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GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Eilbek, Blatt 5974 eingetragenen 80/10.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in D-22089 Hamburg, Frieden-
straBe 21, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. OG, im Aufteilungsplan
mit Nr. 14 bezeichnet und einem zugehorigen Kellerraum Nr. 14

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 13.05.2024 ermittelt mit rd.
110.000,00 €. frei lieferbar
093.000,00 €. vermietet

Dieses Gutachten besteht aus 59 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 48 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrechte

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Abstell- / Kellerraum

Energieausweis

GrundstuicksgroRe

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, unterkellert, ca. 9-geschossig, zzgl. Staf-
felgeschoss, Massivbau, flachgeneigte Sattel- oder Giebeldachkonstruktion,
Eindeckung mit Dachpappe oder Abklebung, Betondachsteinen o0.a., Fassade
Fliesen- oder Plattenverkleidung 0.3a.,

insgesamt 72 Wohneinheiten

ca. 1962

80/10.000

keine vorhanden

Wohneinheit Nr. 14 im 3.0G: ca. 27 m?

Objekt ist vermietet

Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad innenliegend,
mit Badewanne, WC/Spulkasten und Waschbecken, FulRbodenbelage uber-
wiegend Fliesen, Laminat, Klickparkett 0.a., Wande und Decken tberwiegend
Putz mit Anstrich oder Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Fenster aus
Holz mit Doppelverglasung, Holztlren mit Holzzargen

Fernwarme / Heizwerk mit fossilen Brennstoffen, Rippenheizkdrper, mit Ther-
mostatventilen, Warmwasser tber Durchlauferhitzer

Kellerraum zugehorig

nicht vorhanden

2137 m?

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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Besonderheiten

Wertermittlung

Wohneinheit ist vermietet

Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht zwingend vorhanden

Kellerraum zugehodrig

keine Sondernutzungsrechte

bauliche Mangel und / oder Schaden nicht erkennbar / nicht bekannt

Ertragswert
Vergleichswert
Sachwert

Bodenwert

Verkehrswert

Verkehrswert

109.000,00.- €
111.000,00.- €
074.500,00.- € nur informativ

042.000,00.- € anteilig

110.000,00.- € frei lieferbar

093.000,00.- € vermietet

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus
Objektadresse: Friedenstralie 21

D-22089 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Eilbek, Band 175, Blatt 5974, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Eilbek, Flurstiick 2405,

Grundstlicksflache = 2.137 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg — Wandsbek,

Schéadlerstralle 28
D-22041 Hamburg

Auftrag vom 26.02.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
wg Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 13.05.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 13.05.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefuhrt. Das Objekt konnte dabei groRtenteils in Augenschein
genommen werden.

Hinweis
Fir die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene

Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: die Mieterin und der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 20.12.2023
Flurstucks- und Eigentumsnachweis vom 20.12.2023
amtlicher Grundbuchauszug vom 13.02.2024
Informationen zum Planungsrecht vom 08.01.2024
Baulastenauskunft vom 20.12.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Abgeschlossenheitsbescheinigung

Uberpriifung / Berechnung der Wohnflache durch ein értliches
Aufmalfd am Tag der Begehung

Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht
Hamburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen tber den ortlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch die zustandige WEG-Verwaltung sowie
Energieausweis

Informationen aus der Teilungserklarung

Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte
Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel
Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan
Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

Vom Antragsteller wurden folgende Unterlagen zur Verfligung

gestellt.

e Angabe zur zustandigen WEG-Verwaltung

e Mietvertrag

e Teilungserklarung mit Anlage zur TE

¢ Aufteilungsplane und Abgeschlossenheitsbescheinigung

e Energieausweis

e Wirtschaftsplan 2023 mit Protokoll Eigentiimerversammlung

2023
Zusammenstellung Wohnflache

Protokoll Eigentimerversammlung 2022 mit Wirtschaftsplan
2022

Jahresabrechnung 2021

Von der Antragsgegnerin wurden keine Auskinfte und Unterla-
gen zur Verfigung gestellt.

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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Praambel zur Mangel /Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewdrdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Baumangeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.a. gehdéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
rucksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fur die Feststellung
des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausflhrungen, fur die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen.

Far versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.a. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung tibernommen.

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Antragsteller und die Antragsgegnerin waren am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Orts-
besichtigung nicht anwesend; das Objekt konnte im Beisein der Mieterin von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 27 m? groRe 1-Zimmer Wohnung im 3. Obergeschol}
eines ca. 9-geschossigen Mehrfamilienhauses zzgl. Staffelgeschoss.

Das Gebaude wurde ca. 1962 in massiver Bauweise erstellt und verflgt Uiberwiegend Uber einen einfachen
bis mittleren Ausstattungsstandard.

Gemal Teilungserklarung ist dem Wohnungseigentum ein Kellerraum zugeordnet; Sondernutzungsrechte
bestehen nicht.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung Uberwiegend in einem normalen und gepfleg-
ten Unterhaltungszustand; Unterhaltungsstau sowie Modernisierungsbedarf war zum Ortstermin nicht zwin-
gend feststellbar. Bauliche Mangel und / oder Schaden waren zum Begehungstermin nicht erkennbar bzw.
nicht bekannt.

In Abteilung Il im Grundbuch vom Eilbek Blatt 5974 sind unter Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2 folgende Eintragungen
vorhanden:

Ifd. Nr. 1:
Die Hamburgische Electricitats-Werke Aktiengesellschaft, Hamburg, ist berechtigt, auf dem Grundstiick Fern-
warmeleitungen zu legen und zu betreiben.... eingetragen am 10.August 1982 ...

Ifd. Nr. 2:
Die Hamburgische Electricitats-Werke Aktiengesellschaft, Hamburg, ist berechtigt, auf dem Grundstiick Kabel
zu legen und zu betreiben.... eingetragen am 22.September 1987 ...

Die vorgenannten Eintragungen (ben keinen weiteren Werteinfluss aus.

Das Erstellen von Fotos (Innenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde
dem Sachverstandigen durch die Mieterin gestattet.

Mieter/Miete Wohneinheit ist vermietet an derzeitige Mieterin seit 4 / 2021
Pacht/Pachter Miete: zurzeit 315,00 € monatliche Kaltmietet

Wohngeld zurzeit 172,00 € monatlich

Instandhaltungsrticklage per 31.12.2023 = 382.560,78 €

Baukostenvorschisse nicht bekannt

Mietkautionen 945,00 €
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Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen

zuruckliegende

Beanstandungen,

baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

Sanierung der Grundleitungen (Kosten noch nicht bekannt)

in ca. 2013 Anstrich Treppenhauser
in ca. 2015: Dammung der obersten Geschossdecke
in ca. 2018: Erneuerung der Haustlren

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.2 GroRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Wandsbek

Hansestadt Hamburg (ca. 1.910.000 Einwohner);
Bezirk Wandsbek (ca. 455.000 Einwohner)
Stadotteil Eilbek (ca. 23.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Norderstedt (ca. 17 km entfernt)
Pinneberg (ca. 25 km entfernt)
Ahrensburg (ca. 27 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 44 km entfernt)
Lineburg (ca. 56 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 57 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 59 km entfernt)
Libeck (ca. 63 km entfernt)
Neuminster (ca. 68 km entfernt)
Kiel (ca. 98 km entfernt)
Schwerin (ca. 106 km entfernt)
Bremen (ca. 127 km entfernt)
Wismar (ca. 134 km entfernt)
Hannover (ca. 161 km entfernt)
Berlin (ca. 284 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 6 km entfernt)
Bundesstralen:

B 5 (ca. 2 km entfernt)

B 75 (ca. 2 km entfernt)

B 4 (ca. 4 km entfernt)

B 447 (ca. 8,5 km entfernt)
B 431 (ca. 10 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Hamburg Horn (ca. 1,8 km entfernt)
AS Hamburg Veddel (ca. 6 km entfernt)
AS Bahrenfeld (ca. 12,5 km entfernt)
Bahnhof:

S-Bahn Hasselbrook (ca. 300 m entfernt)

U-Bahn / S-Bahn Wandsbeker Chaussee (ca. 600 m entfernt)

Hamburg Hauptbahnhof (ca. 4 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsblittel (ca. 11 km entfernt)

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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2.3 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.4 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfiihrende Schule)
in ca. 100 m bis ca. 700 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Béackerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Einkaufszentrum, Frisor, Arzt, Apotheke,
Bank, Post, Spiel-/ Sportplatz, Park-/ Griinflache)

in ca. 50 m bis ca. 1000 m erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, U-Bahn, S-Bahn, Bahn Regionalverkehr,
internationaler Flughafen)

in ca. 200 m bis ca. 8 km entfernt

Nachstgelegene Storquelle
(Funkmast)
in ca. 400 m Entfernung

Mdgliche Beeintréchtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, StraRenlarm) nicht vorhanden

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Eilbek betragt ca. 1 km.
Uberwiegend wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, mehrgeschossige Bauweise;
geschlossene und offene Bauweise,

gering, normal (durch Gewerbe, Bahn, Immissionen,
Flugverkehr, StraRenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude:
nicht bekannt

Uberwiegend eben

StraRenfront FriedenstralRe:
ca. 58 m;

mittlere Tiefe:
ca. 38 m;

mittlere Breite:
ca. 58m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 2137,00 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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2.5 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anliegerstralie;
StralRe mit geringem bis maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein,
Gehwegplatten 0.a., Parkbuchten / Parkplatze im StralRenraum
eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Fernwarmeanschluss, Fernsehka-
bel- oder Satellitenanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
teilweise eingefriedet durch Zaun, Hecken o.a.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestérte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 13.02.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Eilbek, Band 175, Blatt 5974 folgende Eintragungen.

Ifd. Nr. 1:

Die Hamburgische Electricitats-Werke Aktiengesellschaft, Ham-
burg, ist berechtigt, auf dem Grundstiick Fernwarmeleitungen zu
legen und zu betreiben....

eingetragen am 10.August 1982 ...

Ifd. Nr. 2:

Die Hamburgische Electricitats-Werke Aktiengesellschaft, Ham-
burg, ist berechtigt, auf dem Grundstiick Kabel zu legen und zu
betreiben....

eingetragen am 22.September 1987 ...

Ifd. Nr. 3:

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ...

eingetragen am 14.12.2023

Hinweis: insgesamt ohne weitere Wertbeeinflussungen

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.7 Offentlich-rechtliche Situation

2.8 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.9 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach all-
gemeinen Informationen nicht vorhanden. Sollten dennoch dies-
bezlgliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu prifen
und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 20.12.2023 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Far den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan Eilbek 10 folgende Festsetzungen
(vgl. Anlage 9):

WR = reines Wohngebiet;
IX+ S =8 Vollgeschosse (max.) + Staffelgeschoss;
Baugrenzen / Baufenster vorhanden (Tiefe 12 m)

nicht bekannt

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer sozialen
Erhaltungsverordnung Eilbek

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9

nicht bekannt

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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2.10 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde teilweise nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.11 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Hierbei unberucksichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfal-
lende StralRenausbaubeitrdge nach Kommunalabgabengesetz
(KAG).

2.12 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafligen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.13 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstlick ist mit einem Wohngebaude / Mehrfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).

Auf dem Grundstuick befinden sich teilweise offene Pkw-Stellplatze und Tiefgaragenstellplatze.

Das Objekt Wohnungseigentum Nr. 14 ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte nicht gepriift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG

ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienwohnhaus

3.3 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken
genutzt; 9-geschossig zzgl. Staffelgeschoss; unterkellert;
flachgeneigtes Sattel- oder Giebeldach auf dem Staffelgeschoss,

freistehend

Baujahr: ca. 1962

Modernisierung: in ca. 2013 Anstrich Treppenhauser, in ca. 2015: DA&mmung der
obersten Geschossdecke, in ca. 2018: Erneuerung der Hausti-
ren

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 27 m?;

die Wohnflachenberechnung wurde Uberprift

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor; der Energieausweis wurde auf Grund-
lage des Energieverbrauchs ermittelt;
Primarenergieverbrauch: 78,3 kWh / (m? * a);
Energieverbrauch: 137,4 kWh / (m? * a)

Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.
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Erweiterungsmaoglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Auflenansicht: insgesamt Fliesen- / Plattenverkleidung o.a.

3.4 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
gemaR Teilungserklarung mit Kellerraum Nr. 14

Abmessungen ca. 2,155 m/ 1,65 m=ca. 4 m?
lichte Raumhohe ca. 2,21 m

3. Obergeschoss:
gemaR Teilungserklarung Wohnungseigentum Nr. 14 mit Zimmer, Flur, Bad und Kiche sowie Balkon
lichte Raumhohe ca. 2,54 m

3.5 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Einzelfundament, Beton,
Stahlbeton 0.a., gem. statischer Berechnung, gemaf Bauunter-
lagen

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk, Plattenbauweise, Stahlbeton 0.4., d= ca. 35 cm

Innenwande: tragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Beton 0.4

nichttragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Beton, Stadnderwéande (Leichtbau) 0.3.

Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Kellertreppe / Geschosstreppe:

Stahlbeton; Stufen belegt mit Fliesen / Kunststein 0.a.
Stahlgelander, Handlauf, Absturzsicherung

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Metall, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
vermutlich Holz- oder Betondach, ohne Aufbauten

Dachform:
Flachgeneigtes Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachpappe, Bitumendachbahnen, Abklebung o.a.
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3.6 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tUber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Uberwiegend durchschnittliche Ausstattung; je Raum ein Licht-
auslass; je Raum ca. zwei bis drei Steckdosen; Beleuchtungs-
kérper, Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Turo6ff-
ner, Klingelanlage, Telefonanschluss, Zahlerschrank o.3.

