GUTACHTEN

mit teilweiser Innenbesichtigung

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V. mit § 74 a ZVG fiir das
mit zwei Wohnhausern bebaute Grundstiick

Bargteheider Str. 91 - 93 * 22143 Hamburg

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek -Zwangsversteigerungsgericht-
Schédlerstr. 28 * 22041 Hamburg

Geschaftsnr. des AG: 717 K 44/23

Grundbuch: Alt-Rahlstedt Blatt 8992

Liegenschaftskataster: Flurstiick 190, Gemarkung Alt-Rahlstedt, Gr6Be 1.865 m?2

Wertermittlungsstichtag: 27.02.2024 (Tag des Ortstermins, Qualitatsstichtag)
Aktenzeichen: 23-1037

Datum des Gutachtens: 17.05.2024

Zum Wertermittlungsstichtag 27. Februar 2024 wurde der
Verkehrswert (Marktwert) teils nach dem duBeren Anschein
ermittelt mit rd.

1.850.000,00 €

Ausfertigung Nr. 7 (pdf)
Dieses Gutachten besteht aus 65 Seiten. Hierin sind 8 Anlagen mit 24 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde
in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine als PDF-Datei und eine fiir meine Unterlagen.
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1. Objektiibersicht

Vorbemerkung:

Bewertungsobjekt:

Postalische Adresse:

Grundbuch von:
Flurstiick:
GrundstticksgroBe:
Baujahr:

Anzahl der Einheiten:

Nutzung:

Ertragsverhaltnisse:

Wohn-/Nutzflache:

Warmeversorgung:
Allgemeinbeurteilung:

Ermittelte Werte:

Diese Wertermittlung unterliegt erheblichen Unsicherheiten, da we-
der eine volilstindige Innenbesichtigung des Objektes ermaglicht
wurde noch volistindige Informationen iiber bestehende Miet- und
Ertragsverhaltnisse vorliegen. Die Bewertung erfolgt gem. Gerichts-
auftrag auf der Grundlage einer teilweisen Innenbesichtigung, der
duBeren Ansicht und den aus der Bauakte vorliegenden Unterlagen.
Fiir die nicht besichtigten Wohnungen wird ein dem Baujahr und den
besichtigten Wohnungen entsprechend vergleichbarer Ausstattungs-
standard und Zustand ohne gravierende Baumangel oder Schaden un-
terstellt. Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. bestehende Abwei-
chungen der tatsachlichen von der unterstellten Ausstattung der bau-
lichen Anlagen einen erheblichen Werteinfluss bewirken kéonnen. Fiir
die bestehenden Unsicherheiten wird ein pauschaler Wertabschlag am
Verkehrswert angehalten.

Das Grundstiick ist bebaut mit 2 als Wohnheimhauser genehmigten Wohnge-
bduden. Die Gebaude sind 2-geschossig zzgl. Staffelgeschoss und Vollkeller.

Bargteheider Str. 91 * 22143 Hamburg (Vorderhaus)
Bargteheider Str. 93 * 22143 Hamburg (Hinterhaus)

Alt-Rahlstedt, Band 296, Blatt 8992

190, Gemarkung Alt-Rahlstedt

1.865 m?2

Ca. 1995/1996 (Datum Abnahme Hinterhaus/Innutzungnahme Gesamtanlage).
17 Wohnungen, davon 9 im Vorderhaus Nr. 91, 8 im Hinterhaus Nr. 93.
Wohnnutzung in den besichtigten Einheiten. Im Hinterhaus weist der Eingang
zum Staffelgeschoss rechts ein FuBpflegestudio aus. Dariiber hinaus nicht
bekannt. Nach der AuBenansicht war kein Leerstand erkennbar.

Fir die Wertermittlung wird im Folgenden reine Wohnnutzung unterstellt.

Der Verkehrswert wird fiir den Fall der freien Lieferung ermittelt. Die Miet- und
Ertragsverhaltnisse sind nicht bekannt. Im Ortstermin wurden teils Mietvertrdage
vorgelegt, nach denen (iberwiegend eine Gesamtmiete gezahlt wird.

Der Wertermittlung wird eine Wohn-/Nutzflache zugrundegelegt von

rd. 519,96 m2 fiir das Vorderhaus Nr. 91

rd. 281,46 m2 fiir das Hinterhaus Nr. 93
rd. 801,42 m2 fiir die Gesamtanlage

FuBbodenheizung, Energietrager Gas.
Objekt in zentraler, stadtischer Lage.

946.000,00 €
2.176.000,00 €
2.176.000,00 €

326.000,00 €

1.850.000,00 €

Bodenwert:

Ertragswert:

Vorlaufiger Verkehrswert:
Risikoabschlag, rd. 15%
Verkehrswert
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2. Grundlagen der Gutachtenerstellung

Auftraggeber:

Beschluss/Auftrag vom:

Grund der Gutachtenerstellung:

Eigentimer:

Fiir das Ergénzungsgutachten
herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
- Zwangsversteigerungsgericht -
Schadlerstr. 28 * 22041 Hamburg

12. Oktober 2023.

Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungstermins
im Zwangsversteigerungsverfahren 717 K 44/23.

Zum Zweck des Datenschutzes bleiben die Namen Beteiligter unge-
nannt.

(1) Auszug aus der Ubersichtskarte Hamburg, Stand 2024
MaBstab 1:200.000, Quelle MairDumont Promotion,
lizenziert Uiber geoport.de
(2) Auszug aus der Regionalkarte, Stand 2024
MaBstab 1:20.000, Quelle MairDumont Promotion, lizensiert Giber
geoport.de
(3) Informationen aus der Gerichtsakte, u.a.
- Grundbuch von Alt-Rahlstedt Blatt 8992 vom 16.10.2023
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, MaBstab 1:1.000
- Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
jeweils vom 19.09.2023
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 19.09.2023
- Bauaufsichtliche Belange zum Zwangsversteigerungsverfahren
(4) Bezirksamt Hamburg-Wandsbek, Bauakteneinsicht, u.a
- Baugenehmigungsbescheid
- Bauzeichnungen
- Auskiinfte zum Bauplanungsrecht
- Flachenberechnungen
(5) Hansestadt Hamburg, Finanzbehdrde
- Bescheinigung liber Anliegerbeitrége vom 14.11.2023
(6) Bestandsaufnahme im Ortstermin am 27.02.2024
(7) Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Hamburg
- Immobilienmarktbericht Hamburg 2024
- Bodenrichtwertauskunft online iber BORIS.HH interaktive Bo-
denrichtwertkarte Hamburg
(8) Internetrecherchen, u.a. www.prognos.com/zukunftsatlas,

www.wegweiser-kommune.de/Hamburg und Statistikamt Nord,
Hamburger Stadtteilprofile

(9) Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek
27. Februar 2024.

Die vorherrschende Ausstattung und der allgemeine Zustand des Ob-
jektes wurde durch eine AuBenbesichtigung der Gebaude, einer teil-
weisen Begehung der Kellergeschosse und einer Innenbesichtigung
folgender Wohnungen aufgenommen:

Vorderhaus Bargteheider Str. 91:
OG links, Staffelgeschoss Mitte, Staffelgeschoss links

Hinterhaus Bargteheider Str. 93:
EG Mitte, EG rechts, OG rechts, Staffelgeschoss links
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Teilnehmer am Ortstermin:

Die Besichtigung wurde von der Sachversténdigen durchgefiihrt im
Beisein von:

- einem Vertreter des Zwangsversteigerungsgerichts
- einem Vertreter der Insolvenzverwaltung
- den anwesenden Mietern in den besichtigte Wohnungen

Qualitats-/Wertermittlungsstichtag: 27. Februar 2024.

Erganzende Hinweise zur Ver-
kehrswertermittiung:

Es wird der Tag der Ortsbesichtigung wie 0.g. herangezogen.

Der tatsachliche Wertermittlungsstichtag ist der Tag des Zuschlags in
der Zwangsversteigerung zum Verfahren 717 K 44/23, der zum Zeit-
punkt der Gutachtenerstellung unbekannt ist.

Sofern die in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte nicht
ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind, handelt es sich um
unbestatigte Auskiinfte, fir die keine Haftung libernommen wird.

Im Folgenden kénnen die wertbestimmenden Merkmale nur hinsicht-
lich der derzeitig vorliegenden Informationen beurteilt werden. Die
durch das aktuelle Weltgeschehen bedingte Konjunkturlage kann
komplexe Auswirkungen auf den Immobilienmarkt haben. Die im Gut-
achten angenommen Bewertungsparameter sowie Schlussfolgerungen
zu aktuellen und damit verbundenen Werteinflissen auf den Grund-
stiicksmarkt im Allgemeinen und speziell auf das Marktsegment des
Bewertungsobjektes kénnen somit einer erhdhten Unsicherheit unter-
liegen und erfolgen vorbehaltlich hierzu noch ausstehender Auswer-
tungen.
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| 3. Grund- und Bodenbeschreibung

| 3.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Demografische Entwicklung:

GroBraumige
Lagebeschreibung:

Kleinrdumige
Lagebeschreibung:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraB3e:

Entfernungen:

! Quelle: statista, verdffentlicht Juni 2023
2 Quelle: statista, 2024

Von den im Jahr 2022 rd. 1,89 Mio. Einwohnern' der Hansestadt Ham-
burg leben rd. 453.000 in dem innerhalb der Stadt 6stlich gelegenen Be-
zirk Wandsbek?, davon rd. 96.500 im Stadtteil Rahlstedt.

Lt. dem Prognos Zukunftsatlas 2022 zahlt der Metropolraum Hamburg zu
den Regionen mit den besten Zukunftschancen in Deutschland. Diese
werden in den Punkten Innovation, Arbeitsmarkt, Starke und Dynamik
gegentiber der Erhebung im Jahr 2019 gedampft, jedoch relativ stabil
prognostiziert. Lt. Prognos Zukunftsatlas 2022 belegt die Hansestadt
Hamburg Rang 22 von 401 und gehort nach wie vor zu den wachstums-
starksten Bundeslandern in Deutschland.

Das statistische Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein prognostiziert
ausgehend von dem Jahr 2019 ein relatives Bevoélkerungswachstum von
rd. 11% auf rd. 2,051 Mio. Menschen fiir die Hansestadt Hamburg.
Gleichzeitig zeigt sich der Wohnungsmarkt angespannt mit stark tber-
durchschnittlicher Wohnungsbaulticke.

Der im Nordosten Hamburgs gelegene Stadtteil Rahlstedt ist mit den
Ortsteilen Alt-Rahlstedt, Neu-Rahlstedt, Meiendorf, Oldenfelde und GroB-
lohe der groBte von 18 Stadtteilen im Bezirk Wandsbek. Angrenzend an
den Kreis Stormarn in Schleswig-Holstein gehort Rahlstedt zu den belieb-
ten Wohnlagen der Hansestadt Hamburg. Der durch Wohnbebauung und
Villenviertel gepragte Ortsteil Alt-Rahlstedt weist eine gute Infrastruktur
auf. Neben den Einkaufsmdglichkeiten im Rahlstedt-Center findet zwei-
mal wdchentlich ein Wochenmarkt statt.

Der Bahnhof Rahlstedt bietet mit dem angeschlossenen Busbahnhof eine
gute Verbindung in die Hamburger Innenstadt, Gber die Regional-Ver-
kehrsziige erfolgt die Anbindung nach Ahrensburg, Ammersbek, Aumihle
und Barsbiittel im benachbarten Schleswig-Holstein. Mit dem Auto er-
reicht man die Innenstadt in rd. 25 Minuten. Neben Einkaufsmdglichkei-
ten, arztlicher Versorgung, Kindergarten und Schulen bietet Rahlstedt mit
verschiedenen Sportvereinen, einem Tennis- und Hockeyclub, einem Hal-
lenbad und einem Freibad gute Sport- und Erholungsméglichkeiten.

Das Naturschutzgebiet Holtigbaum und die Erholungsgebiete an der
Wandse und der Berner Aus bieten zudem einen hohen Freizeitwert.

Das Grundstiick liegt an der vierspurigen Bargteheider StraBe in einer
Umgebung mit gemischter Nutzung von Wohnhausern und angrenzen-
dem Gewerbegebiet. Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf so-
wie offentlicher Nahverkehr sind zu FuB erreichbar. Kindergarten, Schu-
len sowie drztliche Versorgung sind im Umkreis umfangreich vorhanden.

Wohn- und Gewerbebebauung in offener Bauweise. Nordéstlich des
Grundstiicks befindet sich eine Tankstelle.

Uberértlich: A 24 ,Hamburg-Jenfeld”
A 1 ,Stapelfeld” (Schleswig-Holstein)
Bargteheider Str./Ahrensburger Str./
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Versorgungs-/Verkehrslage:

Stein-Hardenberg-StraBe (ehemals B 75)
Tonndorfer HauptstraBe (B 435)

Bus- und Stadtbahnan- rd. 50 m »~Sandkuhle”, Linien 24, 168,
schluss: 275, 368
rd. 1 km Bahnhof Rahlistedt, R 10
rd. 3 km U-Bahnhof Farmsen (U 1)
rd. 3 km Bahnhof Tonndorf
Fernbahnanschluss: rd. 12 km HH-Hauptbahnhof
Flughafen: rd. 12 km Hamburg-Fuhlsbiittel
Einkaufsmdglichkeiten: rd. 1 km Rahlstedt-Center
rd. 7 km EKZ Wandsbek Quarrée
rd. 12 km City Hamburg
Schulen, Kindergarten, In der N@he und der weiteren Umgebung
arztliche Versorgung: umfangreich vorhanden, u.a.:

Park-Kita Alt-Rahlstedt rd. 1,5 km
Grundschule Brockdorffstr. rd. 2 km
Gymnasium Rahlstedt rd. 1 km

Gyula Trebitsch Schule (Stadtteilschule mit
gymnasialem Zweig) rd. 2,5 km

Gut.

3.2 Gestalt und Form

StraBenfront/Mittlere Tiefe®:

GrundstticksgroBe:

Grundstiicksform:
Topographie

Immissionen:

3

Rd. 32 m / Rd. 90 m.

1.865 m2 It. Flurstiicksnachweis aus dem Liegenschaftskataster, tatsach-
liche Nutzung Wohnbauflache (geschlossen).

Annahernd rechteckiges Grundstiick mit westlich schmalerem Zulauf.
Das Grundstiick hat eine ebene Lage auf StraBenniveau.
Sind (ber (bliche stédtische Gerduscheinfliisse durch die Lage an der viel

befahrenen Bargteheider StraBe und der angrenzenden Gewerbe hinaus-
gehend nicht bekannt geworden.

Die MaBe wurden (berschlagig aus der Liegenschaftskarte gemessen.
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3.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:

ErschlieBungs- und
Sielbaubeitrage:

Anschliisse an Versorgungs-

leitungen/Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Bodenverunreinigungen:

Kampfmittel:

Die vierspurige HauptverkehrsstraBe Bargteheider StraBe war bis 2015
als BundesstraBe klassifiziert. Die Fahrbahn ist asphaltiert und beleuch-
tet, FuBwege sind vorhanden. Am Fahrbahnrand sind Parkflachen ausge-
wiesen.

Die ErschlieBungsanlage Bargteheider StraBe ist endgiiltig hergestellt, es
werden keine ErschlieBungsbeitrage fiir die endgiiltige Herstellung mehr
erhoben.

Vor der StraBenfront liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel. Fiir die
derzeitige besielte Frontlédnge des Siels werden keine Sielbaubeitrage
mehr erhoben. In Bezug auf Sielanschlussbeitrdge erstreckt sich die vor-
liegende Bescheinigung lber Anliegerbeitrage nicht auf die Kosten fiir die
Herstellung von Anschlussleitungen.

