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GUTACHT E N - ohne Innenbesichtigung -
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Steilshoop, Blatt 1237 eingetragenen 429 / 10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstick in D-22309 Ham-
burg, Steilshooper StraRe 294, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im
1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet sowie einem zugehorigen Kellerraum Nr. 4

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
11.02.2025 ermittelt mit rd.

230.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 63 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 29 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten MFH

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrechte

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundstlicksgrofle

Abstellraum im Gebaude

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, unterkellert, ca. 3-geschossig, Massiv-
bau, Flachdach oder flachgeneigte Dachkonstruktion, Eindeckung mit Dach-
pappe, Bitumendachbahnen, Abklebung o0.a., Fassade teilweise Warme-
dammverbundsystem, Uberwiegend Mauerwerk, Verblendung o0.a.

insgesamt 24 Einheiten im Mehrfamilienwohnhaus,
Bewertungsobjekt Wohnung Nr. 4

ca. 1960

429/ 10.000

keine vorhanden

Wohneinheit Nr. 4 im 1.0G: ca. 65,14 m?

Objekt wird eigengenutzt

vermutlich Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad
verm. mit Dusche und / oder Badewanne, WC und Waschbecken, Ful3boden-
belage Gberwiegend verm. PVC, Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat, Klick-
parkett 0.4., Wande und Decken Uberwiegend verm. Putz mit Anstrich oder
Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen o.a., Fenster aus
Holz oder Kunststoff mit Isolierverglasung, Holztlren mit Holz- oder Stahlzar-
gen

Fernwarme, vermutlich Platten- oder Rippenheizkérper, mit Thermostatventi-
len, Warmwasser iber Durchlauferhitzer oder Heizungsanlage

vorhanden, Ausstellungsdatum 04.07.2018

Primarenergieverbrauch: 60,61 kWh / (m? * a);
Endenergieverbrauch: 86,6 kWh / (m? * a)

3.021 m?

Kellerraum Nr. 4 zugehorig
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Besonderheiten
ohne Innenbesichtigung

Wohneinheit Nr. 4 wird eigengenutzt durch den Schuldner
Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht bekannt
bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt

keine Sondernutzungsrechte

Kellerraum zugehorig

Baulast vorhanden

Energieausweis liegt vor

Wertermittlung

Ertragswert 252.000,00.- €

Vergleichswert 235.000,00.- €

Sachwert 123.000,00.- € nur informativ
Bodenwert 076.400,00.- € anteilig
Verkehrswert 230.000,00.- € ohne Innenbesichtigung
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus
Objektadresse: Steilshooper Strale 294

D-22309 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Steilshoop, Band 42, Blatt 1237, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Steilshoop, Flurstlck 777,

GrundstiicksgroRe / zu bewertende Flache = 3.021 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg — Barmbek

Postfach 760 120
D-22051 Hamburg

Auftrag vom 21.11.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachversténdigen)

Eigentimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 11.02.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 11.02.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Aufienbesichtigung des Objekts durch-

gefiihrt werden. Das Objekt konnte dabei nicht von innen in Au-
genschein genommen werden. Das Grundstick konnte began-
gen werden.

Hinweis
Fur 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: nur der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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

Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 22.01.2025
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 22.01.2025
amtlicher Grundbuchauszug vom 30.10.2024

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.01.2025
Information zum rechtskraftig festgesetzten Einheitswert
Informationen zum Planungsrecht / bauaufsichtliche Belange

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten)
Abgeschlossenheitsbescheinigung

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Hamburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss flr Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen tber den ortlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch die zustédndige WEG-Verwaltung
Informationen aus der Teilungserklarung

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

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

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

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

Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -
preise fir Wohnimmobilien sowie ImmoPrice Vergleichswert

Von der betreibenden Glaubigerin wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen zur Verfigung gestellt:

Rechnungen uber Instandhaltungen
Teilungserklarung

Energieausweis

Kontoauszug Instandhaltungen
WEG-Gesamtabrechnung 2023
Wirtschaftsplan 2024
Wohnflachenberechnung

Ubersicht Hausgeldriickstande
Protokolle 2023 / 2024
Versdumnisurteil
Zusammenfassung geplanter Investitionen laut WEG-Proto-
kollen

Vom Schuldner wurden keine Auskunfte und Unterlagen zur Ver-
fagung gestellt.

Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdricklich 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 Verkehrswertermittlung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewdirdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Baumangeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.a. gehdéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Insoweit sind die in einem Verkehrswertgutachten angegebenen
Kosten nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und ein-
schlagigen Baukostentabellen und in dem beim Ortstermin augen-
scheinlichen Ausmalf} bericksichtigt. Sie sind daher auf keinen
Fall als Grundlage bzw. Kostenvoranschlage fir weitere Planun-
gen geeignet. Es werden insbesondere keine weitergehenden Un-
tersuchungen beztiglich mdéglicher Ursachen fir die aufgezahlten
Unterhaltungsrickstande bzw. Schaden durchgefihrt. Eine Ursa-
chenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauschadens
bzw. Bausubstanzgutachtens moglich, nicht jedoch in einem Ver-
kehrswertgutachten.

Mangel / Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
ricksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fiir 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 diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

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

Fir versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdricklich keine Haftung tibernommen.

Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Schuldner war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt konnte somit nicht von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 65,14 m? groRe 3-Zimmer Wohnung im 1. Oberge-
schoB eines unterkellerten, 3-geschossigen Mehrfamilienwohnhauses. Das Gebaude wurde ca. 1960 in mas-
siver Bauweise erstellt und verfligt — dem aufieren Anschein nach - Uberwiegend Uber einen einfachen bis
mittleren Ausstattungsstandard.

GemaR Teilungserklarung ist dem Wohnungseigentum ein Kellerraum zugeordnet; Sondernutzungsrechte
sind nicht vereinbart.

Die Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 4 von 65,14 m? wurde der Wohnflachenberechnung vom
13.02.1961 entnommen. Aus den Quadratmeterangaben der Raumlichkeiten im Aufteilungsplan Grundriss
1. OG ergeben sich nach Addition ca. 68,51 m2. Siehe hierzu Anlage 6, Zeichnungen.

Da dem Sachverstandigen keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde, konnte die Wohnflache durch ein 6rt-
liches Aufmal} nicht Uberprift werden. In diesem Gutachten wird daher die Wohnflachenangabe 65,14 m? aus
der vorliegenden Wohnflachenberechnung zugrunde gelegt.

Far ggf. vorhandene Abweichungen einzelner Raumgréfien bzw. hieraus bedingte Abweichungen zur Ge-
samtwohnflache des Wohnungseigentums wird durch den Sachverstandigen ausdriicklich keine Haftung
Ubernommen.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem aufReren Anschein nach — Uberwiegend
in einem normalen Unterhaltungszustand. Zu Unterhaltungsstau, Renovierungsbedarf, baulichen Mangeln
und / oder baulichen Schaden sowie Modernisierungsbesonderheiten kénnen aufgrund fehlender Innenbe-
sichtigung keine weiteren Auskunfte erteilt werden.

Gemal Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist eine Baulast mit folgendem Inhalt eingetragen:
,Verpflichtungserklarung, die spétere Herstellung und Betreibung eines Teiles einer Tiefgarage mit 24 Stell-
plétzen, der erforderlichen Verkehrsfldchen und der Garagen-Niederfahrt zu dulden entsprechend den braun
angelegten Flachen des anliegenden Flurkartenausschnittes. “

Die Baulast tbt keinen Werteinfluss auf das Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 4 aus.

Im Grundbuch von Steilshoop, Band 42, Blatt 1237 besteht in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) unter

Ifd. Nr. 1 eine Eintragung mit folgendem Inhalt:

,Der Eigentiimer ist verpflichtet, die gemeinsame Grundleitung flir Regenwasser fiir den jeweiligen Eigentii-
mer von Steilshoop Blatt 1196 zu dulden, zu unterhalten und stets offen zu halten.”