Fernwarme, Heizwerk mit fossilen Brennstoffen, Baujahr 1993;
Rippenheizkérper, mit Thermostatventilen

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterluf-
tung); einfache Schachtliiftung in innenliegenden Raumen

Durchlauferhitzer (Elektro)

3.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.8 AuBenanlagen

Balkon

Personenaufzug

gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar
keine

Der bauliche Zustand ist normal. Unterhaltungsstau / Moderni-
sierungsbedarf ist nicht zwingend feststellbar

3.9 AuRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, He-

cken)

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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3.10 Sondereigentum an der Wohnung im 3. OG

3.11 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 3. OG,
im Aufteilungsplan mit Nr. 14 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt rd. 27 m?; die Wohnflache wurde durch
ein Aufmafd durch den Sachverstandigen Uberpruft.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
1 Zimmer, 1 Kiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Kellerraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Wohn- Schlafzimmer rd. 17,66 m? stral3enseitig gelegen
Kuche rd. 3,95 m? straflenseitig gelegen

Flur rd. 2,71 m? innenliegend

Bad rd. 1,51 m? innenliegend

Balkon rd. 1,15 m? stralRenseitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: gut bis ausreichend

3.12 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.13 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind lUberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnung Nr. 14” zusammengefasst.

3.14 Wohnung Nr. 14

Bodenbelage: schwimmender Estrich, Uberwiegend mit Laminat, Fliesen,
Klickparkett 0.a.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich oder mit
einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen 0.4.

Deckenbekleidungen: Uberwiegend Deckenputz mit Binderfarbenanstrich,
Raufasertapeten mit Anstrich o.a.

Fenster: Fenster aus Holz mit Doppelverglasung (ca. 1986 / 2012);
mit Beschlagen; altere Markise vorhanden

Turen: Eingangstur:
Holztlr

Zimmertiren:
Fillungstiren aus Holzwerkstoffen;
mit Schléssern und Beschlagen; Holzzargen
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

durchschnittiche Wasser- und Abwasserinstallation, Uberwie-
gend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad innenliegend:

mit 1 eingebaute Wanne, 1 WC mit Spuilkasten, 1 Waschbecken;
helle Sanitarobjekte, einfache Schachtliiftung

keine vorhanden

Einbaukiche einfacher, mittlerer Qualitat, Durchlauferhitzer;
Marke nicht bekannt, Baujahr nicht bekannt, Kaufpreis nicht be-
kannt; mit Unter- und Oberschranken, Arbeitsplatte, Abzugs-
haube, alterer Plattenherd mit Backofen, Spile, Kiihischrank
ohne weitere Wertbeeinflussung

keine wesentlichen erkennbar

zweckmalig

keine

3.15 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kuchenausstattung:

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht in der Wertermittlung enthalten
keine vorhanden

Balkon

keine wesentlichen erkennbar

keine

Wohnungseigentum ist vermietet

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist normal; Unterhal-
tungsstau / Modernisierungsbedarf ist nicht zwingend feststellbar

3.16 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

keine

nicht bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt

(RE):

nicht bekannt

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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Abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-
lage):

3.17 Beurteilung der Gesamtanlage

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung flr
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

nicht bekannt

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriicklage)
= 382.560,78 € per 31.12.2023

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden normalen und gepflegten

Zustand

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 80/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebauten Grundstiick in D-22089 Hamburg, Friedenstrale 21 verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 3. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 14 bezeichnet sowie einem zugehdrigen Kellerraum Nr.
14 zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Eilbek 175 5974 1
Gemarkung Flurstiick Flache

Eilbek 2405 2137 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.3 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

4.4 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vor-
herrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldassigsten aus dem Grundstiucksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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4.5 Zu den herangezogenen Verfahren

4.6 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aulienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt werden kdénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der Erschlieungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitédt Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).
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4.7 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegenden
Fall moglich, weil

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstlicksmarkts zur Bewer-
tung des Wohnungseigentums zur Verfigung stehen.

Zudem stehen sowohl

e eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

e  Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroéfien (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden. Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden
kann. Das Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken angewendet.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.8 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.
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5 Bodenwertermittilung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1.905,66 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei
= 1,50

= keine Angabe

= 13.05.2024
=  baureifes Land

2,02

= 2137 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.905,66 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.05.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

1.905,66 €/m?

WGFZ 1,5 2,02 x 1,29 E1
Flache (m?) keine Angabe 2.137 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 2.458,30 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2.458,30 €/m?
Flache x 2137 m?
beitragsfreier Bodenwert =5.253.387,10 €

rd. 5.250.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2024 insgesamt 5.250.000,00 €.
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5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 80/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 5.250.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 5.250.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 80/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 42.000,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 42.000,00 €
rd. 42.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2024 42.000,00 €.

5.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - GFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

GFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 2,02 1,29
Vergleichsobjekt 1,50 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,29

Ermittlung der WGFZ (Wertrelevante Geschossflachenzahl)

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

Bebaute Flache =40 x 12 =480 x 9 Geschosse = 4.320 m?
Grundstlicksgrole =2.137 m?
WGFZ =4.320/2.137 =rd. 2,02
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6 Vergleichswertermittiung

6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage berticksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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6.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktubliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufiihren.

Seite 29 von 107
FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fuir Woh-
nungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Ausgangswert €/m? = 2.990,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.990,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 13.05.2024 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lagefaktor (1500/1100)0.5158 x 1,173 = 3.507,27 €/m?
Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000
Erstbezugsfaktor X 1,000
Baujahresfaktor 1960-1969 X 0,990 =3.472,19 €/m?
Erdgeschossfaktor X 1,000
Dachgeschossfaktor X 1,000
Einbaukuchenfaktor ohne Werteinfluss X 1,000
Aufzugsfaktor ja X 1,050 = 3.645,79 €/m?
Wohnflachenfaktor 0,9552+0,00056x27 X 0,970 = 3.536,42 €/m?
Modernisierungsfaktor 1,00+0,013x(2,5-5,1) X 0,966 =3.416,18 €m?
Stadtteilfaktor Eilbek x 1,000
X 1,000
X 1,000
X 1,000
X 1,000
X 1,000
X 1,000
Aktualisierung 01.01.2024 X 1,271 =4.341,97 €/m?
X 0,00
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 4.341,97 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?2
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 4.341,97 €/m?

Seite 31 von 107
FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

6.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 4.341,97 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 4.341,97 €/m?
Wohnflache X 27,00 m?
Zwischenwert = 117.233,19 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 117.233,19 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage - 5.861,66 € E3
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 111.371,53 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 610,00 €
Vergleichswert = 110.761,53 €
rd. 111.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2024 mit rd. 111.000,00 € ermittelt.

6.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung
E3

Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

gestiegene Zinsen, Preisriickgange, weniger staatliche Forderung, staatliche Sanierungsauflagen, explodie-
rende Energiepreise, gestiegene Inflation etc.

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozent von 117.233,19 Wert
Marktanpassung durch marktubliche -5% -5.861,66 €

Zu- oder Abschlage nach
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

| Summe -5.861,66 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -610,00 €
e  Wohnung 3. OG -610,00 €

Summe -610,00 €

Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktiiblich erzielbarer Miete und tatsachlicher Miete fiir die

Mieteinheit: Nr. 1, Wohnung 3. OG
Miete marktiblich erzielbar tatsachlich
jahrlicher Dynamiksatz der Miete so=1,5% st=4,8 %
Dauer der Mietabweichung = 2,70 Jahre; Kapitalzinssatz k = 3 %

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschissig,

unterjahrig vorschussig,

12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
NKM/Jahr 3.969,00 € 3.645,00 €
X Barwertfaktor x 2,630712 x 2,703298
(einer dynamischen Zeitrente) (2,70 Jahre; k=3 %, so=1,5 (2,70 Jahre; k=3 %,
%) st= 4,8 %)
= Barwert = 10.828,01 € = 10.218,47 €

Barwertdifferenz (tatsachlich - marktiiblich erzielbar) = -610,00 €
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7 Ertragswertermittiung

7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz Gibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 27,00 11,25 303,75 3.645,00
3.0G
Summe 27,00 - 303,75 3.645,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 27,00 12,25 330,75 3.969,00
3.0G
Summe 27,00 - 330,75 3.969,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
324,00 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung bertcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV

21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 3.969,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(27,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.071,63 €
jahrlicher Reinertrag = 2.897,37 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

1,50 % von 42.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei) — 630,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.267,37 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer X 29,916
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 67.830,64 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 42.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 109.830,64 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 109.830,64 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 610,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 109.220,64 €

rd. 109.000,00 €
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7.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mafl3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das ca. 1962 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer
werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2
ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmalRnahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
Maflnahmen | Maflnahmen

Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’

Summe 3,0 0,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1962 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ und
des augenscheinlichen allgemeinen Zustands ergibt sich fir das Gebaude gemal der Punktrasterme-
thode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -610,00 €
e  Wohnung 3. OG -610,00 €

Summe -610,00 €

Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktiiblich erzielbarer Miete und tatsachlicher Miete fir die

Mieteinheit: Nr. 1, Wohnung 3. OG
Miete marktlblich erzielbar tatsachlich
jahrlicher Dynamiksatz der Miete so=1,5% st=4,8 %
Dauer der Mietabweichung = 2,70 Jahre; Kapitalzinssatz k = 3 %
Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschussig, unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
NKM/Jahr 4.116,00 € 3.780,00 €
x Barwertfaktor x 2,630712 x 2,703298
(einer dynamischen Zeitrente) (2,70 Jahre; k=3 %, so=1,5 (2,70 Jahre; k=3 %,
%) st= 4,8 %)
= Barwert = 10.828,01 € = 10.218,47 €
Barwertdifferenz (tatsachlich - markttblich erzielbar) = -610,00 €
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8 Sachwertermittlung nur informativ

8.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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8.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) konnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.3 Sachwertberechnung nur informativ

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.116,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 27,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 5.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 35.132,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 13.05.2024 (2010 = 100) X 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 63.694,32 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 63.694,32 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre
e prozentual 50,00 %
e Faktor X 0,5
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 31.847,16 €
stellungskosten
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 31.847,16 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 31.847,16 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 1.273,89 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 33.121,05 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 42.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 75.121,05 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 75.121,05 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 610,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 74.511,05 €
rd. 74.500,00 €
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8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwéande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |48,0% | 52,0 % 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

Auflenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995) o.a.
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Dachddmmung (vor ca. 1995) o.4.

Fenster und AuRentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995) 0.4.

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit zeitgemaflem

Standardstufe 3 |\ meschutz (nach ca. 1995) 0.4.

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefillte

Standardstufe 3 Sténderkonstruktionen; schwere Tiren 0.4.

Deckenkonstruktion und Treppen

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3 Putz 0 4.

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten 0.a.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 ; N
gefliest 0.a.

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest 0.a.

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 .
kessel 0.4.

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m> WF] [%] [€/m> WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 48,0 496,80
3 1.190,00 52,0 618,80
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.115,60
gewogener Standard = 2,5

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
groRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgrofle geldst. Dartiber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
groRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Mal}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 1.115,60 €/m? WF
rd. 1.116,00 €/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdoffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgrofRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der 1.273,89 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (31.847,16 €)

| Summe 1.273,89 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berucksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des o6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfak-
tors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind. Die in der Gebaudebeschrei-
bung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbeson-
dere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als
schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifi-
ziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -610,00 €
e Wohnung 3. OG -610,00 €

Summe -610,00 €

Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktiiblich erzielbarer Miete und tatsachlicher Miete fiir die

Mieteinheit: Nr. 1, Wohnung 3. OG
Miete marktiblich erzielbar tatsachlich
jahrlicher Dynamiksatz der Miete so=1,5% st=4,8 %
Dauer der Mietabweichung = 2,70 Jahre; Kapitalzinssatz k = 3 %
Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschussig, unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
NKM/Jahr 4.116,00 € 3.780,00 €
x Barwertfaktor x 2,630712 x 2,703298
(einer dynamischen Zeitrente) (2,70 Jahre; k=3 %, so=1,5 (2,70 Jahre; k=3 %,
%) st=4,8 %)
= Barwert = 10.828,01 € = 10.218,47 €
Barwertdifferenz (tatsachlich - marktiblich erzielbar) = -610,00 €
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9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hAngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

9.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstlicksmarkt Giblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflielenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fUr eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und markttbliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet. Das Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken angewendet.

9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 111.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 109.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 074.500,00 € nur informativ
ermittelt.
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9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in
Form von

e geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfligung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 0,900 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (ausreichend
Vergleichsmieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,00 (c) x 0,90 (d) = 0,000,
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[74.500,00 € x 0,000 + 109.000,00 € x 0,600 + 111.000,00 € x 0,900] + 1,500 = rd. 110.000,00 €.
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10 Verkehrswert (frei lieferbar)

Der Verkehrswert (frei lieferbar) fiir den 80/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohn-
haus bebauten Grundstlck in 22089 Hamburg, Friedenstrale 21 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung und dem Kellerraum im 3. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 14 bezeichnet sowie einem zugehdrigen
Kellerraum Nr. 14

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Eilbek 5974 1
Gemarkung Flur Flurstick
Eilbek 2405

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2024 mit rd.

110.000,00 €

(in Worten: einhundertzehntausend Euro)

geschatzt.
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11 Verkehrswert (vermietet)

Umrechnungsfaktor fiir vermietete Eigentumswohnungen

Datenbasis: 2.815 Verkaufe von vermieteten Eigentumswohnungen aus den Jahren 2014 bis 2018

Rendite = marktibliche Jahresnettokaltmiete x 100 / Verkehrswert unvermietet
=3.969,00 € x 100/ 110.000 € = 3,608

Verkehrswert vermietet / Verkehrswert unvermietet =0,6578 + 0,0513 x Rendite (%)
Verkehrswert vermietet / Verkehrswert unvermietet =0,6578 + 0,0513 x 3,608 = 0,842
Verkehrswert vermietet =110.000 € x 0,842 = 92.620 €
Verkehrswert vermietet =rd. 93.000 €

Der Verkehrswert (vermietet) fur den 80/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohn-
haus bebauten Grundstlick in 22089 Hamburg, Friedenstralie 21 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung und dem Kellerraum im 3. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 14 bezeichnet sowie einem zugehdrigen
Kellerraum Nr. 14

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Eilbek 5974 1
Gemarkung Flur Flurstick
Eilbek 2405

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.05.2024 mit rd.

