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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert
fur das Wohnungseigentum Nr. 58
Ojendorfer Damm 62, Gorlitzer Strale 2, 2a, 4, 4a

Eigentumswohnung im Hauseingang Gorlitzer Stralke 2

in 22045 Hamburg-Jenfeld

zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2025

Geschéafts-Nr.:

Auftraggeber:;

Amtsgericht:

Wohnungsgrundbuch
von:

Miteigentums-
anteil:

Flurstiick:
Beschluss vom:

Teilnehmer an der
Ortsbesichtigung:

Verkehrswert:

Zweck des
Gutachtens:

717 K42/24

Amtsgericht Wandsbek, Abteilung 717
Schédlerstrale 28

22041 Hamburg

Hamburg-Wandsbek, Gemarkung: Jenfeld

Jenfeld, Blatt 3288, Gemarkung: Jenfeld

286/10.000
2323; Grofe: 3.456 m?

14.11.2024, Tag der Ortsbesichtigung: 08.01.2025

Sohn eines Miteigentimers, Hauke Kruse

€ 350.000; in Worten: € Dreihundertfunfzigtausend.

Feststellung des Verkehrswertes im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens.

Dieses Gutachten wurde in sechsfacher Ausfertigung erstellt und besteht aus Inhaltsverzeich-
nis, 35 Seiten, Anlagenverzeichnis und 24 Anlagen mit insgesamt 28 Seiten.
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1. Auftrag und Durchfiithrung der Wertermittiung

Mit Beschluss des Amtsgerichts Wandsbek vom 14.11.2024 bin ich zum Sachverstandigen fir die Be-
wertung des Objektes ,Ojendorfer Damm 62, Gorlitzer Stralle 2, 2a, 4, 4a, Wohnung Nr. 58 in 22045
Hamburg-Jenfeld" beauftragt worden.

Die Sachakte ist am 21.11.2024 bei mir eingegangen. Ich habe im Jahr 2022 bereits ein Verkehrswert-
gutachten fiir die Wohnung erstellt, dieses musste jedoch ohne Innenbesichtigung erstellt werden.

Mit Schreiben vom 25.11.2024 habe ich den Schuldner und Verfahrensbeteiligte vom geplanten Orts-
termin am 08.01.2025 informiert. An diesem Tage war eine AulRen- und Innenbesichtigung im Beisein
des Sohnes eines Miteigentimers moglich. Weiterhin konnte ich das Treppenhaus, den Keller und die
Tiefgarage besichtigen.

Neben behérdlichen Auskinften und grundbuchlichen Unterlagen standen mir umfangreiche Auskiinfte
der Hausverwaltung zur Verfiigung. Eine Bauakteneinsicht habe ich dieses Mal nicht vorgenommen.

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

2. Zusammenfassende Kurzbeschreibung

Das Wohnungseigentum liegt im Ojendorfer Damm 62, Gorlitzer Stralle 2, 2a, 4, 4a in 22045 Hamburg-
Jenfeld und ist eingetragen im Grundbuch von Jenfeld, Blatt 3288. Es besteht aus Miteigentumsanteilen
von 286/10.000 an dem 3.456 m? groRen Flurstiick Nr. 2323 der Gemarkung Jenfeld.

Beim Bewertungsobjekt (Wohnungseigentum) handelt es sich um eine 2 3/2-Zimmer Wohnung (Baujahr
1974). Die Wohnung liegt im IV. Obergeschoss rechts im Hauseingang Gorlitzer Stralte 2. Die Wohnung
liegt somit iberwiegend zum benachbarten Ojendorfer Damm. Insgesamt verfiigt das Haus tber 58
Wohnungen in vier Hauseingangen. Es handelt sich um ein vollunterkellertes Wohngeb&dude mit drei
bis sechs Vollgeschossen mit Staffelgeschoss auf dem sechsgeschossigen Teil. Im Keller gibt es Ab-
stellrdume, Verkehrs- und Funktionsflachen. Der zu der Wohnung gehérende Kellerraum hat laut Auf-
maR eine GréRe von 7,08 m?, die Héhe betragt 2,59 m. Weiterhin ist hier eine Tiefgarage vorhanden.
Jeder Wohnungseigentiimer hat einen Stellplatz zugewiesen bekommen, die Stellplatze befinden sich
im Gemeinschaftseigentum. Die Ausstattung der Wohnung ist im Wesentlichen durchschnittlich. Wohn-
flache laut vorliegender Wohnflachenberechnung 117,42 m? Hierbei wurden 17,20 m? Balkonfl&che zur
Halfte mit 8,60 m? berlicksichtigt. Ich habe am Tag der Ortsbesichtigung in Teilbereichen der Wohnung
ein AufmaR zur Kontrolle vorgenommen. Nicht besichtigt werden konnte zudem das Wohnzimmer.

Monatliches Wohngeld einschlieRlich Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage rund € 648,00. Beheizung
iber Gaszentralheizung, Warmwasserversorgung zentral Uiber die Heizungsanlage. Kunststofffenster
mit Isolierverglasung. Energieverbrauchskennwert 93 kWh je m? im Jahr. Das Wohnungseigentum Nr.
58 hat drei Balkone/Loggien, zwei Zimmer und drei ,halbe” Zimmer, Kliche, Flur, Abstellraum, Garde-
robe und zwei Badezimmer/WC. Das Wohnungseigentum wurde am Tag der Besichtigung von einem
Miteigentimer bewohnt. Das Objekt befindet sich im Wesentlichen in einem durchschnittlichen bauli-
chen Zustand im Hinblick auf das Baujahr. Die Wohnung selbst ist etwas unterdurchschnittlich vom
Zustand.

Ermittelter Verkehrswert zum 08.01.2025 € 350.000',

' In Worten: Dreihundertfiinfzigtausend.
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3. Grundstiicksheschreibung

3.1 Allgemeine Lagekriterien

Das Bewertungsobjekt liegt im ostlichen Teil des Hamburger Stadtteils ,Jenfeld®, rund 11 Kilometer
ostlich der Hamburger Innenstadt. Jenfeld hat rund 29.000 Einwohner und gehért zum Bezirksamt Ham-
burg Wandsbek.

Die Gorlitzer Stralke zweigt ab vom Ojendorfer Damm und verlauft dann rund 650 m in éstlicher Richtung
und endet dann als Sackgasse an einem Kleingartengelénde. Es handelt sich um eine zweispurig be-
fahrbare Anliegerstralie mit Asphaltdecke und mit beiderseits befestigten Gehwegen. Der Ojendorfer
Damm ist eine vielbefahrene Stralle, die ab der A 24 in nérdlicher Richtung durch den Stadtteil verlauft.

Das Grundstick der Wohnungseigentimergemeinschaft liegt am Anfang der Gérlitzer Stralle im west-
lichen Bereich nahe des Ojendorfer Damms auf der siidlichen Stralenseite. Parkméglichkeiten stehen
teilweise im Seitenstreifenbereich zur Verfligung.

Die Nachbarbebauung in der Gérlitzer StralRe besteht (iberwiegend aus zwei- bis viergeschossigen
Mehrfamilienhausern, teilweise gibt es auch freistehende Einfamilienhauser einem Geschoss. Die Be-
bauung im Ojendorfer Damm ist intensiver, westlich gelegen gibt es auf der anderen Strallenseite hier
ein Hochhaus mit 12 Geschossen.

Es handelt sich um eine tiberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Nachbarschaft mit durchschnittlicher
Durchgriinung. Im Bereich des Ojendorfer Damms gibt es in den Erdgeschossen verschiedene gewerb-
liche Nutzungen. Direkt westlich im Eckbereich der beiden Stralen liegt eine kleine eingeschossige
Ladenzeile. Dies Grundstiick grenzt direkt an die Eigentimergemeinschatft.

Alle Einkaufe des taglichen Bedarfs kénnen in der ndheren Nachbarschaft getétigt werden. Arzte, Ban-
ken und diverse Ladengeschifte befinden sich auch im Bereich des nahegelegenen Einkaufscenter
Jenfeld in der Rodigallee, rund 200 m.

Schulen, Kindergarten und Sportstatten sind ebenfalls in der ndheren Umgebung vorhanden. So zum
Beispiel die Max-Schmeling-Stadtteilschule rund 450 m westlich sowie in rund 500 m Entfernung nérd-
lich die Grundschule Jenfeld.

In rund finf Minuten FuBwegentfernung ist die Haltestelle der Buslinie X35 zu erreichen. Mit dieser
gelangt man in rund 30 Minuten Fahrtzeit zum Hamburger Hauptbahnhof.

Mit dem PKW betragt die Fahrzeit, je nach Verkehrsaufkommen, rund 25 bis 40 Minuten in die etwa 11
km entfernte Innenstadt.

Freizeit- und Erholungsméglichkeiten befinden sich in rund 300 m westlich vom Bewertungsobjekt im
Bereich des Jenfelder Moors und in rund 1.500 m siid@stlich im Ojendorfer Park. Rund 300 m bis 500
m entfernt liegen zum Beispiel Tennis- und Reitanlagen. Die Landesgrenze nach Schleswig-Holstein
liegt unweit éstlich, auch hier befinden sich ausgedehnte Griingebiete.

Die Entfernung zur Bundesautobahn A 24 (Anschlussstelle HH-Jenfeld) betrégt rund 1,5 km.,

Die Anbindungen an den o&ffentlichen Nahverkehr und an das Fernstrallennetz kénnen fiir ein Stadt-
randgebiet als durchschnittlich bezeichnet werden.

3.2 Wohnlage

Jenfeld ist ein Hamburger Stadtteil mit einem unterdurchschnittlichen Beliebtheitsgrad und wird gepragt
durch viele Bereiche mit Geschosswohnungsbau aus den 60-er und 70-er Jahren sowie einige Bereiche
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mit Einfamilienhaus- und Reihenhausbebauung. Der Stadtteil hat rund 29.000 Einwohner und gehért
zum Bezirksamt Hamburg Wandsbek.

Kennzahlen wie Arbeitslosenquote, Auslanderanteil und Anteil der Sozialhilfeempfanger liegen zum Teil
deutlich tiber dem Hamburger Durchschnitt. WohnungsgréRe und Einkommensniveau sind unterdurch-
schnittlich. Bei einem Anteil an Sozialwohnungen von tber 50 Prozent liegen nur rund 20 Prozent aller
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&dusern. Die durchschnittliche WohnungsgréRe im Stadtteil liegt
bei rund 73 m?,

Positiv wird die Wohnlage gepragt durch die noch gute Erreichbarkeit der Innenstadt, eine durchschnitt-
liche infrastrukturelle Versorgung und die N&he zu einigen attraktiven Naherholungsgebieten.

Die Gorlitzer Stralke ist im Wohnlagenverzeichnis' der Baubehérde (aus 2023) im Bereich des Bewer-
tungsobjektes als normale Wohnlage eingestuft. Bei dem Ojendorfer Damm handelt es sich ebenfalls
um eine normale Wohnlage.

Durch die Néhe zum Ojendorfer Damm ist in der Wohnung iiblicher StraRenlarm einer vielbefahrenen
StralRe zu horen. Im Bewertungsabjekt liegen Wohn- und Schlafzimmer zur Hauptverkehrsstrafle nach
Westen.

Aufgrund des allgemein schlechten Sozialprestiges von Jenfeld sowie der eher einfachen Nachbar-
schaft im weiteren Bereich liegt insgesamt eine etwas unterdurchschnittlich beliebte Wohnlage mit
durchschnittlichen Immissionseinwirkungen vor.

Hinweis: Im Sinne der Klassifizierungskategorien des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Hamburg handelt es sich um eine méRige Wohnlage. Eine ,méaRige" Wohnlage ist hier die zweitschlech-
teste Wohnlage von insgesamt fiinf Wohnlagenkategorien. Diese Lageeinstufung ist fir spatere Ver-
gleichsbetrachtungen bedeutsam.

3.3  Zustand der ErschlieBung

Mir lag eine Anliegerbescheinigung aus 2022 vor. Hieraus ergibt sich:

Das Bewertungsgrundstiick liegt an einer asphaltierten ErschlieBungsstrafie. Es handelt sich ,fast” um
ein Eckgrundstiick. Die StraRen Gorlitzer Strae und Ojendorfer Damm sind laut Bescheinigung der
Bezirksverwaltung Anliegerbeitrage® endgultig hergestellt worden. Fiir eine endgiiltige Herstellung der
StralRen werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

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

Vor der Front Gérlitzer StraRe und Ojendorfer Damm liegen jeweils Schmutz- und Regenwassersiele.
Fur die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange des Grund-
stlicks keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.

Es handelt sich um Wohnungseigentum. Bei allen Beitragsarten, mit Ausnahme der Sielbaubeitrage,
sind die einzelnen Wohnungseigentiimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.
Fir Sielbaubeitrdge besteht dagegen nur die persénliche Haftung des Wohnungseigentimers als Ge-
samtschuldner,

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

I Das Wohnlagenverzeichnis ist eine Auflistung aller bewerteten Strallenabschnitte in Hamburger Wohngebieten
zur sachgerechten Einstufung von Mietwohnungen in die Wohnlagenkategorien “gut” oder “normal” des Hambur-
ger Mietenspiegels. Auf die Lagebeurteilung im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens hat diese Einstufung
keinen direkten Einfluss.

’ Diesem Gutachten als Anlage beigefigt.



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

3.4 Grundstiick und Eigentiimergemeinschaft

Das Grundstlick hat die Flurstiicksnummer 2323 der Gemarkung Jenfeld mit einer GréRe von insgesamt
3.456 m?. Es handelt sich um ein etwas unregelméfig geschnittenes Grundstiick, welches sich als Eck-
grundstiick zum Ojendorfer Damm darstellt.

Die Strallenfrontbreite betragt rund 70 m, im hinteren Bereich ist das Grundstiick rund 65 m breit.

Die mittlere Tiefe betragt rund 50 m in nord-sidlicher Richtung. Im westlichen Bereich des Grundstiicks
zum Ojendorfer Damm hin ,ragt" ein Nachbargrundstiick etwas rein. Auf diesem steht eine eingeschos-
sige Ladenzeile.

Das Gebaude macht den Eindruck zur Gemeinschaft zu gehoren, tatséchlich ist es jedoch ein real ge-
teiltes Nachbargrundstiick. Vermutlich wurden beide Gebaude im zeitlichen Zusammenhang errichtet.