Lt. Gesetz zur Anderung des Hamburgischen Wegegesetzes werden keine
Ausbaubeitrdge fir Erweiterungen oder Verbesserungen der endgiiltig
hergestellten ErschlieBungsanlagen mehr erhoben.

Elektrischer Strom, Gas, Wasser aus 6ffentlicher Ver- und Entsorgung.

Freistehende Wohngebaude ohne Grenzbebauung.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrundsituation insoweit
berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist.

Hinweise auf Altlasten/Bodenkontaminationen liegen nicht vor. Auch im
Ortstermin ergab sich kein Hinweis in Bezug auf eine Verdachtsflache.
Weitergehende diesbeziigliche Bodenuntersuchungen wurden auftrags-
gemaB nicht vorgenommen. Bei dieser Wertermittlung werden ungestor-
te und kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflis-
se und fiir die Wertermittlung verdachtsfreie Fldchen unterstellt.

Lt. Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans (s.u.) besteht fiir das Plan-
gebiet ein Verdacht auf Bombenblindganger. Ich weise darauf hin, dass
eine Auskunft aus dem Verdachtsflachenkataster nicht vorliegt. Fir die
Wertermittlung wird die bei Bauvorhaben grundsatzlich bestehende Ver-
pflichtung, den Baugrund auf Kampfmittel zu sondieren, nachfolgend als
durchgefiihrt und in dieser Wertermittlung eine verdachtsfreie Flache un-
terstellt. Auf dieser Grundlage wird kein Werteinfluss angehalten. Sollte
diese Annahme nicht zutreffen, ist der Verkehrswert ggf. zu korrigieren.
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| 3.4 Rechtliche Situation

3.4.1 Grundbuch/Baulastenverzeichnis

Grundbuchliche
Eintragungen:

Lfd. Nr. des Grundstiicks 1:

Lfd. Nr. des Grundstiicks 1:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Aus der Gerichtsakte liegt ein Grundbuchauszug mit Abrufdatum vom
16.10.2023 vor, auf den sich diese Wertermittlung bezieht.

Hinweis: Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt des
Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die bewertungsrelevanten In-
formationen fir das Grundstiick, die Gegenstand dieser Wertermittiung
sind.

| Es handelt sich It. Deckblatt um das

Grundbuch von: Alt-Rahlstedt
Band: 296
Blatt: 8992

| Das Bestandsverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

Gemarkung: Alt-Rahlstedt

Flurstiick: 190

Wirtschaftsart und Lage:  Gebdude- und Freifldche
Bargteheider Str. 91

GrundstticksgroBe: 1.865 m?2

| In Abt. I1 existieren folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 4: Anordnung der Zwangsversteigerung.

Lfd. Nr. 5: Verfligungen sind gem. § 21 Abs. 2 Nr. 2,
2. Alt. InsO nur mit Zustimmung des vor-
laufigen Insolvenzverwalters wirksam.

Wiirdigung der Eintragung Ifd. Nr. 4 und 5 in der Wertermittlung:
Ein Zwangsversteigerungsvermerk ist ebenso wie ein Insolvenzvermerk

grundsatzlich den persdnlichen Verhdltnissen eines Eigentiimers ge-
schuldet. Diese sind gem. § 194 BauGB bei der Verkehrswertermittiung
nicht zu bericksichtigen. Die Eintragungen sind ohne Werteinfluss.

Sind zum Wertermittlungsstichtag mit Ausnahme der bestehenden Miet-
verhdltnisse nicht bekannt geworden und werden daher in dieser
Wertermittlung als nicht bestehend unterstellt. Sollte diese Annahme
nicht zutreffen ist der Verkehrswert ggf. zu korrigieren bzw. sind gdf.
bestehende Besonderheiten zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu be-
rlicksichtigen.

Gem. der Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis
vom 19.09.2023 ist flir das Bewertungsflurstiick 190 der Gemarkung
Alt-Rahlstedt keine Baulast eingetragen.

Geschaftsnr. 717 K 44/23 | Bargteheider Str. 91 * 22143 Hamburg Seite 9 von 65



Simon | Sachversténdigenbiiro | Heike Simon - Diestelbarg 1b - 21039 B6rnsen AZ.: 23-1037

3.4.2 Baurechtliche Grundlagen

Umlegungs-/Flurbereinigungs-
verfahren, Sanierungsgebiet/In-
novationsbereich, Landschafts-
schutzgebiet:

Denkmalschutz:

Bauordnungsrecht:

Bauplanungsrecht:

Erhaltungsverordnung

Bauaufsichtliche Belange/Beson-
derheiten:

Sind fiir das Grundstiick nicht bekannt geworden.

Besteht fiir die baulichen Anlagen nicht.

Der Grenzstein norddstlich von Nr. 91 ist als Denkmal Nr. 27446, Dani-
scher Meilenstein Datierung 1843, Typ Verkehrszeichen, in der Denk-
malliste Hamburg, Auszug fiir den Bezirk Wandsbek, aufgefihrt.*.

Die Wertermittlung wird auf Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. Die vollstandige Ubereinstimmung der ausgefiihrten
Vorhaben mit den Baugenehmigungen wurde auftragsgemaB nicht
Uberprift und ist nicht Gegenstand dieses Auftrages. Die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen wird in dieser Wertermitt-
lung vorausgesetzt. Fiir die baulichen Anlagen liegen folgende Informa-
tionen aus der Bauakte vor:

- Baugenehmigungsbescheid vom 21.11.1994 fiir den Neubau
von 2 Gebduden mit 17 Nutzungseinheiten, Nutzung als Wohn-
heim, 3 KfZ-Stellplatze; Planungsrechtliche Befreiung fiir das
Uberschreiten der zuldssigen GFZ (§ 20 Abs. 1 BauNVO 1962)

- Abnahme des hinteren Gebaudes (Nr. 93) vom 14.09.1995,
Abnahmedatum 12.09.1995

- Innutzungnahme der Gesamtanlage im November 1996

Die bauplanungsrechtliche Grundlage wurde den aus der Gerichtsakte
vorliegenden Auskiinften des Bezirksamtes Hamburg, Baupriifabtei-
lung, entnommen, der Bebauungsplan im Internet eingesehen.

Der Flachennutzungsplan fiir die Hansestadt Hamburg in der Fassung
vom 22.10.1997 stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
gewerbliche Bauflachen sowie Wohnbauflachen dar. Die Bargteheider
StraBe ist als sonstige HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Alt-Rahlstedt 21 mit Feststellungsdatum 02.02.1970 inkl. 1. Anderung
vom 03.03.2008 mit den Festsetzungen:

MI = Mischgebiet
max. II = max. zweigeschossige Bauweise
GRZ 0,3 = Grundflachenzahl 0,3
GFzZ 0,5 = Geschossflachenzahl 0,5

Es liegt eine Flachenausweisung in Baugrenzen vor. Der Bebauungs-
plan gilt It. 1. Anderung i.V. mit der BauNVO vom 23.01.1990 in der
geltenden Fassung.

Ist fir das Grundsttick nicht bekannt geworden.
Grundsatzlich sind in Kellergeschossen keine Wohnraume zugelassen

und ist jede Uber (bliche Kellernutzung hinausgehende héherwertige
Nutzung antragspflichtig. Somit bedarf der baurechtlich nicht geneh-

“Denkmalliste nach § 6 Abs. 1 Hamburgisches Denkmalschutzgesetz vom 05.04.2013, Stand 03.04.2024.
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migte Ausbau einiger Kellergeschossraume im Vorderhaus einer Nach-
priifung in Bezug auf die planungsrechtlichen Voraussetzungen an Auf-
enthaltsraume in Wohnungen entsprechend den Vorschriften des § 44
HBauO. Nach § 44 Abs. 1 HBauO sind Aufenthaltsraume von Wohnun-
gen u.a. ,...nur zulassig, wenn der FuBboden an mindestens einer
AuBenwand nicht tiefer als 0,5 m unterhalb der festgelegten Gelandeo
berflache liegt". Eine Genehmigungsfahigkeit ist neben der Priifung
planungsrechtlicher Voraussetzungen an zum Wohnen geeignete Auf-
enthaltsrdume wie z.B. die lichte Raumhghe, die Belichtung und Aus-
stattung auch von der Priifung eines zweiten Rettungsweges abhdngig.

Wiirdigung in der Wertermittlung:
Aufgrund der Lage des Kellergeschosses und eines fehlenden zweiten

Rettungsweges wird fiir die betreffenden Flachen eine (ibliche Nutzung
als Abstellfldche unterstellt. Die im Vergleich zu (iblichen Abstellrdumen
bereits vorhandene héherwertige Ausstattung der Raume steht aus-
kunftsgemaB im Eigentum der Mieter und bewirkt in der Wertermitt-
lung keinen Werteinfluss.

Zulassigkeit von Vorhaben: Die Zulassigkeit von Vorhaben ist nach § 30 BauGB zu beurteilen.

Entwicklungsstufe: Erschlossenes baureifes Land i.S. § 3 Abs. 4 ImmoWertV>.

SBaureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften wie z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
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4. Objektbeschreibung

Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf Grundlage der Bestandsaufnahme im Ortstermin und den vorliegen-
den amtlichen und nicht-amtlichen Informationen, insbesondere der aus der Bauakte vorliegenden Baube-
schreibung. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebaudeteile beruhen rein auf
Angaben aus den vorliegenden Informationen. Fiir diese Angaben wird keine Gewahr Gibernommen. Die
Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebaudebesichtigung ohne Eingriffe in die Bausubstanz. Ver-
deckte, nicht freistehende oder unzugangliche Teile wurden von mir nicht inspiziert. Fir das Nichtvorliegen
verborgener Mangel wird keine Gewahr (ibernommen.

Die Gebaude und die AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind.

Baumangel und -schaden werden nur insoweit aufgefiihrt, wie sie im Ortstermin zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar, waren. Fiir nicht frei einsehbare Flachen wird — soweit nicht anders benannt —
grundsatzlich ein schaden- und mangelfreier Zustand unterstellt.

Die Beschreibungen und Ausfiihrungen werden mit einer fiir die Wertermittlung hinreichen-
den Genauigkeit zusammengefasst. Soweit fiir die Wertermittlung erforderlich erfolgen zu-
satzlich spezifische Erlauterungen. Dies ist begriindet, da der Ausstattungsstandard sich in
den besichtigten Wohnungen vergleichbar zeigt und im Folgenden als vergleichbar zutreffend
auch fiir die nicht besichtigten Einheiten unterstellt wird. Es wird darauf hingewiesen, dass
Abweichungen der tatsdchlichen von der unterstellten Ausstattung der baulichen Anlagen be-
stehen koénnen, die ggf. einen erheblichen Werteinfluss bewirken. Das Risiko wird durch einen
Abschlag am Verkehrswert gewiirdigt.

Informationen Uber pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschadigende Baumateriali-
en sind nicht bekannt geworden. Ein Verdacht auf Hausbock ist nicht bekannt geworden. Es liegen keine
Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit sowie Schall- und Waérmeschutz vor.

4.1 Gebaudebeschreibung

Gebadudearten: Zwei Wohnhauser, jeweils 2-geschossig zzgl. allseits zurlickgesetztes
Staffelgeschoss, Vollkeller.

Baujahr: Ca. 1995/1996.
Lt. Bauakte Datum der Abnahme des Hinterhauses bzw.
Innutzungnahme der Gesamtanlage.

Konstruktionsart: Massivbauweise.

Kellergeschosse: Stahlbetonsohle, Mauerwerkswande, Stahlbetondecke.

Erd- und Obergeschosse: Mauerwerkswande, Stahlbetondecken.

Staffelgeschosse: AuBenwande aus Mauerwerk mit auBenliegender Ddmmung und senk-

rechten verzinkten Trapezblechen mit kleinen Sicken.
Decke als Holzbalkendecke mit Dammung und Gipskartonbeplankung.

Décher: Hoélzerne Nagelplattenbinder, Eindeckung aus Betondachsteinen.
Treppen: Stahlbeton, gefliest.

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Warmeschutzverglasung.

Heizung: FuBbodenheizung, Energietréger Gas.
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Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Wasserzu- und -ableitungen:
Warmwasser:
Innenwande:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Wohn-/Nutzflache:

Hauseingange/Treppenhduser:

Wohnungstiren:

Kellergeschosse:

Hinterhaus Nr. 93: Gasheizung der Marke Sieger, Baujahr 1995.
Uber Zentralheizung.

In den besichtigten Wohnungen dem Baujahr entsprechende Ausstattung
mit hellen Lichtschaltern und Steckdosen.

Nicht bekannt.
Uber Heizung.
Mauerwerk, darliber hinaus nicht bekannt.

Jeweils 2 Balkone im Obergeschoss und Staffelgeschoss des Vorderhau-
ses sowie im Staffelgeschoss des Hinterhauses.

In den besichtigten Einheiten nicht vorhanden, dariiber hinaus nicht be-
kannt.

Die Wohn-/Nutzflache wird aus den Unterlagen der Bauakte wie folgt
zugrunde gelegt:

Bargteheider Str. 91 Summe

EG links ca. 84,69 m2

EG Mitte ca. 26,05 m2

EG rechts ca. 84,69 m2

1. OG links ca. 86,24 m2

1. OG Mitte ca. 26,05 m2

1. OG rechts ca. 86,24 m2

StG links ca. 53,04 m2

StG Mitte ca. 19,92 m2

StG rechts ca. 53,04 m2 ca. 519,96 m2
Bargteheider Str. 93

EG links ca. 40,84 m2

EG Mitte ca. 18,86 m2

EG rechts ca. 42,08 m2

1. OG links ca. 40,84 m2

1. OG Mitte ca. 18,86 m2

1. OG rechts ca. 42,08 m2

StG links ca. 38,52 m2

StG rechts ca. 39,38 m2  ca. 281,46 m2
Gesamt ca. 801,42 m2

Diese Angaben enthalten einen rd. 3%-igen Putzabzug, die Balkone im
Vorderhaus (OG links, OG rechts, StG links, StG rechts) und im Hinter-
haus (StG links, StG rechts) sind anteilig zu jeweils 50% enthalten.

Ebenerdige Hauseingangstiiren mit Lichtelementen, Klingeltableau, Brief-
kastenanlage, Treppenaufgange und Podeste massiv, Stahlgeldnder mit
Handlauf. Wande und Decken mit Strukturputz/Anstrich, Belichtung
durch Kunststoffrahmenfenster, teils Halogenstrahler.

Glatte Tirblatter mit Spion.
Die Kellergeschosse konnten nur zum Teil besichtigt werden. Soweit be-

gehbar und erkennbar haben die Kellergeschosse eine (ibliche Ausstat-
tung mit Betonboden und Mauerwerkswanden.
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AuBenanlagen:

Baumangel/Bauschaden/Unter-
haltungsbesonderheiten:

Die Aufteilungen werden entsprechend den in der Anl. 5 beigefiigten
Grundrissen mit jeweils Ublichen Kellerabstellrdumen und Gemeinschafts-
réumen wie Heizungsraum, Waschkiiche und Fahrradkeller unterstelit.

Im Vorderhaus wurden im Bereich der mit AB 7, AB 8 und AB 9 bezeich-
neten Abstellrdume Fldchen zusammengelegt und fiir eine gewerbliche
Nutzung als Kosmetikstudio o.ad. Hergerichtet. Die Arbeiten waren zum
Wertermittlungsstichtag noch nicht fertiggestellt.