93.000,00 €

(in Worten: dreiundneunzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 10. Juni 2024

2o ks )

[ 1

Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Mele,

- Sachverstindiger fir Immgblilen )

‘; Mitglied Im Bundesverband offentlic

vereldigter sowle qualiiizierter Sa
BVS In Hamburg und Schiegkvi
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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 be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fir 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 Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-pariert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, berticksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlielRendes Gutachten tber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwéande, AuRenwande, Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als Ubliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.a.
entstanden sein kdnnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden efc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.a. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen tbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Geb&udes erfolgten ausschlieflich im Rah-
men der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
beziiglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das Geb&ude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstande beriick-sichtigen, die durch In-
augenscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Ge-
baudes nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berlicksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lagelibliche Baugrundsituation ist insoweit berilicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstlick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur Uber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebaude durchgefihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrédge, Gebuhren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berlicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliel3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstiick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau-
und Nutzungsbeschrénkungen bestehen. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wird von einem baulastenfreien Zu-
stand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den Sach-
verstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln / Mo-
dernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Beson-
derheiten dem Sachverstandigen gegentiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung tibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Wohnungseigentum Nr. 14
Flur

Flurstiicksnummer 2405

in Hamburg, Friedenstrafe 21
Wertermittlungsstichtag: 13.05.2024

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

Bodenwert

Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-

bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes frei 2.456,72 2.137,00 42.000,00
eigentum Land
Summe: 2.456,72 2.137,00 42.000,00

Objektdaten

Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND

teilbereich bezeich- [m?3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungs- Mehrfami- 27,00 1962 80 40
eigentum lienwohn-
haus

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

bereich [% des RoE] satz [%] faktor

Wohnungs- 3.969,00 1.071,63 € 1,50 1,00

eigentum (27,00 %)
Relative Werte

1.555,55 €/m* WF/NF
-22,59 €/m* WF/NF

Verkehrswert (Marktwert):
Verkehrswert (Marktwert):

Wertermittlungsstichtag

male:

relativer Verkehrswert: 3.444,44 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 23,43
Verkehrswert/Reinertrag: 32,09

Ergebnisse

Ertragswert: 109.000,00 €
Sachwert: 074.500,00 €
Vergleichswert: 111.000,00 €

110.000,00 € frei lieferbar
093.000,00 € vermietet

13.05.2024

Bemerkungen: Wohnungseigentum, vermietet, keine Sondernutzungsrechte, Kellerraum zugehorig, Unter-
haltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht zwingend erforderlich

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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12.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
El
(10]

(1]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung
Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

12.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.02.2024) erstellt.
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13 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 1a:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:

Anlage 10:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobijekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Wohnflachenberechnung

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Bebauungsplan mit Erhaltungsverordnung

Energieausweis

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-

stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos
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Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: Ansicht Mehrfamilienhaus Bild 4: Ansicht Mehrfamilienhaus
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Anlage 1: Fotos
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Bild 5: Ansicht Mehrfamilienhaus Bild 6: Ansicht Mehrfamilienhaus

Bild 7: Ansicht Mehrfamilienhaus Bild 8: Zuwegung von der StralRe
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Anlage 1: Fotos
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Bild 9: Bereich Hauseingang Bild 10:  Bereich EG Treppenhaus

Bild 11:  Bereich EG Treppenhaus Bild 12:  Bereich Treppenhaus
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Anlage 1: Fotos
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Bild 13:  Bereich Treppenhaus / Fahrstuhl Bild 14:  Wohnungseingang Bewertungsob-
jekt

Bild 15:  Whg. Nr. 14 Flur Bild 16:  Whg. Nr. 14 Flur / Elektrik
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Anlage 1: Fotos
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Bild 17:  Whg. Nr. 14 Bad Bild 18:  Whg. Nr. 14 Bad

Bild 19:  Whg. Nr. 14 Zimmer Bild 20:  Whg. Nr. 14 Kiiche
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Anlage 1: Fotos

Seite 6 von 9

Bild 21:  Whg. Nr. 14 Kiiche Bild 22:  Whg. Nr. 14 Kiiche

Bild 23:  Whg. Nr. 14 Balkon Bild 24:  Whg. Nr. 14 Blick vom Balkon
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Anlage 1: Fotos
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Bild 25:  Whg. Nr. 14 Blick vom Balkon Bild 26:  Zugang Kellerrdaume

Bild 27:  Kellerflur Bild_00067.jpg
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Anlage 1: Fotos
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Bild 29:  Zugang Kellerraum Nr. 14 Bild 30:  Blick in Kellerraum Nr. 14

Bild 31:  Gemeinschaftsraum Waschkliche Bild 32: Gemeinschaftsraum Fahrrader
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Anlage 1: Fotos
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Bild 33:  Gemeinschaftsraum Trockenraum Bild 34: Gemeinschaftsraum Trockenraum
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Anlage 1a: Luftbild
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Orthophoto/Luftbild Hamburg

22089 Hamburg, Friedenstr. 21

; v mbsgetree und georafar Ludebibcer auf der Grundisge emer Deflizgung der t | iamburg. Das
Crihop 1 Farbe mit n bis zu Hiaw, D Lufthikdar kegen fldchendecesnd filr das pesamte =

Mabetnbi won L:1 000 his ngeboten.

Datenquelle

et Hamburg vor und werden im
Treie und | mnsestadt lmmbisg, Landeshabiab Cecinformation vnd Varmessung Smnd: 2021

Dieces Dol frent beniht auf der Bastdlang 02722417 vom O7.0€.2024 aul wyirr geoport de: eln
m-gm Seryice der on-geo BmbF, Es.geiten die sligeameiner geeport vartrags- und Nutzungsbedingungen in

dhes alktualien Form, Copyrlght £ by on-geodl & geopnrtll 2604

geo bzw. webmaps 2024.

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.06.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
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Anlage 2:

Seite 1 von 1

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Ubersichtskarte MairDumont

22089 Hamburg, Friedenst

MaBstab (im Paplerdruck): 1:200.000

Ausdehnung; 34,000 m ¥ 34,000 m
D 20.000 m
Ober mit letur (Eine Ver st bis zu 10 3
Die Ubersichimkart= wird hernusgagaben vom Talk-Verlag. Die Karte anthil v.a. die Sled o die die M5 und die
regianale Verkehesinfi k D Karta liegt kend filr Cautschiand vor und wird im Matstaly 1:200.000 und 1/800.000 angabotan., Die Karts darf
n einam Ciposs ganutzt warden. Oie Lizen s umifasst die Veryilfibgung von maximal 50 Cxamplanen, sowe die Verwandung in Gutnchien Im Eahmen von
und deren durch ht=

Datenqueile
HMAIRUUMOME Gl B o, kG Stand; d021

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.06.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont

22089 Hamburg, Friedenstr. 21 geoport

Hafistab (Im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3400 m X 3400 m

o 2.000m

te it Ver (Eine st his 2u 30 Dr

Dée Reglonaliart= wind hemusgegeben vom Talk-Veriag. Cr enthdit u.a. de und diz ukiur der Shadt. Die

Harte llegt ifchendackend filr Deutschiand vor und wird im Malstabsberasch 1:10.000 bis 1:30.000 angaboten. Dis Karte darf in elnem Cxposé penatst

werden. Die Uzenz uminsst die Varvelfaligung von mozimal 30 Cxemplaren, sowee die Verwendung in dhiten im Rahmen von ungen und

deren Verdifentlichung durch amisgerichta.

Datenquelle
MAIKLLUMON LribH & Uo, KG Stand: 2

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.06.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Regionalkarte MairDumont

22089 Hamburg, Friedenstr. 21

nd:nigs- %r E‘% %
. ‘? %Bv 2

e kings d;,a-'e“"

! ' | v ,‘ _1 —
I"‘; salr & -“"/é &'ﬂs / | ‘-»\..,
7 5/) ‘M' fley - Fa"’eﬂkamp : % _—
nmﬂm lmn e 1 b - S s ..““r* ==
Hafistab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdeshaung: 1,700 m 5 L,700 m @
(s} 1.000 m
mit h [ Eine istg bis 7u 30 %
i dia Verk uktur der Stwdt. Die

Cie Regionabart= wird hamusgegeben vom Talk-verlag. Cr enthlt u.a. die
#arte Begt fAchendackend fiir Dautschiand vor und wird im Maletbsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angsboten., Die Karte darf in sinem Cxposs genutrt
werden. Die Lizanz umiasst die Varviaifilagung won maximal 30 Czemplaren, sowle die Verwandung in Gutachten im fahman yon Zwengssersteigerungen und

daren Verdffenthchung durch Amisgerichtz,

Datenquelle
HMAIRUUMORME GathH & U, ki Stand. 2021

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.06.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

7k

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung f.usqu a;'le:]ekm
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster legenscharts ataster
Neuenfelder Stralle 19 Liegenschaftskarte 1:1000

21109 Hamburg

Erstellt am 20.12.2023
Flurstick: 2405 Auftragsnummer: B33-2023-1454877

Gemarkung.  Eilbek

0 |1\ .

32569841

5835712

tmmmE——_——oF  Meter

Diese Karte ist peschiitzt Venvialfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bastimmungen
in §15 HmbVarmG vom 20.04.2005 (HMbGVBI $.135), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HmbGVBI. S. 282, 284), zulassig
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 1: Gesamtplan Grundriss 3.0G mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 2: Ausschnitt Grundriss 3.0G mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt
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Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6:
Seite 3 von 9

Yoo coey
i) LAALIR .ua.x {il-l..i..} i
- o a:.- q P 1 T [
madarnadntornsg W L H -
oL D T ‘-a: | ey " 'h
’l....!ti‘l}

st Aot @
S

i \Iril\l.l--ahwm:
o I T <

=

~

JUUBDS3Db JauuedSWeD N

Seite 76 von 107

Gesamtplan Grundriss KG mit Kennzeichnung zugehdériger Kellerraum
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 4: Ausschnitt Grundriss KG mit Kennzeichnung zugehdriger Kellerraum
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 5: Gebaudeschnitt
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 6: Gebaudeschnitt
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 8: Ansicht
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 9: Ansicht
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Wohnflachenberechnung
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Anlage 7:
Seite 1 von 1
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2023-1454877
20. Dezember 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Friedenstrale 21, 23

Fur das Flurstick 2405 -
der Gemarkung Eilbek -—

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.8. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Ubernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
dariber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Ausklnfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt:

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

19
6‘ : Z"HU\
o ;ﬁ;’/ e &
Henrik Hils

LGV-F50.011-03.23
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HAMBURGISCHES
GESETZ- UND
VERORDNUNGSBLATT

TEIL 1
| Nr. 28 DIENSTAG, DEN 26, JUNI 1984 |
Tag Inhalt Seite
20. 6. 195¢  Gesetz iiber den Bebauungsplan Eilbek 10 ...t 113
20. 6. 1984  Gesetz iiber den Bebanungsplan Bergstedt 9 114
) 20, 6. 1984 BeschluB iiber die Sieb {vierzigste A
Hansestadt Hamburg .........cc0vvivnnne e 115
20. 6. 1984 Gesetz ilber den Bebauungsplan Lohbriigge 75 116
= Gesetz
iiber den Bebanungsplan Eilbek 10
Vom 20. Juni 1984
Der Senat verkiindet das nachstehende von der Bii haft besch! Gesetz:
;1 dlgoe, velags, E: kauo B Filighot des Ansprce
E i . eistung der Enischidi-
(1) Der Bebauungsplan Eilbek 10 fir den Geltungsbereich o tlich bel dem Entsd 3
) Papenstralle — Westgrenze des Flurstiicks 242 der Gemar- m fd‘grgﬂlc.‘:“ke‘!rdm'En‘t"??‘;?f&%:ﬁ:nni‘:gt
innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalender.

kung Eilbek — Wandsbeker Chaussee — Hammer Stein-
damm — HasselbrookstraBle (Bezirk Wandsbek, Oristeile
503 und 504) wird festgestells.

(2) Das mafgebliche Stiick des Bebauungsplans und die
“'l“l -v B ¥ R Fr] 2 4 tim Chas b LI zu
kostenfreier Einsicht fitr jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung kénnen beim
drilich zustindigen Bezirtksamt wihrend der Dienststun-
den kostenfrei eingeschen werden, Soweit zusitzliche
Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden sind, kinnen sie
gegen K g erworben len.

Wenn die in den §§ 391, 40 und 42 bis 44 des Bundes-
baugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976 mit den
M!:mngcn vom 3. Dezember 1976 und 6, Juli 1979
(Bundesgesetzblatt 1 1576 Seiten 2257, 3281 und 3617,
1979 Seile 949) bezeid Vermd chteile cinge-
treten sind, kann ein Entschidigungsberechtigter Entschi

jahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Vermdgens-
nachteile eingetreten sind, die Filligkeit des Anspruchs
herheigefithrt wird,

3. Eine Verletztung von Verfahrens- oder Formvorschriften
es Bundesbaug ei der Aufstell des Bebau-
ungsplans ist unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich
innerhalb eines Jahres seit dem Inkraftireten des Bebau-
ungsplans gegeniiber dem &rtlich zustindigen Bezirksamt
gttnd gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die
erletzung begriinden soll, ist darzulegen. Satz 1 gilt
nicht, wenn die Vorschriften iiber die e'nrkllud.uns ver-
letzt worden sind.