Bei einer normalen Héhenlage des vorderen Gartens zur Strafte und einer guten siidlichen Sonnenaus-
richtung des Gartens hinter dem Haus sind keine weiteren Besonderheiten zu bemerken.

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

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Ich kann nicht versichern, dass Altlasten nicht
vorhanden sind. Sicherheit kénnte hier nur ein Gutachten eines speziellen Sachversténdigen geben.

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittiung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenver-
haltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

Auf dem Grundstiick steht ein Mehrfamilienhaus in Eckbauweise mit fiinf Hauseingéngen. Es hat drei
bis sechs Vollgeschosse mit einem Staffelgeschoss im sechsgeschossigen Bereich. Im Keller gibt es
eine groRe Tiefgarage und die tiblichen Abstell- und Funktionsraume einer solchen Anlage.

3.5 Rechtliche Gegebenheiten

3.5.1 Grundbuch

Mir lag ein Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Hamburg-Wandsbek, Grundbuch von Jenfeld, Blatt
3288 vom 18.10.2024 vor.

Die grundbuchlichen Erkenntnisse hieraus werden als tGbereinstimmend mit den tatsachlichen Verhalt-
nissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.

Das Wohnungseigentum Nr. 58 ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sinngemafR wie folgt be-
zeichnet:

286/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsltiick, Gemarkung Jenfeld, Flursliick 2323, Ge-
béude- und Freifidche, Ojendorfer Damm 62, Géritzer Stralle 2, 2a, 4, 4a, Gré3e 3.456 m? ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 58; bezeichneten Wohnung
nebst Kellerraum.

Die gesamten Miteigentumsanteile sind im Grundbuch von Jenfeld Blatt 3231 bis 3288 eingetra-
gen. Jeder Anteil ist beschréinkt durch das Sondereigentum, das jeweils mit den anderen Miteigen-
tumsanteilen verbunden ist.

' Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern von innen Gefahrdungen fir die Umwelt, insbesondere
die menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Die VerduBerung des Wohnungseigentums bedarf der Zustimmung des Verwalters.....dies gilt
nicht fir VerauBBerung an Ehegalften, Verwandte in gerader Linie, Verwandten zweiten Grades oder
bei VerduBBerung des Wohnungseigentums im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den
Konkursverwalter...

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die Bewilli-
gungen vom 24. September 1976, 18. Mérz 1977 und 17. Mai 1977 Bezug genommen,
In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der laufenden Nr. 1 die Anordnung der Zwangsversteigerung
hinsichtlich des Anteils Abt. | Nr. 6 a eingetragen. Aktenzeichen 717 K 12/22.

Weiterhin ist unter der laufenden Nr. | die Anordnung der Zwangsversteigerung hinsichtlich des Anteils
Abt. | Nr. 6 b eingetragen. Aktenzeichen 717 K 42/24.

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung fiir ein Zwangsversteigerungsverfahren sind Belastungen in
Abteilung Il des Grundbuchs grundsétzlich nicht wertmindernd zu berlicksichtigen. Zudem sind die ein-
getragenen Belastungen hier fiir ein Wohnungseigentum dieser Art auch nicht wertbeeinflussend.

Gleiches gilt fiir etwaige vorhandene Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs'.

3.5.2 Teilungserkldrung

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 tblichen
Vereinbarungen anderer Eigentiimergemeinschaften, insbesondere in den Bereichen Gemeinschafts-
ordnung, Gebrauchsregelung, Hausordnung, Haftung und Abrechnung kénnen Wertrelevanz haben.

Mir lag die Teilungserklarung in Kopie vom 18. Marz 1977 vor. Weiterhin gibt es zwei Ergdnzungen, die
mir ebenfalls vorlagen. Die Teilungserklarung enthalt Gibliche Vereinbarungen. Fir alle hier nicht gere-
gelten Sachverhalte gelten die Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes.

Unter anderem ist zu entnehmen, dass die Wohnungseigentimergemeinschaft Giber insgesamt 58 Woh-
nungen mit dazugehdrigen Kellerraumen verfiigt.

Weiterhin geht hervor, dass gemeinschaftliches Eigentum das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und
Einrichtungen des Gebdudes sind, die nicht im Sondereigentum stehen.

Zum Sondereigentum gehdren unter anderem FuRbodenbelag- und Deckenputz, nichtragende Zwi-
schenwande, Wandputz- und Wandverkleidung, Abschlusstiiren, Fenster, einschl. Verglasung, Einbau-
schrénke und sonstige Einbauten, Wasch- und Spiilbecken, Badewannen, WC, Zapfhdhne, Ausgilisse
und Herde, Versorgungsleitungen flir Stromzéhler, Wasserzuleitungen, Absperrhahn, Abflussleitungen
sowie Heizkorper, einschlielllich Ventil.

Weiterhin geht aus der Teilungserklarung unter anderem hervor, dass eine berufliche Téatigkeit in den
Wohnungen der Zustimmung des Verwalters bedarf. Der Verwalter darf dieses nur ablehnen, wenn
durch die Tatigkeit die anderen Wohnungseigentimer gestért werden.

Weiterhin bedarf die VerdauBerung der Zustimmung des Verwalters, auller Verduflerung an Eheleute
oder Verwandte.

Die zum Sondereigentum gehérenden Dinge sind von den jeweiligen Eigentiimern instand zu halten.
Dieses betrifft im GroBen und Ganzen die Bereiche, die im Sondereigentum aufgefiihrt sind.

! Hypotheken, Grund- und Rentenschulden.
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Weiterhin sind einige Punkte/Malnahmen aufgefiihrt, die einer ,normalen” Teilungserklérung entspre-
chen. So ist auch aufgefiihrt, falls es nicht anders in der Teilungserklarung aufgefiihrt ist, dass die tbri-
gen Bestimmungen des Wohnungseigentiimergesetzes in seiner jeweiligen giiltigen Fassung gelten.

Insgesamt ergeben sich aus der Teilungserklarung keine Umstande, die im Rahmen dieses Gutachtens
eine besondere Wertrelevanz haben.

Hinweis: Die Stellplatze in der Tiefgarage befinden sich im Gemeinschaftseigentum. Hier wurden in der
Vergangenheit durch den Hausmeister bzw. Hausverwalter den Eigentimern Stellplatze zugewiesen.
Ich habe mit der Hausverwaltung gesprochen, zum Bewertungsobjekt gehért der zugewiesene Tiefga-
ragenstellplatz Nr. 58. Es gibt wohl einen Beschluss aus 2003 tber die Zuordnung. Eine Vermietung an
Dritte ist nicht gestattet. Die Garage im Ganzen steht allen Eigenttimern fiir das Abstellen von zugelas-
senen Fahrzeugen zur Verfiigung. Es muss laut Beschluss aus 2024 hierflir eine monatliche Riickla-
genzufihrung von € 20 fir einen Stellplatz gezahlt werden.

Auch aus der Abrechnung geht hervor, dass der Eigentiimer des Bewertungsabjekts sich an den Kosten
der Tiefgarage fiir einen Stellplatz zu beteiligen hat. Der Tiefgaragenstellplatz ist somit kein Sondernut-
zungsrecht oder Sondereigentum. Auch gibt es hierfiir kein gesondertes Teileigentumsgrundbuchblatt,
wie es zuweilen der Fall ist. Es handelt sich lediglich um ein in der Vergangenheit zugewiesenes Ge-
meinschaftseigentum. Diese Zuweisung konnte vermutlich auch geandert werden.

Bei einer neueren Teilungserklarung gébe es hier eine bessere Regelung, dennoch wird das Wohnungs-

eigentum im vorliegenden Fall so bewertet, wie es mit einem Tiefgaragenstellplatz {iblicherweise der
Fall ist.

3.5.3 Baulasten

Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Hamburger Landesbetriebes fiir Geoinforma-
tion und Vermessung aus 2022 in Fotokopie vor!.

Hiernach sind auf dem Flurstiick 2323 der Gemarkung Jenfeld keine Baulasten eingetragen.

In der Praxis kénnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau-
und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Anhaltspunkte hierzu liegen mir nicht vor.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

3.5.4 Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des Bebauungsplanes Jenfeld 8 vom 16.12.1969. Es gibt eine
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet mit einer drei bis sechsgeschossigen Bebauung in geschlos-
sener Bauweise. Es gibt ein ausgewiesenes Baufenster mit 10 m bzw. 12 m Bautiefe.

Der Bereich siidlich des Gebaudes ist baurechtlich als Tiefgaragenflache ausgewiesen. Der vorhandene
Baubestand steht offenbar innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen.

Das Haus wurde laut Energieausweis 1974 errichtet. Seit dieser Zeit hat es offenbar keine wesentlichen
Veranderungen gegeben. Die Bauakte habe ich nicht eingesehen, da mir umfangreiche Unterlagen der
Hausverwaltung zur Verfligung gestellt wurden.

Bei dieser Wertermittlung wird im Wesentlichen nachfolgend die formelle und materielle Legalitét der
vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

! Diesem Gutachten als Anlage beigeftgt.
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Mietverhiltnisse

Das Wohnungseigentum wurde am Tag der Besichtigung von einem Miteigentimer bewohnt. Mir liegen
keine Anhaltspunkte fiir etwaige Miet- oder Pachtverhaltnisse 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

Das Gebdude der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist nicht in der Denkmalliste der Hansestadt
Hamburg eingetragen.

4,

4.1

4.2

Baubeschreibung

Art und Baujahr

Art
Drei- bis sechsgeschossiges Mehrfamilienhaus mit vier Hauseingéngen mit Keller und Flach-
dach. Staffelgeschoss auf dem sechsten Obergeschoss.

Baujahr
1974 Fertigstellung laut Energieausweis

Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Mir lag keine Baubeschreibung vor. Ich weise darauf hin, dass ich keine eingehenden bautech-
nischen Untersuchungen im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung vorgenommen
habe. Dies betrifft insbesondere Untersuchungen zur Funktionsfahigkeit der Installationseinrich-
tungen, zur Beschaffenheit des Baugrundes, zum Schall- und Wéarmeschutz und Untersuchun-
gen Uber Hausschwamm, Holzkrankheiten und Ungezieferbefall. Da solche Untersuchungen
nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich dies-
bezliglich bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige, beziehungs-
weise Spezialinstitute. Die hier beschriebenen bautechnischen Ausstattungsmerkmale sind un-
ter Umstéanden nicht vollstandig, da nur die wesentlichen und wertrelevanten Gegebenheiten
dargestellt werden.

Zerstérende Untersuchungen, um etwa den Wandaufbau zu bestimmen, und Funktionspriifun-
gen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro-, etc.) sind von mir
nicht vorgenommen worden.

Konstruktionsart Massiver Mauerwerksbau. Griindung auf Betonfundamenten.

Aulenwidnde Kellerwande vermutlich Kalksandstein, GescholRmauerwerk Kalksand-
stein, Verblendmauerwerk in rot mit hellen Fugen. Teilbereiche mit wei-
Ren Sichtbetonstreifen. Die Fassaden sind offenbar nachtraglich mit
einem Warmedammverbundsystem versehen worden. Tiefgarage mit
Stahlbetonwénden.
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Kalksandsteinmauerwerk, teilweise vermutlich auch Leichtbauwénde.
Innenwéande in der zu bewertenden Wohnung {iberwiegend verputzt
und mit Rauhfasertapete mit hellem und farbigem Anstrich versehen.
Im Flur zum Beispiel mit orangefarbenem Anstrich. Kellerwéande mit
Kalksandstein hell gestrichen.

Stahlbetondecken. Deckenunterseiten in der zu bewertenden Woh-
nung mit Putz, hell oder farbig gestrichen, teilweise auch Rauhfaserta-
pete, hell oder farbig gestrichen.

Flachdach. Dachdeckung vermutlich mit Bitumenbahnen. Umlaufender
Attikastreifen im oberen Dachbereich mit hellen Faserzementplatten.

Geschosstreppe als Betontreppe, Belag mit Betonwerkstein, auf dem
ein brauner Filzteppich verlegt wurde. Wande verputzt und hell gestri-
chen. Im Eingangsbereich Wéande verputzt und gelblich gestrichen.
Decke verputzt und hell gestrichen. Treppengeldnder aus Stahl, hell
gestrichen, Handlauf Kunststoff in dunkel. Kellertreppe ebenfalls aus
Beton. Treppe zum Hauseingang als breite Betontreppe mit Handlauf
aus Stahl, Belag mit Waschbeton.

Keller und Tiefgarage vermutlich mit Zementestrich, Ubrige Bereiche
mit schwimmendem Estrich (Wohnungen). Die zu bewertende Woh-
nung hat in den Wohnrdumen und Flur teilweise Teppichboden, im
Wohnzimmer, Kiiche und einem Zimmer gibt es Laminat. Sanitarberei-
che mit Fliesen. Im allgemeinen Kellerflur und Kellerrdumen Beton,
grau gestrichen.

Die Wohnung verfiigt Gber altere Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung in weill, mit Dreh-/Drehkippbeschlagen. In einem Zimmer, wel-
ches zur Gérlitzer StraBe liegt, scheint das Fenster neuer zu sein. Kel-
lerfenster als einfachverglaste Stahlblechfenster. Ubrige Wohnungen
im Haus tberwiegend mit weillen Kunststofffenstern. In Teilbereichen
der Anlage gibt es Rollldden und Markisen. Treppenhaus ebenfalls aus
Kunststoff in weil® mit Isolierverglasung, unterer Bereich der Treppen-
hausfenster mit Ornamentverglasung.

Hauseingangstiir des Hauseingangs Goérlitzer Strafle 2 als Alumini-
umttir, silber eloxiert, links der Haustlr befindet sich das Klingeltab-
leau, dartiber und darunter befinden sich Lichtausschnitte aus Draht-
glas. Der Hauseingang befindet sich auf Kellerebene. Es gibt eine Ein-
gangslberdachung aus Stahl mit Verglasung. Wohnungseingangsti-
ren als braun lackierte Sperrtiiren in weilen Holzzargen. In den ande-
ren Hauseingéngen vermutlich auch hélzerne Sperrtiiren in weif} la-
ckiert in hélzernen Zargen. Innentiiren im Bewertungsobjekt als unter-
schiedliche Naturholztiiren in Stahlzargen. Im Keller FH-Tiren aus
Stahlblech, bzw. einfache Brettertiiren aus Holz zu den jeweiligen Kel-
lerrdumen.