Die vorgenannte Eintragung in Abteilung Il Gbt keinen Werteinfluss auf das zu bewertende Objekt Wohnungs-
eigentum Nr. 4 aus.

Seite 10 von 92
Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Wohngeld / Hausgeldvorschuss

Instandhaltungsriicklage

Baukostenvorschisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Wohneinheit wird eigengenutzt
Miete : z.Zt.: keine Mieteinnahmen

gemal Abrechnung vom 18.06.2024 = 230,00 € monatlich,
davon Erhaltungsriicklagen-Vorauszahlungen 35,75 €

per 31.12.2023 = 240.864,61 €

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstoérungsfrei ; 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.

gemal Dichtigkeitspriifung aus 12 / 2022 ist eine Sanierung
der Entwasserungsanlagen zwingend erforderlich; voraus-
sichtliche Kosten ca. 31.000 €; Ausfiihrung der Arbeiten vo-
raussichtlich Anfang August 2025

Anschluss Gebaude an das Glasfasernetz der Deutschen
Telekom; Kosten fiir einen Fachplaner voraussichtlich ca.
3.000 € - 6.000 €; weitere Kosten sind nicht bekannt

Instandsetzung (Neuanstrich der Wande und Decken, Turen
und Tirzargen bis zum Kellerabgang) der Treppenhauser
Hausnr. 294, 294a und 296; Ausfiihrung voraussichtlich
nach der Sanierungsarbeiten der Entwasserungsanlagen

Tauschen der Heizungsventile (statische in dynamische)

Ubliche Instandhaltung

Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg
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Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

keine bekannt

keine bekannt

Baulast vorhanden,
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg
Hamburg Nord

Hansestadt Hamburg (ca. 1.861.000 Einwohner);
Bezirk Hamburg Nord (ca. 328.000 Einwohner)
Stadtteil Steilshoop (ca. 20.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Ahrensburg (ca. 18 km entfernt)
Pinneberg (ca. 28 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 35 km entfernt)
MélIn (ca. 52 km entfernt)
Lauenburg (ca. 56 km entfernt)
Lineburg (ca. 62 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 62 km entfernt)
Neuminster (ca. 66 km entfernt)
LUbeck (ca. 68 km entfernt)

Kiel (ca. 96 km entfernt)
Schwerin (ca. 111 km entfernt)
Wismar (ca. 126 km entfernt)
Bremen (ca. 131 km entfernt)
Hannover (ca. 164 km entfernt)
Berlin (ca. 291 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:
Hamburg (ca. 11 km entfernt)

Bundesstralien:

B 5 (ca. 5 km entfernt)

B 433 (ca. 5,5 km entfernt)
B 75 (ca. 6 km entfernt)

B 447 (ca. 7,5 km entfernt)
B 435 (ca. 7,5 km entfernt)
B 4 (ca. 9 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Hamburg Horn (ca. 7 km entfernt)
AS Hamburg Veddel (ca. 10 km entfernt)
AS Schnelsen (ca. 11 km entfernt)

AS Stellingen (ca. 11 km entfernt)

AS Stapelfeld (ca. 13,5 km entfernt)

Bahnhof:

U-Bahn Habichtstrasse (ca. 1,5 km entfernt)
S-Bahn Alte Wéhr (ca. 1,5 km entfernt)
S-Bahn Rubenkamp (ca. 2 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 8 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg Fuhlsblittel (ca. 6 km entfernt)

Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Barmbek Nord betragt
ca. 1,5km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfliihrende Schulen)
innerhalb ca. 1.000 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Béackerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Frisor, Arzt, Apotheke, Post, Spiel-/ Sport-
platz, Park-/ Grinflache) innerhalb ca. 1.000 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen
(Bank, Gemischtwarenhandel)
innerhalb von ca. 10 Autominuten erreichbar