§2
Fiir die Ausfilhrung des Bebauungsplans gelten nach-
stehende Vorschriften:
1. Entlang der Wandsbeker Chaussee, des Hammer Stein-

damms und der Hasselbrookstrafle sind durch geeignete
Emnfrﬁﬁgulglmnﬁ ‘dxe ,Wclahn- und _§d|l‘liﬁum= den
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114 Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1984

~

. Stellplitze, Garagen und Tief sind auch auf
den nicht fberbaubaren Teilen vom Baugrundstiicken
zul, . wenn Wohnruhe und Gartenanlagen nicht er-

heblich beeintrichtigt werden.

3. Das § te Geh- und Fahrrecht umfaft die Befug-
nis, fiir den der nicht iiberbaubaren Hofflichen
auf den Flurstiicken 254, 255, 762 und 1959 der Gemar-
kung Eilbek an den I'P.m.mer i eine Zufahrt

und zu unterhalten

§3

Fiir die Bebauung auf den Flurstiicken 242, 246, 2178 und
2182 der Gemarkung Eilbek gelten nachstchende gestalteri-
sche Anforderungen:

Nr. 28

1. Fiir dic von aullen sichtbaren Teile der Auflenwinde
sowie fir bm;ij:'l'n: Nebenanlagen wie Stiitzmauern, Brii-

gen und P diirfen nur roten Farb-
tons in A g an das vorhand w de auf dem
Fl i ck d d Fiir einzelne Architek-

turiele der AuBlenwinde wi€ Stirze, Gesimse und Bril-

wenn die Verwendung von Ziegeln vorherrschend bleibt.

2. Die AuBenwinde sind architcktonisch klcinteilig zu glie-
dern, insh lere durds Anord von Ball iund
Loggien.

§4

Fiir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Be-
bauungspline aufgdmbcn,

Ausgefertigt Hamburg, den 20, Juni 1984,
Der Senat

Gesetz
iiber den Bebauungsplan Bergstedt 9

Vom 20. Juni 1984

Der Senat kiindet das nachstehende von der Birgerschaft beschlossene Gesetz:

§1
1) Der Beb. lan B di9 fir den Gel -
bk S, Dapuled Sl o Chitmps
Flurstiicke 185 bis 188, N, rd und Ostg gs.s Flur-

ruchs dadurch herbeifiihren, dafl er dic Leistung der
fon by B asiy. Dockigamts
gen ; n Entschidigun U ische,
g W Mo g oot i
Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Ver-

stiicks 190 der G y pis —
— iiber das Flurstiick 253, Ostgrenze des Flurstiicks 1550 der
Gemarkung Bergstedt — Vogtredder — Bergstedtor Chaussee

(Bezirk Wandsbek, Ortsteil 524) wird fesigestellt.

:]unae Das mlﬁgeg{lkhe Stiick dtsrdBeh;:iung?Imx ‘Ed die
i igegeben werden m Staat iv zu
Dt Boie e fidatacae sacdengiigt T ®

(3) Es wird auf folgendes hingewiesen:
I.EmA'bclmdcduthnnddkBmdmka

beim Grtlich zustindigen Bezirksamt w d der Dienst.

stunden } frei eingesehen werden. Soweit zusitzliche
Abdrucke beim Bezi handen sind, kd sie
gegen Kostenerstattung erworben werden.

2. Wenn dic in den §§ 394, 40 und 42 bis 44 des Bundes-
baugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976 mit den
Anderungen vom 3. Dezem 1976 und 6. Jull 1979
(Bundesgcsmhht& 1 IJ??G Sdl\liu 235?. 3?31 und 3617,

1979 Seite 949 V fle einge-
treten sind, kann ein  Entschidi herechtigter Ent-
schidigung verlangen. Er kann die Filligkeit des An-

g hielle eingetreten sind, die Filligkeit des An-
spruchs herbeigefiihrt wird.

3. Eine Verl g von Verfah oder Formvorschriften
des Bundesbaugesetzes bei der Aufstellung des Bebau-
gspl. st unbeachtlich, wenn sie nigl:t schriftlich
tnnerhalb eines Jahres seit dem Inkrafitreten des Bebau-
u.nigsplans gegeniiber dem drtlich zustindigen Bezirksamit
tend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die
erletzung begriinden soll, ist darzulegen. Satz 1 gilt
nicht, wenn die Vorschriften iber die Jsrkiindlmg ver-
letzt worden sind.

§12

Fiir die Ausfiihrung des Beb gspl Iten machst
hende Vorschriften: e i

1. Im Gewerbegebiet sind nur kieingewerbliche Handwerks-
und Di iebe zulissig, die dem Bedarf der
Anwohner dienen. Luftbelastende und geruchsbelisti-
gmd“i.s Betricbe sowie Lagerhiuser und Lagerplitze sind
unzulissig.

verwendet werden,
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Bezirksamt Wandsbek
Dezernat fur Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

BEGRUNDUNG

zum Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung
gemdR §172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
fiir ein Gebiet in den Stadtteilen Eilbek und Wandsbek

(Soziale Erhaltungsverordnung ,Eilbek")

FriedenstraBe 21 in 22089 Hamburg
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1 Anlass und vorbereitende MaBnahmen

Das Verardnungsgebiet umfasst - entsprechend der in der Reprisentativerhebung vorgeschlagenen
Abgrenzung - nahezu den gesamten Stadtteil Eilbek (vgl. die Karte auf S. 5); ausgenommen sind die
Dreiecksfliche zwischen den Bahngleisen am Siidostrand und das angrenzende Gewerbegebiet, ein-
geschlossen sind allerdings einzelne dort gelegene Mehrfamilienhduser, auBerdem die Grundsticke
der Gebiude Miihlenstrae 9 bis 19 im &uRersten Nordosten des Verordnungsgehietes, die zum
Stadtteil und der Gemarkung Wandsbek gehéren.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Wohnungsmarktentwicklung und der derzeitigen Trends in
einzelnen Wohnungsteilmarkten weist Eilbek durch die Nahe zur Innenstadt, die sehr gute Anbindung
an den OPNV und die Infrastruktur eine besondere Nachfragegunst auf. Bisher eher ,unauffallig”, ist
Eilbek mit zunehmender Verengung des Markts in den zentraleren Stadtteilen mittlerweile in den
Fokus der Immobilienwirtschaft und der Nachfrage gertickt. Aufgrund der Zunahme hochpreisiger An-
gebote in jiingster Zeit sind Ansétze einer Gentrifizierung zu verzeichnen. Eine zunehmende Auf-
wertung des Bestands - darunter auch die aus der Bindung laufenden Sozialwohnungen - ist daher zu
vermuten.

Fiir das Gebiet kann nicht von einem abgeschlossenen Aufwertungsprozess ausgegangen werden.
Vielmehr bestehen weitere Aufwertungspotenziale, die — ggf. geleitet von spekulativen Interessen -
Verdrangungsprozesse der angestammten Waohnbevélkerung in Gang setzen kénnen.

Zum Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in einem Gebiet steht das Instrument der
Sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch {BauGB) in Verbindung
mit der Hamburgischen Umwandlungsverordnung vom 10.12.2002 (HmbGVBI. 5. 324), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 04.09.2018 (HmbGVBI. S. 292), zur Verfiigung.

Zur Gewinnung von ersten Anhaltspunkten {ber die tatsachliche Situation und den stadtebaulichen
Handlungsbedarf hatten die Beharde fiir Stadtentwicklung und Wohnen und das Bezirksamt Hamburg-
Wandsbek eine Voruntersuchung (Plausibilititsprifung) fur eine mogliche Soziale Erhaltungs-
verordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus besonderen stadte-
baulichen Griinden veranlasst. Diese wurde von der ARGE Kirchhoff/lacobs durchgefihrt und im April
2018 abgeschlossen. Die Voruntersuchung lieferte Indizien dafiir, dass Veranderungen - namentlich
ein Aufwertungs- und Verdrangungsdruck — im Untersuchungsgebiet vorliegen; das Gebiet hat sich als
Standort firr Wohneigentum etabliert und ist verstarkt fur Investitionen aus der Immabilienwirtschaft
und die private Kapitalanlage von Interesse. Auf Grundlage der Ergebnisse der Voruntersuchung hat
der Planungsausschuss der Bezirksversammlung Wandsbek am 15.05.2018 empfohlen, die Behorde
fiir Stadtentwicklung und Wohnen gem. § 27 BezVG zu bitten, den Aufstellungsbeschluss und Vergabe
einer Reprisentativuntersuchung einzuleiten. Das Bezirksamt Wandsbek hat nachfolgend die Behtrde
fiir Stadtentwicklung und Wohnen am 17.05.2018 darum gebeten, einen Aufstellungsbeschluss und
eine Verordnung iiber eine Reprisentativerhebung vorzubereiten.

Der Senatsbeschluss vom 16. Oktober 2018 (iber die Aufstellung einer Sozialen Erhaltungsverordnung
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir ein Gebiet in den Stadtteilen Eilbek und Wandsbek wurde am
23, Oktober 2018 im Amtlichen Anzeiger (S. 2445f.) bekanntgemacht.

Im Zuge dessen beauftragte der Senat die Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen mit der Durch-
fiihrung der Reprasentativuntersuchung (durchgefiihrt durch die ARGE Kirchhoff/Jacobs), mittels derer
ein mogliches stidtebauliches Erfordernis fiir den Erlass einer Sozialen Erhaltungsverordnung und ihr
Vollzug weiter geprift werden sollte. Die dafiir erforderliche Rechtsverordnung gemaR § 2 Abs. 3
Hamburgisches Statistikgesetz vom 19. Marz 1991 (zuletzt geéndert am 17. Februar 2009) wurde
ebenfalls durch den Senat am 16.10.2018 erlassen und am 23.10.2018 im Hamburgischen Gesetz- und
Verordnungsblatt (S. 346-348) bekanntgemacht.

Seite 3von 14
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Ziel der Untersuchung war es, Aufwertungs- und Verdringungspotenziale sowie den Verdrangungs-
druck im Gebiet festzustellen und die zu erwartenden stadtebaulichen Folgen von Aufwertung und
Verdrangung zu ermitteln. Ziel war auch, die Notwendigkeit einer Sozialen Erhaltungsverordnung zu
untersuchen und zu kliren, ob die Anwendungsvoraussetzungen und die Anwendungsmabglichkeiten
vorliegen sowie den gebietstypischen Ausstattungsstandard der Wohnungen zu erheben. Die
Reprisentativuntersuchung wurde swischen Januar und Marz 2019 mittels standardisierter
miindlicher Interviews bei einer reprasentativen Zufallsstichprobe von 1.075 Haushalten durchgeflhrt.
Neben der Befragung wurden Expertengesprache und Sekundiranalysen sowie Begehungen des
Gebiets durchgefuhrt.

2 Ergebnisse der Représentativerhebung

2.1 Strukturmerkmale des Gebietes

Das Untersuchungsgebiet umfasst nahezu den gesamten Stadtteil Eilbek; ausgenommen sind die
Dreiecksfliche zwischen den Bahngleisen am Sudostrand und das angrenzende Gewerbegebiet,
eingeschlossen sind allerdings einzelne dort gelegene Mehrfamilienhduser, auBerdem die
Grundstiicke der Gebiude Miihlenstrae 9 bis 19im duRersten Nordosten des Untersuchungsgebietes,
die zum Stadtteil und zur Gemarkung Wandsbek geharen.

Eilbek weist eine duRerst giinstige Verkehrslage auf: eine geringe Entfernung zur City und zu den be-
nachbarten Subzentren und eine hervorragende Anbindung durch den OPNV. Es gibt einige stark be-
lastete DurchgangsstraRen, in weiten Teilen aber auch attraktive ruhige Wohnlagen. Die Wandsbeker
Chaussee verlauft mittig in Ost-West-Richtung durch das Gebiet.

Im 2. Weltkrieg wurde Eilbek - wie die benachbarten Stadtteile - weitestgehend zerstart. Zwischen
1948 und den 1960er Jahren gab es einen umfassenden Wiederaufbau - meist in der Form von
GeschoRwohnungsbau fir Familien. Rund drei Viertel aller Gebdude und Gber 80 % der Wohnungen
entfallen auf diesen Zeitraum. Das Gebiet besteht allerdings aus unterschiedlichen Teilbereichen, die
durch teils homogene, teils heterogene Nutzungen und Baustrukturen bzw. Eigentiimer/innen gepragt
sind.

Am Ost- und Westrand des Untersuchungsgebietes gibt es Verbrauchermarkte/Discounter sowie
gstlich nahe gelegen das Wandsbeker Bezirkszentrum (Wandsbeker Markt). Die gebietsinterne
Nahversorgung erfolgt weitgehend entlang der Wandsbeker Chaussee und ist z.T. im Wandel. Die
Infrastruktur in Eilbek ist umfangreich: Es gibt 3 Grundschulen, 14 Kindertagesstatten, 2 Sportvereine,
3 Kirchen, 2 Berufsfachschulen, Wohnprojekte und viele Angebate/Treffpunkte fir unterschiedliche
Bevdlkerungsgruppen.

im Gebiet dominiert die Wohnnutzung. Der groRte Teil der Wohnungen im Untersuchungsgebiet
entfallt auf privatwirtschaftliche Mietwohnungen und Eigentumswohnungen, gut 20 % entfallen auf
Genossenschaften. Die stidtische SAGA spielt mit einem Anteil van 5 % der Wohnungen nur eine
geringe Rolle; der Anteil der Sozialwohnungen liegt mit 3 % deutlich unter dem Hamburger
Durchschnittswert (ca. 8 %). (siehe auch Kap. 2.2.3)

Eine ausgepragte Stadtteilkultur, die sich lber das gesamte Gebiet erstreckt, ist nur ansatzweise er-
kennbar. Allerdings sind in kleineren Teilbereichen eine starke Vernetzung der Bewohnerinnen und
Bewohner und ein groRes Engagement fir das jeweilige Umfeld zu verzeichnen, was insgesamt fur
intakte Strukturen und ein stabiles Zusammenleben der Wohnbevélkerung spricht.
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Karte: MaRnahmengebiet — Soziale Erhaltungsverordnung ,Eilbek”, ohne Malstab
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2.2 Aufwertungspotential des Wohnungsbestandes
Im gesamten Gebiet wurde anhand folgender Indikatoren Aufwertungspotential festgestellt:

2.2.1 Ausstattungsstandard und Qualitdt der Wohnungen

Aufgrund umfassender Kriegszerstorungen liegt der Bestand der Wohnungen mehrheitlich mit Gber
80 % in Nachkriegsbauten bis 1967. Rund 12 % des Bestandes entfalit auf jlingere Geb&ude und ledig-
lich 7 % auf Alt- und Zwischenkriegsbauten.