Ich verweise auf die Ausfiihrungen zum Bauplanungsrecht, vgl. Kap.
3.4.2 und unterstelle in dieser Wertermittlung eine Nutzung als (ibliche
Kellerabstellrdume.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss an das offentliche Netz, Zufahrt
und 6stliche AuBenanlagen gepflastert, slidlich Rasenflache.

Die im Ortstermin erkennbaren Unterhaltungsbesonderheiten sind mit
den Besonderheiten der besichtigten Wohnungen in Kap. 4.3 aufgefiihrt.

Geschaftsnr. 717 K 44/23 | Bargteheider Str. 91 * 22143 Hamburg Seite 14 von 65



Simon | Sachversténdigenbiiro | Heike Simon - Diestelbarg 1b - 21039 B6rnsen

AZ.: 23-1037

4.2 Beschreibung der Wohnungen

4.2.1 Allgemeine Ausstattungsmerkmale

Der in den besichtigten Wohnungen tberwiegend Ubereinstimmende Ausstattungsstandard und Zustand
wird im Folgenden als vergleichbar reprasentativ auch fiir die nicht besichtigten Wohnungen unterstellt.
Abweichungen der tatsachlichen von der unterstellten Ausstattung kdnnen bestehen und ggf. einen erhebli-
chen Werteinfluss bewirken. Der Verkehrswert enthalt einen Risikoabschlag.

Grundrisse:

Wohn-/Nutzflache:

Besonnung/Belichtung:

Belliftung:
Fenster:

Zimmertiiren:

In den besichtigten Wohnungen entspricht die Raumaufteilung tberwie-
gend den aus der Bauakte vorliegenden Grundrissen, vgl. Anl. 5. Diese
werden dementsprechend fiir die Raumaufteilung der nicht besichtigten
Wohnungen als sachgerecht unterstellt.

Aus der Bauakte liegen Wohn- und Nutzflachenberechnungen vor, die fiir
die Wertermittlung als sachgerecht ibernommen werden.

Gut. Die Wohnungen sind ndrdlich und sudlich ausgerichtet, die Mittel-
wohnungen nur sidlich.

Gut. In den Mittelwohnungen lagetypisch ohne mégliche Querliiftung.
Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Uberwiegend glatte Holztiiren, teils mit SicherheitszylinderschloB.

4.2.2 Beschreibung der Wohnungen im Vorderhaus Nr. 91

Erdgeschoss links:

Grundriss:

Wohnflache:

Erdgeschoss Mitte:

Grundriss:

Wohnflache:

Erdgeschoss rechts:

Grundriss:

Wohnflache:

Die Bewertung dieser Wohnung erfolgt ohne Innenbesichtigung, die Aus-
stattung ist nicht bekannt.

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 beigefiigten
Grundriss unterstellt. Demnach sind 4 Zimmer, Kiiche, 2 Bader, Vorraum
und 2 Flure vorhanden.

Die Wohnflache wird mit rd. 84,69 m2 als sachgerecht angehalten.

Die Bewertung dieser Wohnung erfolgt ohne Innenbesichtigung, die Aus-
stattung ist nicht bekannt.

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 beigefiigten
Grundriss unterstellt. Demnach ist ein Wohnraum mit Pantry, Bad und
Flur vorhanden.

Die Wohnflache wird mit rd. 26,04 m2 als sachgerecht angehalten.

Die Bewertung dieser Wohnung erfolgt ohne Innenbesichtigung, die Aus-
stattung ist nicht bekannt.

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 beigefiigten
Grundriss unterstellt. Demnach sind 4 Zimmer, Kiiche, 2 Bader, Vorraum

und 2 Flure vorhanden.

Die Wohnflache wird mit rd. 84,69 m2 als sachgerecht angehalten.
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Obergeschoss links:

Grundriss:

Ausrichtung:

Wohnflache:

Wandbelage:

Deckenbeldge:

Bodenbeldge:

Kichenausstattung:

Sanitdére Ausstattung:

Innentiiren:
Balkon:

Baumangel/-schaden:

Obergeschoss Mitte:

Grundriss:

Wohnflache:

Obergeschoss rechts:

Die Wohnung wurde von innen besichtigt.

Die Raumaufteilung entspricht dem in der Anl. 5 beigefiigten Grundriss
mit 4 Zimmern, Vollbad, Duschbad, Kiiche, Vorraum, 2 Flure und Balkon.

1 Wohnraum, Kiiche und Vollbad nordlich, 2 Zimmer und Balkon 6stlich,
1 Zimmer und Duschbad siidlich. Vorraum und Flure innenliegend.

Die Wohnflache wird mit rd. 86,24 m2° als sachgerecht angehalten.
Hierin ist der Balkon anteilig zu 2 mit 1,55 m2 enthalten.

Wohnrdume glatt verputzt und gestrichen. Kiiche zusatzlich teils gefliest.
Vollbad: Deckenhoher Fliesenbelag.
Duschbad rd. 1,50 m — 1,80 m hoch teils schwarz gekachelt.

Glatt verputzt und gestrichen, abgehangte Decke im Flur mit eingelasse-
nen Strahlern.

Wohnrdaume mit Vinyl-Belag (auskunftsgemaf im Mietereigentum ste-
hend und nicht Bestandteil der Wertermittlung). Kliche und Bader mit
Fliesenbelag.

Einbaukichenzeile mit 4-Platten-Elektroherd und Backofen, Dunstabzugs-
haube, Ober- und Unterschranke mit Fronten in Holzoptik.

Vollbad mit eingebauter Badewanne, Waschtisch, wandhéngendes WC
mit Vorwandinstallation. WeiBe Sanitdrobjekte.

Das Duschbad mit eingebauter Duschwanne, Waschbecken und WC wur-
de auskunftsgemaB vor rd. 1 Jahr auf Kosten der Mieter saniert. Die Aus-
stattung im Mietereigentum ist nicht Bestandteil der Wertermittiung.
Profilierte Turblatter.

Holzbelag (Bangkirai). Stahlgeldnder.

Waren im Ortstermin wie folgt erkennbar bzw. sind bekannt geworden:
Wand- und Deckenanschluss des an den Balkon angrenzenden Wohn-

raums zeigen Ausbliihungen nach einem langer zuriickliegenden Wasser-
schaden. Ich verweise hierzu auf die Ausfiihrungen in Kap. 4.3.

Die Bewertung dieser Wohnung erfolgt ohne Innenbesichtigung, die Aus-
stattung ist nicht bekannt.

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 beigefiigten
Grundriss unterstellt. Demnach ist 1 Wohnraum mit Pantry, Bad und Flur
vorhanden.

Die Wohnflache wird mit rd. 26,05 m2’ als sachgerecht angehalten.

Die Bewertung dieser Wohnung erfolgt ohne Innenbesichtigung, die Aus-
stattung ist nicht bekannt.

® Dies entspricht dem Grundriss und der korrigierten Addition der Flachenberechnung, die 86,23 m2 ausweist.

7

Dies entspricht dem Grundriss und der korrigierten Addition der Flachenberechnung, die 26,04 m2 ausweist
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Grundriss:

Wohnflache:

Staffelgeschoss links:

Grundriss:

Ausrichtung:

Wohnflache:

Wandbelage:

Deckenbeldge:

Bodenbelage:

Kichenausstattung:

Sanitére Ausstattung:

Baumangel/-schaden:

Staffelgeschoss Mitte:

Grundriss:

Ausrichtung:
Wohnflache:
Wandbelage:

Deckenbeldge:

Bodenbelage:

Kichenausstattung:

Sanitdre Ausstattung:

Baumangel/-schaden:

8

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 beigefiigten
Grundriss unterstellt. Demnach sind 4 Zimmer, Kiiche, 2 Bader, Vorraum
und 2 Flure vorhanden.

Die Wohnflache wird mit rd. 86,24 m28 als sachgerecht angehalten.

Die Wohnung wurde von innen besichtigt.

Die Raumaufteilung entspricht dem in der Anl. 5 beigefiigten Grundriss
mit 2 Zimmern, Kiiche, Flur, Bad und Balkon.

Ein Wohnraum und Bad nérdlich, ein Wohnraum stidlich. Kiiche und Bal-
kon @stlich, Flur innenliegend.

Die Wohn- und Nutzflache wird mit rd. 53,04 m2 als sachgerecht zugrun-
de gelegt. Hierin ist der Balkon anteilig zu %2 mit 2,47 m2 enthalten.

Wohnraume glatt verputzt und gestrichen.
Bad deckenhoch gefliest.

Glatt verputzt und gestrichen, teils abgehangt mit eingelassenen Strah-
lern.

Wohnraum Vinyl-Belag. Bad gefliest.

Pantry Einzelspiile und Unterschrank, ein Oberschrank, Elektroherd mit
Cerankochfeld und Backofen.

Eingebaute Duschwanne, bodenstehendes WC, Waschbecken.

Waren im Ortstermin nicht erkennbar und sind nicht bekannt geworden.

Die Wohnung wurde von innen besichtigt.

Die Raumaufteilung entspricht dem in der Anl. 5 beigefligten Grundriss
mit 1 Zimmer mit Pantry, Bad und Flur.

Wohnraum und Pantry siidlich, Flur und Bad innenliegend.
Die Wohnflache wird mit rd. 1992 m2 als sachgerecht angehalten.
Wohnrdume glatt verputzt und gestrichen, Bad gefliest.

Glatt verputzt und gestrichen, in Wohnraum und Pantry abgehangt mit
eingelassenen Strahlern.

Wohnrdume Vinyl-Belag. Bad gefliest.

Elektroherd mit Backofen, Pantry mit Einzelsplle und Unterschranken, ein
Oberschrank.

Eingebaute Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken.

Es sind Ubliche Schdnheitsreparaturen auszufiihren.

Dies entspricht dem Grundriss und der korrigierten Addition der Flachenberechnung, die 86,23 m2 ausweist.
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Staffelgeschoss rechts:

Grundriss:

Die Bewertung dieser Wohnung erfolgt ohne Innenbesichtigung, die Aus-
stattung ist nicht bekannt.

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 beigefiigten
Grundriss unterstellt. Demnach sind 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Bad und Bal-
kon vorhanden.

Die Wohnflache wird mit rd. 53,04 m2 als sachgerecht angehalten. Hierin
ist der Balkon anteilig zu 2 mit 2,47 m2 enthalten.

4.2.3 Beschreibung der Wohnungen im Hinterhaus Nr. 93

Erdgeschoss links:

Grundriss:

Wohnflache:

Erdgeschoss Mitte:

Grundriss:

Ausrichtung:
Wohnflache:
Wandbelage:

Deckenbeldge:

Bodenbelage:

Kichenausstattung:

Sanitdre Ausstattung:

Baumangel/-schaden:

Erdgeschoss rechts:

Grundriss:

Ausrichtung:

Wohnflache:

Die Bewertung dieser Wohnung erfolgt ohne Innenbesichtigung, die Aus-
stattung ist nicht bekannt.

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 beigefiigten
Grundriss unterstellt. Demnach sind 2 Zimmer, Kiiche, Bad und Flur vor-
handen.

Die Wohnflache wird mit rd. 40,84 m2 als sachgerecht angehalten.

Die Wohnung wurde von innen besichtigt.

Die Raumaufteilung entspricht dem in der Anl. 5 beigefligten Grundriss
mit 1 Zimmer mit Pantry, Bad und Flur.

Wohnraum und Pantry siidlich, Flur und Bad innenliegend.
Die Wohnflache wird mit rd. 18,86 m2 als sachgerecht angehalten.
Wohnraume glatt verputzt und gestrichen, Bad wandhoch gefliest.

Glatt verputzt und gestrichen, in Wohnraum und Pantry abgehangt mit
eingelassenen Strahlern.

Wohnraum Laminat. Pantry, Bad und Flur gefliest.

4-Platten-Elektroherd mit Backofen, Einzelspiile mit Unterschrank, Kiihl-
schrank.

Eingebaute Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken. Waschmaschi-
nenanschluss.

Waren im Ortstermin nicht erkennbar und sind nicht bekannt geworden.
Die Wohnung wurde mit Ausnahme des westlich ausgerichteten Wohn-
raums von innen besichtigt.

Die Raumaufteilung entspricht dem in der Anl. 5 beigefligten Grundriss
mit 2 Zimmern, Kiiche, Bad und Flur.

Wohnraume sidlich und westlich, Kiiche und Bad noérdlich, Flur innenlie-
gend.

Die Wohnflache wird mit rd. 42,08 m2° als sachgerecht angehalten.
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Wandbelage:

Deckenbeldge:
Bodenbelage:

Kiichenausstattung:

Sanitdre Ausstattung:

Innentiiren:

Baumangel/-schaden:

Obergeschoss links:

Grundriss:

Wohnflache:

Obergeschoss Mitte:

Grundriss:

Wohnflache:

Obergeschoss rechts:

Grundriss:

Ausrichtung:
Wohnflache:

Wandbelage:

Deckenbeldge:

Bodenbelage:

Wohnrdaume glatt verputzt und gestrichen, Bad deckenhoch gefliest.
Kiiche mit Fliesenbelag im Objektbereich.

Glatt verputzt und gestrichen.
Wohnraum Laminat. Flur, Kiiche und Bad gefliest.

Einbaukiiche mit weien Ober- und Unterschranken, Elektroherd mit
Cerankochfeld und Backofen, Einzelspiile.

Eingebaute Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken. Waschmaschi-
nenanschluss.

Die Zimmertlren zu den Wohnraumen sind mit Sicherheitszylinderschls-
sern ausgestattet.

Waren im Ortstermin nicht erkennbar. Nach Mieterauskunft ist die Warm-
wasserversorgung zeitweise problematisch.

Die Bewertung dieser Wohnung erfolgt ohne Innenbesichtigung, die Aus-
stattung ist nicht bekannt.

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 beigefiigten
Grundriss unterstellt. Demnach sind 2 Zimmer, Kiiche, Bad und Flur vor-
handen.

Die Wohnflache wird mit rd. 42,08 m2 als sachgerecht angehalten.

Die Bewertung dieser Wohnung erfolgt ohne Innenbesichtigung, die Aus-
stattung ist nicht bekannt.

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 beigefiigten
Grundriss unterstellt. Demnach ist 1 Wohnraum mit Pantry, Bad und Flur

vorhanden.

Die Wohnflache wird mit rd. 18,86 m2 als sachgerecht angehalten.

Die Wohnung wurde von innen besichtigt.

Die Raumaufteilung entspricht dem in der Anl. 5 beigefiigten Grundriss
mit 2 Zimmern, Kiiche, Bad und Flur.

Wohnrdaume stidlich, Kiiche und Bad nordlich, Flur innenliegend.
Die Wohnflache wird mit rd. 40,84 m2*° als sachgerecht angehalten.

Wohnraume glatt verputzt und tapeziert/gestrichen.
Bad deckenhoch gefliest.

Glatt verputzt und gestrichen.

Fliesenbelag.

° Dies entspricht dem Grundriss und der korrigierten Addition der Flachenberechnung, die 42,07 m2 ausweist.
10 pies entspricht dem Grundriss und der korrigierten Addition der Flachenberechnung, die 40,83 m2 ausweist.
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Kiichenausstattung:

Sanitdre Ausstattung:

Baumangel/-schaden:

Staffelgeschoss links:

Grundriss:

Ausrichtung:

Wohnflache:

Wandbelage:
Deckenbelage:
Bodenbelage:

Kichenausstattung:

Sanitdre Ausstattung:

Balkon:

Baumangel/Bauschaden/

Unterhaltungsbesonderheiten:

Staffelgeschoss rechts:

Grundriss:

Wohnflache:

Einbaukiiche mit weien Ober- und Unterschranken, Elektroherd mit
Cerankochfeld und Backofen, Einzelspiile.