Beheizung des Hauses lber Gaszentralheizung. Fabrikat der Heizung
unbekannt, Baujahr 2014 (laut Energieausweis). Warmwasserberei-
tung vermutlich zentral Uber die Heizungsanlage. Heizungsleitungen
vermutlich aus Stahl und Kupferrohr. Warmeverteilung lber stahlerne
Rippen- und Plattenheizk6rper in weil}, mit Thermostatventilen. Im
Duschbad/WC gibt es einen Roéhrenheizkorper in grau (beheizbarer
Handtuchhalter) sowie FuRbodenheizung und elektrische Liftung.
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Durchschnittliche Elektroinstallation, vermutlich noch tiberwiegend aus
der Zeit der Geb&udeerrichtung. Sicherungsverteilung in der zu bewer-
tenden Wohnung mit Automaten und Schraubsicherungen. Verlegung
der Leitungen Uberwiegend unter Putz, in Teilbereichen, wie zum Bei-
spiel im Keller und der Tiefgarage, auch auf Putz. In den Wohnungen
ist eine Gegensprechanlage vorhanden.

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

Duschbad/WC: Es gibt ein durchschnittliches, schon einmal moderni-
siertes, Duschbad/WC. Wénde und FulRboden mit hellen grofformati-
gen Fliesen. Im Wandbereich des WC’s mit kleinformatigen farbigen
Fliesen. Ausstattung mit wandhangendem WC-Becken, Waschbecken
auf Unterschrank und Duschbad mit Glasabtrennung. Sanitérobjekte in
weil. Ein Aullenfenster ist nicht vorhanden.

Badezimmer/WC: Es gibt weiterhin ein Badezimmer/WC mit knapp
durchschnittlicher Ausstattung. Wande mit beigen alteren Wandfliesen,
halbhoch, restlicher Bereich mit Rauhfasertapete, beige gestrichen. Im
Bereich der Wasserzdhler wurden die Fliesen offenbar schon einmal
erneuert, diese haben eine andere Optik. Decke mit Rauhfasertape,
hell gestrichen. FuRboden mit leicht gemusterten beigen Fliesen. Aus-
stattung mit stehendem WC-Becken, Badewanne mit Abtrennung aus
Glas. Eingelassenes Waschbecken auf Unterschrank. Sanitarobjekte in
weild. Ein AuBenfenster ist auch hier nicht vorhanden.

In der Wohnung gibt es eine durchschnittlich ausgestattete Einbaukii-
che. FuRboden mit Laminat. Vorhanden ist ein Fliesenschild in weil3,
restlicher Wandbereich mit Rauhfasertapete, beige gestrichen. Aus-
stattung mit Ober- und Unterschranken in weil3, Spllbecken in beige,
E-Herd mit Ceranfeld, Backofen, freistehende Kuhl-/Gefrierkombina-
tion, Geschirrsptler und Ablufthaube. Weiterhin ist in der Kiiche eine
Waschmaschine untergebracht. Die Kiiche liegt im sidlichen Teil der
Wohnung. Die Kiiche ist zur Diele hin offen. Vor der Kiiche liegt eine
kleine Loggia.

Die Wohnung hat insgesamt drei Balkone/Loggien. Hierbei handelt es
sich um Stahlbetonkragplatten mit Verglasung aus Drahtglas und Stahl-
gelander. Auf einem Balkon befindet sich ein Taubenschutz. Fullboden
mit Betonboden mit Belag mit grauen Fliesen. Uberdachung durch den
dartiber liegenden Balkon. Die Loggia verflgt liber einen Betonboden,
welcher (iber einen grauen Anstrich verfiigt. Der Balkon, der vom
Wohnzimmer abgeht, konnte nicht besichtigt werden.

Zur Wohnung gehért ein blicher Abstellraum im Keller. Dieser hat eine
GroRe von 8,20 m? und ist 2,59 m hoch. Weiterhin befindet sich ein
Abstellraum in der Wohnung, hier ist ein Waschetrockner unterge-
bracht.

Zu der Wohnungseigentimergemeinschaft gehért eine Tiefgarage. Die
Tiefgarage ist vom Ojendorfer Damm aus und von der Gérlitzer Strale
aus erreichbar. Vor den Zufahrten befinden sich automatisch zu bedie-
nende Sektionaltore. Die Zufahrten sind mit Betonpflastersteinen be-
festigt. Zu der Wohnung gehért laut Angaben der Hausverwaltung der
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Stellplatz Nr. 58. Es handelt sich um einen offenen Stellplatz in einer
Sammelgarage. Anlasslich der Ortsbesichtigung konnte ich den Stell-
platz Nr. 58 besichtigen.

Aufzug Im Gebaude befindet sich ein Aufzug. Der Aufzug verfigt tiber eine
Stahlkabine und stammt aus dem Jahre 1974 (Modernisierung 2019),
Fabrikat Schindler. Traglast 320 kg oder 4 Personen.

Sonstiges Die Wohnung verfiigt (iber einen Einbauschrank, welcher sich im Flur
befindet.

4.3 AuBenanlagen

Durchschnittliche Auflenanlagen. Das Grundstiick ist mit 3.456 m? fur den Baukérper durchschnittlich
grof. Im StralRenfrontbereich an der Gérlitzer Stralle befindet sich ein flacher Stahlmattenzaun in griin
sowie eine Hecke, einige Biische und Straucher.

Im hinteren Grundstiicksbereich befindet sich eine Rasenflache sowie Stahlmattenzaun in griin und
einige Baume, Bische und Straucher.

Teilweise gibt es auch Bepflanzungen im seitlichen Bereich. Zuwegung zum Hauseingang mit Gehweg-
platten. Links der Zuwegung gibt es eine hdhere Mauer aus Beton mit rotem Verblendstein, darauf
befindet sich eine Konstruktion aus Stahl mit Glasbausteinen. Milllcontainer sind im Aulenbereich vor-
handen. Wege auf dem Grundstiick mit Betonverbundsteinen.

Die gartnerischen AuBenanlagen 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 unzugénglich sind.
Es kann somit nicht von mir bestatigt werden, dass solche Teile sich in einem guten Zustand befinden
oder frei von Schaden oder M&ngeln sind.

5.1 Vorbemerkungen

In vielen Gutachten werden an dieser Stelle tatséchliche Instandsetzungskosten angesetzt, teilweise
werden hier Angebote von Handwerkern oder Ausfiihrungen von Bausachverstandigen zur Ermittlung
der Hohe der anzusetzenden Kosten mit herangezogen.

Es handelt sich hier um ein Gebaude aus dem Jahre 1974, welches am Bewertungsstichtag 08.01.2025
ein Baualter von rund 51 Jahren hat. Es ist erforderlich darzustellen, welche Umstéande in der Praxis bei
der Bewertung eines solchen Wohnungseigentums berhaupt zu einer Wertminderung wegen Bauméan-
geln und Bauschaden fiihren.

Wertrelevante Méngel sind in der Praxis alle baulichen Umsténde, in denen sich das Objekt von einem
durchschnittlichen Gebaude dieses Baujahrs in einem durchschnittlichen Zustand (negativ) unterschei-
det.

Eine Verkehrswertermittlung setzt somit das Nachvollziehen von Kauferverhalten voraus. Alle Fassaden

dieses Baujahres haben eine nur sehr ungeniigende Warmedammung. Dies ist kein Umstand, der eine
Wertminderung nach sich zieht, sondern der Normalzustand solcher Objekte.

10
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Baumaéngel und Bausch&den sind in der Wertermittlung nur zu berticksichtigen, soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Die Wertminderung darf keinesfalls mit den Kosten der Beseitigung gleichgesetzt werden.'

So hat auch der BGH ausgefiihrt:

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

Nicht jeder Baumangel oder Bauschaden fiihrt in der Praxis zu einer Wertminderung. So werden bei
dlteren Gebdauden solche Gegebenheiten eher hingenommen, als bei jiingeren Objekten.

Dies gilt inshesondere fiir solche Baumangel, die nur aus heutiger Sicht iberhaupt einen Baumangel
darstellen. Dies ist zum Beispiel bei einer ungeniigenden Fassadenwarmedé@mmung der Fall. Es gehdrt
zu den anerkannten Regeln der Bewertung, dass keinesfalls bei einem alteren Objekt die voraussicht-
lichen Schadenbeseitigungskosten abgezogen werden dirfen. Ware dies nicht der Fall, wiirden sich bei
fast allen alteren Hausern negative Werte ergeben.

Im Rahmen einer Grundstiicksbewertung muss immer modellkonform gearbeitet werden. Alle Bewer-
tungsansatze miissen zum Ertragswertmodell des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte der
Stadt Hamburg passen, das im jeweiligen Grundstiicksmarktbericht versffentlicht wird.

Wird dieser Grundsatz der Modellkonformitat nicht eingehalten, so sind die Bewertungsergebnisse nicht
verwertbar bzw, auch nicht von Dritten zu Gberprifen.

Wird ein alteres Gebaude baujahrstypisch bewertet, werden Mieten, Liegenschaftszinssatz, Restnut-
zungsdauer und Bauméangel und Bauschaden so angesetzt, wie sie der Betrachtungsweise des ge-
wadhnlichen Geschaftsverkehrs entsprechen.

Diese Betrachtungsweise des gewohnlichen Geschaftsverkehrs ergibt sich aus den Marktanalysen des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte, der hierfur tatsachlich erzielte Kaufpreise ausgewertet
hat.

Ein Gebaude, das sich in einem ,gepflegten und durchschnittlichen Zustand® befindet, hat in der Regel
tiberhaupt keine Wertminderung fir Bauméngel und Bauschaden im Rahmen der Wertermittiung.

Gepflegt” bedeutet einen Zustand, der dem Zustand von vergleichbaren Objekten des Baujahres 1974
entspricht.

Baumangel und Bauschéaden finden als Wertminderung nur dann Beriicksichtigung, wenn es sich um
ein Wohnungseigentum handelt, das tatsachlich unterdurchschnittlich gepflegt ist.

5.2 Zustand am Bewertungsstichtag

Nach dem &ufieren Eindruck am Tage der Ortsbesichtigung befindet sich das Objekt in einem fir das
Baujahr (1974) im Wesentlichen durchschnittlichen Zustand.

Die Wohnung wurde vom jetzigen Nutzer im Jahre 2010 erworben. Vermutlich gab es zwischen dieser
Zeit Ubliche Renovierungsmafinahmen in der Wohnung. Es handelt sich um ein Haus, das seit der
Gebaudeerrichtung offenbar regelmanig gepflegt worden ist. Die Fassade macht einen durchschnittlich
gepflegten Eindruck. Sie ist mit einem Warmedammverbundsystem versehen.

!'Vgl. zur Systematik der Berticksichtigung der Wertminderung wegen Bauméangeln und Bausché&den hier insbe-
sondere KLEIBER, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 6. Auflage 2010, Seite 996 ff .
2 Vgl. KLEIBER, a.a.0. mit Verweis auf mehrere BGH-Urteile, so zum Beispiel BGH Il ZR 146/61 und andere.
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Das Dach konnte nicht besichtigt werden, so dass mir der Zustand nicht bekannt ist. (Laut Energieaus-
weis wird eine Uberpriifung der Dammung vorgeschlagen).

Das Haus verfugt iiberwiegend tiber Kunststofffenster mit Isolierverglasung, in Teilbereichen wurden
diese aber auch schon einmal erneuert. Wie alt die Fenster im Bewertungsobjekt sind, kann von mir
nicht sicher eingeschéatzt werden. In einem Zimmer erscheint ein Fenster neuer.

Die Heizungsanlage stammt aus dem Jahre 2014 und ist vermutlich in einen durchschnittlich gepflegten
Zustand. Aufgrund des Baujahres lasst sich die Heizungsanlage vermutlich noch eine Weile gut so wei-
ternutzen. Die Heizkdper in der besichtigten Wohnung machen einen durchschnittlich gepflegten Ein-
druck, etwas &lter scheinen die Rippenheizkdrper zu sein.

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

Einen ebenfalls durchschnittlichen Eindruck machen die Balkone. Die beiden besichtigten Balkone in
der Wohnung sind im durchschnittlichen Zustand. Ebenso der Hauseingangsbereich.

Die Tiefgarage konnte ich von innen besichtigen, diese macht einen etwas unterdurchschnittlichen Ein-
druck fir eine Tiefgarage aus dem Baujahr 1874. Hier sind vermutlich in den ndchsten Jahren Sanie-
rungsmaflnahmen erforderlich. Aus dem Protokoll 2021 ist zu entnehmen, dass ein Sanierungsplan
erarbeitet werden soll. Es gab wohl schon 2003 einen Sanierungsplan, der wegen fehlender Riicklagen
nicht umgesetzt werden konnte.

Im unteren Bereich des Treppenhauses war Wandfeuchtigkeit erkennbar.

Die Kiiche in befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand und kann, je nach Geschmack eines
Folgenutzers, noch gut weitergenutzt werden, nachteilig ist das Vorhandensein von Laminat und dass
die Waschmaschine in der Kiiche untergebracht ist. Von Vorteil ist, dass von der Kiiche die Loggia zu
erreichen ist.

Das Duschbad/WC wurde vermutlich schon einmal modernisiert und kann auch so weitergenutzt wer-
den. Ob die Farbgebung im Wandbereich des WC's geféllt, kommt auf den Geschmack eines Folgenut-
zers an. Die (ibrigen Wandfliesen sind hell und neutral gehalten, dies betrifft auch die Bodenfliesen.

Das Badezimmer/WC stammt vermutlich noch aus dem Baujahr und befindet sich in knapp durchschnitt-
lichem Zustand. Es entspricht vermutlich nicht mehr heutigen Anspriichen und wiirde bei einem Nutzer-
wechsel wahrscheinlich renoviert/erneuert werden. Dies betrifft zumindest die alteren Wand- und Bo-
denfliesen, nur im Bereich der Wasserzahler wurden die Fliesen erneuert und in hell gehalten.

Nachteilig ist, dass beide Badezimmer innenliegend sind und es somit keine Auflenfenster gibt.

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem in etwa durchschnittlichen Zustand. Nachteilig sind je-
doch die FuRbodenbelage mit Teppichboden und Laminat. Im Rahmen einer Folgenutzung wiirde ver-
mutlich eine deutliche Renovierung erfolgen. Dies gilt jedenfalls dann, wenn ein Kaufer die Wohnung
selbst nutzen will. Eine Weitervermietung ware wahrscheinlich mit weniger Aufwand méglich.

Ubliche dekorative Renovierungsmafnahmen sind bei einer Folgenutzung im Bereich der Wand-, Bo-
den und Deckenbeldge erforderlich.