Anhand der Stichprobe hochgerechnet gab es im Friihjahr 2019 rund 13.000 Wohnungen im
Untersuchungsgebiet. Es befinden sich lediglich 3 % des Gesamtbestands aller Wohnungen (Stichtag
01.01.2018, Anzahl 436) in der Belegungs- und/oder Mietpreishindung (1. Forderweg). Ein Finftel
dieser Wohnungen wird bis zum 01.01.2022 aus der Bindung laufen.

Die GréiRe der Wohnungen spielt eine wesentliche Rolle bei der Entwicklung der Nachfrage. Mit durch-
schnittlich 2,6 Wohnraumen und 63 m? sind die Wohnungen im Untersuchungsgebiet iiberwiegend
relativ klein. Es dominieren 2-, 2 %- und 3-Zimmer-Wohnungen mit einem Anteil von 80 %. Wohnungen
mit 4 oder mehr Zimmern machen 11 % des Wohnungsbestands aus, 8 % der Wohnungen enthalten
nur ein Zimmer. Der sehr geringe Altbaubestand enthilt in der Regel die gréferen Wohnungen. Die
durchschnittliche Zimmerzahl betragt hier 3,8, die Wohnflache 89 m? Im Hinblick auf eine
zahlungskréftige Nachfrage mit groReren Flichenanspriichen sind bereits in der Vergangenheit
Zusammenlegungen von Wohnungen im Bestand der Zwischen- und Nachkriegszeit zu verzeichnen.
Hier bietet sich ein Ansatzpunkt fir Bestandsveranderungen, die zu einer Verdrangung der bisher
ansissigen Wohnbevolkerung fiihren kénnen.

Der Ausstattungsstandard weist im Hinblick auf die grundlegenden mietwirksamen Faktoren kaum
Defizite auf. Es verfigen 97 % der Wohnungen liber Sammelheizung und Bad. Insbesondere die
groReren Wohnanlagen der Nachkriegszeit mit aus heutiger Sicht oft unzureichenden Qualitaten sind
in der Vergangenheit meist entsprechend modernisiert worden. Eine zentrale Warmwasser-
Aufbereitung, Iso- oder Doppelfenster, eine Kiiche mit Herd und Spiile, Fliesen im Bad (Boden und
Wand) und in der Kiche (Wand), eine akustische Gegensprech-/ Turéffneranlage und ein Freisitz
gehdren zum gebietstypischen Standard - sind also bei mehr als zwei Drittel der Wohnungen
vorhanden. Darlber hinaus bestehen innerhalb der meisten Wohnungen Spielrdume fur eine
mietwirksame Aufwertung, wie beispielsweise bauliche Verdnderungen, Nachriistung von Aufziigen
oder Ergénzung eines zusatzlichen Bades oder WC in gréReren Wohnungen.

Es ist festzustellen, dass der Gebaudebestand in weiten Teilen des Untersuchungsgebiets optisch einen
instand gehaltenen bis guten, tlw. sehr guten Eindruck macht. Einzelne Gebdude und Strafen-
abschnitte sind davon auszunehmen. Die Auswertungsergebnisse der Befragung zeigen, dass 15% aller
Wohnungen in Hausern liegen, die Méngel an Fassaden, Eingangsbereichen bzw. Treppenhausern auf-
weisen. Es ist nach Einschitzung der Befragten diesbeziiglich noch weiteres Aufwertungspotential
vorhanden.

2.2.2  Mietenstruktur

Die Bestandsmieten im Gebiet belaufen sich nach dem Ergebnis der Befragung auf durchschnittlich
9,10 € nettokalt/m? Wohnfliche, die Spanne reicht von 4,82 bis 24,71 € nettokalt/m? Wohnfliche.

Hinsichtlich der Neuvermietungsmieten ist anhand einer Auswertung von Wohnungsangeboten im
Internet festzustellen, dass diese in den vergangenen zehn Jahren weitestgehend konstant parallel zu
den Hamburger Werten angestiegen sind, aber meist etwas unter dem Durchschnitt lagen. Im Jahr
2018 wurde ein Wert von durchschnittlich 12,80 € nettokalt/m? Wohnfldche erreicht. Im Frihjahr 2019
wurde fur Eilbek im Rahmen der Internetrecherche die Preisgruppe 13,00 bis 14,50 € nettokalt/m?
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Wohnflache ausgewiesen. Diese Werte kénnen der Erhebungssystematik bedingt nur einen der Teil
der Bestandswohnungen und Neubauten darstellen.

Die tatsichlichen Neuvermietungsmieten liegen im Durchschnitt niedriger, wie die
Befragungsergebnisse der Reprdsentativerhebung zeigen: Bei den in den Jahren 2018/2019
eingezogenen Haushalten (alle Vermietergruppen und Arten des Wohnraums) liegt der Durchschnitt
bei 11,08 Euro nettokalt/m? Wohnfliche, die Spanne reicht von 6,86 bis 24,71 Euro nettokalt/m?
Wohnfliche. 70 % der Neuvermietungsmieten liegen lber dem jeweiligen oberen Mietenspiegel-
Spannenwert, Die Ergebnisse zeigen, dass mit der Mietsteigerung auch in Eilbek der
Verdrangungsdruck auf weniger einkommensstarke Bevélkerungsgruppen steigt.

Das Mietenniveau und die allgemeine Mietenentwicklung sind nicht unmittelbarer Gegenstand der
Sozialen Erhaltungsverordnung bzw. der stidtebaulichen Zielsetzung des Erhalts der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung. Die Erhaltungsziele sind jedoch dann tangiert, wenn sich
strukturell die schiitzenswerte Bevdlkerung bzw. einzelne Gruppen |hren Wohnstandort nicht mehr
leisten kénnen.

2.2.3 Wohnstatus und Eigentlimerwechsel / Umwandlung

Im Untersuchungsgebiet wohnen 91 % der Haushalte zur Miete, einschlieRlich solcher in vermieteten
Eigentumswohnungen, 9 % sind selbstnutzende Wohnungseigentiimer/innen. Untermietverhaltnisse
gibt es nur im Einzelfall. Mit lediglich 3 % der Wohnungen, die sich in der Mietpreishindung des
geférderten Wohnungsbaus befinden, liegt Eilbek bereits deutlich unter dem Hamburger Durchschnitt
von 8,2 %. Bis zum 01.01.2022 werden ein Fiinftel dieser Wohnungen aus der Bindung laufen und der
Anteil sich nechmals verringern.

Bezuglich der FEigentiimerstruktur entfallen rund 45 % des Wohnungsbestandes auf private
Einzeleigentiimer/innen  sowie  privatwirtschaftliche ~ Wohnungsunternehmen.  Von  den
abgeschlossenen Eigentumswohnungen ist ca. ein Drittel selbstgenutzt, der Rest wird vermietet. Ein
Drittel (29 %) des Wohnungsbestandes ist Wohnungseigentiimergemeinschaften zuzuordnen.
Insgesamt fallen demnach 70 % der Mietwohnungen auf privatwirtschaftliche Eigentimer. In den
vergangenen zehn Jahren haben ca. 8 Mehrfamilienhduser pro Jahr den/die Eigentiimer/in gewechselt.
Es wird davon ausgegangen, dass es aufgrund der zu erwartenden konstant bleibenden Nachfrage
nach Immobilien bei den privatwirtschaftlichen Eigentuimer/innen sowie professionellen Akteuren
auch zukiinftig zu Eigentimerwechseln kammen wird.

Der Wohnungsbestand der Genossenschaften (21 %) und der SAGA Unternehmensgruppe (5 %)
konzentriert sich rdumlich im Nordosten und Stidwesten Eilbeks.

Ein wesentlicher Indikator fir den Verdrangungsdruck stellt die Umwandlung ven Miet- in Eigentums-
wohnungen dar, da die Umwandlungen im Allgemeinen zu hoheren Wohnkosten fihren kénnen —
unabhdngig von der Ausgangsmiete, weil der an der potentiellen Rendite orientierte Kaufpreis
finanziert werden muss. Entsprechend sind vielfach Kapitalanleger/innen bzw. kinftige
zahlungskraftige Nutzer/innen die Zielgruppe. In den vergangen Jahren kam es im Untersuchungs-
gebiet regelmaRig zu Umwandlungen. Ein Indikator dafir stellen die Abgeschlossenheits-
bescheinigungen (AB) dar. Im Zeitraum von 2011 bis 2018 sind fiir Bestandswohnungen 436 AB erteilt
worden. Der Anteil der selbstgenutzten Eigentumswohnungen ist seit 2011 (Zensus) von 36 % auf ca.
32 % (Befragungsergebnisse) zuriickgegangen. Die ricklaufigen Zahlen an selbstgenutzten Eigentums-
wohnungen deuten darauf hin, dass in jingerer Vergangenheit vermehrt Kapitalanleger/innen im
Gebiet auftreten.
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2.2.4 Maodernisierungs- und Investitionstrends

Im hier dominierenden Nachkriegsbestand ven Wohnungen waren bis weit in die 1950er Jahre
Ofenheizung, Boiler fiir die Warmwasserbereitung, ein bis zwei Stromkreise (gelegentlich auch Uber
zwei Wohnungen), Einfachverglasung und kein Freisitz vielfach Standard. Seit den 1960er Jahren ist
solcher Bestand weitgehend modernisiert worden und im Innern auf dem Stand der jeweiligen
Modernisierungsepoche; manche Objekte sind auch mehrfach saniert/modernisiert worden. Zum Teil
gab es nachtrigliche Warmedammung, Balkonanbau, Wohnungszusammenlegungen, eine Neu-
gestaltung der Eingangssituationen/AuBenbereiche und eine Nachriistung mit Tiefgaragen -
insbesondere bei den groBeren Wohnanlagen. Auch in der jingeren Vergangenheit stellen
Wirmedammung und die Nachrilstung bzw. VergréBerung von Balkonen einen hohen Anteil bei den
Bauantrdgen.

innerhalb der letzten finf Jahre wurden in 25 % der Bestandswohnungen bauliche Verbesserungs-
maRnahmen durchgefiihrt oder es sind solche geplant. Es handelt sich dabei beispielsweise um die
Modernisierung der Gebdudehiille (Warmed3mmung), den Einbau neuer Fenster und/oder die
Modernisierung der Gebaudetechnik sowie auch die Erneuerung von Ausstattungsteilen im Bad bzw.
der Kiiche und den erstmaligen Anbau bzw. die VergroRerung von Balkonen. In der Regel kénnen die
genannten Malinahmen entsprechende Mieterhéhungen nach sich ziehen. In 72 % der Wohnungen
<ind innerhalb der letzten finf Jahre MaRnahmen weder durchgefihrt worden noch geplant. Beziiglich
der Aufwertungswahrscheinlichkeit ist erginzend festzuhalten, dass das Untersuchungsgebiet keine
stidtebaulichen SanierungsmaRnahmen gemiR Baugesetzbuch erfahren hat. Somit besteht weiterhin
ein Spielraum flr mietrelevante VerbesserungsmaRnahmen in den einzelnen Wohnungen sowie am
auReren Gebaudebestand.

Auch bei den Sozialwohnungen im Untersuchungsgebiet dirfte ein bauliches Verbesserungspotenzial
bestehen. Sobald diese aus der Bindung laufen, sind Mietpreissteigerungen zu erwarten, jedoch
kénnen dann auch varhandene Aufwertungspotenziale ausgeschopft werden.

2.3 Verdringungspotenzial der Wohnbevélkerung®
Ein Verdringungspotenzial wurde mittels folgender sozialstruktureller Indikatoren festgestellt:

2.3.1 Bewohner- und Haushaltsstruktur

im Untersuchungsgebiet leben zurzeit rund 23.000 Menschen in gut 13.000 Wohnungen. Hinzu
kommen einige Sondersituationen wie soziale Wohnprojekte und eine grofie Altenwohnanlage. Der
Anteil der Alleinlebenden liegt bei 42 % und damit etwas unter dem Hamburger Durchschnitt von 49 %.
Familien stellen 21 % der befragten Haushalte (Hamburg 24 %), bei knapp einem Viertel handelt es
sich um Alleinerzichende. Der Anteil der Gbrigen Haushalte ohne Kinder ist mit 37 % hoher als in
Hamburg (27 %); darunter handelt es sich zu 29 % um Paare und zu 8 % um sonstige Mehrpersonen-
Haushalte (= 5 % Wohngemeinschaften und 3 % Mehrgenerationen-Haushalte).

Abweichend von anderen zentrumsnahen Gebieten, wo die Altersgruppe der 35 bis 55 jihrigen starker
vertreten ist, liegt die Altersstruktur in Eilbek nahe an der gesamtstadtischen Verteilung, Lediglich die
slteren Menschen ab 65 Jahren sind etwas geringer vertreten (20 gegeniiber 24 %) zugunsten der
jungen Haushalte bis 35 Jahre (29 gegenlber 25 %). Bei 23 % der erfassten Haushalte weisen alle oder
ein Teil der Personen einen Migrationshintergrund auf.