Eingebaute Dusche, WC, Waschbecken. Waschmaschinenanschluss.
Waren im Ortstermin iiber die Probleme der Heizungsregulierung (vgl.
Kap. 4.3) hinausgehend nicht erkennbar und sind nicht bekannt gewor-
den.

Die Wohnung wurde von innen besichtigt.

Die Raumaufteilung entspricht dem in der Anl. 5 beigefiigten Grundriss
mit 2 Zimmern, Kiiche, Bad, Flur und Balkon.

Wohnraume sidlich, Kiiche und Balkon 6stlich, Bad nordlich, Flur innen-
liegend.

Die Wohnflache wird mit rd. 38,52 m2 als sachgerecht angehalten.
Hierin ist der Balkon anteilig zu 2> mit 3,16 m2 enthalten.

Wohnrdume glatt verputzt und gestrichen. Bad deckenhoch gefliest.
Glatt verputzt und gestrichen.
Wohnrdaume Laminat, Bad gefliest.

Einbaukichenzeile mit 4-Platten-Elektroherd und Backofen, Dunstabzugs-
haube, Ober- und Unterschranken mit Fronten in Holzoptik.

Eingebaute Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken. Waschmaschi-
nenanschluss.

Bodenbelag mit Kunstrasen.

Die Wohnung war (berheizt, eine eigene Regulierung der FuBbodenhei-
zung ist nach Auskunft des Mieters nicht maoglich.

Der Balkon ist nicht biindig an die Innenrdume angeschlossen, der H6-
henunterschied betragt rd. 1 Stufe. Nach Auskunft des Mieters kann die
Balkontir nicht ordnungsgemaB geschlossen werden.

Die Bewertung dieser Wohnung erfolgt ohne Innenbesichtigung, die Aus-
stattung ist nicht bekannt. Das Klingelschild weist ein FuBpflegestudio
aus.

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 beigefiigten
Grundriss unterstellt. Demnach sind 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur und Bal-
kon vorhanden.

Die Wohnflache wird mit rd. 39,38 m2 als sachgerecht angehalten.
Hierin ist der Balkon anteilig zu 2 mit 3,16 m2 enthalten.
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4.3 Unterhaltungsbesonderheiten/Bauméngel und Bauschaden

Die Gebdude und AuBenanlagen zeigen einen liberwiegend (iblich gepflegten Zustand. Im Folgenden werden
die im Ortstermin offensichtlich erkennbaren bzw. bekannt gewordenen Unterhaltungsbesonderheiten aufge-
flihrt. Fir die nicht besichtigten Wohnungen und nicht einsehbare Bauteile erhebt die Auflistungen dabei kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Vorderhaus Nr. 91: - Die Klingeln funktionieren nicht.

« Im Hinblick auf die Ursache der Feuchtigkeitsschaden in der
Wohnung OG links sollten das Flachdach und die Anschliisse des
Balkons Uberpriift werden.

« In der Wohnung OG links sind aufgrund der Feuchteschaden in
dem an den Balkon angrenzenden Raum Uber (ibliche Schon-
heitsreparaturen hinausgehende Maler- und Trockenbauarbeiten
auszufiihren.

Hinterhaus Nr. 93: - Es wird ein Abschlag angehalten fiir die Uberpriifung der Warme-

versorgung, sowohl der Verteiler der FuBbodenheizung in den
Wohnungen als auch des Heizungsreglers. Der nach Priifung er-
forderliche Reparaturaufwand ist nicht bekannt. Die bestehende
Unsicherheit ist aufgrund der nur teilweise erfolgten Innenbe-
sichtigung der Wohnungen und zur Vermeidung einer Doppelbe-
rlicksichtigung anteilig im Risikoabschlag am vorldaufigen Ver-
kehrswert berticksichtigt.

« Im Treppenhaus sind Putz- und Malerarbeiten im Erdgeschoss
und im Abgang zum Kellergeschoss auszufiihren.

- Im Kellergeschoss sind im Bereich des Zugangs zum Heizungs-
raum Maurer- und Putzarbeiten erforderlich.

« In der Wohnung StG links sollten die Balkontiir und der Balkon-
zugang Uberpriift werden.

Die Herstellung wird fiir diese Wertermittlung in einem dem Standard entsprechenden mittleren Ausstat-
tungsstandard unterstellt. Der Werteinfluss wird in tiberschlagiger Schatzung auf Basis veréffentlichter Kal-
kulationspreise flir Instandsetzungskosten durch pauschale Ansatze geschatzt. Dies ist darin begriindet, dass

Bewertungssachverstandige grundsatzlich nur zerstérungsfreie Untersuchungen anstellen diirfen und
die nétigen Aufwendungen allein aufgrund einer oberflachlichen in Augenscheinnahme im Ortstermin
ohne bautechnische Untersuchung nicht zuverldssig geschatzt werden kénnen

Unsicherheit besteht im Hinblick auf den Zustand des Daches oberhalb der Wohnung OG links im
Vorderhaus

die Beurteilung der liber die die Bewohnbarkeit herstellenden und somit unmittelbar erforderlichen
Investitionen hinausgehenden Ausflihrungen in Bezug auf die Ausfiihrungsdringlichkeit und den Aus-
fiihrungsstandard von Marktteilnehmern unterschiedlich bewertet werden; (ber die Ansdtze hinausge-
hende Investitionen der Innen- und AuBenausstattung obliegen einem Eigentiimer und sind im Zuge
dieser Wertermittlung nicht sachgerecht einzuschatzen

verbindliche Feststellungen liber die H6he von Investitionen im Hinblick auf die sich weiterentwi-
ckelnden Anspriiche an den Innenausbau und insbesondere die Auswirkungen neuer Rechtsgrund-
lagen nicht getroffen werden kdnnen; dies betrifft insbesondere die Warmeversorgung

die Kostenschatzung zum Wertermittlungsstichtag durch die aktuelle Konjunktur- und Weltmarktlage
und den hierdurch bedingten teils erheblichen Preissteigerungen im Bereich der Materialbeschaffung
mit erheblichen Unsicherheiten behaftet ist

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenvoranschlagen angesetzt sind.
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Beriicksichtigte Unterhaltungsbesonderheiten Werteinfluss
1) Vorderhaus Nr. 91
Elektrik Gberpriifen, Tirklingel mit Tlrdriicker, der An-

satz erfolgt pauschal je Wohnung mit 150,00 € 1.200,00 €
Balkon und Deckenanschluss im Obergeschoss links auf
Leckagen priifen; der Ansatz erfolgt pauschal 1.500,00 €

Wohnung OG links: Maler- und Trockenarbeiten an

Wand- und Deckenbekleidungen einschl. Vorarbeiten

und Verputz. Der Ansatz erfolgt in sachverstandiger

Schéatzung nur fiir einen Gber Ubliche Schénheitsreparatu-

ren hinausgehenden Anteil des an den Balkon angren-

zenden Wohnraums, rd. 13,00 m2 x 3,4 x 40,00 €/m?2

= rd. 1.768,00 € 4.468,00 €
Zwischensumme 1)

Hinterhaus Nr. 93

Warmeversorgung uberprifen; der Ansatz erfolgt pau-
schal fiir die Uberpriifung in den Wohnungen mit
100,00 €/Whg. zzgl. eines Anteils fiir die Priifung der

Heizungsanlage. 1.000,00 €

Mauer, Putz- und Malerarbeiten im Kellergeschoss und

im Treppenhaus, der Ansatz erfolgt pauschal mit 5.000,00 €

Zwischensumme 2) 6.000,00 €
Summe 1) und 2) 10.468,00 €
Der Ansatz erfolgt pauschal mit rd. 10.000,00 €

1 Faktor zur Ermittlung der Wand- und Deckenflachen in Abhangigkeit zur Wohnflache bei iblicher Anzahl und Verteilung von Fenstern
und Tiren.
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5. Ertragsverhaltnisse

Nutzung zum Wertermittlungs- Nachfolgend werden die im Ortstermin erhaltenen Auskiinfte aufgefiihrt.
stichtag:
1. Vorderhaus Bargteheider Str. 91

1.1 Wohnung OG links
Das Mietverhaltnis besteht auskunftsgemaB seit Ende 2021/Anfang 2022.

Vereinbart ist eine Gesamtmiete in Hohe von 1.365,00 €.
Heiz- und Betriebskosten werden auskunftsgemaB nicht abgerechnet.
Eine Kaution ist nicht vereinbart.

1.2 Wohnung StG Mitte
Vereinbart ist eine Miete in Hohe von 380,00 € kalt.

Vereinbarte Kaution: 1.380,00 €.
Abweichend zu der dieser Wertermittlung zugrunde liegenden Wohnfla-
che weist der Mietvertrag eine Flache von 35 m2 aus.

1.3 Wohnung StG links
Das Mietverhaltnis besteht auskunftsgemaB seit November 2022.

Vereinbart ist eine Gesamtmiete in Héhe von 935,00 € (seit 01.01.2024).
Vereinbarte Kaution: 2.500,00 €.

1.4 KG-Rdume rechts
Fiir die ausgebauten Abstellrdume im KG rechts ist nach Auskunft der
Mieter eine Gesamtmiete in Hohe von 600,00 € vereinbart.

2. Hinterhaus Bargteheider Str. 93

2.1 Wohnung EG Mitte
Das Mietverhaltnis besteht It. Mietvertrag seit dem 01.06.2023.

Vereinbart ist eine Nettokaltmiete in Hbhe von 424,00 €

zzgl. Betriebskostenvorauszahlung 179,00 €
zzgl. Heizkostenvorauszahlung 88,00 €
Gesamtmiete 691,00 €

Vereinbarte Kaution: 1.272,00 €.
Abweichend zu der dieser Wertermittlung zugrunde liegenden Wohnfla-
che weist der Mietvertrag eine Flache von 28 m2 aus.

2.2 Wohnung EG rechts
Das Mietverhaltnis besteht It. Mietvertrag seit dem 18.09.2022.

Vereinbarte Gesamtmiete It. Mietvertrag 795,00 €.
Gesamtmiete seit Januar 2023 auskunftsgemal 885,00 €.
Vereinbarte Kaution: 1.000,00 €.

2.3 Wohnung OG rechts
Das Mietverhaltnis besteht It. Mietvertrag seit dem 21.12.2021.

Vereinbart ist eine Gesamtmiete in Hohe von 760,00 €.
Eine Kaution ist nicht vereinbart.

2.4 Wohnung StG links:
Das Mietverhaltnis besteht auskunftsgemaB seit dem 01.01.2023.

Vereinbart ist eine Gesamtmiete in Hohe von 885,00 €.

Eine Kaution ist It. Mietvertrag nicht vereinbart. Nach Mieterauskunft be-
steht eine mindliche Vereinbarung liber Zahlung einer Kaution in Héhe
von 1.000,00 €.
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Herangezogene Datenquellen:

Mietansatze:

12 versffentlicht am 12.12.2023

Es werden folgende verfiigbare Datenquellen zur Schatzung eines
marktiblichen, i.S. von langfristig und nachhaltig erzielbaren Mietertra-
ges herangezogen:

- Hamburger Mietspiegel fiir Wohnraum 2023

- IVD Nord Immobilienpreisspiegel 2023

- Internetrecherchen (iber Angebotsmieten, insbesondere lber die
Internetplattform immoscout sowie vergleichbare Anbieter

- Marktauswertungen des geoportals fiir Wohnraummieten

Hamburger Mietspiegel fiir Wohnraum
Der Hamburger Mietenspiegel 2023 gibt fiir Wohnung der Baualtersklas-

se 1994 - 2020 in normaler Wohnlage®* mit Bad und Sammelheizung mit
Ausnahme der 1-Zimmer-Wohnungen folgende Spannen an:

> 41 m2? - < 66 m2: 8,50 €/m2 — 11,79 €/m2, i.M. 10,20 €/m?2
> 66 m2 - < 91 m2: 8,49 €/m2 — 11,86 €/m?, i.M. 10,11 €/m?2

Der Hamburger Mietenspiegel 2023 erfaBt nur Bestandsmieten, Ange-
botsmieten fiir Neuvermietungen kdnnen teils erheblich davon abwei-
chen. Die in der Hansestadt Hamburg geltende Mietpreisbremse wurde
durch Verordnung im Juni 2020 auf weitere 5 Jahre bis zum 30.06.2025
verlangert. Grundsatzlich wird damit die Miethéhe im Fall einer Neuver-
mietung auf 10% oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete begrenzt.
Diese Mietpreisbremse greift It. BGB u.a. nicht bei Erstvermietung nach
umfassender Modernisierung sowie bei einer vor Vertragsabschluss be-
reits bestehenden und Uber die ortsibliche Vergleichsmiete hinausgehen-
den Miete.

IVD-Nord-Immobilienpreisspiegel
Der IVD-Nord-Immobilienpreisspiegel 2023 weist Durchschnittsmieten fiir

einen mittleren bis guten Wohnwert in einer Spanne von 11,58 €/m?2 bis
15,19 €/m?2 aus. Diese Werte beziehen sich auf Bestandswohnungen in
~wohnwerttypischer Ausstattung und GréBe (Regelfall: ca. 70 m2, 3 Zim-
mer)" und basieren vor allem auf gewichteten Mittelwerten. Eine Qualifi-
zierung in Baualtersklassen findet nicht statt.

Angebotsmieten Internetportale
Nach den Auswertungen des Internetportals immoscout liegt die durch-

schnittliche Angebotsmiete flir Bestandswohnungen in Alt-Rahlstedt im
1. Quartal 2024 bei rd. 11,21 €/m2. Innerhalb eines Jahres ist demnach
ein moderater Anstieg von rd. 1,4% zu verzeichnen.

Der Internetanbieter geoportal wertet Angebotsdaten von Immobiliens-
cout24 nach Postleitzahlgebieten und Nutzungsart quartalsaktuell aus.
Bezogen auf alle Mietangebote fiir Wohnungen lag die durchschnittliche
Angebotsmiete im PLZ-Bereich 22143 im Zeitraum Oktober 2022 bis De-
zember 2023 fir

- Wohnungen < 30 m2 bei 16,91 €/m?2
- Wohnungen > 30 m2 bis 60 m2 bei 12,07 €/m?2
- Wohnungen > 60 m2 bis 90 m2 bei 12,92 €/m?2

Bei den Auswertungen der Internetportale handelt es sich immer um An-
gebotspreise, Informationen tber die tatsachliche Héhe von Abschluss-
mieten sind nicht gegeben. Es findet zudem keine Klassifizierung von

B, Wohnlagenverzeichnis Hamburg, Stand Dez. 2023
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Einordnung der Mietansatze:

Hinweis zu den Mietansatzen in
der Wertermittlung:

Baualtersklassen, ObjektgréBen und Ausstattungsmerkmale einzelner
Wohnungen statt. Diese Angaben dienen daher lediglich als Orientie-
rungshilfe.

Die Mietansatze sind zum Wertermittlungsstichtag fiir die in den Werter-
mittlungsansatzen unterstellte Ausstattung entsprechend der Einordnung
zu den NHK2010 zu schatzen. Dabei wird der Standard in den besichtig-
ten Wohnungen als reprasentativ fiir die nicht besichtigten Wohnungen
unterstellt. Die Mietansatze beeinflussende Faktoren sind die zentrale
Lage, teils mit Ausrichtung zur vielbefahrenen HauptverkehrsstraBe, die
Geschosslage, die jeweilige Wohnflache, die in den besichtigten Wohnun-
gen vorgefundene und fiir die Gesamtanlage als reprasentativ unterstell-
te Ausstattung sowie die teilweise Ausstattung mit Balkon.

