
Anlagenielle ainzelnan Schritten Zusammenhang | Einzel- gm“dml!sauh‘ aingasparie
mit gréferer mak- | Ronszalt Kilowat-
Modesnisierung | nahme stunce
Endenargis

1 | AuBeswand Aufgrond [hrer Angaben empfieht as 8] B
sich, die Dammung lhrer
Aullanwinde zu prifen. Eine mbgliche
Mainahma kann sein- Erhéhung dar
Dammdicke auf ca. 14 om,
Warmaleitfshigkeitsgruppe WLG 035,
Friflen Sie bitte auch, ob je nach
baulicher Situation (Fachwerkhauser,
Klinkerlaszadan, 2-schallge Fassaden,
denkmakageschitzie Hausar mit
Stuckfazeaden, ete.) diese Malinahme
sinnvoll bzw. umsetzbar ist.

2 Dachioberste Aufgrund [heer Angaben emphehlt es o H
Gaschossdecke sich, die Dammung Ihfes Daches /
der obersten Gescholidecke 2u

prisfen, Elne miglche Malnahme

F weitare Empfenungen auf gesondertem Blatt

Himweis: Modemisierungsempfehlungen flir das Geb&ude dienen ledighch der Information.
Sie sind kurz gefassie Himweise und kein Ersalz flir eine Energleberalung.

Genauers Angsaben zu den Empfehiungen sind
ernditich belunter.

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Dl Berechnung und Emplehlung erfolgt ohne Durchfiivrung eines Voromtermins durch den Ausstelisr und susschlisilich
aufgrund der vem Kunden zur Verflgung gestellilen Angaben zum Oblekl und zum Energieverbrawsch, Daten zum
Energiebedarf und dar Gebdudesubstanz Hegen dem Aussteller nichl vor und wurden nicht gepali.

Fur die Fesisteliung von Umfang und Wirtechaftlichkeit maglicher Modamisierungsmalinahmen ampfahlen wir sinen
Vorpritermin mit einem orsansassigen Ensrgleberater,

DEZEMTRALE WARMWASSERAUFBEREITUNG:
Mech § 19, Abs. 2 wird eine dezentrale Warmwasserbereitung angenommen, wobei der Endenergieverbrauch um eine
Pauschale von 20 kWhiim®a} erhaht wird

GEBAUDENUTZFLACHE:
It dia GebSudenutzfiacha nichi bekanni, wird sie verainfacht sus der beheizten Wohnfidche berechnel

* gehe Fullnohe 1 auf Saile 1 des Enengleausweises ! sishe Fullobe 2 auf et 1 des Enargissusweises
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XXIll. BODENRICHTWERT MEHRFAMILIENHAUSGRUNDSTUCK MIT EINER GFZ vON 0,88

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BﬂRlS_HH

L jeshetrieb Geolnformat und ’dﬂ'mnmng der interaktiven Bodenrichtwertkarte
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Meuenfelder Strae 19
21109 Hamburg Bodenrichtwertnummer: 01237540

| m.-as _ 7

] musngrwnhite Fons
'. Lage decn Bodan AL ot tan

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrich Geoinformation und Vermessung
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Neuenfelder Strafie 19
21109 Hamburg

Landesbetrich Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hamburg
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Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS_HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01237540

I Entwicklungszustand |

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschiieBungsbeitrags-/Kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei nach
Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

MFEH Mehrfamilienhauser

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1.00
Gewahlter Stichtag | 01.01.2024
Bodenrichtwert 980,00 €/m*
Umrechnung auf das individuelle Grundstick:
IWertrelevante Geschossflachenzahl | 0.88
Gewahlter Stichtag | 01.01.2024
B79.07 €/'m*

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse | Kanadaweg 17
PLZ, Gemeinde | 22145 Hamburg
Bezirk | Wandsbek
Stadtteil | Rahistedt
SGE {Stat, Gebietseinheit) | 74006
Baublock | 526030

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahlten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geainformation und Yermessung
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