! Die Angaben basieren auf den Ergebnissen der Reprasentativerhebung (ARGE Kirchhoff/Jacabs, Aug. 2019) und
kénnen aufgrund der Erhebungs- bzw. Auswertungsmethode teilweise von den amtlich gefiihrten Statistiken

abweichen.
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2.3.2 Bildung, Erwerbstatigkeit und dkonomisches Potential

Die Haushalte verfiigen zum (iberwiegenden Teil tiber héhere Bildungsabschliisse. In 40 % der Haus-
halte kann mindestens eine Person ein abgeschlossenes Studium vorweisen und in 27 % verfigt min-
destens ein Mitglied iiber die allgemeine Hochschulreife (Abitur). Bei 12 % der Haushalte besteht der
héchste Ausbildungsgrad in einem Volks-/Hauptschulabschluss, bei 22 % in einem Realschulabschluss.
Der Schulabschluss wird als ein Indikator fur die Sozialstruktur und fur die Handlungskompetenz in
Krisensituationen gewertet. Er gibt tendenziell Aufschluss ber die Fahigkeit, sich Uber eine Rechtslage
2u informieren bzw. sie auf die eigene Situation zu beziehen, Rechte wahrzunehmen, Hilfen zu finden
und sie auszuschapfen (Behdrden, Beratung/Initiativen, Rechtsanwalt). Eine Akademisierung, die als
Indikator fiir eine Gentrifizierung gewertet wird, ist im Gebiet bereits in Ansatzen zu erkennen.

Aktuell gibt es in 73 % der Haushalte mindestens eine erwerbstatige Person, bei 4 % der Haushalte
besteht die Einnahmequelle ausschlieRlich aus Arbeitslosengeld, bei 20 % ausschlieRlich aus Renten.
Trotz des relativ hohen Anteils an Haushalten mit Rentenbezug liegt die Quote der erwerbstatigen
Haushalte noch Uber dem Wert Hamburgs (66 %). Personenbezogen dominieren unter den Er-
werbstatigen - wie in Hamburg insgesamt — die Angestellten und Beamten (84 %; FHH 76 %). Der Anteil
der Selbstandigen liegt mit 9 % niedriger als der in Hamburg (13 %) und deutlich niedriger als in den
{ibrigen Gebieten mit Sozialer Erhaltungsverordnung. Die Arbeitslosenquate liegt im Gebiet bei 5 %, in
Hamburg bei 6,2 %. Ebenso haufig wie in Hamburg handelt es sich um Arbeitslose nach SGB Il (63 %).

Die Bevélkerungsstruktur ist trotz der Zuwanderung bessergestellter Bevdlkerungsgruppen noch
immer durch nennenswerte Anteile okonomisch schwacher gestellter Gruppen gepragt. Das
Durchschnittseinkommen pro Haushalt liegt bei 2.630 Euro netto pro Monat. Wihrend das
Durchschnittseinkommen der Haushalte mit bis zu fiinf Jahren Wohndauer bei 2.780 Euro netto liegt,
so liegt das durchschnittliche Haushaltseinkommen bei lingerer Wohndauer bei lediglich 2.160 Euro
netto, dies liegt unter anderem am Erwerbsstatus, also an einem dominierenden Anteil an
Ruhegeldempfangern. Bei rund 75% der Haushalte liegt das Durchschnittseinkommen unter 3.200
Euro netto. Rund 14 % der Haushalte leben mit einem Netto-Pro-Kopf-Einkommen von weniger als 750
Euro pro Maonat.

Durchschnittlich bringen die Haushalte im Gebiet nach den Ergebnissen der Befragung rund 33 % ihres
Netto-Haushaltseinkommens fir die Bruttomiete auf. 52 % weisen eine relativ hohe Belastung von 30 %
oder mehr auf. Eine Belastung von 40 % oder mehr tragen insbesandere Alleinerziehende (57 % dieser
Haushalte) und Singles aller Altersgruppen (43 %), hier besonders Personen im Alter ab 60 Jahren
(56 %).

2.3.3 Gebietshindung der Bevalkerung

Eine lange Wohndauer ist ein Indiz fir eine starke |dentifikation und Verbundenheit mit dem Stadtteil.
Die durchschnittliche Wohndauer von 11,6 Jahren in Eilbek zeugt von einer gewissen Sesshaftigkeit.
Die Untersuchung zeigt, dass rund ein Drittel der Haushalte mindestens zehn Jahre in ihrer Wohnung
leben. Aufgrund des Generationenwechsels im Nachkriegsbestand ist allerdings auch bei einem Teil
des Bestands eine relativ hohe Fluktuation zu verzeichnen. Die Hilfte aller Haushalte ist in den ver-
gangenen 5 Jahren eingezogen.

Eine lange Wohndauer geht in der Regel mit einer hohen Wohnzufriedenheit einher. Dem-
entsprechend herrscht im Gebiet - trotz einiger lokal begrenzter Beeintrachtigungen aus der Verkehrs-
situation oder anderen Faktoren - insgesamt eine hohe Wohnzufriedenheit mit dem Wohnumfeld. Es
sind 94 % der Befragten mit ihrem Gebiet und dem Umfeld "sehr zufrieden” oder "eher zufrieden”, Die
diversen Infrastrukturangebote im Gebiet werden genutzt, 96 % der Haushalte erledigen ihre Einkaufe
fur den taglichen Bedarf im Umfeld.
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Fir ein intaktes Zusammenleben und aus stidtebaulicher Sicht bewadhrte Strukturen sprechen
funktionierende Nachbarschaften, eine gute Vernetzung im jeweiligen Umfeld und ehrenamtliches En-
gagement fiir das Gebiet. Die Umzugsneigungen im Gebiet sind als gering einzuschatzen. Lediglich 8 %
der Haushalte wollen oder miissen auf jeden Fall in den néchsten zwei Jahren umziehen.

2.4 Zusammenfassung: Aufwertungs- und Verdréngungspotential sowie Verdrangungsdruck
im Gebiet

Nach Darstellung der Indikatoren ist festzuhalten, dass es im Gesamtgebiet ein Aufwertungs- und Ver-

driangungspotenzial gibt, welches in Verbindung mit einem sich verstarkenden Verdrangungsdruck mit

hoher Wahrscheinlichkeit einen Aufwertungs- und Umstrukturierungsprozess in Gang setzt und

vertieft, der zu einer Verdrangung der ansassigen Wohnbevélkerung fuhrt.

2.4.1 Verdrangungspotential

Im Gebiet ist eine hohe Zufriedenheit der Bewohner/innen mit der Wohnsituation und dem Umfeld zu
verzeichnen. Die Bewohner/innen mit lingerer Wohndauer sind stark in ihrem Stadtteil verwurzelt,
die Kontakte und sozialen Netze ausgeprigt und von Toleranz und Zusammenhalt gekennzeichnet. Es
gibt sowohl funktionierende soziale Kontakte/Netze und informelle Gruppen in den einzelnen stidte-
baulich einheitlichen Teilbereichen, insbesondere bei Eigentiimern mit groBerem Bestand (hier auch
Raumangebote, Aktivitaten/Veranstaltungen) als auch ein reges Quartiersleben (Aktionen unter-
schiedlicher Art, von Bewohnern/Gewerbetreibenden und &ffentlichen und privaten Einrichtungen im
Stadtteil getragen). Obwohl aus den Ergebnissen der Befragung zu erkennen war, dass viele Bewohner
keinen Uberblick liber das gesamte Gebiet haben, jeweils weiter entfernte Bereiche nicht kennen und
ein identitatsstiftendes Zentrum fehlt, gibt es ein "Wir-Gefiihl" in Eilbek.

Die Zusammensetzung der Bevdlkerung ist noch durch nennenswerte Anteile sozial- bzw.
einkommensschwiicher gestellter Gruppen gepragt, die bei einer weiteren Aufwertung des Bestands
und einer damit verbundenen Mietsteigerung hinsichtlich der Mietleistungsfahigkeit nicht mithalten
kénnen. Verdrangungspotential ist damit gegeben.

Ein GroRteil der angestammten Bevdlkerung (75 %) verflgt Uber ein geringes bis mittleres Haushalts-
einkommen von unter 3.200 Euro netto monatlich. Bei 14 % der Haushalte liegt das Einkommen bei
unter 750 Euro netto monatlich. Diese zahlen damit zu der durch Verdrangungsdruck besanders
gefihrdeten Bevolkerungsgruppe.

Das betrachtete Gebiet weist eine Vielzahl unterschiedlicher Situationen aufgrund der historischen
Entwicklung, der Bau- und Eigentimerstrukturen sowie der Nutzungen auf. Insbesondere hinsichtlich
der Bewohnerstruktur und dem Gebiudebestand und -qualititen gibt es in Teilgebieten signifikante
Unterschiede. Diese liegen jedoch nicht raumlich kompakt bzw. isoliert vor, so dass in allen
Teilgebieten schiitzenswerte / verdrangungsgefahrdete Gruppen varhanden sind.

Im gesamten Untersuchungsgebiet besteht demnach eine schutzenswerte Zusammensetzung der
Bevolkerungsstruktur,

Hinzu kommt die Zielsetzung, den in FEilbek bereits relativ niedrigen Anteil geforderten,
preisgebundenen Wohnraums soweit méglich zu stabilisieren und ggf. auszubauen, sowie den
Stadtteil Filbek den langjihrigen stadtebaulichen Zielsetzungen folgend auch als Standort flr Familien
mit Kindern und anderen groReren Haushaltstypen zu bewahren und einer weiteren Verstarkung des
innerstidtisch zu beobachtenden Trends zu einer Monostrukturierung mit liberwiegend nur 1-
personenhaushalten entgegenzuwirken; auch wenn diese grundsatzlich als zu beriicksichtigender Teil
der Wohnbevolkerung anzusehen sind.
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2.4.2 Aufwertungspotential

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass der grofite Teil des Geb3udebestandes den bauordnungs-
rechtlichen Mindestanforderungen geniigt. Insbesondere die groReren Wohnanlagen sind in der
Vergangenheit meist schon entsprechend durchmodernisiert worden — wenn auch oft nicht auf den
aktuellen Stand der Technik.

Es ist festzuhalten, dass bei vielen Gebduden sowohl auRen als auch innen Spielraume fir eine
mietwirksame Verbesserung und somit Aufwertung bestehen. Dies betrifft zunachst die genannten
gebietsuntypischen Ausstattungsmerkmale (siehe Kap. 2.2.1), dann aber auch andere Malnahmen,
wie beispielsweise bauliche Verdnderungen in den relativ kleinen Zwischen- und
Nachkriegswohnungen, die Nachriistung von Aufziigen in Gebauden, die Ergdnzung eines zusatzlichen
Bades oder WC in groRen Wohnungen.

Insgesamt ist fur Eilbek ein Aufwertungspotential festzustellen. Bauliche Aufwertungsmafnahmen
kénnen zu deutlichen Miet- bzw. Kaufpreissteigerungen im gesamten Untersuchungsgebiet fuhren.

2.4.3 Verdrangungsdruck

Insgesamt liegen erste erkennbare Anzeichen fir einen kontinuierlichen Aufwertungsprozess im
gesamten Gebiet vor. Die bereits getatigten modernisierungsbedingten Investitionen, stetige
Eigentiimerwechsel bei Mehrfamilienhdusern und die regelmiRigen Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswehnungen in der Vergangenheit deuten darauf hin, dass Eigentiimerinnen und Eigentimer
ihren Bestand den Bediirfnissen einer zahlungskraftigeren Klientel anpassen. Diese Entwicklungen
kénnen entsprechende strukturelle Veranderungen in Eilbek nach sich ziehen.

Die Ergebnisse der gesonderten Betrachtung der Haushalte mit kurzer Wohndauer zeigen, dass es sich
im Allgemeinen um junge Haushalte und solche, die in einer Umbruchphase sind, handelt. Unter den
im Gebiet umgezogenen Haushalten sind vor allem Paare mit Kindern und junge Singles Uberdurch-
schnittlich vertreten. Die Haushalte sind haufiger erwerbstatig. Das Durchschnittseinkemmen liegt
nicht wesentlich héher als bei den ibrigen Haushalten im Untersuchungsgebiet. Deutliche
Unterschiede sind lediglich bei den selbstnutzenden Wohnungseigentiimer/innen auszumachen.
Neben dem Neubau von Eigentumswohnungen im Gebiet ist zu erwarten, dass Umwandlungen den
Druck auf den Mietwohnungsmarkt in den nachsten Jahren weiterhin erhohen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Prozesse |asst sich fiir das gesamte Untersuchungsgebiet ein
erhohter Verdringungsdruck ausmachen, der sich auf die am Wohnungsmarkt schwéchsten
Bevilkerungsgruppen auswirkt. Nach den Befragungsergebnissen stoRen bereits jetzt schon viele
Haushalte an ihre Belastungsgrenze. Zudem fiirchten auch Haushalte mit mittlerem Einkommen sich
den Stadtteil bald nicht mehr leisten zu kénnen.

Von den 436 geforderten Wohnungen wird in den kommenden zwei Jahren (bis 01.01.2022) ein Fiinftel
aus der Bindung fallen. Mit den zu erwartenden AufwertungsmaRnahmen und Mietanhebungen sind
weitere negative Auswirkungen auf den angespannten Wohnungsmarkt und die Versorgung ohnehin
benachteiligter Bevélkerungsgruppen zu befirchten. Der Verdrangungsdruck auf das Gebiet wird
weiter erhéht.