1) Vorderhaus Bargteheider Str. 91

Erdgeschoss
Die Lage der Wohnungen im Erdgeschoss ist vergleichsweise unruhiger

als in den oberen Geschossen. Fir die 1-Zimmer-Wohnung halte ich eine
Miete von 13,50 €/m?2, fiir die Wohnungen mit rd. 85 m2 von 11,50 €/m?2
als sachgerecht an.

Obergeschoss
Fir die rd. 86 m2 groBen Wohnungen mit Balkon halte ich eine Miete in

Hbhe von 12,00 €/m?2 als sachgerecht an. Fir die 1-Zimmer-Wohnung
halte ich eine Miete von 13,50 €/m2 als sachgerecht an.

Staffelgeschoss
Fir die 2-Zimmer-Wohnungen im Staffelgeschoss halte ich aufgrund der

Ausstattung mit Balkon eine Miete von 12,50 €/m2, fiir die 1-Zim-
mer-Wohnung in Héhe von 14,00 €/m2 als sachgerecht an.

2) Hinterhaus Bargteheider Str. 93

Erdgeschoss
Die Lage der Wohnungen im Erdgeschoss ist vergleichsweise unruhiger

als in den oberen Geschossen. Fir die 1-Zimmer-Wohnung halte ich eine
Miete von 14,00 €/m2, fiir die 2-Zimmer-Wohnungen mit rd. 41-42 m2
von 12,50 €/m2 an.

Obergeschoss
Fir die rd. 41-42 m2 groBen Wohnungen halte ich eine Miete in Hohe

von 13,00 €/m2 als sachgerecht an. Fiir die 1-Zimmer-Wohnung halte ich
eine Miete von 14,00 €/m?2 als sachgerecht an.

Staffelgeschoss
Fir die rd. 39 m2 groBen Wohnungen im Staffelgeschoss halte ich auf-

grund der Ausstattung mit Balkon und der ruhigeren Lage im Hinterhaus
eine Miete von rd. 13,00 €/m?2 als sachgerecht an.

Bei den 0.g. geschatzten Mietansatzen handelt es sich entsprechend der
Begriindung zur ImmoWertV um die Schatzung eines nachhaltig erzielba-
ren Ertrages, d.h. eine durchschnittlich liber einen langfristigen Zeitraum
zu erzielende Miete. Diese ist nicht identisch mit der Ermittlung der orts-
Ublichen Miete im mietrechtlichen Sinn. Sie ist auch nicht vergleichbar
mit einer ggf. am Markt tatsachlich realisierbaren und ggf. hdheren Ab-
schlussmiete und daher auch nicht geeignet, ein Mieterhhungsverlan-
gen zu begriinden.
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| 6. Ermittlung des Verkehrswerts ‘

| 6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung \

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen mdoglichst marktkonformen Wert der gegenstandlichen
Immobilie entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu bestimmen.

Dabei wird auf das libliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch verniinftig handelnden
Marktteilnehmern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittlung zu tGberpriifen, ob die vorgefun-
denen Verhdltnisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und eine nachhaltige und vom
Uberwiegenden Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die
wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten, nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden, Kauffall
abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Zur Wertermittlung sind grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren und das Sachwert-
verfahren anzuwenden (vgl. § 6 ImmoWertV Abs. 1 i.V.m. § 199 Abs. 1 BauGB). Alle Verfahren stellen statis-
tische Modelle dar und sind grundsatzlich gleichwertige verfahrensméaBige Umsetzungen des Kaufpreisver-
gleichs. Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung de-
ren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus. Das jeweilige Verfahren ist nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten, der sonstigen Umstande des Einzelfalls und insbesondere der zur Verfligung stehenden und ge-
eigneten Daten zu wahlen, vgl. § 6 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV. Die Wahl des Verfahrens ist zu begriinden.

Ein entscheidendes Kriterium fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ist, dass der Re-
chenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiiberlegungen/Preisbildungsmechanismen mdglichst entsprechen. Zudem sollen zur Bewertung bebau-
ter Grundstiicke mindestens zwei méglichst weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren
angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Verfahrensergebnisses.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung:
Im Folgenden wird fiir die Verkehrswertermittlung Wohnnutzung, primér als Renditeobjekt, unterstellt.

6.1.1 Vergleichswertverfahren

Fiir manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein hinreichen-
der Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Wenn den Marktteilnehmern die fiir vergleichbare Ob-
jekte gezahlten oder z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten verlangten Kaufpreise bekannt sind, orientiert
sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fiir derartige Objekte an diesen Vergleichspreisen.

Zur Bewertung sollte demnach mdglichst das Vergleichswertverfahren herangezogen werden, sofern Kauf-
preise von gleichen oder vergleichbaren Objekten oder die Ergebnisse von entsprechenden Kaufpreisauswer-
tungen vorliegen. Die Kaufpreise oder die Vergleichsfaktoren sind gem. § 15 ImmoWertV durch Zu- oder Ab-
schlage an die wertbestimmenden — und damit preisbestimmenden — Faktoren des Bewertungsobjektes an-
zupassen. Voraussetzung fiir die Erzielung marktkonformer Ergebnisse mit Hilfe des Vergleichswertverfah-
rens ist das Vorliegen einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen méglichst gleichartiger Objekte. Die Kauf-
preise miissen zeitnah am Wertermittlungsstichtag liegen. Zudem ist die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt ge-
gebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte erforderlich. Oder es sind geeignete Ver-
gleichsfaktoren vom Gutachterausschuss abgeleitet und veroffentlicht worden bzw. kénnen Umrechnungsko-
effizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften und eine Preisindexreihe zur Umrech-
nung vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fir den der Vergleichsfaktor abgeleitet
wurde, auf den Wertermittlungsstichtag verwendet werden.

Gem. der Vergleichswertrichtlinie sind Kaufpreise vor ihrer Verwendung auf Einfllisse von besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (z.B. Dienstbarkeiten, Baumangel/Bauschaden) zu priifen und ggf.
anzupassen. Sofern sich der Einfluss besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale nicht hinreichend
sicher bestimmen lasst, konnen die Kaufpreise nicht verwendet werden.
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Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung ist im vorliegenden Fall nicht méglich, weil kei-
ne ausreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise zur Verfiigung steht.

Anhand der vom Gutachterausschuss Hamburg veréffentlichten Formel zur Ermittiung eines Gebaudefaktors
(m2-Preises) fiir Mehrfamilienhauser kann hilfsweise ein indirekter Vergleichswert ermittelt werden. Grund-
lage bilden Verkaufe von Mehrfamilienhdusern ohne gewerblichen Anteil innerhalb der Hansestadt Hamburg
(ohne Neuwerk). Diese Auswertungen werden zur Plausibilitatspriifung des Ergebnisses herangezogen.

6.1.2 Ertragswertverfahren

Steht bei der Kaufpreisbildung von Objekten entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr der nachhaltig erzielbare Ertrag (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vor-
dergrund, so ist der Marktwert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV
zu ermitteln. Fir Mietwohngrundstiicke sowie fiir die Objektart Mehrfamilienhaus trifft dies zu, vgl. [3]**.

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der Reinertrag (Rohertrag abziiglich der Aufwen-
dungen, die flr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks erforderlich sind) aus dem
Grundsttick die Verzinsung des Grundstiickswerts bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Der Reinertrag fir
ein bebautes Grundstiick stellt jedoch sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z.B. An-
pflanzungen) dar.

Der Marktwert fiir das Bewertungsobjekt wird im Folgenden vorrangig mit Hilfe des Ertrags-
wertverfahrens ermittelt.

Dies ist begriindet in

+ der Objektart Mehrfamilienhaus/Wohnheimhaus mit reiner Wohnnutzung als typisches Renditeobjekt

+ der fiir Renditeobjekte anzuwendenden plausibelsten Wertermittlungsmethode mit einem im Ver-
gleich zu anderen Wertermittlungsverfahren aussageféhigeren Ergebnis

« der wirtschaftlichen Betrachtungsweise

« der fiir die Bewertung aus dem regionalen Grundstiicksmarktbericht vorliegenden Auswertungen fir
die Objektarten Mehrfamilienhaus ohne gewerbliche Nutzung

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der Reinertrag (Rohertrag abziiglich der Aufwen-
dungen, die fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstticks erforderlich sind) aus dem
Grundsttick die Verzinsung des Grundstiickswerts bzw. des dafilir gezahlten Kaufpreises darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Der Reinertrag fiir
ein bebautes Grundstiick stellt jedoch sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z.B. An-
pflanzungen) dar.

Die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen ist zeitlich begrenzt. Der auf
diese Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist deshalb zur Bestimmung ihres (Ertrags)Werts als Zeitrente
Uber deren geschatzte Restnutzungsdauer zu kapitalisieren. Demgegentiber gilt der Boden grundsétzlich als
unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Der hierauf entfallende Reinertragsanteil ist somit ewig erzielbar und
demzufolge der Bodenwert (=Bodenertragswert) als Barwert einer ewigen Rente des auf den Grund und Bo-
den entfallenden Teils am Reinertrag zu bestimmen. Dies erfolgt als angemessener Verzinsungsbetrag des
Bodenwerts durch Multiplikation mit dem aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatz (Reinertrage:
Kaufpreis). Mit dem Bodenwertverzinsungsbetrag wird dem Umstand Rechnung getragen, dass das in den
Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt werden kann. Somit stellt das Ertragswertverfahren
einen Kaufpreisvergleich im wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertra-
ges dar. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

1 a.a.0, S. 569 f.
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6.1.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV werden bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die
Ublicherweise zur renditeunabhdngigen Eigennutzung errichtet oder gekauft werden. Die Erzielung von Renditen
spielt dementsprechend eine untergeordnete Rolle. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwen-
dung des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktor) ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Sub-
stanz (Boden + Gebadude + AuBenanlagen) den VergleichsmaBstab bildet und dient auch der Beurteilung der
Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz.

Das trifft fiir die Nutzungsart des Bewertungsobjektes nachrangig zu, da es sich um ein typisches Renditeob-
jekt handelt. Das Sachwertverfahren wird als zusdtzliches Verfahren gewahlt, da

- die Anwendung eines zweiten Verfahrens grundsatzlich fiir die Ergebnisstiitzung unverzichtbar ist und

+ aus dem regionalen Grundstiicksmarktbericht Auswertungen fiir die Objektart Mehrfamilienhaus ohne
gewerbliche Nutzung vorliegen

«  weitere fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie die NHK 2010 fiir die Objektart Mehrfamilien-
haus vorliegen

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sach-
wert, d.h. der Substanzwert des Grundstiicks, ergibt sich als Summe von Bodenwert, dem Sachwert der Gebdu-
de inkl. besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen sowie dem Sachwert der baulichen und
nicht baulichen AuBenanlagen. Sofern der Sachwert der AuBenanlagen nicht bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst wurde, wird dieser entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von Ubli-
chen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen ermittelt. Der vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich
seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Erforderlichenfalls ist zur Berticksich-
tigung der Lage auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt ein Zu- oder Abschlag durch den sog. Sachwertfaktor vor-
zunehmen. Dies flihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstlicks.
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| 6.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen, somit fiir ein grundsatzlich
unbebautes Grundstlick, auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren

(88 24-26 ImmoWertV) oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes zu ermitteln,

vgl. § 40 ImmoWertV. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tbereinstimmen.

Vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg werden Bodenrichtwerte jahrlich zoniert ermit-
telt und verdffentlicht. Der zonale Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter
der Grundstiicksflache (Dimension: €/m?2 Grundstiicksflache).

Die vorliegenden Bodenrichtwerte sind auf eine hinreichende Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsgrund-
stiick zu kontrollieren. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundsttick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen wie GrundstlicksgroBe, Entwicklungszustand, Art und MaB
der baulichen Nutzung u.a. sind zu spezifizieren (§ 16 ImmoWertV), da sie i.d.R. entsprechende Abweichun-
gen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert bewirken. Dies gilt ebenso fiir
zeitliche Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet
wurde.

Bei der Bodenwertermittlung ist grundsatzlich die am Wertermittlungsstichtag wahrscheinlichste und wirt-
schaftlichste Nachfolgenutzung des Grundstlicks in die Bodenwertermittlung einzubeziehen. D.h. die Grund-
stiicke sind im Hinblick auf die zuldssige Bebaubarkeit nach dem geltenden Bauplanungsrecht sowie auf die
stadtebauliche Entwicklung zu priifen und die Bodenrichtwerte in Abhangigkeit der rechtlich zuldssigen bauli-
chen Ausnutzbarkeit heranzuziehen. Die Wertermittlung erfolgt fiir das Gebdude im Bestand.

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegen geeignete, d.h. hinreichend gegliederte und beziiglich ihrer we-
sentlichen Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte vor. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt

deshalb auf der Grundlage der vom GAA verdéffentlichten Bodenrichtwerte. Fiir das Bewertungsobjekt wird
eine reine Wohnnutzung unterstellt, so dass der nutzungstypische Bodenrichtwert fiir Mehrfamilienhduser

angehalten wird. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist zum aktuellen Erhebungsstichtag wie folgt definiert:

Bodenrichtwertnummer:
Entwicklungszustand:

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Art der Nutzung:
WGFZ:

Stichtag:
Bodenrichtwert:

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:

Art der Nutzung:
WGFZ rd.
Stichtag:

01238112

Baureifes Land

ErschieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei und
abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz
Mehrfamilienwohnhaduser

0,50

01. Januar 2024

460,41 €/m?2

Baureifes Land

Frei
Mehrfamilienwohnhaus
0,56

27. Februar 2024
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Anpassungen des Bewertungsgrundstiicks an den Bodenrichtwert:

1. Anpassung an das MaB der baulichen Nutzung (WGFZ)

Neben der Lage beeinflusst die bauliche Ausnutzung den Bodenwert des Grundstiicks. Als MaB fiir die bauli-
che Ausnutzung gilt die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), die das Verhaltnis zwischen Grund-
stiicksgroBe und wertrelevanter Geschossflache festlegt. In § 16 Abs. 4 der ImmoWertV 2021 ist verbindlich
geregelt, wie die WGFZ zu berechnen ist, § 20 BauNVO findet keine Anwendung. Zur Ermittlung der WGFZ
sind die Fldchen aller oberirdischen Geschosse zu beriicksichtigen, ausgebaute oder ausbaufahige Dachge-
schosse sind mit 75 % ihrer Fldche auf die WGFZ anzurechnen. Kellerfldchen und Flachen von nicht ausbau-
fahigen Dachgeschossen bleiben ohne Ansatz. Die Bodenwertermittlung wird fiir die realisierte Ausnutzung
des Grundstiicks mit einer aus den Unterlagen der Bauakte als sachgerecht tibernommenen WGFZ von

rd. 0,56 durchgefiihrt. Der nach den Auswertungen des GAA auf dieses MaBB umgerechnete Bodenrichtwert

betragt rd. 506,98 €/m?2.

2. Zeitliche Anpassung:
Aufgrund der geringen zeitlichen Abweichung zwischen dem Stichtag der Bodenrichtwertfeststellung und
dem Wertermittlungsstichtag ist eine zeitliche Anpassung nicht erforderlich.