Die AulRenanlagen machten am Tage der Besichtigung einen durchschnittlich gepflegten Eindruck.

Mir lagen die Protokolle der letzten Eigentiimerversammiungen vor. Hieraus ergibt sich:

Dem Protokoll 2019 ist unter anderem zu entnehmen, dass beschlossen wurde, den Aufzug Ojendorfer
Damm 62 reparieren/umbauen zu lassen, die Kosten hierfir betragen rund € 8.350. Es wird angeregt,
die Kosten tiber eine Sonderumlage der Eigentumer Ojendorfer Damm zu finanzieren. Weiterhin wurde
beschlossen, Wartungsvertrage fiir die Aufzugsanlagen Gérlitzer Strae 2,2a und Ojendorfer Damm 62
abzuschlieRen. Die Kosten hierfir sollen die jeweiligen Eigentimer im Rahmen ihrer
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Wohngeldabrechnung tragen. Beschlossen wurde auch die Bewertung der Sanierungsbedurftigkeit der
vermehrt auftretenden Feuchtigkeitsschaden im Geb&ude.

Nicht beschlossen wurde die Flachdachsanierung des Gebdudes Ojendorfer Damms, die Kosten hierfiir
sollen sich auf € 26.500 belaufen. Beschlossen wurde die Erhéhung der Beitrdge der Geb&udeversi-
cherungen, da aufgrund der hohen Schadensquote eine Kiindigung der Versicherungen bestehen
kénnte.

Weiterhin wurde die Durchfiihrung der Dichtigkeitspriifung der Abwasserleitungen mit Kosten in Héhe
von rund € 8.125 beschlossen, die der Instandhaltungsriicklage entnommen werden sollen.

Zudem wurden mehrere kleinere Punkte/MalRnahmen angesprochen, so unter anderem, dass kein Ei-
gentimer ein Sondernutzungsrecht an einem Tiefgaragenstellplatz hat, da die Stellplatze Gemein-
schaftseigentum sind.

Aus dem Protokoll 2020 geht unter anderem hervor, dass neben organisatorischen Anliegen weitere
kleinere MaRnahmen angesprochen wurden. So zum Beispiel Aufnahme der Treppenhausreinigung,
Neuregelung der Pflege der Gartenanlage etc..

Beschlossen wurden die Ausstattung mit neuen Funk-Rauchmeldern.

In 2021 wurde unter anderem die Wiederwahl der Hausverwaltung beschlossen. Auch wurde die Sa-
nierung der defekten Abwasserleitungen mit Kosten in Héhe von rund € 6.000 beschlossen, die aus der
Erhaltungsriicklage finanziert werden sollen. Aus der laufenden Instandhaltung sollen etwaige Leitungs-
wasserschéden finanziert werden.

Zugestimmt wurde die Freigabe der Ausgaben in Héhe von rund € 15.800 fiir die Notmafinahme eines
verrutschen Fallrohres der innenliegenden Dachentwéasserung. Ebenfalls zugestimmt wurde die Finan-
zierung der notwendigen Strangsanierung der Gorlitzer Stral’e 2 aufgrund von mehreren Leitungswas-
serschaden. Die Kosten hierfir belaufen sich auf rund € 18.800 und sollen aus der Instandhaltungs-
ricklage entnommen werden.

Weiterhin wurde das Parkplatzmanagement diskutiert, da einige Doppelparker defekt sind, diverse Ver-
kaufe stattgefunden haben etc.. Auch wurde der Austausch/mdgliche Umgestaltung des bestehenden
Millplatzes bei Haus 62 angesprochen sowie weitere kleinere Punkte/Mainahmen.

Fur die Erstellung dieses Gutachtens lagen mir zusétzlich die Protokolle von 2022, 2023 und 2024 vor.
Aus diesen ist folgendes zu entnehmen:

Protokoll 2022 (Abrechnungsjahr 2021): Die Verwaltung berichtet (iber die Anforderung eines Verkehrs-
wertgutachtens fiir das Wohnungseigentum Nr. 58. Weiterhin wurde Uber einige Wasserschaden, Legi-
onellen Prifung, Austausch Rauchmelder in 2022, Beauftragung eines Fachplaners mit der Begutach-
tung der Feuchtigkeits- und Bauschéden, Erneuerung Hecke Gorlitzer Stralle, Feuchtigkeit in Treppen-
haus Nr. 4 und andere kleinere Maltnahmen berichtet. Die VVerwaltung fiihrt im Einzelnen Ausgaben/Er-
haltungsriicklagen auf,

Keine Beschlussfassung erfolgte tiber die Malnahmen fir die festgestellten Schaden an den Balkonen,
die aufgrund der Begutachtung festgestellt wurden. Wenn die ersten Kostenvoranschldge, bzw. Sanie-
rungsvorschlége vorliegen, wird dieser Punkt erneut diskutiert. Fir die Strangsanierungen der Wasser-
und Abwasserleitungen sowie ggf. Zirkulationsleitungen muss auf die Kostenvoranschldge gewartet
werden, bzw. bei einer anderen Firma eingeholt werden.

Nicht beschlossen wurde, wie das Instandhaltungskonzept fiir die Sanierung der Tiefgarage aussehen
soll. Die geschétzten Kosten belaufen sich auf rund € 145.000. Von Vorteil ist, dass sich tber der Tief-
garage nur Rasenflache befindet. Ausfiihrlich wurde die Teilungserklarung hinsichtlich der Tiefgarage
diskutiert. So kammt es unter anderem zu Engpéssen, weil viele Eigentimer ihre Stellplatze vermietet
haben. Beschlossen wurde die Griindung eines ,Garagen-Gremiums®, welches sich mit der Tiefgara-
gensituation beschéaftig/kiimmert.
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Beschlossen wurde die Einrichtung einer Liquiditatsriicklage in Hohe von € 30.000 durch einmalige
Umwidmung eines Betrages in gleicher Hohe aus der Erhaltungsriicklage. Weiterhin wurden mehrere
kleinere Punkte/MalRnahmen angesprochen/diskutiert.

Protokoll 06.07.2023 (Abrechnungsjahr 2022): Beschlossen wurde, einen Fachplaner fiir das Sanie-
rungskonzept der Tiefgarage zu beauftragen. Die Gemeinschaft will hierfiir einen Kostenrahmen in
Hohe von € 40.000 zur Verfugung stellen, welcher aus der Erhaltungsriicklage der Tiefgarage finanziert
werden soll. Ebenso beschlossen wurde, die Reinigung/Schimmelbeseitigung mit einem Kostenrahmen
in Hohe von € 20.000 der Tiefgarage. Die Kosten sollen ebenfalls der Erhaltungsriicklage entnommen.

Weiterhin wurde die Ausarbeitung von Instandsetzungsvorschlagen zur Balkonsanierung durch ein In-
genieurbliro beschlossen. Die Kosten von rund € 4.500 sollen aus der Erhaltungsriicklage Wohnung
entnommen werden. Abgelehnt wurde die Kindigung samtlicher Vermietungen der Stellplatze in der
Tiefgarage. Beschlossen wurde, dass ab 01.11.2023 die Vergabe von Stellplatzen durch die Verwaltung
erfolgt, basierend auf den Regelungen aus der Teilungserklarung.

Protokoll 19.11.2024 (Abrechnungsjahr 2023): Beschlossen wurde, die Balkonsanierung aufgrund der
hohen Kosten in zwei bis drei Bauabschnitte aufzuteilen. Es muss nun geplant werden ,Wann und Wie".
Es wird ein Kostenrahmen von € 43.000 freigegeben, welcher aus der laufenden Instandhaltung mit
abgerechnet wird. Keine Beschlussfassung erfolgte unter anderem zur Sanierung der defekten Dach-
terrasse (WE 26) Ojendorfer Damm 62.

Ebenfalls gibt es keine Beschlussfassung hinsichtlich der Sanierung der Tiefgarage. Es wird angeregt,
einen Kostenrahmen in Héhe von € 250.000 freizugeben.

Die Verwaltung berichtet ausfihrlich tiber die erfolgten Ausgaben und laufende Instandhaltung. Abge-
lehnt wurde die Strangsanierung Schmutzwasserleitungen mit Kosten in Héhe von € 98.000 inkl. 10 %
Sicherheitsaufschlag.

Weiterhin wurden mehrere Punkte/Mafinahmen beschlossen, so zum Beispiel die Neuorganisation der
Gartenpflege etc..

Fir die Beurteilung der Wertminderung wegen Bauméngeln und Bausché&den ist mallgeblich, ob aus
Sicht eines tiblichen Kaufers es sich hier um ein Objekt handelt, welches sich in einem unterdurch-
schnittlichen Zustand befindet. Tatsachliche Modernisierungs- bzw. Renovierungskosten sind hier nicht
relevant.

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

Ein Abzug als Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschéaden flr die noch nicht modernisierten
Bereiche eines Gebdudes, bzw. Teilbereiche, die einen etwas alteren Modernisierungsgrad haben, ent-
spricht hier nicht den Gepflogenheiten einer {iblichen Grundstiicksbewertung.

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

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

. sind bereits die Herstellungskosten einer Sache nicht entscheidend fiir den Verkehrswert, ...

So gilt dies inshesondere auch flir die Instandsetzungskosten. Der Verkehrswert einer besché-
digten Sache, zum Beispiel eines Hauses wird daher — oder kann mindestens — in vielen Féallen
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héher sein als der Verkehrswert des Hauses im unbeschédigten Zustand abziglich der Instand-
setzungskosten™.

Wertrelevante Mangel sind in der Praxis alle baulichen Umsténde, 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 Verhéltnis zu der ,Durchschnittlichkeit" verhalt.

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

Auch der gewdhnliche 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
VeraulRerung wenig gemacht worden ist. Ein Verkaufer verduRert in der Regel nicht ein umfassend
modernisiertes Geb&ude.

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

MaRgeblich ist hier nur der Durchschnittszustand tblicher verkaufter Wohnungseigentlimer. Diese Ver-
kaufe werden vom Gutachterausschuss ausgewertet und sind Basis flir 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 tblichen Verkaufszustand.
Es gibt teilweise Uberdurchschnittlichkeiten. Dies betrifft insbesondere den Bereich der Fassade.

Fur die in der nachfolgenden Wertermittiung angesetzte Wertminderung fiir Baumangel und Bauscha-
den darf nur der Aufwand beriicksichtigt werden, der flr die Herstellung eines durchschnittlichen, bau-
alterstypischen Instandhaltungszustandes nétig ist.

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

Fir die Wertminderung sind hier Mafstéabe der Beurteilung durch den gewéhnlichen Geschaftsverkehr
malgeblich.

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

Fiithren durchzufihrende Baumalnahmen zu einer Werterh6hung der Immobilie, darf nur die Differenz
zwischen Aufwand und Wertsteigerung angesetzt werden.

Zudem ist fiir die Schatzung einer Wertminderung fiir den Bereich des Gemeinschaftseigentums zu
beriicksichtigen, ob entsprechende Mafltnahmen aus der Instandhaltungsriicklage bezahlt werden kén-
nen.

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

' Vgl. KLEIBER, a.a.0. mit Verweis auf mehrere BGH-Urteile, so zum Beispiel BGH Ill ZR 146/61 und andere.
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Dies wére fiir das zu bewertende Wohnungseigentum:

5*€1.499 p.a. =€7.495' =rund € 64 je m* Wohnflache.

Vorhanden ist zum Bewertungsstichtag eine Riicklage fiir die Wohnung in Héhe von etwa € 19.148,01.
Dies ist eine deutlich Giberdurchschnittliche Riicklagenhéhe.

Fur die Zwecke der Grundstlicksbewertung hat es sich bewahrt, Wertminderungen je m? Wohn-/Nutz-
flache anzusetzen, die den ungefahren Zustand berilicksichtigen.

Hierbei sind die nachfolgenden Summen in etwa angemessen:

Wohnhduser: €jem?

Etwas unterdurchschnittlicher Zustand 0 bis 100
Unterdurchschnittlicher Zustand 100 bis 250
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand 250 bis 500

In der Praxis ist die Wertminderung auch von der Qualitét 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 hohen guten Ricklage keine Wertminderung flir den Bereich des Gemeinschaftseigentums fur an-
gemessen.

Fir die Verhaltnisse im Bereich des Sondereigentums ist hier eine weitere Wertminderung in Héhe von
€ 100 je m? Wohnflache zu berlicksichtigen.

Insgesamt ergibt sich fir das Bewertungsobjekt somit eine Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschaden in Hohe von € 100 je m* Wohnflache. Bei einer gesamten Wohnflache von 117,42 m?
ergibt sich somit rechnerisch ein Betrag in Hohe von € 11.742.

Unter Berlicksichtigung einer kleinen zusatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte ich insgesamt
eine Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéaden in Héhe von 12.916 = rund € 13.000 hier flr
marktgerecht.

Dies ist fiir eine solche Wohnung ein durchschnittlicher Wert. Aufgrund des Zustandes im Gemein-
schaftseigentum und der Ricklagenhéhe erscheint dies marktgerecht.

Hier handelt es sich nur um die bewertungstechnisch erforderliche Minderung und nicht um die erfor-
derlichen Schadensbeseitigungs- bzw. Modernisierungskosten. Diese wéren erheblich héher, aber hat-
ten dann auch eine Wertsteigerung zur Folge.

! Zur Hehe der Instandhaltungskosten siehe Abschnitt 5. dieses Gutachtens.
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6. Bauzahlen'

Bebaute Fliache/Grundfldachenzahl

Das gesamte Grundstiick der Eigentimergemeinschaft ist laut vorliegender Unterlagen mit rund
1.108,70 m? Grundflache bebaut. Bei einer Grundstiicksgréfie von 3.456 m? ergibt sich eine Grundfla-
chenzahl von:

(1.108,70 m*/ 3.456 m?) = rund 0,32. Die Garage hat eine weitere bebaute Flache von 1.186,90 m2.

6.1 Geschossfliche

Die Geschossflache ist nach den AuftenmaRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Fir
die Bodenwertermittlung zahlt jedoch auch ein Dachgeschoss mit 75 Prozent der Flache des darunter-
liegenden Vollgeschosses mit zur wertrelevanten Geschossfldche. Das Gebdude der Eigentiimerge-
meinschaft hat nach liberschlagigen Berechnungen eine wertrelevante Geschossflache von 5.228 m?

Hieraus ergibt sich eine Geschossflachenzahl von ( 5.228 m?/ 3.456 m?*) = 1,51. Diese wird in der
folgenden Bodenwertermittlung als wertrelevante GFZ verwendet.