Bei Betrachtung der Neuvermietungen im Untersuchungsgebiet ist ein stetiger Preisanstieg der
Angebatsmieten ber die vergangenen Jahre erkennbar. Der Mietpreistrend l4sst darauf schliefen,
dass zukiinftig weitere Preissteigerungen zu erwarten sind und damit der Verdrangungsdruck starker
sunehmen wird. Mit einer durchgreifenden Entlastung fir Eilbek aufgrund von Neubautdtigkeiten im
Gebiet ist angesichts nur sehr begrenzter Neubaupotentiale nicht zu rechnen.
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Fiir die Zukunft ist eine Aufwertung des baulichen Bestandes in Eilbek zu erwarten. Chne Steuerung
dieses Prozesses ist die Zusammensetzung der aus stadtebaulicher Sicht bewahrten und auf das Gebiet
angewiesenen Bevdlkerung gefihrdet. Es ist deshalb sinnvoll, bauliche Verdnderungen im
Wohnungshestand mit Auswirkungen auf die Angebotsstruktur und die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen im Sinne des Gesetzes zu steuern, um die Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung zu erhalten. Die Mdéglichkeiten, mit Verwaltungshandeln auf stddtebaulich unerwilnschte
Entwicklungen einzuwirken, sind gegeben.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass im gesamten Gebiet sowohl die Anwendungs-
voraussetzungen als auch die Anwendungsmoglichkeiten fiir eine Soziale Erhaltungsverordnung in
Verbindung mit der Umwandlungsverardnung gegeben sind.

2.5 Abschitzung méglicher stadtebaulicher Falgen von Aufwertung und Verdréngung

Als stadtebauliches Instrument hat die Verordnung nicht zum Ziel, den einzelnen Haushalt zu schitzen;
hierfiir stehen andere Instrumente bereit. Vielmehr geht es darum, negative stadtebauliche Folge-
wirkungen fiir ein Gebiet oder die iibrige Stadt zu vermeiden, die daraus resultieren konnen, dass das
Wohnungsangebot strukturell verdndert wird und Haushalte mit vergleichbarem soziokonomischen
Status nur noch eine geringe Chance haben nachzuriicken.

Eine gewichtige Rolle hinsichtlich der stidtebaulichen Folgewirkungen spielt der Bedarf an Ersatz-
wohnraum fiir jene Gruppen, die sich aus eigener Kraft nicht am Wohnungsmarkt behaupten konnen,
aber auch fir einen Teil der Normalverdiener - inshesondere fiir junge, wachsende Haushalte. Fur sie
alle bestehen angesichts der aktuellen Wohnungsmarktsituation in Eilbek nur geringe Chancen, aus
eigener Kraft im Bestand Ersatz zu finden. Auf die Stadt kann im Falle einer Verdringung von Teilen
der ansassigen, auf den Stadtteil angewiesenen Wohnbevbdlkerung also die Aufgabe zukommen, in
erhéhtem MaR bezahlbaren Wohnraum durch Neubau bereit zu stellen, z.B. im Rahmen des Sozialen
Wohnungsbaus. Dies wird kaum im Gebiet selbst moglich sein. Negative Folgen wiirden ggf. auch aus
der Auflésung eines intakten Milieus mit ausgepragten informellen Netzen und sozialer Integrations-
kraft resultieren, das z.B. auch Menschen mit unterschiedlichen soziokulturellen Hintergriinden
integriert, soziale Wohnprojekte ermdglicht und somit einen Beitrag zur Wohnraumversorgung
benachteiligter Gruppen leistet. Bei einem Verzicht auf eine Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung wire daher zu befurchten, dass diese Gruppen in bereits belastete
monostrukturierte Quartiere oder an abgelegene Standorte verdrangt werden und dort zu einer
Verscharfung ven Problemfeldern beitragen. Somit sind weitere Folgen flr andere Stadtquartiere bzw.
die Stadt Hamburg zu erwarten - auch solche indirekter Art: Die Verdriangung verstarkt stadtebaulich
unerwiinschte Segregationsprozesse; Einkommensschwachere Gruppen werden sich einen Ersatz in
weniger stark nachgefragten Gebieten der duBeren Stadt suchen und dort andere verdrangen; etwas
besser gestellte Haushalte werden den Druck auf andere innenstadtnahe Gebiete erhohen.

Die zunehmende Ausrichtung der privaten Infrastruktur auf eine zahlungskraftige Nachfrage wiirde
dariiber hinaus die Lebensbedingungen fiir die einkommensschwécheren bzw. immobilen Haushalte
verédndern, also insbesondere fiir dltere Menschen und Familien,

In der Summe werden wahrnehmbare Folgen resultieren, die zu erheblichen Kosten fir die éffentliche
Hand fihren kénnen, zumal entsprechende Prozesse auch in anderen innerstddtischen Gebieten
vorzufinden sind.

Im Ergebnis werden daher die méglichen stadtebaulichen Folgen einer wie dargestellt zu
befiirchtenden Verdringung der ansiassigen Wohnbevélkerung und der Anderung ihrer
Zusammensetzung kritisch eingeschitzt. Zur Gewdhrleistung einer geordneten stadtebaulichen
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Entwicklung soll entsprechenden Prozessen daher mit der Verordnung nach §172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB entgegengesteuert werden.

Ziel ist dabei inshesondere auch der Erhalt stabiler, selbsttragender Bewohnerstrukturen und die
Vermeidung einer moglichen Segregation und einseitiger Haushalts- und Bevdlkerungsstrukturen (vgl.
§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

3 Rechtliche Wirkung

In Verbindung mit der Umwandlungsverardnung und der Austibung des Vorkaufsrechtes nach § 24
BauGB, ist das Schutzinstrument der Sozialen Erhaltungsverordnung in besonderem MaBe geeignet,
den festgestellten Verdrangungseffekten beziiglich der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
entgegenzuwirken.

Der Erlass der Sozialen Erhaltungsverordnung hat fur Eigentimer und Mieter unmittelbar keine Folgen.
Die Soziale Erhaltungsverordnung begriindet in einer ersten Stufe fir verschiedene Tatbestinde nach
§ 172 BauGB - Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen — iiber das allgemeine
Baurecht hinaus einen besonderen Genehmigungsvorbehalt. Dies gilt im Rahmen der nach § 172
BauGB erlassenen Umwandlungsverordnung auch fiir die Begriindung von Sondereigentum
(Wohnungseigentum/Teileigentum). Die Genehmigung darf nur versagt werden, soweit der
genehmigungsbediirftige Sachverhalt dem Verardnungsziel der Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung entgegensteht. Die zweite Stufe (Genehmigungsverfahren nach § 173 BauGB) tritt
erst ein, wenn ein kankretes Vorhaben im Sinne des Gesetzes auf dem Grundstiick verfolgt wird.

Jeder dem Genehmigungsvorbehalt unterliegende Sachverhalt wird im Rahmen der Einzelfallprifung
und nach MaRgabe des BauGB auch unter Bericksichtigung des Allgemeinwohls und der
wirtschaftlichen Zumutbarkeit auf die Vereinbarkeit mit dem Verordnungsziel, d.h. der Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevbdlkerung gepriift. Bestimmte besandere Fallkonstellationen sind vom
Gesetzgeber privilegiert und begriinden nach & 172 Abs. 4 BauGB einen Genehmigungsanspruch.

Bei Riickbauten oder Teilrlickbauten von Gebauden kann im Einzelfall eine Genehmigung in Betracht
kommen, wenn die Verdrangungswirkung des Riickbaus in dem konkreten Gebiet der Sozialen
Erhaltungsverordnung ausgeschlossen und dadurch kompensiert wird, dass sich der Eigentiimer
verpflichtet, entsprechenden Ersatzwohnraum in gleicher Anzahl, GréRe und Struktur oder
entsprechenden Sozialen Mietwohnungsbau in gleicher Anzahl, GroRe und Struktur in dem Gebiet neu
zu bauen.

Bei der Anderung baulicher Anlagen — auch solchen Anderungen, die nach anderen Vorschriften nicht
genehmigungsbediirftig sind — ist der gebietstypische Ausstattungsstandard der Wohnungen in die
Entscheidung einzubeziehen.

Nutzungsanderungen kénnen neben einer allgemeinen baurechtlichen und der Genehmigung nach §§
172, 173 BauGB auch einer Genehmigung nach dem Hamburgischen Wohnraumschutzgesetz bedurfen.
im Ubrigen wird nach Prifung pflichtgemaR und rechtmaRig entschieden.

Im Verordnungsgebiet gilt zudem das Vorkaufsrecht der Freien und Hansestadt Hamburg nach § 24Abs.
1 Satz 1 Nr. 4 BauGB. Der Kaufer kann gemaR § 27 BauGB die Ausiibung des Vorkaufsrechts abwenden.
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4 Zusammenfassung

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Reprisentativuntersuchung ist es aus stidtebaulichen
Griinden zweckmiRig und geboten, im gesamten Aufstellungsgebiet eine Soziale Erhaltungs-
verordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB als angemessenes und wirksames Instrument zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu erlassen.

Die Folgen einer bei ungesteuerter Entwicklung zu erwartenden Aufwertung des Wohnungsbestandes
und der damit einhergehenden Verdringung von erheblichen Teilen der im Gebiet ansassigen
Wohnbevolkerung bewirken, wie vorhergehend beschrieben, besondere stadtebauliche Nachteile.

Wie die Reprasentativuntersuchung belegt, ware das Eintreten dieser Folgen auch mit hoher
Wabhrscheinlichkeit zu vermuten, weil

_ die starke Nachfrage des Gebiets als Wohnstandort auf einen allgemein groRen Nachfrage-
Gberhang in der Gesamtstadt trifft,

- im Mietwohnungsbestand noch Spielraume fir bauliche Anderungen und Verbesserungen des
Ausstattungsstandards bestehen und davon auszugehen ist, dass diese auch von
Eigentiimern/innen bzw. Investor/innen genutzt werden

- ein Fiinftel der Sozialwohnungen im Gebiet in den nachsten zwei Jahren aus der Bindung lauft
und in Falge Preissteigerungen und bauliche Aufwertung zu erwarten sind, wodurch der
gilinstige Mietwohnraum weiter gemindert wird,

- immer noch zahlreiche Haushalte in Wohnungen mit einer glinstigen Miete, aber deutlichem
Aufwertungspotenzial leben und die Neuvermietungsmieten groBes Potenzial fir
modernisierungsbedingte Kostenumlagen bieten,
bisherige Entwicklungen sowie das zunehmende Interesse am Erwerb von Wohneigentum im
Gebiet vermehrt Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen erwarten lassen und da-
mit den Mietwohnungsbestand weiter reduzieren.

Damit liegt ein gewichtiges éffentliches Interesse fir den Erlass der Sozialen Erhaltungsverardnung
fiir das gesamte Gebiet vor.
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ENERGIEAUSWEIS «wongensuce

gemil den §§ 16 f. Energiesinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Coligus: 18022028 Registriernummer HH-2018-001701676 1
Gebiude
Gabaudstyp === Muhri'amll]snhaus ==
| Adresse " | Friedenstraie 21 - 23, 22089 Hamburg |
Gebaudeteil "~ | Gessimies Gebaude 14253408 1 |
Baujehr Gebaude * 1962 ‘
mmwwmr“ " 1903
Anzahl Wohnungan . ?z
. Geb:d;ulzﬂh:l‘le (%) 3 8458 m* ){ nach § 18 EnEV aus de dar Wohnrlwhe errnilwt
Wesentiche Encrgietrag E;':W for  Heizwerk,fossi i ‘_ -
Emsuwbare Energlen Art: WVerwendung
Mﬂm _}{ Fensteﬁﬁltw 0 Luf lag _rmt ;Vﬂfmer'" i ] -I_n Anlage zur
[0 Schachlidftung Ou o ge chne War igawinnung I}
Anlass der Aussteliung 0 Neut O Modermislerung X Sonstiges
L1 Vermietung / Verkauf {Anderung / Erweilerung) (fremwillig)

- Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebﬂudo-s

Dla enemem Qualitat enes Gebdudes kann durch die Berechrung des E unier A von
Randbedingung odor durch die A i des  Energieverb i werden, Als Be-
zugsfiache dient die getis "““‘LrsmdarEnEVu’pes:mmdelRagelvonmunoenmm
Wohnfischenangaben unterscheidet. Die angeg te solen b i iche ermogli-
chen (Eriuterungen — siehe Seita 5), Tell des E sind dia Mod gsampfehiu .,....tSemd)
Z Der Emrgleambs wurde auf der diage wvon g des  Energi fe  ersteill  (Energie-
is). Dia Ergebni sind auf Selte 2 dargestellt Zusétzliche Informati 2um Verbrauch sind
fraiwillig
B Der Energieausweis wurde aul der Grundlage von A o des E jievarb hs  erstell  (Energie-
verbrauchsauswais). Die Ergabnissa sind auf Selte 3 dargestalil
Datanerhebung BedartVerbrauch durch  Eigentimer 0 Aussteller
O DemE i is sind che Inf i aur ischen Qualitat beigefigt (freiwflige Ang:

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
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Eingang nachirdglich ainzusstren Mahrfachungaben maglich * bei Baujahr der Uberg
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ENERGIEAUSWEIS & womngessuce

gemal den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung (EnEVjvom ' 18. Navember 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf

Anforderungen gemas EnEV *

Primarenerglebedart

Ist-Wert kWhiim*a) Anforderungswert
litdt der Gebéudehiille H,'

Ist-Wert WHm*K)  Anforderungswert

Sommarficher Warmeschutz [bei Neubau)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wiirme-und Kaltebedarfs auf Grund des Emeuerbare-

. : i

Art: Deckungsanteil: %

ErsatzmaRnahmen °

Die Anforderungen des EEWirmaG werden durch die
ErsatzmaBinahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWi#rmeG erfliit

[ Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWémmeG
verschérflen Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

[ Dis in Verbindung mit § 8 EEW#rmeG um %
varscharften Anforderungswerte dar EnEV sind
eingehalten.