3. Sonstige Anpassungen
Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes sind nicht notwendig, da das Bewertungsgrundstlick ansonsten

dem Lagedurchschnitt entspricht. Es ergibt sich folgender Wert fiir den Grund und Boden:

Nach den obigen Ausfiihrungen errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

GrundstiicksgroBe: 1.865 | m2
Relativer Bodenwert: X 506,98 | €/m?
Abgabenfreier Bodenwert = 945.517,70 | €
Bodenwert rd. 946.000,00 | €

Geschaftsnr. 717 K 44/23 | Bargteheider Str. 91 * 22143 Hamburg Seite 30 von 65



Simon | Sachversténdigenbiiro | Heike Simon - Diestelbarg 1b - 21039 B6rnsen

AZ.: 23-1037

6.3 Ertragswertverfahren

6.3.1 Ertragswertberechnung

Marktiiblich (nachhaltig) erzielbare (Nettokalt-)Miete

Mieteinheit Lage Wohn-/Nutzflache Jem? Monatlich Jahrlich
Vorderhaus Nr. 91
Wohnung EG links 84,69 11,50 973,% 11.687,22
Wohnung EG Mitte 26,05 13,50 351,68 4.220,10
Wohnung EG rechts 84,69 11,50 973,94 11.687,22
Wohnung 1. OG links 86,24 12,00 1.034,88 12.418,56
Wohnung 1. OG Mitte 26,05 13,50 351,68 4.220,10
Wohnung 1. OG rechts 86,24 12,00 1.034,88 12.418,56
Wohnung STG links 53,04 12,50 663,00 7.956,00
Wohnung STG Mitte 19,92 14,00 278,88 3.346,56
Wohnung STG rechts 53,04 12,50 663,00 7.956,00
Hinterhaus Nr. 93
Wohnung EG links 40,84 12,50 510,50 6.126,00
Wohnung EG Mitte 18,86 14,00 264,04 3.168,48
Wohnung EG rechts 42,08 12,50 526,00 6.312,00
Wohnung 1. OG links 40,84 13,00 530,92 6.371,04
Wohnung 1. OG Mitte 18,86 14,00 264,04 3.168,48
Wohnung 1. OG rechts 42,08 13,00 547,04 6.564,48
Wohnung STG Balkon i, 38,52 13,00 500,76 6.009,12
Wohnung STG rechts 39,38 13,00 511,94 6.143,28
801,42 9.981,10 119.773,20
Jahrliche (Nettokalt-) Miete 119.773,20 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 19.062,63 €
Instandhaltungskosten 13,50 € m2 Wil. 10.819,17 €
Verwaltungskosten je Wohnung 344,00 € 5.848,00 €
2% Mietausfallwagnis 2.395,46 €
Jahrlicher Reinertrag = 100.710,57 €
Reinertragsanteil des Bodens - 40.678,00 €
Liegenschaftszinssatz x Bodenwert: von  946.000,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 60.032,57 €
Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) X 20,651
p= 4,30% Liegenschaftszinssatz
n= 52 Jahre Restnutzungsdauer
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.239.743,04 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 946.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert (aktualisiert auf den 01.01.2023) = 2.185.743,04 €
Marktanpassung an allg. Wertverhaltnisse X 1,00
= 2.185.743,04 €
Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.000,00 €
Werteinfluss Unterhaltungsriickstande -10.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks = 2.175.743,04 €
rd. 2.176.000,00 €
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6.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzflache

Die Wohn-/Nutzflache wurde aus den vorliegenden Unterlagen der Bauakte (Fldchenberechnung und Grund-
risse) ermittelt. Die Wohnflache orientiert sich an der Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur
wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtspre-
chung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung
der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind. Die dieser Bewertung zugrunde gelegten Flachen
konnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) abweichen und sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Als Rohertrag wird die Summe aller bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick bezeichnet. Die Basis fiir
die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktiblich (nachhaltig) erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage des 6rtlichen Mietspiegels sowie von Ver-
gleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzten Objekten bzw. diesbeziiglich ange-
stellten Recherchen als mittelfristiger Durchschnittswert bezogen auf den Wertermittlungsstichtag abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die zur ordnungs-
gemaBen Bewirtschaftung und zuldssigen Nutzung des Grundstiicks, insbesondere der Gebdude, laufend er-
forderlich und nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Sie umfassen die Be-
triebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Zur Bestimmung
des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentlimer zu tragen, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kon-
nen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden gem. Anlage 3 zur ImmoWertV
angehalten. Dies ist darin begriindet, dass Bewirtschaftungskosten ihrer Natur nach nicht die im Einzelfall
konkret anfallenden Kosten, sondern die auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt marktiiblichen Kosten sind.
So sind insbesondere bei den Instandhaltungskosten definitionsgemaB nicht die tatsachlich anfallenden Kos-
ten, sondern deren langjahriges Mittel anzusetzen, vgl. § 32 Absatz 3 ImmoWertV. Das Mietausfallwagnis er-
gibt sich aus der Abschatzung eines durchschnittlichen Risikos, nicht aber aus einem tatsachlich eingetrete-
nen Mietausfall. Die Bewirtschaftungskosten werden gem. Anl. 3 zu § 12 Nr. 5 zum Stichtag fortgeschrieben
angesetzt und sind aus [2] Bd. II, Abschnitt 3.05/5/1ff. entnommen.

Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz)

Als MaBzahl fiir die Rentabilitat einer Immobilieninvestition wird der sog. Liegenschaftszinssatz
zugrunde gelegt. Dieser bemiBt sich aus der marktiiblicherweise erzielbaren Rendite im Verhaltnis zum
Verkehrswert der Liegenschaft und berticksichtigt die langfristige Kapitalbindung. Diese RechengréBe

im Ertragswertverfahren wird auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fiir mit dem Bewertungsobjekt in Bezug auf die Nutzung vergleichbarer Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet, vgl. § 14 Nr. 3 Abs. 2
ImmoWertV. Der Liegenschaftszinssatz ist somit der Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren.
Seine Hohe ist abhangig von der Art und Lage des Objekts, der Restnutzungsdauer und der Lage auf
dem Grundstlicksmarkt am Wertermittlungsstichtag. Die Ableitung des objektspezifischen Liegenschafts-
zinssatzes erfolgt auf der Grundlage der vom GAA Hamburg veréffentlichten Formel zur Ermittlung des
regionalen Liegenschaftszinssatzes flir Mehrfamilienhdauser ohne gewerblichen Anteil. Fir die zentrale Lage
des Bewertungsgrundstiicks wird der Liegenschaftszinssatz mit rd. 4,30% als sachgerecht angehalten.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen und sonstigen
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen. In erster Naherung wird die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Fiir das Bewertungsobjekt errechnet sich ausge-
hend vom Jahr der Innutzungnahme der Gesamtanlage eine RND von rd. 52 Jahren.
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Anpassung an allgemeine Wertverhiltnisse

Die sich zum Wertermittlungsstichtag abzeichnende konjunkturelle Lage bewegt sich auBerhalb des Messba-
ren, hat jedoch Auswirkungen auch auf den regionalen Immobilienmarkt und ist ggf. wertbeeinflussend zu
berticksichtigen. Zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts kann gem. § 7 Abs. 2
ImmoWertV eine weitere Marktanpassung durch marktiibliche Abschlage (liblicherweise 5% - 10%) erfol-
gen. In dem dieser Wertermittlung zugrunde liegenden Modell des GAA Hamburg sind die Bodenrichtwerte
und die weiteren Bewertungsparameter auf den 01.01.2024 aktualisiert. Die Zeitspanne bis zum Wertermitt-
lungsstichtag wird als wertneutral eingeschatzt.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen der Verfahren bereits
beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berticksichtigt. Dazu zéhlen alle vom Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes. Damit werden In-
vestitionen berticksichtigt, die vom Erwerber zusdtzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind. Hierzu zahlen ins-
besondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand wie eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand. In Ansatz gebracht werden Investitionen fiir die Beseitigung von
Baumangeln und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine gekirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind; hierzu gehdren u.a. auch Modernisierungsaufwendun-
gen, die beim Ansatz der Normalherstellungskosten und Restnutzungsdauer als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden; wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. von den marktiblichen Ertrégen erheblich ab-
weichende Ertrage); evtl. kurz- bzw. mittelfristig fallig werdende grundstiicksbezogene Beitrage; Nutzung
des Grundstiicks fiir Werbezwecke; Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, sofern Teilflachen selbstandig
verwertbar sind.

Ein Marktteilnehmer wird die gegeniiber einem vergleichbaren, mangelfreien Objekt zu tatigenden MaBnah-
men/Ausgaben bei seiner Kaufpreiskalkulation bereits entsprechend berlicksichtigen. Daher ist es sachge-
recht, die notwendigen MaBnahmen - in einer Hohe, wie sie erforderlich sind, um die baulichen Anlagen in
einem dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen - hinsichtlich ihrer Wert-
beeinflussung zu quantifizieren und die diesbeziiglichen Werteinfliisse als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale an den vorlaufigen Verfahrenswerten wertmindernd in Ansatz zu bringen.

Die Wertminderung ist nicht mit den entstehenden Schadensbeseitigungskosten gleichzusetzen. Denn Ab-
nutzungen/VerschleiBerscheinungen sowie eine im Allgemeinen baujahrestypische Ausfiihrung/Ausstattung
u.a. sind in der Wertminderung wegen Alters sowie im Ansatz der Normalherstellungskosten bzw. im Reiner-
trag bereits beriicksichtigt. Ausnehmend Reparaturnotwendigkeiten, Bauschaden, Baumangel etc. bedingen
zusatzliche Wertabschlage. Dementsprechend ist in der Verkehrswertermittlung zwischen Kosten und Wert
zu unterscheiden. Dies ist darin begriindet, dass bei einem Abzug der Investitionen in voller Héhe auch un-
rentierliche Instandsetzungs- oder Umnutzungskosten beriicksichtigt werden wiirden.™

Zu den Unterhaltungsbesonderheiten verweise ich auf die Ausfiihrungen in Kap. 4.3.

Grundlage dieser Wertermittlung ist eine Innenbesichtigung von lediglich rd. 40% der Wohnungen.

Im Vergleich zu einer vollstandigen Besichtigung eines Objektes sind somit erhebliche Zustandsmerkmale des
Bewertungsobjektes nicht bekannt, was durch einen Risikoabschlag gewtirdigt wird. Der Risikoabschlag
wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit am ermittelten vorlaufigen Verkehrswert angehalten. Ableitungen aus
dem regionalen oder liberregionalen Markt zur Hohe eines solchen Abschlags liegen nicht vor, Gblicherweise
wird ein Ansatz von 10% - 20% am vorldufigen Verkehrswert angehalten. Nach dem duBeren Erscheinungs-
bild der Gebaude, des Baualters und der als reprasentativ unterstellten Ausstattung der besichtigten
Wohnungen halte ich eine Grossenordnung von rd. 10% fir ausreichend sachgerecht.

Zusatzlich ist die Unsicherheit hinsichtlich der fehlenden Informationen zu Mietvertragsverhaltnissen und
Ertragsverhaltnissen zu wirdigen. Ich halte daher insgesamt einen Risikoabschlag in Hohe von rd. 15% am
vorlaufigen Verkehrswert an.

5 vgl. [3], a.a.0, S. 605 ff.
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6.4 Sachwertverfahren

6.4.1 Sachwertberechnung

bjekt

Hinterhaus Nr. 93

asis des anteiligen Gebaudewerts

Anteilige Flachen

Berechnungsbasis
BGF reduziert in m2, rd.

527

Bundesbaupreisindex (BPI) und
Normalherstellungskosten (NHK)
im Basisjahr 2010

am Wertermittlungsstichtag

BPI NHK
100,0 1.456,00 €
181,3 2.639,73 €

>

2.639,73 §

Herstellungskosten (inkl. BNK)
Normgebdude

7u- und Abschlage

-besondere Bauteile

besondere Einrichtungen

1.391.136,66 €]

0,00 §
0,00 §

Objektherstellungskosten (inkl. BNK)

ni+ +

1.391.136,66 €

|Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)
prozentuale Alterswertminderung

Linear
80 Jahre
52 Jahre
35,00 %

absoluter Betrag - 486.897,83 €
Zeitwert (incl. BNK)

Gebdude = 904.238,83 €
Objektsachwert Hinterhaus = 904.238,83 €
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I(E)b]ekt orderhaus Nr. 91

asis des anteiligen Gebaudewerts Anteilige Flachen

Berechnungsbasis

BGF in m2, rd. 893

Bundesbaupreisindex (BPI) und

Normalherstellungskosten (NHK) BPI NHK

im Basisjahr 2010 100,0 1.311,00 €

am Wertermittlungsstichtag 181,3 2.376,84 € [x 2.376,84 §

Herstellungskosten (inkl. BNK)

Normgebdude = 2.122.520,80 §

7u- und Abschldge

-besondere Bauteile + 0,00 §

besondere Einrichtungen + 0,00 €

Objektherstellungskosten (inkl. BNK) = 2.122.520,80 §

Baunebenkosten (BNK)

prozentualer Betrag 0,0 %

absoluter Betrag 0,00 §

Objektherstellungskosten (incl. BNK) = 2.122.520,80 §

Alterswertminderung Linear

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre

prozentuale Alterswertminderung 35,00 %

absoluter Betrag 742.882,28 €

Zeitwert (incl. BNK)

Gebdude = 1.379.638,52 €

besondere Bauteile + 0,00 §

Objektsachwert Vorderhaus Nr. 91 = 1.379.638,52 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstande +/- 0,00 €
= 1.379.638,52 €

Objektsachwert Hinterhaus Nr. 93 + 904.238,83 €

Objektsachwert insgesamt = 2.283.877,35 €]

Sachwert der AuBenanlagen 0,0% pauschal 0,00 €

Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 2.283.877,35 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 946.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert = 3.229.877,35 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,70

Marktangepasster vorldufiger Sachwert (aktualisiert zum 01.01.2024) = 2.260.914,14 €

Marktanpassung an allg. Wertverhiltnisse X 1,00
= 2.260.914,14 €

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.000,00 €

Werteinfluss Unterhaltungsriickstande -10.000,00 €

(Marktangepasster) Sachwert des Grundstiicks = 2.250.914,14 €
rd. 2.251.000,00 €
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6.4.2 Erlauterungen zu den Wertansdtzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Bewertung erfolgt anhand der NHK 2010 fiir Mehrfamilienhduser, Berechnungsbasis ist die Gebaudefla-
che BGF. Diese wurde aus den vorliegenden Bauaktenunterlagen ermittelt. Die in dieser Wertermittlung ver-
wendeten Berechnungen kénnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277) abweichen; sie
sind nur als Grundlage dieses Gutachtens verwendbar.

Herstellungskosten

Die Gebaudeherstellungskosten werden (blicherweise durch Multiplikation der Fldche (m2) des (Norm)Ge-
bdudes mit den Normalherstellungskosten (NHK), die marktiblich fiir die Neuerrichtung eines vergleichbaren
Gebadudes aufzuwenden waren, ermittelt. Die NHK basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Die NHK werden
entsprechend den in Anl. 4 (zu § 12 ImmoWertV) veréffentlichten Kostenkennwerten auf Basis der Preisver-
héltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr NHK 2010) angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude Bargteheider Str. 91:

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhaus
Gebaudetyp: 7 bis 20 Wohneinheiten
Standardstufe Ta%‘;:fgeGﬁHK Faktor Relativer NHK 2010-Anteil
3 765,00 90% 688,50 €/m2 BGF
4 915,00 10% 91,50 €/m2 BGF
780,00 €/m2 BGF
Korrekturfaktor Grundrissart Dreispanner X 0,97
Korrekturfaktor WohnungsgroBe i.M. rd. 58 m?2 X 0,99
749,03
Regionalisierungsfaktor Hamburg 1,75 1.310,81 €/m2 BGF
Standardbezogene NHK 2010 rd. 1.311,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude Bargteheider Str. 93:

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhaus
Gebaudetyp: 7 bis 20 Wohneinheiten
Standardstufe Ta%jmirgeGﬁHK Faktor Relativer NHK 2010-Anteil
3 765,00 90% 688,50 €/m2 BGF
4 915,00 10% 91,50 €/m2 BGF
780,00 €/m2 BGF
Korrekturfaktor Grundrissart Dreispanner X 0,97
Korrekturfaktor WohnungsgroBe i.M. rd. 35 m2 X 1,10
832,26
Regionalisierungsfaktor Hamburg 1,75 1.456,46 €/m2 BGF
Standardbezogene NHK 2010 rd. 1.456,00 €/m2 BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde aus [2], Band III, Abschnitt 4.04.1
zum Stand Februar 2024 enthommen.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normge-
baudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschldge. Grundlage
dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [2], Band II, Abschnitt 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten flir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziigli-
cher Abschlage.