6.2 Wohn- und Nutzflache

Die Ermittlung der Wohnflache ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Laut Teilungserklarung hat
die Wohnung eine Grofle von 117,42 m®. Anlasslich der Ortsbesichtigung habe ich mittels Lasergerat
zur Kontrolle ein Aufmaf vorgenommen. Es konnte jedoch nicht in allen Bereichen gemessen werden.
Hier sind in der nachfolgenden Aufstellung dann die Raumgréfien der Flachenberechnung der Bauakte
enthalten. Diese Raume sind mit ,nicht gemessen” gekennzeichnet. Hieraus ergeben sich die folgenden
GroRen:

Ubersicht: Wohnfliche

RAUM m?

Zimmer 9,19
Zimmer nicht gemessen 7,54
Zwischenflur 3,11
Badezimmer/WC 5,53
Schlafzimmer 15,74
Zimmer neben Kiiche 10,32
Wohnzimmer nicht gemessen 25,89
Kiche 10,15
Duschbad/WC 3,69
Vorflur 5,00
Diele 13,38
Garderobe nicht gemessen 0,80
Abstellraum nicht gemessen 1,07
3 Balkone/Loggien 17,20 m? nicht gemes- 8,60
sen zur Halfte

Wohnflache gesamt 119,91

! Hinweis: Die Flachen bzw, Rauminhaltsangaben wurden aus den zur Verfligung stehenden Planunterlagen tiber-
schlagig ermittelt. Teilweise sind vermutlich Abweichungen zwischen den Planunterlagen und der vorhandenen
Bebauung vorhanden. Die Flachen- bzw. Rauminhaltsangaben sind fur den Zweck der vorliegenden Wertermittlung
hinreichend genau. Eine sich hieraus ggf. ergebene Wertermittiungsungenauigkeit ist vertretbar.
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Die Wohnung hat hiernach eine Wohnflache von117,42 m®. Da nicht tiberall eine Messung méglich war,
wird nachfolgend die Flache von 117,42 m® aus der Teilungserklarung angesetzt. Es handelt sich um
eine 2 3/2-Zimmer Wohnung mit durchschnittlicher Grundrissgestaltung und einer durchschnittlichen
Ausstattung. Im Hinblick auf heutige Wohnbedirfnisse hat die Wohnung eine gute GroRe. Viele der
Raume sind jedoch recht klein.

Die Wohnung hat drei Balkone/Loggien, zwei Zimmer und drei ,halbe Zimmer, Kiiche, Flur, Abstell-
raum, Garderobe und zwei Badezimmer/WC. Beide Badezimmer sind innenliegend.

Von der GesamtgréRe und der Grundrissgestaltung befriedigt die Wohnung durchschnittliche Wohnbe-
dirfnisse einer Familie in dieser Lage.

Im Keller gibt es einen durchschnittlichen Abstellraum mit einer Gréfte von 8,20 m?.

7. Bewirtschaftungskosten

Das Wohngeld fiir das Bewertungsobjekt, Wohnungseigentum Nr. 58 betragt somit aufgrund vorliegen-
der Unterlagen der Hausverwaltung monatlich € 648,00. Darin enthalten sind auch die Kosten fiir Hei-
zung und Wasser.

Im laufenden Wohngeld enthalten ist eine jahrliche Zufthrung zur Instandhaltungsriicklage in Héhe von
€ 1.953,01. Dies entspricht Kosten je m* Wohnflache in Héhe von € 16,63 im Jahr.

Die verfugbare Instandhaltungsriicklage liegt per Ende 2023 fiir die Gemeinschaft bei € 660.679,68.
Laut vorliegender Unterlagen sind dies fiir das Bewertungsobjekt anteilig € 19.148,01. Dies ist ein tiber-
durchschnittlicher Betrag.

Aus der mir vorliegenden Wohngeldabrechnung des Jahres 2023 haben sich Gesamtkosten in Héhe
von € 7.289,35 ergeben.

Dies entspricht Kosten je m* Wohnflache mtl. in Héhe von € 5,17.

Das gesamte Wohnageld betrégt bei einer Wohnflache von 119,91 m? je Quadratmeter rund € 5,40 im
Monat.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Bewirtschaftungskosten bei einer tiberdurchschnittlichen
Héhe der Instandhaltungsriicklage und einer durchschnittlichen Zuweisung zur Riicklage im oberen Be-
reich einer solchen Eigentumswohnung liegen. Grund flr das hohe Wohngeld sind insbesondere die
Heiz- und Wasserkosten von € 2.224 im Jahr, sowie laufende Instandhaltung auf3erhalb der Riicklagen-
zufiihrung.

Hinweis: Der mir vorliegende Energieausweis weist fiir das Objekt einen Energieverbrauchskennwert

von 93 kWh je m? im Jahr aus. Hierbei handelt es sich um einen relativ guten Wert fir ein Gebdude
dieses Baujahrs.
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8. Bodenwert

8.1 Vorbemerkung

Zur Verkehrswertermittiung eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt 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-
stiicks.

Hierzu gehdéren insbesondere:

- Entwicklungszustand

- Art und Map der baulichen Nutzung

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- beitrags- und abgabenrechtliche Gegebenheiten

- Beschaffenheit, Eigenschaften und Lagemerkmale des Grundstiicks

Fur die Bodenwertermittiung sind im Rahmen der Wertermittlungsverordnung verschiedene Bewer-
tungsverfahren vorgesehen, die nachfolgend erldutert werden. Das anzuwendende Verfahren ist unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sons-
tigen Umstéanden des Einzelfalls zu wahlen.

8.2 Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Hierfiir sind Kaufpreise solcher Grundstilicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tibereinstimmen.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des Bewertungs-
objektes ab, dann ist dies durch Zu- oder Abschldge zu berlicksichtigen.

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

Mir liegen jedoch nicht geniigend eigene Vergleichspreise mit konkreten Angaben (ber Art und Maf}
der baulichen Nutzung vor. Eine solche umfangreiche Datenermittiung im Rahmen dieser Bewertung
vorzunehmen, ist nicht méglich. Aufgrund der vorgenannten Umstande kann das Vergleichswertverfah-
ren in diesem Fall nicht mit der erforderlichen Genauigkeit durchgefiihrt werden.

8.3 Bodenrichtwerte

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

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Hansestadt Hamburg hat fiir die Umgebung des
Bewertungsobjektes einen Bodenrichtwert veréffentlicht, aus dem hier der Bodenwert abzuleiten ist.
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Ich nehme hier eine Bewertung als herkdmmlichen Mehrfamilienbauplatz vor. Das Grundstiick ist mit
einer Geschossflachenzahl von 1,51 bebaut.

Hier liegt der Richtwert bei € 1.122 je m?* Grundstiicksflache. Der Bodenrichtwert hat den Stichtag
01.01.2024.

Zum Bewertungsstichtag halte ich einen Bodenwert in Hohe von rund € 1.200 fur angemessen. Die
Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses habe ich im Anhang beigefiigt.

Ausgehend von einer Grundstlicksgrofte von 3.456 m? ergibt sich somit ein Bodenwert in Héhe von:
€ 1.200* 3.456 m2 = € 4.147.200.

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

Hiervon entfallen auf das zu bewertende Wohnungseigentum entsprechend des Miteigentumsanteiles
am Gemeinschaftseigentum: (286/10.000)*100 = 2,86 %.

Somit ergibt sich ein anteiliger Bodenwert in Héhe von:

2,86 % von €4.147.200 = € 118.610'".

9. Wertermittlung des Wohnungseigentum

9.1 Vorbemerkung zur Verfahrenswahl

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

9.1.1 Vergleichswertverfahren

Fir die Wertermittiung von Eigentumswohnungen bietet sich in erster Linie das Vergleichswertverfahren
an, da dieser Teilmarkt sich nahezu ausschliefllich an Quadratmeterpreisen (€ je m? Wohnflache) ori-
entiert.

Leider liegen mir nicht gentigend aussageféhige Vergleichspreise tber Eigentumswohnungen in Art,
Lage, Beschaffenheit und Ausstattung des Bewertungsobjektes vor. Eine qualifizierte Vergleichswerter-
mittiung ist mir hier somit nicht méglich.

! Hinweis: Im Ertragswertverfahren hat der Bodenwert bei langeren Restnutzungsdauern nur eine geringe Bedeu-
tung. Bei dem hier ermittelten Bodenwert in Héhe von € 118.610, einer Bodenwertverzinsung des Ertragswertver-
fahrens in Héhe von € 3.558 p.a. und einem Rentenbarwertfaktor von 23,11 ergibt sich ein Betrag in Héhe von €
36.374. Die Differenz zwischen diesem Betrag und dem anteiligen Bodenwert stellt den Einfluss des Bodenwertes
dar. Dies sind hier € 121,773. Ohne eine Berlicksichtigung des Bodenwertes wirde sich somit im Rahmen der
Ertragswertberechnung ohne Bodenwertberlicksichtigung ein um diesen Betrag geringerer Wert ergeben. Dies
macht deutlich, dass Differenzen beim Bodenwert nur einen geringeren Einfluss auf den Wert des Bewertungsob-
jekts haben, als es der Betrag des Bodenwertes vermuten lassen wirde. Eine zum Beispiel 10-prozentige Abwei-
chung bei der Bodenwertermittlung hatte nur einen Einfluss in Héhe von rund 7,70 Prozent auf den Ertragswert.
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9.1.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren soll bei Immobilien Anwendung finden, bei denen die persénliche 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 Sachwertermittlung (Bodenwert, Gebaudewert, Wert der Aullenanla-
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 Wohnungseigentimergemeinschaft
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. BezugsgréRe ist hier meist die Wohnflache. Andere wertrelevante Kriterien, wie
zum Beispiel Geschosslage, Sonnenausrichtung, Lage zur Stralle, Grundrissunterschiede,
nachtragliche bauliche Veranderungen 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 Abschléage auszugleichen, ist kaum nachvollziehbar und flihrt 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 miissen somit entsprechende regionale Marktanpassungsfak-
toren vorhanden sein. Ich halte es nicht fiir richtig, hier die bekannten Abhangigkeiten der Markt-
anpassung von Alter, GréRRe, Lage und Baujahr aus dem Bereich der Einfamilienh&user heran-
zuziehen. Auf Marktnahe untersuchte entsprechende Anpassungsfaktoren fiir Eigentumswoh-
nungen werden vom Hamburger Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte nicht veréffentlicht.

4, Die Kaufpreise von gebrauchten Eigentumswohnungen haben im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr kaum Beziehung zum jeweiligen Sachwert.

Ich bin aufgrund obiger Ausfithrungen der Auffassung, dass das Sachwertverfahren flr die Wertermitt-
lung von Eigentumswohnungen nicht die nétige Wertermittlungssicherheit bietet.

9.1.3 Ertragswertverfahren

Der grofite Anteil von Eigentumswohnungen wird vom gewohnlichen Geschéftsverkehr zum Zwecke
der Eigennutzung erworben. Da auch ein Teil der Wohnungen fiir 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 fur 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 inflationére Alterssicherung oder die Steuerersparnis im Vordergrund. Diese
Aspekte fihren dazu, dass sich der gewdhnliche Geschéaftsverkehr hier mit entsprechend geringeren
Renditen zufriedengibt.

21



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

So liegen die bei der Vermietung von Eigentumswohnungen erzielten Renditen meist deutlich unterhalb
der Werte, die sich fiir normale Mehrfamilienh&user ergeben. Bei gleichen nachhaltigen Mietertridgen je
m?*Wohnfldche, wie bei Mehrfamilienh&usern, sind die Kaufpreise je m* Wohnflache bei Eigentumswoh-
nungen bedingt durch héhere Vermarktungskosten und den Bautrdgergewinn 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 marktiiblich erzielbaren Er-
trage besonders wichtig. Die Summe der Barwerte aller kiinftigen Reinertrage 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 Ertragsverhdltnisse

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

Fur die Ermittiung des Rohertrages ist nicht von den tats&chlich erzielten Mieten, sondern von den
marktiiblich nachhaltig erzielbaren Mieteinnahmen auszugehen. Dies gilt insbesondere dann, wenn die
tatsachlich erzielten Ertrage von der marktiiblichen Miete wesentlich abweichen. Fir eine aussagefa-
hige Ertragswertermittiung nach den Grundsétzen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist deshalb
der Mietansatz auf die Marktiblichkeit hin zu untersuchen.

10.3.1 Betriebskostensituation

Ungewdhnlich hohe Betriebskosten kénnen die nachhaltige Vermietbarkeit beeintréachtigen und hatten
in einem solchen Fall Wertrelevanz. Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Betriebskostenstruktur
iberschlagig auf Angemessenheit, bzw. Ublichkeit zu untersuchen. Die Nebenkosten der Wohnung lie-
gen hier im unteren Bereich vergleichbarer Objekte.

10.4 Mietansatz

Ich halte fur das Bewertungsobjekt’ aufgrund der Lage, Ausstattung, GréRe und Beschaffenheit bei
einer Wohnflache von 117,42 m? einen monatlichen Rohertrag (Nettokaltmiete) in Héhe von € 1.300 fir
angemessen. Dies entspricht einer monatlichen Nettokaltmiete in Héhe von € 11,07 je m* Wohnflache.

! Nach Renovierung.
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Der Hamburger Mietenspiegel 2023 weist fir ein Objekt in Art, Lage und GroRle des Bewertungsobjektes
einen Mietenspiegelmittelwert von € 6,40 je m* Wohnflache auf. Die 2/3 Spanne des Mietenspiegels
umfasst einen Bereich von € 6,29 je m? bis 6,54 je m? Wohnflache.

Der von mir gewahlte Rohertragsansatz liegt rund 73 % oberhalb des Mietenspiegelmittelwertes ( hier
€ 6,40 je m?*) fiir Wohnungen in Art, Ausstattung, GréRe und Baujahr ( 1974 ) des Bewertungsobjektes'.

Der Rohertragsansatz liegt rund 69 % oberhalb des Oberwertes des Mietenspiegels (hier € 6,54 je m?).
Eingestuft wurde das Objekt in die Gréflenklasse ab 91 m®. Baujahrsklasse 1968 bis 1977.

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

Fir den Tiefgaragenstellplatz habe ich einen monatlichen Rohertrag in Héhe von € 60 angesetzt.