Verschérfter Anforderungswert

Primérenergiebedarf. KWhilm?™a)

Verschérfter Anforderungswert

fur die energetische Quakitat der

Gebaudehillle Hy' Wi(maK)

" sishe Fuftnote 1 auf Seite 1 des Energleausweises

* nur bei Neubau sowie bei Modemnisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV

Ol eingehalten

Registriernummer E HH-2018-001701676 2
CO,Emissionen * kg/(m*-a)
o | e Foo|

125 150 175 200 225 >250

Flir Eneralebedarfsberechnunasn venwendetes Vertahren

kWhilm?a} [C Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

[ Verfahren nach DIN V 18599

WM K) [1 Regelung nach § 3 Absatz 5 ENEV

O Vereinfachungen nach § 9 Abs, 2 EnEV

Vergleichswerte Endenergie

a—c o) <) o —
K77 Yy T a
«6‘“’% id @}f fﬁf fgf
£ o

&

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energiceinsparverordnung Iasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Vedahren zu, die im FEinzetfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen fibren konnen
erlauben die

Werta keina auf den tatsschiichen
Die d der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Geb&udenutzfidche (A,), die im
Aligameinen gréGer [st als die Wohnfldche des Gebaudes.

2 sighe Fultnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises * freiwillige Angabe

® nur bei Neubau

5 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG " EFH: Einfamilienhaus, MFH:

Hatiganroth Soware. HS Verbreuchepass 3.3.28
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ENERGIEAUSWEIS o womgosse

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEVivom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebludes Registriemummer * HH-2018-001701676 | 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gabaiud
1374 KWhiim*a)

AR c | o | E | ¢ SR
0 25 50 75

100 125 150 176 200 225 >250

) 783  KWhim™a)
Primé ievert h dieses Get
@

" Endenergieverbrauch dieses Gebéudes
! [Pfichtangabe in Immabillenanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

1374 kKWh/(m*-a)

Zeltraum Primir- At
Energlevertrauch Anted Helzung Klirma-
) Energietrager * energle- Warmwasser
won bis Takior [k} TWh] W] fakdor
01012015 32207 Hexawork, fossd a7 1244885 - 12448569 112

ooi2ms 31122017 | Warmmwasserruschiag 057 2I6TI6 FIRTIR —

. ‘v.mhlcmmEndenerqle
|
AEEEREE c | o | E | FoOjEEE.

1] ?I. 100 125 150 m 200 225 >230 Die » . Vergieich - sich
-_— af GCebfude, in denon Wame for Heiung und

yjlf T A i
ﬁg gf ‘f;{f ff S S o e o

dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
f 5 sch als be e i il
Kessalhezung zu erwarten sl

| Enléiuterungen zum Verfahren

Das Verf zar Ermitiung des Energ ist curch die i o g ben, Die Werle der Skala
spezifieche Werte pro Quadratmeter Gebaucenutzfiiche (A, nach der 9 ol dnung, dig im Alig proder ist

des Dear Enesgi h miner g oder sines Gebdudes weich! wegen
Witlerungsesrfiusses und wich Nutze: i wom i h ab.

' sishe Fulinote 1 auf Seile | ces Energieausweaes ¢ wwha Fullnote 2 aul Seile 1 des Energlesusweises
= auch | ode in KWh ' EFH: ilienhaus, MFH: Mer

Manzereh St HE Vertsserapens 1 30
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS & womgesiuse

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

Empfehlungen des Ausstellers

18. November 2013

Reglstriemummer *

‘Empfehlungen zur kostengiinstigen I\hdnmlslemng

HH-2018-001701676 4

1 ZUr al 0 \a’u‘husww\g dar Emrguaufﬁzlsnz sind X méglich 1 nicht moglich
M Py

| emplohlen (frefwillige Angaben)

| | | eschiltzte
Bau- oder Mafnahmenbeschreibung in in als pro

Nr .
Anlagentsile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel-
mit grifierer Nl mortisa- Kilowatt-
Modernisierung | nahme i stunde
e Endenergie
1 AuBenwand Priifen Sie die Démmung der a X
Aullenwand
2 | Dachioberste Priffen Sie die Dammung des Daches/ a X
Geschossdecke der obersten Geschossdecke
3 Kellerdacka/ Prufen Sle die DEmmung der (]} ™
unterer Kellerdecke/des unteran
2.4 a2 =
siessizamsall s L i NS | S
| - |
| l
O ‘welters Empehiungen suf g Bistt
Hi fir das Gebaude dienen lediglich der Inf on.

Sie sind kurz gel'aasle Hinweise und Ilsm Ersalz fOr aine Energsbamt\mg
Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

arhaltlich belfunter

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angabah freiwillig)

Die Berechnung und Empfehlung erfolgt chne Durchfihrung eines Vi
au!gn.nd dar vom Kunden zur Verfigung gestelilen Angaben zum Objekt und zum Energieverbrauch. Daten zum

darf und der Gebaudesub liegan dem Aussiallar nm var und wurdan nlt.m peprif.

For ﬂla Feststellung von Umfang unrx wmscr-ummken glick

mins durch den A

und

in mit einem orisar

DEZENTRALE WARMWASSERAUFBEREITUNG!

Nach § 18, Abs, 2 wird gine

Pauschala von 20 kWh/(m®a) erhoht wird.

GEBAUDENUTZFLACHE

wird sie

Istdie G

! siehe Fulincte 1 auf Selle 1 des Enevgieauswoises

itzfidche nicht bek

Hosge o Bofwae S artsacimass 1128

infachl aus der beheizten Wohnflache berechnet

# gishe Fullnote 2 suf Seite 1 des Enargieauswaisas
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wobel der Endenergleverbrauch um aine
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS R Wohngabdude

gem&l?. den §§ 16 ff. Energieensparverordnung (EnEV)vom '

18. November 2013

des Enamhauswums pemal dem Muster nach Anlage B auf

Kaitebadarfs nulzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWameG"

7N
Erfiuterungen {5)
|
| Anqabe Gebsudoteil - Seite 1 ~ Selte 2
Bei Wohngebauden, dia zu sinem nicht unerheblichen Anfell zu ~ Nech dam EE' ’ in
anderen als Wohnzwecken genutet werden, ist die Ausstell Umfang Energien zur Deckung des Warme- und

L

den G ken, der
bauds zu hnhandein ist (simhe im Ein:udnan § 22 EnEV). Dies

wird im Energieausweis durch die Angabe .Geb&udetell’ deut-
fich gamachi

Emeusrbare Energion - Seite 1

Hier wird daraber informiert, woflr und in welcher Art ernauer
bare Energien genutst werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
{Angaben zum EEWarmes) dazu weitere Angaben

Energichedarf - Seite 2
Der Enargiabadarf wird Nur uurch clan Jthrol Pﬁmnemh-
bedarl und den End . Diese A

werdan rachnarisch errn-ﬂllt Due mvgemrm Wurle wemen

|
1
t als Wohnge-  sind die Art der eing 1 err gien und der
pmlnualu Anteil dar Pflichterfillung abzuiesan. l:lns Fald
en” wird ausgefullt, wenn die
das EEW odar durch Mnﬂnuhmm
zur Einsparung von Energie erfullt uwm Die Angaben
dienen geg der als M |
dasUmf Pflichterfullungdurchdie E Bnahmeund
derEmhlﬂungwfﬁrdas" biude gel harften |
Anforderungswerte der EnEV, i

Endenargieverbrauch — Seite 3

Der Endenergiavarbrauch wird fir das Gebéude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwassarkosten nach der
Hmzknltmrorununo oder auf Grund anderar geeigneler
Dabel werden die Energiever-

aul der Grundlage der B gen baw. gebaus d

des mten Gebdudes und nicht der sinzel-

Daten und unter Annahme von isieri

‘gungen (2B. standardisierte Kiimadaten, definiertes Nutzer-

verhalten, standardisierte Innentemperatur und inners Warme-

nen Waohneinhelten . zugrunde gelegt. Der erfasste Energiaver-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen

gmnne usw,) berechnet. So [asst sich die he Qua- und mihilfe van auf einen d h
litét des Gebaudes unabhangip vom Nutzar 1 und von t Sa fohrt i ain
der ge beurteilen. Insb dere wegen der standardi-  hoher Verbrauch in winem einzeinen harten Winter nich 2u ei-
sierten Randbadingungen erlauben die angegabenan Werte  nar schiechi g des Der (o
keine Rickschlusse auf den tatsachlichan 0 rbrauch gibt Himwel auf die Qualitat des Ge-

Primirenergigbedarf Sqite 2
Der Priméransrpisbedarf bildet dis Energieefiizianz des Ge-

béudes und sainar Hﬂmﬂgml!m..Eh klainer Wert signali-
siart einen geringen Verbrauch. Ein ROckschiuss auf den kinf-
tig zu arwartendan Vsrbrm.lnh l!‘l jedocn ﬂlnll! méglich; insbe-

baudes ab. E!wﬁcksh:!ﬁgtnawlder' lenargio auch dis
(ET ing Varisilung,

kannen die Verb
slurx differieren, weil Eie von dar Lage dar Wohneinhaitan im
von der jewelligen Nutzung und dem individueiien

e —————————————

Umndrung) der jeweils eingesstzien Energietriger (28
Hewol, Gas, Strom, ermeuerbare Energien etc.). Ein klener
Went signalisiert einen geringsn Bedarf und damit eine hohe
Energieellizenz sowe eine die Ressourcen und die Umwel
sc)lonends Energlmuuunn Zusmz.m:.h kannen die mit dem

co’, L 1 des Gebdudes

lrelwlrlg angegsben werden

Varhallan der Baml'nm abhangen

Im Fall langerer Leerstdnde wird hierfir ein pauschaler Zu-
schiag rect i und in dis \

sinbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeil wird bei dezen-
tralen, in der Regel
gen der typische Verbrauch Ober eine Pauschnie beruchsh':h
tigl. Gleiches gilt fir den Vert h von

Anlagan zur g Ob und die g
Psulchahen in dle Ed'luur!g singegangen sind ist dor Tabelle

Aﬂgovnbell lll da! spanrm nul dil mmtburlrsgende
fa fust (For-

tnel.uichnn in der EnEV: H'* 1. Er baschreibl die durchschnii-
licha energatischa Qualilat aller wirmelbertragenden Umfas-
(Aullerwande, Decken, Fenster elc.) eines Ge-

Marbr

Primdrenergieverbrauch — Sqite 3
Der F'rh‘nksnargmrhrauch geht aus dem fOr das Gebaude
hervor. W'Il dnr Pﬂmw

sungsflachen

baudes. Ein kainer Wart signalisiert ainen guten baulich
Warmeschutz. AuBerdem stelll die EnEV Anforderungen an
dan sommedichen Warmeschulz (Schutz var Uberhitzung)
eines

Endenergiebedarf -Seito 2
. Der Endenergie bedar! gibt die nach technischen Regeln be-

giebedarf wird ar mithilfe von U
die die Vorkelte der jewsils eingesetzien Eneru-elrlw berul:k
sichtigan

Nar:h dur EnEV besinm‘ ﬁPﬂld‘n‘..m Ilwnubollmmgaﬂ die

rachnate, j#hrlich bendtigte Enarglemenga fir Hda.mq Lnrrung in § 16a Absatz 1 g zu Die dafur

und mebmmluﬂgﬂr‘ Er wird unter S warf: rlichen Ang sind dsm Energi is zu entneh- |

und St .| q h uncl ist gin Indi-  men, & nach Auswelsarl der Seite 2 oder 3,

kator fur die Energieeffizien eines Gebaudes und seiner Anla- |
hnik. Der Endenergiabedarl st die Ererglemenge, die  Vergleichswerte - Seile 2und 3 |

dem Gebauda unter der Annahme von standardisierten Badin-  Dia \ aul E sind Jallhaft

Werle und scllen Wgﬂm Anhallspunkie fir grobe

el der Werte dieses Gebdudes mit dan phaichs-

gungen und unter B gung der Energ te Zuge-
tuht werden muss. damil die I peratur,
dar W, rbedarf und die dige Luftung sichar-

Mﬂsn anderer Gebaude sein, Es sind Bereiche angegeben,

gestell werden konnen. Ein kieiner Wer ignaiisiert einan

halb derar ungefihr dia Warta fir die mnwnm*

geringan Bedarf und damil eina hohe Enargh

1 lhegen,

' s'she Fulinote 1 auf Selte 1 des Energeausweises

. HE EET ]
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Anlage 10: Energieausweis
Seite 6 von 6
Baovochnun jsunierlacen Saila -1-
BERECHNUNGSUNTERLAGEN
zur Ausstellung eines Energieausweises auf Basis des Enargleverbrauchs
gemal Energleeinsparverordnung (EnEV)
Ubersicht Eingabedaten
Objekt
Gebaudetyp. Mehrfamilienhaus
Strafle; Friedenstrafle 21 - 23
PLZ/ Ot 22089 Hamburg
Gebiudetsil Gesamies Gebauds 14253408 1
Nutzfidcha: 354560 m?
berechnet aus der Wohnflache; 3288,00 m?
Werhéltnisfaktor: 1,20
(&) Anzahl Wohneinheiten: 72
Energieverbrauch
Energietrager Heizwerk, fossil
Einheit: kWh
Energisinhalt: 1,00 kWh / kWh
Abrechnungs- Abrechnungs- " Verbrauch ~ Warmwasser
beginn _ ende | KWh | KWh L kWh %
M.01.2015 31122015 403286 403295 | [+] 0,0
01012016 31122016 428780 A28788 | 4] 0,0
01.01.2017  31.12.2017 412785 412785 1] 0,0
Klimakorrektur
basierend auf ortsgenauen Klimadaten des Deutschen Wetterdienstes
Postleitzahl fur K wturdaten: 22089
. Ort: Hamburg
Leerstinde
keine
Ergebnisse
Energieverbrauchskennwert
Abrechnungszeitraum; 01.01.2015 - 31.12.2017
Kennwert. 137.4 kWhim® a)
Bohwas, HE 3338 Cehmude Frieowmials 21 23 71088 Hembury
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