Besondere (Betriebs-)Einrichtungen

Unter besonderen (Betriebs)Einrichtungen sind innerhalb der (Geschafts-/Gewerbe)Gebaude vorhandene
Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundenen Einrichtungen zu verstehen, die lblicherweise
in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden und daher bei der Ableitung der NHK nicht beriicksichtigt sind
(z.B. Sauna im Wohnhaus). Diese werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Herstellungs- bzw.
Zeitwert geschatzt.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Priifungen und Genehmigungen definiert sind. Die BNK sind in den in dieser
Wertermittlung angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Hier ist die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaf-
tung gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Ubliche Gesamtnut-
zungsdauer fiir Mehrfamilienhduser ist gem. Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV mit 80 Jahren
anzusetzen.

Restnutzungsdauer
Vgl. die Ausfilihrungen zur Ertragswertberechnung.

Alterswertminderung

Gem. § 38 ImmoWertV entspricht der Alterswertminderungsfaktor dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer. Er wird auf der Basis der Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der je-
weils iblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude linear ermittelt.

AuBenanlagen

Der GAA Hamburg beriicksichtigt bei der Ableitung des Gebaudefaktors fiir Mehrfamilienhduser keine
gesonderten Faktoren zur Berlicksichtigung der AuBenanlagen von Mehrfamilienhdausern. Das Bewertungs-
objekt weist keine Uber einen (blichen Umfang hinausgehenden, wertbeeinflussenden AuBenanlagen auf.
Es wird daher kein zusatzlicher Ansatz angehalten.

Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg gibt derzeit keine objektspezifischen Sachwert-
faktoren bekannt. Es wird die im Immobilienmarktbericht 2024 veréffentlichte Formel zur Berechnung des
Gebaudefaktors (Preis/m2) fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke ohne gewerbliche Nutzung herangezogen.
Hierin werden u.a. Einflussfaktoren fiir die Lage, das Alter, die Baualtersklasse, die Wohnungszahl, die Miet-
héhe und die Ausstattung in Bezug auf einen Fahrstuhl auf einen Modell-Ausgangswert angewendet und ak-
tualisiert. Der in diesem Modell des GAA rechnerisch ermittelte Gebdudefaktor liegt unterhalb des ermittelten
vorlaufigen Sachwerts. Diese Berechnung dient der Plausibilitatsiiberpriifung, da ein objektspezifischer Sach-
wertfaktor mangels vorliegender Auswertungen lediglich geschatzt werden kann. Nach den vorliegenden In-
formationen ist im vergangenen Berichtszeitraum 2023 ein Preisriickgang von rd. 28% im Mehrfamilienhaus-
bereich zu verzeichnen, allerdings liegen fiir den Stadtteil Rahlstedt nur wenige Verkdufe vor. Die Verwert-
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barkeit wird fiir das Objekt aufgrund der Standorteigenschaften, der ObjektgréBe und der in der Wertermitt-
lung unterstellten Objekteigenschaften als normal eingeschatzt. Die fehlenden Informationen zur tatsachli-

chen Nutzung und zu den Ertragsverhdltnissen werden als einschrankend auf den Kaduferkreis eines Rendite-
objektes eingeschatzt. Ich schatze den Sachwertfaktor in einer GréBenordnung von 0,70 als sachgerecht ein.

Anpassung an allgemeine Wertverhiltnisse
Vgl. die Ausfiihrungen zur Ertragswertberechnung.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. die Ausflihrungen zur Ertragswertberechnung.
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6.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
flihren deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

6.5.2 Verkehrswert
Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter Ertragswert rd. 2.176.000,00 €
Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter Sachwert rd. 2.251.000,00 €

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten aus dem regionalen Grundstiicksmarkt standen
flir das Ertragswertverfahren in besserer Qualitat als fiir das Sachwertverfahren zur Verfligung, das insbe-
sondere im Hinblick auf die Marktanpassung von Renditeobjekten ungenau ist. Bei vergleichbaren Objekten
orientiert sich der Verkehrswert nach den herrschenden Marktgepflogenheiten an den marktiblich erzielba-
ren Ertragen. Das Ertragswertverfahren ist daher Grundlage fiir die Bemessung des Verkehrswertes.

Vorlaufiger Verkehrswert bei unterstellt freier Lieferung rd. 2.176.000,00 €
Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung pauschal rd. 15% /. rd. 326.000,00 €
Summe rd. 1.850.000,00 €

Fir das im Grundbuch von Alt-Rahlstedt Blatt 8992 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebuchte
Grundstiick Bargteheider Str. 91 * 22143 Hamburg wird der Verkehrswert entsprechend der obigen
Ausfiihrungen fiir den unterstellten Fall der freien Lieferung mit rd.

1.850.000,00 €

zum Wertermittlungsstichtag 27. Februar 2024 geschatzt.

gez. Heike Simon
Bdrnsen, 17. Mai 2024

Heike Simon

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten absolut unparteiisch und ohne jedes per-
sonliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe. Die Sachverstédndige bescheinigt durch ihre Unterschrift
zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
der Sachverstandigen Dipl.- Kauffrau Heike Simon gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fal-
len der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhal-
tung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem sol-
chen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
hérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine liber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf
150.000,00 € und zwei Jahre begrenzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Flurkarte u.a.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer an-
deren Nutzung zugefiihrt werden.

Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentli-
chung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutach-
ten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden.
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vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. I S. 2805); Muster-Anwendungshinweise zur
ImmoWertV

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 02.01.2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt geandert durch
Art. 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. I S. 3256)

HBauO: Hamburgische Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. 2005, S. 525), zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 20. Februar 2020 (HmgBVBI., S. 148, 155)

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache v. 25. November 2003
(BGBI. IS. 2346)

GEG: Gebaudeenergiegesetz v. 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728)
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung v. 24.03.1897 (RGBI. S. 97), i.d.F. der

Bekanntmachung v. 20.05.1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. III 310-14), zuletzt gedndert durch Art. 4 G vom
22.12.2020 (BGBI. I S. 3256)
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Anlage 1: Ubersichtskarte

© Quelle: Deutsche Generalkarte, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat), lizensiert tiber geoport.de
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Anlage 2: Stadtplan mit Lagekennzeichnung
©.Quelle; StraRenkarte 20T, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat), lizensiert tiber geoport.de
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Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

|
Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus dem 0 )k

Landeshetrieb Geoinformation und Vermessung Li haftsk
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster legenscha tskataster

Neuenfelder Stralte 19 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg
Erstelit am 19.09.2023

Flurstick: 180 Auftragsnummer; BA3-2023-1451722

Gemarkung:  Alt-Rahlstedt

5839905

fooro——F——&  Meter

Diese Karte ist geschitzt. Venvielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungean
in §15 HmbVerm& vom 20.04.2005 (HmbGVE! 5.135), zuletzt gedndert am 31, August 2018 (HmbGVBI. 5. 282, 284), zulassig.

Geschaftsnr. 717 K 44/23 | Bargteheider Str. 91 * 22143 Hamburg Seite 45 von 65



Simon | Sachverstandigenbiiro | Heike Simon - Diestelbarg 1b - 21039 Bdrnsen AZ.: 23-1037

Anlage 4: Aussenaufnahmen, Aufnahmedatum 27.02.2024

_Ansicht Ost — Z‘ufahrt _ . - - Asicht Sﬁdost _

Hauseingang Nr. 93 Haus Nr. 93 — Ansicht Ost
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Haus Nr. 93 — Siidfassade

Haus 93 — Treppenhaus Haus 93 — Treppenhaus
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Anlage 5: Bauzeichnungen — Fotos aus der Bauakte
Vorderhaus Nr. 91
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Ansichten/Schnitt
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Ansichten/Schnitt
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Anlage 6: Lageplan — Anlage zur Baugenehmigun

Foto aus der Bauakte

i
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Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnung

Vorderhaus Nr. 91

Erdgeschoss

KT: SEITE:

\ F M A8 8 ENAUS T UG

| ** VOR MENGENANGABE : BERUECKSICHTIGUNG N
|
LBNR. TEXT2 TEXT3 MASS 1 MASS 2  HOEHE FAKTOR K FORMEL DIM  MENGE
ZIMMER 1 WEH. 1 0.000  0.000 0.000 0.97 FN: 22 F  m2 12.64
ZIMMER 2 WEH. 1 2.885% 4.260 0.000 0.97 FN: 5 F m2 11.92
BAD WEH. 1 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.95
FLUR WEH. 1 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.05
ZIMMER 3 WEH. 1 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F n2 12.64
ZIMMER 4 WEH. 1 4.260 3.000 0.000 0.97 FN: S F m2 12.40
. BAD WEH. 1 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.95
FLUR WEH. 1 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.08
VORR. WEH. 1 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 8.78
KUCHE WEH. 1 4.260 2.010 0.000 0.97 FN 5F m2 8.31
WEH. 1 SUMME = m2 B4.69
ZIMMER 1 WEH. 2 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 15.91
KUCHE WEH. 2 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 3.84
FLUR WEH. 2 1.635 1.510 0.000 0.97 FN: 4 F m2 2.40
BAD WEH., 2 2,135 1.885 0.000 0.97 FN: 4 F m2 3.%90
WEH. 2 SUMME m2 26.04
KkiicHE WEH. 3 4.260 2.010 0.000 0.97 FN: 4 F =2 8.31
ZIMMER 1 WEH. 3 4.260 2.885 0.000 0.97 FN: 4F m2 11.92
ZIMMER 2 WEH. 3 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F =2 12.64
BAD WEH. 3 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.95
FLUR WEH. 3 0,000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.0%
. VORR. WEH. 3 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F =2 8.78
ZIMMER 3 WEH. 3 4.260  3.000 0.000 0.97 N 4F m2 12,40
ZIMMER 4 WEH. 3 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2  12.64
FLUR WEH. 3 0,000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.05
BAD WEH. 3 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.95
Whife3 SUMME m2  B84.69

GESAMTSUMME mZ  195.41

B
i
v
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Obergeschoss

SEITE:

POS:

VORDERHAUS I0G

m A S 3 ERAMU S E UG

e+ VDR MENGENANGABE : BERUECKSICHTIGUNG IN GE

LBNR. TEXTZ TEXT3 MASS 1 MASS 2 HOEHE FAKTOR K FORMEL DIM MENGE
BAD WEH. 4 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.95

FLUR WEH. 4 0.000 ©0.000 0.600  0.97 EN: 22 F m2 4.05

TIMMER 1 WEH. 4 0.000 0.000 0.000  0.97 FN: 22 F m2  12.64

ZIMMER 2 WEH. 4 2.885  4.260  0.000 0.57 FN: S5 F m2 11.92

BAD VEH, 4 0.000 D0.000 0.000  0.97 FN: 22 F m2 4.95

VORR. WEH. 4 0.000  ©0.000  ©.000 0.97 FN: 22 F =2 8.78

‘ xiicHE WEH. 4 4.260 2.010 0.000  0.97 FN: 5 F m2 8.31
FLUR WEH. 4 0.000 0.000  0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.05

IIMMER 3 WEH. 4 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 12.64

ZIMMER 4 WEH. 4 4.260  3.000  0.000 0.97 FN: S5 F m2 12.40

Balkon WEH. 4 0.000 0.000  0.000 0.50 FN: 22 F =2 1.55

WEH. 4 SUMME = m2 86.23

KOCHE WEH. S 0.000  0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 3.84

ZIMMER 1 WEH. § 0.000  0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 15.91

FLUR WEH. 5 1.635 1.510  0.000 0.97 FN: 4 F m2 2.40

BAD WEH. 5 2.135 1.885 0.000 0.97 FN: 4 F m2 3.50

WEH. 5 SUMME = m2 26.04

BAD WEH. & 0.000  0.000 0.000  0.97 FN: 22 F m2 4.95

FLUR WEH. & 0.000 0.000  0.000 0.97 FN: 22 F =2 4.05

wlicHE WEH. 6 4.260 2.010  0.000 0.97 FN: 4 F m2 8.31

IIMMER 1 WEH. 6 4.260 2.885 0.000 0.97 FN: F m2 11.92

. ZIMMER 2 WEH. 6 0.000 0.000  0.000 0.97 FN: 22 F m2 12.64
BAD WEH. & 0.000  0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.95

YORE. WEH. 6 0.000 0.000  0.000 0.97 FN: 22 F  m2 8.78

FLUR WEH. 6 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 4.05

ZIMMER 3 WEH. & 4.260 3.000 0.000 0.97 FN: 4 F m2 12.40

ZIMMER 4 WEH. & 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 12.64

BALKCH WEH. 6 0.000 0.000 0.000 0.50 FN: 22 F  m2 1.55

VEH. 6 SUMME m2  B86.23
GESAMTSUMME m2 198.50

e, e ———
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Staffelgeschoss
| -
- -_--'--------——---_-____________-__ ______ b e T e A
i SEITE:
POS: VORDERHAUS STG
WASSENRUSIZUG

** YOR MENGENANGABE : BERUECKSICHTIGUNG ABZUGSMASSE IN GESAMTMASSE
LBNR. TEXT2 TEXT3 MASS 1 MASS 2 HOEHE FAKTOR K FORMEL DIM MENGE
ZIMMER 1 WEH. 7 0.000 0,000 0.000 097  FN:22F m2 13.31
KicHE WEH, 7 4.010 2.385 0,000 0,97 FN: 4F m2 9.8
BAD WEH, 7 3385  2.010 0,000 0.97 FN: 4F m2  6.60
FLUR VEH, 7 4.010 1760 0.000 0.97 FN: 4F m2  6.85
ZIMMER 2 WEH, 7 0.000 0.000 0.000 1.00 FN:22F m2 14,53
BRLKON WEH. 7 2.520 1,960 0,000 0.50 PN: 4F m2  2.47
WEH. 7 SUMME m2  53.04
ZIMMER 1 WEH. 8 0.000 0.000 0.000 0.7  FN: 22F m2 12.28
BAD WEH, 8 3.385 1.760 0.000 0.97 FN: 4F m2 5.78
FLUR WEH. 8 1.385 1.385 0.000 097 FN: 4F m2  1.86
VEH. B SUMME m2  19.92
FLUR WEH. 9 4,010 1,760 0,000 0.97 FN: 4F m2  6.85
BAD VEH. 9 3.385  2.010 0.000 0.97 FN: 4F m2  6.60
ZIMMER 1 WEH. 9 0.000 0.000 0,000 0.97 FN:22F m2 13.31
KlicHE WEH. 9 4.010 2,385 0.000 0.97 FN: 4F m2  9.28
LIMMER 2 VEH. 9 0.000 0.000 0.000 1,00 FN:22F m2 14.53
BALKON WEH. 9 2520 1.960 0,000 0.50 EN: 4F m2  2.47
VEH. 9 SUMME ®2  53.04
A" GESAMISUMME m2 126,00
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Kellergeschoss