Der Mietenspiegel stellt die ortstibliche, 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 diirfen in ganz Hamburg nach der sogenannten ,Mietpreisbremse* bei Neuvermietungen nur Mieten
verlangt werden, die maximal 10 Prozent oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der Mietenspiegelmittelwert nicht zwangsléufig bei jeder Wohnung
die ortsiibliche Vergleichsmiete darstellt. So sind immer individuelle Besonderheiten zu beriicksichtigen.
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. Fir dieses Gutachten ist ein Rohertrag zu schatzen, der aus Sicht eines tblichen Kaufers ange-
messen ist.

Dieser wird in Zukunft bei Neuvermietungen ggf. etwas geringere Mietansatze wahlen. Keinesfalls steht
fest, ob die Mietpreisbremse iiberhaupt lber 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 Anséatze 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 ortsiiblichen 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,

! MaRgeblich im Rahmen des Ertragswertverfahrens ist die marktiibliche und nicht die ortsibliche Miete des Mie-
tenspiegels.
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Hier handelt es sich nicht um eine vermietete Wohnung. Fiir einen Eigennutzer spielt auch die ersparte
Miete eine bedeutende Rolle.

Somit ist eine Uberschreitung des Mietenspiegelmittelwertes unbedeutend. Der angesetzte Rohertrag

entspricht zudem in etwa dem Betrag, fir den solche Wohnungen heute am Markt vermietet werden.

10.5 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemaéfRen Bewirtschaftung des Grundstiicks
(insbesondere der Gebdude) 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 gewdhnlicher Bewirtschaftung normalerweise nachhaltig entstehen.
Da der pauschale Ansatz von Bewirtschaftungskosten in Héhe eines bestimmten Prozentsatzes des
Rohertrages stark fehlertrachtig ist, werden nachfolgend flir die vorgenannten Kostenarten Einzelan-
sdtze 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.

10.6 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:

119,91 m** € 12,50 = € 1.499.

10.7 Verwaltungskosten

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

Hierbei sind die ¢rtlichen Verhaltnisse besonders zu beriicksichtigen. Fur das Bewertungsobjekt werden
angesetzt:

Verwaltung Gemeinschaftseigentum (WEG - Verwaltung) € 265
Sondereigentumsverwaltung pauschal Schatzwert € 360
Verwaltungskosten gesamt p.a. € 625

Bei einem geschéatzten Rohertrag in Hohe von € 16.320,00 p.a. betragen die gesamten Verwaltungs-
kosten somit ( € 625/€ 16.320,00 ) * 100 = 3,83 %.

Grund fir diesen hohen Ansatz ist, dass neben der Verwaltung des Gemeinschaftseigentums ein Betrag

fur die kalkulatorische Sondereigentumsverwaltung angesetzt werden muss. Auch wenn letzterer haufig
nicht anfallt, weil die Sondereigentumsverwaltung vom Eigentimer durchgefiihrt wird, ist im
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Ertragswertverfahren trotzdem ein Ansatz erforderlich. Nicht maRgeblich ist, welche Verwaltungskosten
hier tats&chlich anfallen.

10.8 Mietausfallwagnis

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

10.9 Liegenschaftszinssatz

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

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abh&ngig von der Art und Lage des Objektes, seiner Rest-
nutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem értlichen Grundstiicksmarkt herrschenden
Verhéltnisse.

Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich nicht an Kapitalmarktzinsen, sondern wird als Marktfaktor aus
tatséchlich 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 chne Beriicksichtigung von Wertsteigerungen.

Der Hamburger Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat keine entsprechenden Liegenschafts-
zinssatze filr Wohnungseigentum in der Art des Bewertungsobjektes veréffentlicht.

MaRgeblich fiir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist neben der Lage des Objektes die individuelle
Risikoeinschatzung der Immobilie.

Hier gilt der Grundsatz, je héher das Risiko, desto hoher ist der Liegenschaftszins. 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 ist folgendes zu bedenken:

- die Lage ist etwas unterdurchschnittlich beliebt

- das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflache von 117,42 m? und der Grundrissgestaltung im
Wesentlichen etwas tberdurchschnittlich

- es handelt sich um eine schon recht grofRe Wohnung, die nicht fiir alle Interessenten in Betracht
kommt

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 fur Mehrfamilienhduser.

Fir Gbliche Eigentumswohnungen in dieser Lage liegt der Liegenschaftszinssatz innerhalb einer
Spanne von rund 2,5 bis 3,5 Prozent.

Ich halte fir das Bewertungsobjekt einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,0 Prozent fur marktge-

recht. Aufgrund der wertbeeinflussenden Parameter und der Gréfte habe ich einen Wert im mittleren
Bereich der Spanne gewahlt.
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Plausibilitdtskontrolle
Der Hamburger Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in seinem Marktbericht eine Regressi-
onsformel ermittelt, aus der sich Liegenschaftszinssétze fiir normale Mehrfamilienh&duser ergeben.

Diese Formel beruht auf einer Auswertung von tatséchlichen Kaufvertrdgen,

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)-9.282
* Korrekturfaktor Baujahr/Erstbezug (1,0)

* Stadlteilfaktor fur Jenfeld (1,0

" Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 0,969)

Der Bodenrichtwert 2018, bezogen auf eine Geschossflachenzahl von 1.0 fiir Mehrfamilienhausgrund-
stiicke betragt hier € 870 je m? Grundstiicksflache.

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
(4,37 * ((€870)/1.100)%282* 1.0* 1,0 * 0,969) = 4,52 Prozent.

Dies ware der mathematisch ermittelte Liegenschaftszinssatz fiir ein normales Mehrfamilienhaus in die-
ser Lage und Baujahresklasse, ausgehend von einem Stichtag in 01/ 2024.

Aufgrund der Marktentwicklung im Stadtteil Jenfeld und der oben beschriebenen Eigenschaften halte
ich einen kleinen Abschlag von rund 0,5 Prozentpunkten auf das obige Formelergebnis hier fiir markt-
gerecht.

Somit ergibt sich dann ein ermittelter Liegenschaftszinssatz in Héhe von: 452%-05%= 4,02
Prozent.

Die obige Formel beruicksichtigt nicht wichtige Einflussfaktoren, wie zum Beispiel die ObjektgréRe, das
Preisniveau, den Zustand und die optische Prasentation des Objekts.

Dieser mathematisch abgeleitete Liegenschaftszinssatz in Héhe von 4,02 Prozent entspricht jedoch
in etwa dem von mir geschétzten Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3.0 Prozent.

Dies zeigt die Plausibilitat der von mir vorgenommenen Ableitung des Liegenschaftszinssatzes.
Hinweis

Der Hamburger Gutachterausschuss hat auch zusatzlich eine Formel verdffentlicht, mit der sich aus
dem Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser der Liegenschaftszinssatz einer vermieteten Eigen-
tumswohnung ergeben soll. Hierfiir sind 4.739 Verkaufe von vermieteten Hausern aus den Jahren 2009
bis 2016 ausgewertet worden. Ausgangspunkt ist hier der Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhau-
ser.

Der Liegenschaftszinssatz einer Wohnung errechnet sich aus diesem wie folgt:

(1,16 * Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhaus) - 2,30

Somit ergibt sich hier:

(1,16 4,52)-23= 294 Prozent.

Der fir die Bewertung herangezogene Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhauser befindet sich be-

reits auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau. Diese Zinssatze spiegeln typischerweise die Rendi-
teerwartung institutioneller oder privater Investoren bei der Bewertung ganzer Mietobjekte wider und
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berlicksichtigen unter anderem Aspekte wie Vermietungsrisiken, Instandhaltungsaufwand sowie Ob-
jektgréie.

Wird dieser Liegenschaftszinssatz nun zuséatzlich an den Umstand angepasst, dass es sich nicht um
ein vollstandiges Mehrfamilienhaus, sondern lediglich um eine einzelne Eigentumswohnung handelt, so
ergibt sich rechnerisch ein nochmals niedrigerer Wert. In der vorliegenden Konstellation halte ich das
Formelergebnis fiir in etwa passend. Es zeigt sich jedoch, dass hier ein Wert angesetzt werden muss,
der unterhalb des Liegenschaftszinssatzes fir ein Mehrfamilienhaus liegt.

10.10 Restnutzungsdauer

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

Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes maRgeblich. Vielmehr ist die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittiungsstichtag unter Berlicksichtigung des Bau- und Un-
terhaltungszustandes, sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféahigkeit zu schétzen.

Zum Bewertungsstichtag ist das 1974 errichtete Haus rund 51 Jahre alt. Angesichts vorstehender Aus-
fahrungen 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.
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10.11 Ermittlung des Ertragswertes

€ €

‘Rohertrige

| Rohertrag Wohnung Nr. 58

15.600

Garage/Stellplatz

720

Gesamtrohertrag p.a.

16.320

Bewirtschaftungskosten

€ bzw. %

- Betriebskosten

umlageféhig

- Mietausfallwagnis

2,0 %

326

- Instandhaltungskosten

Einzelansatz

1.499

- Verwaltungskosten

Einzelansatz

625

Gesamt

2.450 |

- 2.450

Jahresreinertrag =

13.870

- Reinertragsanteil des Boden-

wertes
(3.0%von €118.610)

3.558

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

10.312

Vervielféltiger bei
Restnutzungsdauervon 40
Jahren und einem
Liegenschaftszins von 3,0 %

Vervielfiltiger somit= 23,11

Ertragswert der baulichen Anla-
gen

( Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen *Vervielféltiger )

10.312,00 * 2311

238.310

- Wertminderung wegen
Baumaéngel/Bauschaden

13.000

- Sonstiges

0

+ Bodenwertanteil

118.610

= Zwischensumme

343.920

- Sonstige Wertminderung

0

0

= Ertragswert

343.920

Ertragswert rund

344.000

Ermittelte Vergleichsfaktoren

€ je m?* Wohnflache
(ohne etwaige Garage/Slellplatz)

2.801

Kaufpreisfaktor (Rohertragsverviel-

féltiger)

Antejl der Bewirtschaftungskosten
am Rohertrag

Bodenwertanteil am Ertragswert

21,07 -fach

15,01 %

34,49%
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12. Wert des Tiefgaragenstellplatzes

Zusatzlich ist fir die nachfolgenden Wertbetrachtungen der Wert der Carportstellplatze zu schatzen. Im
Ertragswertverfahren wurde dieser bereits beim Rohertrag entsprechend beriicksichtigt.

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, Gré3e, 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 kénnen 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 Stellpléatze, die im
Zusammenhang mit der Wohnung verkauft werden.

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

In Jenfeld bewegen sich die Kaufpreise fir Garagenstellplatze bei Bestandsimmobilien je nach Lage
und Baujahr zwischen etwa € 10.000 und € 15.000.

Mir liegen jedoch nicht gentigend Vergleichskaufpreise fiir eine sorgféaltige statistische Erhebung vor.

Aufgrund des verhaltnismafRig geringen Wertanteiles im Bezug zur Eigentumswohnung habe ich keine
Bedenken, nachfolgend den Wert des Tiefgaragenstellplatzes in Anlehnung an die obige Kaufpreis-
spanne im Wege der Schatzung zu bestimmen. Ich schatze somit aufgrund der Lage und Parkplatzsi-
tuation den Wert des Stellplatzes auf rund € 15.000.

Dieser Wert ergibt sich ebenfalls in etwa, wenn man eine monatlichen Miete von € 60 nach Abzug von
10 Prozent Bewirtschaftungskosten = € 54,00 tiber 40 Jahre Restnutzungsdauer bei einem Liegen-
schaftszinssatz von 3,0 Prozent kapitalisiert.
Hier ergibt sich dann ein Vervielféltiger (Rentenbarwertfaktor) in H6he von 23,11.
Somit als Gberschlagiger Ertragswert des Tiefgaragenstellplatzes:

23,11 * € 648 = € 14.975.
Dieser Wert weicht lediglich ein wenig von der obigen Schatzung ab und zeigt die Plausibilitat der Wer-
termittiung 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 Tiefgaragenstellplatze ergibt sich als Wert:
€ 23.207 *NormRW 2018(€ 870/1.100)°4224 * Aktualisierungsfaktor 1,271.

Mit den Daten des Bewertungsobjekts und dem NormRW 2018 in Hohe von € 870 ergibt sich ein Wert
in Hohe von € 26.713.

In der Untersuchung wurden Verk&ufe 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 fol-
genden Kriterien an:

! Duplex-Stellplatze.
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Lage
Hier steigt der Kaufpreis mit einer Verbesserung der Lage.

Parkplatzsituation
Kann im &ffentlichen 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 gréfleren
Wohnungen leben, die mehrere Kraftfahrzeuge haben.

StellplatzgréRe
In &lteren 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
hierfiir sind ungtinstige 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 selbsténdiges Teileigentum, so hat dieser einen Miteigentumsanteil am Ge-
meinschaftseigentum. Anteilige Berechnungen des Sachwertes mit Bodenwert fihren nicht zu verwert-
baren Ergebnissen. Die Miteigentumsanteile werden eher zufallig vom Bautrdger verteilt und haben
meist keinen Bezug zu den realen Werten.

Meines Erachtens eignet sich die Formel des Gutachterausschusses nicht fiir 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 geschétzten und mit einem Ertragswert plausibilisierten

Wert in H6he von € 15.000 fir den TG-Stellplatz trotz der Regression des Gutachterausschusses fir
angemessen.

13. Vergleichspreise des Hamburger Gutachterausschusses

Unmittelbare Vergleichspreise fiir Wohnungseigentum liegen mir nicht vor. Solche gibt es auch nicht,
weil das Objekt zu individuell ist. Aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses lassen sich mittel-
bare Vergleichspreise und eine Formel zur Berechnung des Quadratmeterpreises von Eigentumswaoh-
nungen entnehmen.

13.1 Gebdudefaktor des Gutachterausschusses

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

Hier ldsst sich mit den nachfolgenden Angaben ein Quadratmeterpreis ermitteln.

Die Berechnungsmethodik ist im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses dargestelit.
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Fir die Berechnung gibt es in diesem Fall die folgenden Angaben:

Bewertungsjahr: 2025

Stadtteil: Jenfeld; Stadtteilfaktor: 0,93

Wohnung Nr. 58, Baujahr: 1974, Lage: IV. Obergeschoss
Wohnflache: 117,42 m?, Umrechnungsfaktor fur diese Grolke: 1,02
Bodenrichtwert 2018 fiir diese Lage und eine GFZ von 1,0 = € 870
Modernisierungspunkte: 5,0 (geschatzt)

Modernisierungsfaktor: 1,0

Faktor Baujahr 1974: 0,96

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

Das Objekt hat hier im Bewertungsjahr 2025 ein Baualter von 51 Jahren, in diesem Fall betragt der
Korrekturwert des Gutachterausschusses 1,0.

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

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

Nach der Formel des Gutachterausschusses lasst sich mit dem obigen Bodenwert 2018 (€ 870 je m?)
fiir eine Geschossflachenzahl von 1,0 der nachfolgende Quadratmeterpreis berechnen:

(€ 2.990

* (Bodenrichtwert des Jahres 2018 (€ 870) GFZ 1,0/1.100)%51% = (,89

* (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 ( 1,02)

* Faktor Modernisierung (1,0)

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

* Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 1,271

* Stadtteilfaktor flir Jenfeld (0,93)

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
€2990* 0,89*1,0°1,0*096* 1,02*1,0*1,0*1,271 * 0,93
=€2.990,00* 1,03=€ 3.079,70 je m* Wohnflache.

Ist eine Einbaukiiche vorhanden, ist noch ein Zuschlag von 4 Prozent vorzunehmen. Hier ist eine Kiiche
vorhanden. Der Faktor betragt somit 1,04.

Fur einen Aufzug gibt es auch einen Zuschlag von 5 Prozent. Dies ist dann hier ein Faktor von 1,05.
Dies ergibt dann:

1,04 * 1,05 * € 3.080 = € 3.363 je m? Wohnflache.

Hier handelt es sich um ein reines Formelergebnis, welches keine der individuellen Besonderheiten der
Wohnung berticksichtigt. Ich halte hier einen Abschlag von rund 10 % auf das Formelergebnis fir markt-

gerecht.

Somit ergibt sich als Vergleichswert auf Basis der Formel des Gutachterausschusses zum Bewertungs-
stichtag:
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0,90* € 3.363 = € 3.027 je m* Wohnflache.

Auch der Vergleichswert auf Basis dieser Formel muss noch um die Wertminderung wegen Baumaén-
geln und Bauschaden korrigiert werden. Hinzuzurechnen ist der Wert des Tiefgaragenstellplatzes.

Somit ergibt sich:

€
Ausgangswert je m? Wil € 3.027
117,42 m? Wfl. * € 3.027 = 355.430
- Wertminderung Baumangel/Bauschaden -13.000
+ Garage/Stellplatz 15.000
Vergleichswert Gutachterausschuss 357.430

13.2 Mittelbarer Preisvergleich

Aus tatsachlichen Verkdufen von Eigentumswohnungen sind dem Marktbericht 2024 des Hamburger
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte folgende Vergleichszahlen fir Eigentumswohnungen zu
entnehmen:
- MaRige Lage: Baujahr 1960 bis 1979: Mittelwert € 3.613 je m* Wohnfladche

In der obigen Baujahrs- und Lageklasse gab es 61 Verkaufe. Dies ist somit eine recht gute Datenlage.
Die Wohnung hat Vor- und Nachteile zu tiblichen Wohnungen der Baualters- und Lageklasse.
Insgesamt betrachtet halte ich zum Bewertungsstichtag einen Vergleichswert in Héhe von rund € 3.000
je m* Wohnflache als Ausgangswert fiir angemessen. Hier habe ich aufgrund der konjunkturellen Lage

und der tiberdurchschnittlichen GréRe einen deutlichen Abschlag vorgenommen.

Auch der Vergleichswert laut Gutachterausschuss muss noch um die Wertminderung wegen Bauman-
geln und Bausché&den korrigiert werden.

Somit ergibt sich:

€
Ausgangswert je m?* Wfl. € 3.000
117,42 m? Wil. * € 3.000 = 352.260
- Wertminderung Bauméangel/Bauschaden -13.000
+ Garage/Stellplatz 15.000
Vergleichswert Gutachterausschuss 354.260

Ich weise darauf hin, dass es sich hier um eine Wertermittlung anhand des arithmetischen Mittelwertes
handelt. Hieraus |asst 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 veroffentlicht. Im Jahre 2023 wurden in Jenfeld insgesamt 47 Eigentumswohnungen ver-
kauft. Der Durchschnittskaufpreis lag bei € 3.586 je m* Wohnflache.

Im Vergleich zum Durchschnitt aller verkauften Wohnungen handelt es sich hier nicht um eine ganz
durchschnittliche Jenfelder Wohnung.

Die Wohnung liegt in einer grofRen Eigentimergemeinschaft im durchschnittlich beliebten vierten Stock.

Sie ist deutlich iberdurchschnittlich gro. Sie muss etwas glinstiger sein, als eine tbliche Wohnung.
Somit ist der Durchschnittswert im Stadtteil auch zum hier ermittelten Vergleichspreis in etwa plausibel.
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14. Zusammenfassende Ubersicht

Aus den vorgenommenen Berechnungen lassen sich die folgenden Ergebnisse zusammenfassend
darstellen:

14.1 Wichtige Bewertungsparameter

Baujahr 1974
Grundstiicksgrofie 3.456 m?
Miteigentumsanteile 286/10.000
Wohnfléche 117,42 m?
Rohertrag jahrlich 16.320 €
Bewirtschaftungskostenanteil am Rohertrag 15,01 %
Mietausfallwagnis 2,0%
Liegenschaftszinssatz 3.0%
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Bauméngel und Bauschaden 13.000 €

14.2 Ermittelte Werte

siehe | Wert € in % von
Seite Nr. 1.
28 | Ertragswert 337.920| 100,00%
= je m* Wohnfldche 2.878
30 |[Vergleichswert Geb&dudefaktor 357.430| 104,00%
= je m? Wohnflache 2.993
29 | Vergleichswert anhand Daten des Gutachterausschus- 354.260| 103,06%
ses
= je m? Wohnflache 2.966
19 | Anteiliger Wert des Grund- und Bodens bei 286/10.000
Anteil am gemeinschaftlichen Grundstiick 118.610

Der Vergleichswert des Gutachterausschusses auf Basis des Gebaudefaktors weicht vom Ertragswert
4,00% ab.

Der mittelbare Vergleichswert anhand der Daten des Gutachterausschusses weicht um 3,06% vom Er-
tragswert ab.

Die durchschnittliche Abweichung beider Werte vom ermittelten Ertragswert (4,00% + 3,06% )/2 liegt
lediglich bei 3,53%.

Die Abweichungen liegen im Rahmen der normalen Wertermittiungsunsicherheit einer Verkehrswerter-
mittlung und unterstitzen somit die Plausibilitat der ermittelten Werte.
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15. 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 gewéhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen ware.

Sowohl Ertragswert als auch die beiden Vergleichswerte beinhalten im Wesentlichen bereits die wich-
tigsten wertbeeinflussenden Merkmale, wie zum Beispiel Wohnungsgréf3e, Baujahr und allgemeine
Lage des Stadtteils. Die Anpassung an die jeweilige Marktsituation habe ich bereits im Verfahren vor-
genommen, so dass hier keine gesonderten Zu- oder Abschlége erforderlich sind.

Zum Bewertungsstichtag 08.01.2025 besteht mittlerweile nur noch eine deutlich reduzierte Nachfrage
nach Eigentumswohnungen in Jenfeld.

Positiv ist hier, neben der relativ zentralen Wohnlage im Stadtteil, ein Gebaude mit vier Hauseingangen
auf einem 3.456 m?® grofRen Grundstiick.

Eine durchschnittliche Grundrissgestaltung und eine im Wesentlichen durchschnittliche und vermutlich
etwas altere Ausstattung mit zentraler Heizung- und zentraler Warmwasserbereitung und ein in der
Summe vermutlich etwas unterdurchschnittlicher Zustand sind weiter wertbeeinflussende Merkmale.
Leicht nachteilig ist hier, dass die beiden Badezimmer nicht tber ein AuRenfenster verfiigen.

Vorteilhaft ist das Vorhandensein von insgesamt drei Balkonen/Loggien mit insgesamt 17,20 m? Nutz-
flache, die zur Halfte im Rahmen der Wohnflachenberechnung berlicksichtigt worden sind.

Es gibt eine Stellplatznutzungsmoglichkeit, hierbei handelt es sich nicht um ein Sondernutzungsrecht
oder Teileigentum. Alle Stellplatze sind Gemeinschaftseigentum, die Zuweisung kénnte theoretisch
auch einmal gedndert oder verandert werden.

Zusammenfassend handelt es sich um eine iberdurchschnittlich grofie Wohnung in Jenfeld mit einem
durchschnittlichen Nutzungswert in einer maigen Wohnlage im Sinne des Gutachterausschusses.

Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfiilhrungen den Verkehrswert flir das Wohnungseigentum:
Ojendorfer Damm 62, Gorlitzer Strale 2, 2a, 4, 4a
Eigentumswohnung im Hauseingang Gorlitzer Stralle 2
in 22045 Hamburg-Jenfeld
zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2025 auf
€ 350.000°

Ermittelte Vergleichszahlen®: BezugsgroRe Verkehrswert

Bodenwertanteil am Verkehrswert: 34,08%
Rohertrag verzinst den Verkehrswert mit 4,30%
Reinertrag verzinst den Verkehrswert mit 3,82%
Verkehrswert / Jahresrohertrag: 23,27-fach
Preis pro m* Wohnflache (117,42 m?) = rund: €2.964 jem?

' Vgl. hierzu § 194 BauGB.

*In Worten: Dreihundertfiinfzigtausend.

* Ohne Berucksichtigung einer etwaigen Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden und ohne einen
etwaigen Garagen- oder Aulenstellplatz.
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unpartei-
isch, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.
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1. LUFTBILD
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V. OBJEKTFOTOS |

Teilansicht Norden mit Eingangsbereich Nr. 2

Teilansicht Westen Ojendorfer Damm
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V. OBJEKTFOTOS

Detail Hauseingang Nr. 2

Ansicht Westen (Ldden gehdren nicht mit zur WEG)
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VI. OBJEKTFOTOS Il

Ansicht Osten (Riickseite)

Teilansicht Riickseite mit Tiefgarage und Miillcontainer
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VII. OBJEKTFOTOS |V

Tiefgarage mit Stellplatz Nr. 58
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VIIl. OBJEKTFOTOS V

Tiefgarage mit Platz Nr. 58

Zufahrt von Norden
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IX. OBJEKTFOTOS VI

Detailansicht Balkone

Gorlitzer StraBe vor dem Haus

A9



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

X. OBJEKTFOTOS VI

Treppenhaus Eingangsbereich

Treppenhaus mit Detail Fenster

Detail Wohnungseingangstiir

Fahrstuhlinformation

Abstellraum Keller Wohnung Nr. 58

Detail KellerfuRboden und Wand
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Xl OBJEKTFOTOS VII

Duschbad/WC Bild 1 Duschbad/WC Bild 2

Kiiche Balkon Bild 1

Balkon Bild 2 Blick vom Balkon nach Norden
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XIl.

OBJEKTFOTOS VIII

Badezimmer/WC Bild 1

Badezimmer/WC Bild 2

Badezimmer/WC Bild 3

Beispiel Wéande/FuBboden

Blick von der Wohnung Westen

Detail Fenster

A12




HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Xl GRUNDRISS DER WOHNUNG NR. 58
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GRUNDRISS KELLER MIT RAUM NR. 58
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XV. WOHNFLACHENBERECHNUNG

Die Wohnung 58 im 4. OG rechts soll die gleiche Gréfte haben wie diese Wohnung.

tigus, 1,1 Oburreschol _rechts, 2_3/2-Zimmer

Pl N L

Wonnzimmer 5,565 x 4,635 = 25,79 ./. 3 %

+ 3,75 x 0,24 = 0,90 " = 25,89
Schlafzimmer ;%25 x 3,635 = 15,7? " 15,25 . n
Kinderzimmer 2,95 x 2,695 = T,t: " CT,5h o
CGastzimmer 5,905 x 2,605 = 10,2/ u 9,97 wn
Arbeitszimnere 4,638 % 2,89 :+ 9,04 v 3,73 qm
Kiiche %,90 s 2595

./.0,765 x 0,2k = 10,75 i 10,43 qu
FBdiele ) 4,69 x 2,76 = 12,94 12,56 qn
Bad %,015 x 1,86

JAN3 x0,29F = 5,19 n 5,04 yn
ZywischentInp 3,015 % 1,01 = 3,05 " 2,95 gn
e /Msehe 2,18 % 1,26 = 2,08 1

+ 1,005 x 0,825 .« 0,90 " 3,54 qm
Flur F90% £ 1,005 5,14 L 5,00 qm
Garderobe 1.515 x 0,625 = 0,432 " 0,80 gym
Ahstell.osum 1,25 x 0,835 == 1,11 L 1,07 gqm
Lopgia 2,§ﬁ? " 1,61? x 0,5 1,93 am
Balkon 1 1,627 x 1,42 % 0,5 5,98 qm

8 1,12IJ x: 0,45 x 0,5 0,42 qm

Balkon 2 2,26 x 2,01 x0,5 Pa27 ym

117,02 «m
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XVI.  ANLIEGERBESCHEINIGUNG

_i_i_i

. , §

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

BWFGB - Amt B, Gansemarkt 38, D - 20354 Hamburg Bezitksverwaltung

HAUKE | KRUSE
Susanne Schlicht
Oberstralte 18 a

20144 Hamburg

fur das Grundstick
Stralle:
Grundbuch:
Blatt:
Flurstick:

ErschlieBungsbeitrage

Anlegarbeirage
Gansemarkt 33

D - 20354 Hamburg

Teifor 040 < 4 28 73 . 2004 Zentrale - 4242
Telofax 040 - 4279 23600

Ansprechpartner: Herr Imhoft
Zimmer. 14

Az.: B32111 JE 32313288 W
Hamburg, 25 07 2022

Bescheinigung
liber Anliegerbeitrdge

Gorlitzer Strale 2, 2a, 4, 4a / Ojendorfer Damm 62
Jenfeld

3231-3288 W (hier: 32BB W)

2323

Die Strafien Gorlitzer Strae und Ojendorfer Damm sind endgliltig hergestellt worden.
Fur die endglltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrége

Vor den Fronten zu den Strafien Gérlitzer Strafie und Ojendorfer Damm liegen jeweils ein Schmutz- und

ein Regenwassersiel.

For die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n des
Grundstlicks keine Sielbaubeitrdage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrdge

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

Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum,

Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrage sind die einzeinen Wohnungseigentumer nur
entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

Fiir Sielbeitrdge besteht dagegen die personliche Haftung des Wohnungseigentimers als

Gesamtschuldner.
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Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behorde fiir 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 fir jeden Bruchteil der
Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentimer am Grundstuck beteiligt sind. Die persbnliche
Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamtschuldner (nach dem Sielabgabengesetz) bleibt durch
diese Erklarung unberiihrt.”