- PROJEKT: SEITE:
} . POS: VORDERHAUS KG
. oo . e e kT
[
i
»" M A 8 8 EN A UGS I UG
]
& VOR H ICHTIGUNG IN
LBNR. TEXT2 TEXT3 MASE 1 MASS 2 HOEHE FAKTOR K FORMEL DIM MENGE
BB 7 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 5.77
RB 16 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 S.TT
AB 6 0.000 0.000 0,000 1.00 FN: 22 F =2 6.03
AB 17 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 6.03
AB 1 4.260 z.010 0.000 1.00 FN: 4 F m2 B.56
A8 2 4.260 1.425 0.000 1.00 FN: 4 F m2 6.07
‘ AB 3 4.260 1.430 0.000 1.00 FN: 4 F m2 6.09
AB 4 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F 2 5.24
AB 5 2.885 1.920 0.000 1.00 FN: 4 F m2 5.54
AB 8 2.885 1.920 0.000 1.00 FN: 4 F m2 5.54
AB 9 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F w2 5.24
AB 10 4.260 1.430 0.000 1.00 FN: 4 F m2 6.09
AB 11 4.260 1.550 0.000 1.00 FN: F m2 6.60
RB 12 4.260 1.550 0.000 1.00 FN: 4 F m2 6.60
RB 13 4.260 1.430 0.000 1.00 FN: 4 F mZ 6.09
AB 14 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 5.24
RB 15 2.885 1.920 0.000 1.00 FN: 4 F m2 5.54
AB 18 2.885 1.920 0.000 1.00 FN: 4 F m2 5.54
RB 19 0.000 0,000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 5.24
AB 20 4.260 1.430 0.000 1.00 FN: 4 F m2 6.09
AB 21 4.260 1.425 0.000 1.00 FN: 4 F m2 6.07
HEIZUNG 4.138 1.885  0.000 1.00 FN: 4 F m2 7.79
HA RAUM 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 3.83
FAHRRADER 4.260 2.88% 0.000 1.00 FN: 4 F m2 12.29
WASCHKUCHE 4.260 3.510 0.000 1.00 FN: 4 F m2 14.95
‘ FLUR 1 0.000  0.000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 20,51
FLUR 2 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 20.56
SUMME m2 204.91
GESAMTSUMME m2 204.91
Behorde fiir Inneres
Feuerwehr
Branddireieion Osh
Talnls
Eing. 2 2 JUNI TS /
"ESN0 F?f-‘“'i )
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Hinterhaus Nr. 93
Erdgeschoss
ljl",-"“-- _—-'-‘-——n-..____ --------------
| _;{aJEKT‘
y SEITE:
e L POS: HINTERHAUS EG
yr _""-——--.______ ____________
yASSENAUS Zyg
#* VOR MENGENANGABE : BERUECKSIC
HTIGUNG ABZUGSMASSE IN GESAMTMASSE
LBNR. TEXT2
TEXT3 MASS 1 Mmss 2 HOEHE FRKTOR K FORMEL DIM MENGE
F
LUR WEH, 1 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22F m2 7.9
5 WEH. 1 2.385 1.885 0.000 0.97 FN: 4F m2  4.36
KcHE VEH. 1 2.885 1.885 0.000 0.97 FN: 4F m2  5.28
ZIMMER 1 WEH. 1 3.635 3.510 0.000 0.97  FN: 4F m2 12.38
ZIMMER 2 WEH. 1 0.000 0.000 0.000 0.97  FN: 22F m2 12.11
WEH. 1 SUMME m2 42.07
ZIMMER 1 WEH. 2 0.000 0.000 0.000 0.97  FN: 22F m2 10.45
KickE VEH. 2 2.100 1.635 0.000 0.97 FN: 4F m2 3.3
FLUR WEH. 2 1.385  1.260  0.000  0.97 FN: 4F m2 1.69
BAD WEH, 2 1.985 1.760 0.000 0.97  FN: 4 F m2  3.39
WEH. 2 SUMME n2  18.86
BAD WEH. 3 2.385 1.885 0.000 0.97  FN: 4F m2  4.36
KUCHE WEH. 3 2.885 1.885  0.000  0.97 FN: 4F m2  5.28
FLUR WEH. 3 0.000 0.000 0.000 0.97  FN: 22 F m2 6.71
ZIMMER 1 WEH. 3 3.635  3.510  0.000  0.97 FN: 4F m2 12.38
ZIMMER 2 WEH. 3 0.000 0.000 0.000 0.97  FN: 22 F m2 12.11
WEH. 3 SUMME m2  40.83
GESAMTSUMME m2 101.75
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Obergeschoss

LBNR. TEXT2

WASSENRAMUSGZ ZGY g

##* VOR MENGENANGABE : BERUECKSICHTIGUNG ABZUGSMASSE IN GESAMTMASSE

SEITE:

==

TEXT3 MASS 1 MASS 2 HOEHE FAKTOR K FORMEL DIM  MENGE
Fi

LUR WEH. 4 0.000 0.000 0.000 0,97 FN: 22F m2  7.95

BAD WEH. 4 2,385  1.885  0.000  0.97 FN: 4F m2 4.36

KUCHE WEH. 4 2.885 1.885 0,000  0.97 FN: 4F m2 5.28

ZIMMER 1 WEH. 4 3.635 3.510 0.000 0.97 FN: 4F m2 12.38

ZIMMER 2 WEH. 4 0.000  0.000 0.000  0.97 FN: 22F m2 12.11

' WEH. 4 SUMME m2  42.07
ZIMMER 1 WEH. 5 0.000 0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2  10.45

KUCHE WEH. 5 2.100 1.635  0.000  0.97 FN: 4F m2 3.33

FLUR WEH. 5 1.385 1.260 0.000 0.97 FN: 4F m2 1.69

BAD WEH. 5 1.985 1.760  0.000  0.97 FN: 4F m2 3.39

WEH. 5 SUMME m2 18.86

BAD WEH. 6 2.385  1.885  0.000  0.97 FN: 4F m2 4.36

KiicHE WEH. 6 2.885  1.885  0.000  0.97 FN: 4F m2 5.28

FLUR WEH. 6 0.000  0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 6.71

ZIMMER 2 WEH. 6 0.000  0.000 0.000 0.97 FN: 22 F m2 12.11

ZIMMER 1 WEH. 6 3.635  3.510  0.000 0.97 FN: 4F m2 12.38
WEH. 6 SUMME m2  40.83
GESAMTSUMME m2 101.75
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Staffelgeschoss
.,” ----------------------------------
BT SEITE:
e e ———— e POS: HINTERHAUS STG
B e e e e e e o e S i A
 ASSENRUSZUgG
/ #* YOR MENGENANGABE : BERUECKSICHTIGUNG ABZUGSMASSE IN GESAMT) SE
LENR. TEXT2
TRXT3 MASS 1  MAsS 2 HOEHE FAKTOR K FORMEL DIM MENGE
ZIMME
R 1 WEH. 7 3.510  3.385  0.000  0.97 PN: 4 F m2  11.53
FLOH WEH. 7 3.135 1.385 0.000 ©0.97 FN: 4F mz 4.2
iy VEH, 7 3.135 1.260 0.000  0.97 FN: 4F m2 3.83
. WEH. 7 2.760  2.135  0.000  0.97 FN: 4F mZ 5.72
ZIMMER 2 WEH. 7 0.000  0.000 0.000  0.97 FN: 22 F m2  10.94
g VEH. 7 3.240 1.950 0.000  0.50 FN: 4F m2 3.16
WEH. 7 SUMME m2 39.38
ZIMMER 2 WEH. 8 3.385  3.070 0.000  0.97 FN: 4 F m2 10.08
ZIMMER 1 WEH. 8 3.510 3.385 0.000 0.97 FN: 4 F m2 11.53
KlicHE WEH. B 2.760  2.135  0.000  0.97 FN: 4F m2 5.72
BAD WEH. 8 3.135 1.260 0.000 0.97 FN: 4 F m2 3.83
FLUR WEH. B 3.135 1.385 0.000 0.97 FN: 4 F m2 4,21
BALKON WEH. B 3.240 1.950 0.000  0.50 FN: 4F m2 3.16
WEH. 8 SUMME m2 38.52
GESAMTSUMME m2 77.90
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Kellergeschoss

d OJEKT' SEITE:
________________________________________ POS: HINTERHAUS_??---____
wASSEDNAMUSZZUG
#¢ VOR MENGENANGABE : BERUECKSICHTIGUNG ABZUGSMASSE IN GESAMTMASSE
LBNR. TEXT2 TEXT3 MASS 1 MASS 2  HOEHE FAKTOR K FORMEL DIM  MENGE
AB 1 KELLER 5.385 1.885  0.000  1.00 FN: 4 F m2 10.15
AB 1 N SUMME = m2 10.15
aB 2 KELLER 3.635 3,510  0.000 1.00 FN: 4 F m2 12.76
AB 2 SUMME = m2 ) 12.76
‘ As 3 KELLER 0.000 0.000 0.000  1.00 FN: 22 F m2  12.48
As 3 SUMME m2  12.48
WASCHKUCHE KELLER 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 10.52
WASCHRUCHE SUMME m2 10.52
BB 4 KELLER 0.000  0.000  0.000 1.00 FN: 22 F  m2 12.48
AB 4 SUMME = m2 12.48
AB 5 KELLER 3.635  3.510  0.000 1.00 FN: 4 F m2 12.76
AB 5§ SUMME = m2 12.76
FAHRREDER KELLER 3,073  3.010  0.000 1.00 FN: 4F m2 9.25
o FAHRRADER SUMME  m2 “-;t;;
HELZUNG KELLER 5.385 1.885 0.000 1.00 FN: 4 F m2 10.15
HEIZUNG SUMME  m2 10.15
HA-RAUM KELLER 0.000  0.000  0.000 1.00 FN: 22 F m2 2.95
HA=-RAUM SUMME m2 2.95
FLUR 1 KELLER 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 B.18
FLUR 1 SUMME m2 8.18
FLUR 2 KELLER 0.000 0.000 0.000 1.00 FN: 22 F m2 6.92
FLUR 2 SUMME = m2 6.92
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Berechnung GFZ — GRZ

SEITE: .
POS: GESCHOSSFLACHEN

M A S5 8 ENAUSZUG

** VOR MENGENANGABE :

FAKTOR K FORMEL  DIM

VCRDERHAUS

VORDERHAUS

GESAMTSUMME

FN: 22 F

HINTERHAUS

GrunpsTicsarosse | ABGS mt

@ GFZE:  243A% 4293A%+46329 + A¥Sch+ AUSO) 423 Y3
AQ‘S =t

GR2: MMt puSH . 424 GR2

F—————.
A86S
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Anlage 8: Ermittlung des Gebdudestandards zu den NHK 2010

Tabelle zur Ermittlung der Standardstufe von Mehrfamilienhdusern und Hausern mit Mischnutzung gem.
Anl. 4 (zu § 12 Abs. 5 S. 3 ImmoWertV). Fiir die einzelnen Gebaudestandardstufen werden allgemein (ibliche
Ausstattungselemente angegeben. Die Einordnung des Bewertungsobjektes stellt eine Schatzung fiir den in

den Wertansatzen unterstellten Auss

tattungsstandard dar.

Gebaudestandard

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Standardstufe 5

AuBenwinde (Wagungsanteil 23%

ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B.
aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen; Edelputz;
Warmedammverbundsystem oder War-
medammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hin-
terliiftet, Vorhangfassade (z.B. Natur-
schiefer); Warmedammung (nach ca.
2005)

aufwendig gestaltete Fassaden mit
konstruktiver Gliederung (Saulen-
stellungen, Erker etc.), Sichtbeton-
Fertigteile, Natursteinfassade, Ele-
mente aus Kupfer- /Eloxalblech,
mehrgeschossige Glasfassaden;
hochwertigste Dammung

Dach (Wagungsanteil 15%)

Faserzement-Schindeln, beschichtete
Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Dachdéammung
(nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel; Flachdachaus-
bildung tlw. als Dachterrasse; Kon-
struktion in Brettschichtholz, schweres
Massivflachdach; besondere Dachform,
z. B. Mansarden-, Walmdach; Aufspar-
rendammung, uberdurchschnittliche
Dammung (nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung z. B. aus
Schiefer oder Kupfer, Dachbegrii-
nung, befahrbares Flachdach; stark
Uberdurchschnittliche Dammung

Fenster und AuBentiiren (Wagungsanteil 11%)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995),
Rollladen (manuell); Haustir mit zeit-
gemaBem Warmeschutz (nach ca.
1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas,
aufwendigere Rahmen, Rollladen (elek-
tr.); héherwertige Turanlagen z. B. mit
Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

groBe, feststehende Fensterflachen,
Spezialverglasung (Schall- und Son-
nenschutz);

AuBentiiren in hochwertigen Mate-
rialien

Innenwédnde und -tiiren (Wégungsanteil 11%)

nicht tragende Innenwdande in massiver
Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial
gefiillte Standerkonstruktionen;
schwere Tlren

Sichtmauerwerk; Massivholztiiren,
Schiebetiirelemente, Glastiiren, struk-
turierte Turblatter

gestaltete Wandablaufe (z. B. Pfei-
lervorlagen, abgesetzte oder ge-
schwungene Wandpartien); Brand-
schutzverkleidung; raumhohe auf-
wendige Tirelemente

Deckenkonstruktion (Wagungsanteil 11%)

Betondecken mit Tritt- und Luftschall-
schutz (z.B. schwimmender Estrich);
einfacher Putz

Zusatzlich Deckenverkleidung

Deckenvertdfelungen (Edelholz,
Metall)

FuBbéden (Wagungsanteil 5%)

Linoleum- oder Teppich-
Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwerti-
ge Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzbdden auf gedammter Unterkon-
struktion

Hochwertiges Parkett, hochwertige Na-
tursteinplatten, hochwertige Edelholzbo-
den auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanita

reinrichtungen (Wagungsanteil 9%)

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche
und Badewanne;

Wand- und Bodenfliesen, raumhoch ge-
fliest

1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit tlw.
zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal,
Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Wan-
d- und Bodenfliesen jeweils in gehobe-
ner Qualitat

2 und mehr Bader je Wohneinheit;
hochwertige Wand- und Bodenplat-
ten (oberflachenstrukturiert, Einzel-
und Flachendekors)
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Gebaudestandard

Standardstufe 3

| | Standardstufe 4 | Standardstufe 5

Heizung (Wagungsanteil 9%)

Elektronisch gesteuerte Fern- oder Zen-
tralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

FuBbodenheizung,
Solarkollektoren fiir Warmwassererzeu-
gung

Solarkollektoren fiir Warmwasserer-
zeugung und Heizung, Blockheiz-
kraftwerk, Warmepumpe, Hybrid-
Systeme

Sonstige tec

hnische Ausstattung (Wédgungsa

nteil 6%)

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und
Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca.

1985) mit Unterverteilung und Kippsi-

cherungen

Zahlreiche Steckdosen und Lichtauslas-
se, hochwertige Abdeckungen, dezen-
trale Liftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN-und Fernsehanschliisse,
Personenaufzugsanlagen

Video- und zentrale Alarmanlage,
zentrale Liftung mit Warmetau-
scher, Klimaanlage; Bussystem;
aufwendige Personenaufzugsan-
lagen

Wadgungsanteile (von 100%) der Kostengruppen zur Ermittlung des gewic

hteten Gebaudestandards:

90%

10%
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