Gebilhr
Die Gebihr fur diese Bescheinigung betragt 64,69 Euro.

Hieriiber ergeht ein gesonderter Geblihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des Geblhrenbescheides
zu entrichten.

[1f

Imho
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XVIl. LIEGENSCHAFTSKATASTER

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Li haftskatast
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster legenschartskataster
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

Neuenfelder Strate 19 Sondtsaie e liot
rs am: 23.05.
21109 Hamburg Auftragsnummer: B33-2022-1432609

Flurstiick 2323 Gemarkung Jenfeld

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehorigkeit: Hamburg

Lage: Gdrlitzer Strale 2, 23, 4, 43,
Ojendorfer Damm 62,

Flache: 3456 m?

Tats&chliche Nutzung: 3 456 m* Wohnbauflache (Geschlossen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wohnungs-/Teileigentum

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
Grundbuchbezirk Jenfeld
Grundbuchblatt 3231

Laufende Nummer 1
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XVIII. AUSKUNFT AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS

,iti
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer. B33-2022-1432609
23. Mai 2022

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Gérlitzer Stralle 2, 2a, 4, 4a v a.

Fir das Flurstiick 2323 —-
der Gemarkung Jenfeld —

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einflhrung des Baulaslenverzeichnisses 1959 baulastendhnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.8. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kdnnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Gbemmommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
darlber sind ggf. in den Bau- oder Grundsticksakten bei der zustindigen Bauaufsichisdienststelle zu finden.

Auskiinfte hierzu erteilt das Zentrum fir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

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

Diese Bescheinigung wutde maschinell erstelit und ist chne Unterschrift gRig
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XIX. Auszuc AUS DEM BEBAUUNGSPLAN JENFELD 8 vom 16.12.1969 MiT LEGENDE

GRENIE DES RAUN, EHEN TELTUNGSBERECHES =
OS5 BEMAUUNGSFLANES
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XX.

VERORDNUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN

Verordnung
iiber den Bebauungsplan Jenfeld 8

Vom 16. Dezember 1969

Auf Grund des g 10 des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni

1960 (Bundesgesetzblatt 1 Seite 341) In Verbindung mit § 2

Absatz 1 des Gesetzes iiber die Feststellung von Bauleit-
linen und ihre Sicherung vom 3. Juli 1961 (Hamburgisches
esetz- und V:rordnungﬁ:la!t Seite 232) wird verordnet:

§1

(1) Der Bebauungsplan Jenfeld 8 fiir den Geltungs-
bereich Ojendorfer Damm — Gorlitzer Stralle — Ostgrenzen
der Flurstiicke 1223 und 1234, iiber das Flurstiick 1234 zur
Ostgrenze des Flurstiicks 1232 der Gemarkung Jenfeld —
Barshiitteler Strafle (Bezitk Wandsbek, Ortsteil 512) wird
festgestellt.

(2) Das mafgebliche Stiick des Bebauungsplans wird beim
Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann nieder-
elegt. Em Abdruck des Plans kann beim &rtlich zustindigen
ﬁezirksamt kostenfrei eingeschen werden. Soweit :usiitz]lihe

Abdrucke beim Bezirksamt zur Verfiigung stehen, kiinnen sie
gegen Kostenerstattung erworben werden.

§2

Fiir die Ausfithrung des Bebauungsplans gelten nach-
stehende Bestimmungen:

1. Im allgemeinen Wohngebict im Ojendorfer Damm sind
im Erdgeschofl nur die der Versorgung des Gebietes
dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe zulissig.

2. Auller den im Plan festgesetzten Garagen unter Erd-
gleiche sind weitere auch auf den nicht iiberbaubaren
Teilen von Baugrundstiicken zulissig, wenn Wohnruhe
und Gartenanlagen nicht erheblich becintrichtigt werden.

3. Das festgesetzte Gehrecht umfalt die Befugnis des Ev.-
luth. Kirchengemeindeverbandes Wandsbek, einen Weg
anzulegen und zu unterhalten.

Gegeben in der Versammlung des Senats,

Hamburg, den 16, Dezember 1969,
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XXI.  AUSKUNFT AUS DEM ALTLASTENHINWEISKATASTER

ij_-i
-“""-*--E_,—-

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

Bencrde f0r Lometl, Iama, nwrghe nd Agrareiniast Agrarwintschaft, Bodenschutz und Altlasten
MNeuenf 2 It
I LR AR e A2104- A2-Grundsatz, Bodenschutzplanung, Informa-
tionssysteme
Hauke Kruse -AZ104-
Oberstralle 18a 4
Neuenfelder Str. 19
20144 Hamburg D 21108 Hamburg
Telefon 040 - 4 28 40 - 5278
Ansprechpartner Thomas Prufer
Per E-Mail

E-Mail Allasthinweiskatasten@bukea hamburg de
www hamburg de/altlasten

Az : 195072022
01082022

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster Hamburg
Ojendorfer Damm 62 / Gorlitzer StraRe 2,2a 4 4a, Flurstiick 2323

Sehr geehrle Frau Schlicht,
fur das von Ihnen genannte Flurstick liegen im Altlasthinweiskataster keine Hinweise auf Altlas-

ten oder altlastverdachtige Flachen vor.

Diese Mitteilung schlief3t ein tatsachiiches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nicht
aus. Sie gibt lediglich den uns aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere Aussage
Uber die Abwesenheit von Bodenverunreinigungen auf einem Grundstiick, konnen Sie nur
durch entsprechende Untersuchung des Geldndes erlangen.

Mit freundlichen GriiRen

v/

Thomas Priifer

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgangern liegen im Altlasthinweiskataster
nicht vor. Diese Ausklnfte erteilt die Behorde fiir Inneres — Feuerwehr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV). www hamburg de/feverwehr/gefahrenerkundung
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XXIl. STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

|12
m
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Wandsbek

e Ty o iosaatan Zarian e Wecrau g, e it
: Wzt
Amisgericht Hamburg-Wandsbek Schichgarn 0
Schadersiralie 28 22041 Hambuing
22041 Hamburg eiion 04 42881 0
Teliax D4 427005A07
e Bz wecdteiedsies rambus ga
[mmﬁlinlwwmem i At K cinh
Levner 399
V. % Taakon 040 7813835
05 MV, B0 e it
g o
I sl GZ: W-WBZ2.2583-2024
Hampurg. 1. November 2024
Ve Baugutsichibche Belange zum Zwang weigenngsverfahren
sy
Ergang 22102024
Grungeiocy
Bekgemet Cjandorfer Damm B2, Gatlitzer Strade 2 -4 0
Taudiicka 512.050
Fharsmcs 2323 In der Gemarkung Jenfeld
Amtsgericht Hamburg-Wandsbek, Zwang Igerungi- und
Fy h Geschaf: TITHK 42/24

STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

For das Grundstuck git

Bedsuungsplan Jenteld 8
mit den Fi o WA o I; IV, Vg, Baugreroen
Mauhv 1008
"ﬁ Sececeotien VL Masestarg) Ofw et Vieishesm szl
= e Wrmebacey u Mernt
Termiag r oot Bagerehinbng i
)
Flr dus Grundsiuck legen der Bauafsichisbendide hoine B vor.

Auflagen gegen de Eigentumerin bzw Eigantimer des Grundstickes hegen rcht vor

é %{ﬂf&é/

aracrak
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XXIIl. Auszuc Aus DEM ENERGIEAUSWEIS

EN E RG I EAU SWE I S fiir Wohngeb&dude

| gemaB den §§ 16 fi. der Energiecinsy dnung (EnEV) vom* 18.11.2013
Registriernummer* HH-2016-000894448

Gattig bis: 24.04.2026 (oder: Reg wurde gt sn ")
Gebiude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Goetlitzer Str. 2 - 4a, 22043 Hamburg

Geb&udeteil ganzes Gebaude

Baujahr Gebaude’ 1974
_Baujahr Warmeerzeuger™ 12014 ey
Anzahl Wohnungen 32

Gebaudenutzflaiche !&ﬂ 2014 m* JE nach § 19 EnEV aus der Wobrfache ermitef]

Wesentliche Energietrager far | Erdgas

Heizung und Warmmwasser®

Emeuerbare Energien A keine | verwendung _ keine

Art der Ldftung/Kthiung @ Fensteriiftung O memwmm O Anlage zur

Os shung [ Lokung g ohne W, N g Kihiumg

Anlassdemussteumgdes 0O Neubau O Modemisierung i Sonstiges (fremwilig)
_Energieausweises O VemmietungVerkaut  (AndenngErwederung)

r!-limnrelse‘m den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebidudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energloverbrauchs emitteit werden. Als
Bezugsfliche dient die energetische Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den afigemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vargiwm sollen Cberschlagige Vergleiche ermoglichen
(Erf3uterungen - siohe Selte 5). Ted des Energieat sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite $).

0 Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energlabedarfs erstellt
(Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch
sind frefwilig.

2 DerEnergicausweis wurde auf der Grundiage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstellt
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung BedarfWVerbrauch durch 2 Eigentomer O Ausstelier
LD Dem Energicausweis sind Zusatziiche Informationen 2ur energetischen Qualitat beigefigt (frewillige Angabe)

’

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf ¢as gesamie
Wohngebaude cder den cben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist ledighich dafir gedacht, einen
Uberschidgigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

KALo)"‘““"“‘“‘““‘ woire Al
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'ENERGIEAUSWEIS 1o womngossuds

gemdal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18.11.2013

Registriernummer *  HH-2016-000834448

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes e _ S

Energieverbrauch :
" Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
‘83 kWh/(m™a)
m‘;10| o | e | ¢ SR
75 100 125 150 175 200 225 >250
!
t 103 kWhi(m?*a)
Primédrenergieverbrauch dieses Geb&udes
- &

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 93 kWh/{m*a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
e i 1 Primse | g vetrach |y ek Anteil Heizung Kiima-

— Bis takior Bon) [KWh) o) Eakor
01012013 | 01.012014 Erdgas 1.1 295 105 93520 195.585 1.00
01.012014 | 01012015 Erdgas 1.1 238104 B7 £65 150,439 1.22
01012015 | 01.012016 Erdgas 1.1 233578 B7.730 145,848 111

- "
Vergleichswerte Endenergie
“:l ¢ I 2 I E I F.a_ Die modellihall ermitteiten Vergleich 1e bezieh ich auf
& elihall e en WVerg 1swelle be, en s EE
S S R e SR L Gebiude, in denen die Warme f0r Helzung und Warmwasser
? Y  cuch Heizkessel im Gebaude bereitgestelil wird.
f j‘;— f; Soll ein Energleverbrauch eines mil Fern- oder Nahwarme
.r teheizten Gebiudes verglichen werden, 181 2u beachten, dass hier
& 3“ nofmaenvelse ein um 15 s 30 % geringerer Energe h
als bei vergleicht Gebauden mit Kesselhelzung zu ervarten
f n st
\ J
~ = .
Erlduterungen zum Verfahren
Das Verlahten 2ur Exmittiung des Energievertrauchs ist durch die Energiesp g vorgegeben. Die Wene der Skala sind speafische Werle
Cuadratmeter nach der Ensigiesinsg dnung, die im Algemeinen grader ist als de Wohnflache Ges Gebdudes.
tatsBchiiche Energivertrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht Insbesondere wegen des Willerungseinfusses und sch Sndemden
Nutzervernasilens vom b E eh ab.
b e L4
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E N E RG IEAU SWE IS fiir Wohngebdude

gemaB den §§ 16 fi. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vem ' 18.11.2013

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostenglnstigen Modemisierung

Malnahmen zur kostengUnstigen Verb g der Energiesffizienz sind @ moglich O nicht méglich

Empfohlene ModernislerungsmaBnahman

emplohien (freswilbge Angaben)
Bau- oder Maflinahmenbeschreibung in in s m
Nr | Aniagenteile einzelnen Schritten Zussemineary | Sz | SUCLE || eiogesoane
Modemisiersng | nahme | Bo0281 siunde

Erdenesgie
1 Dach Prafen Sie die Dammung des Daches. =] 73]
2 Aullenwand gg. Aulleriut |Profen Sie die Dammung der AuBenwand. =] %)
3 Fenster gfufen S&c die energetische Qualitat der o ey
n Kellerdecke Prafen Sie die Dammung des unteren o e

O | weitere Empfehlungen auf gasondertem Blant

Hinweis: Modemisierungsempfehlungen far das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Himweise und kein Ersatz for eine Energieberatung.

Nmbmmdempidmngen Kalonmeta AG + Co. KG
lsmdaﬂ'mm

i’

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben fraiwilig)
Die Berechnung und Eamtahlng mm Durchfthrung eﬁ Xnm durch den Ausstnsl;'um
Daten zum Enmgnbudalfmd der Gebaudesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und wurden nicht geprafL. Fir die

Feststellung von Umfang und Wirtschafitichkeit moglicher Modemisierungsmafinahmen empfehlen wir einen
Vorortiermin mit ehe:nqmm Energieberater.

018262.3-211
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XXIV. BODENRICHTWERT 01.01.2024 MEHRFAMILIENHAUSGRUNDSTUCK MIT EINER GFZ VON 1,51

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung dezinteraliliven Rotlenrichtwreethare

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strale 19
21109 Hamburg Bodennichiwertnunmer, 01231845

Mafistab 1:2500

[ T
[ JETTERT o

Herausgeber: Freic und Hansestadt Hamburg - Landesbetrich Geomfomation und Vermessang
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der interakliven Bodenrichtwertharte

Bodenrichtwertnummer: 01231815

Auszug aus BORIS.HH

Entwicklungszustand I B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl, Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfre
nach Kommunalabgabengeselz

Art der Nutzung

MFH Mehrfamilienhduser

Wertrelevante Geschossflichenzahl

0.50

Gewahlter Stichtag

0101.2024

Bodenrichtwert

438,22 €/m’

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Wertrelevante Geschossflichenzahl

151

Gewahlter Stichtag

01.01.2024

112148 €/m’

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse

Gorlitzer Strafe 28

PLZ, Gemeinde

22045 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Jenfeld

SGE (Stat. Gebieltseinheit)

60008

Baubloack

512059

Bitte beachten Sie die Erliuterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahlten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum

Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadl Hamburg - Landesbetrieb Geoinlormation und Vermessung
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