Verkehr
(Bushaltestelle, U-Bahn, S-Bahn, Bahn Regionalverkehr,
internationaler Flughafen) ca. 100 m bis ca. 5 km entfernt

Nachstgelegene Stérquelle

(Hochspannungsmast, Funkmast, landwirtschaftliche Anlage,
Mulldeponie, Windkraftanlage) in ca. 300 m bis ca. 7.500 Entfer-
nung

Mdgliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, StralRenlarm) nicht vorhanden

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen, Uberwiegend aufgelockerte, mehrgeschossige oder
geschlossene Bauweise; Mehrfamilienhauser, Ein- und Zweifa-
milienhauser, Reihenhausbebauung o.a.

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

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben

Stralenfront: Steilshooper Stralle:_ca. 39 m;
mittlere Tiefe: ca. 79 m;
mittlere Breite: ca. 38 m;

GrundstiicksgréRe: insgesamt 3021 m?;

Bemerkungen: unregelmaRige Grundstiicksform

Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg
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3.2.1 Demografische Struktur

Mit Stand 31.12.2023 lebten in Hamburg 1,91 Millionen Men-
schen, darunter 973.000 Frauen und 937.000 Manner. Im Jahr
2035 werden Prognosen zufolge rund 2,03 Millionen Menschen
in Hamburg wohnen. Bis 2040 wird anschlieRend ein Bevdlke-
rungsriickgang auf etwa 2,02 Millionen Einwohner:innen erwar-
tet.

Aufgrund ihrer hohen Attraktivitat als Wirtschafts- und Wohn-
standort verzeichnet Hamburg seit vielen Jahren ein Bevolke-
rungswachstum. Dieses ist zu einem erheblichen Teil auf Wan-
derungsgewinne aus dem Ausland sowie aus dem Ubrigen Bun-
desgebiet zurlickzufiihren — mit Ausnahme insbesondere der
Umlandkreise in Schleswig-Holstein und Niedersachsen.

Die internationale Anziehungskraft Hamburgs zeigt sich darin,
dass sich in den letzten Jahren sowohl die Zahl der Menschen
mit auslandischer Staatsangehdrigkeit als auch die Anzahl der
Deutschen mit Migrationshintergrund stetig erhdht hat. Insge-
samt leben in Hamburg rund 792.000 Menschen mit Migrations-
hintergrund. Das sind knapp 40 Prozent aller Hamburger:innen.
Zwischen den Stadtteilen bestehen grofle Unterschiede: Beson-
ders hohe Anteile gibt es in Billbrook (88 Prozent), Veddel (76
Prozent) und Billwerder (69 Prozent). In den zentrumsferneren
(sud-)dstlichen, eher landlich gepragten Stadtteilen Spadenland
(10 Prozent), Reitbrook (12 Prozent) und Neuengamme (13 Pro-
zent) leben dagegen anteilig besonders wenig Menschen mit
Migrationshintergrund. Die drei haufigsten Herkunftslander sind
die Turkei, Polen und Afghanistan.

Betrachtet man die Wanderungsbewegungen nach Alter, so wird
deutlich, dass insbesondere junge Erwachsene im Alter zwi-
schen 18 und 35 Jahren nach Hamburg ziehen, um hier eine
Ausbildung, ein Studium oder einen Beruf aufzunehmen.

Neben dem positiven Wanderungssaldo profitierte Hamburg von
hohen Geburtenzahlen. Von 2010 bis 2021 wurden mehr Kinder
geboren als Sterbefélle verzeichnet wurden.

Aufgrund des hohen Zuzugs von jungen Menschen und des zeit-
weise positiven Geburtensaldos ist der demografische Wandel
und die damit verbundene Zunahme des Anteils der alteren Be-
volkerung in Hamburg derzeit weniger stark ausgepragt. Mit ei-
nem Durchschnittsalter von 42 Jahren ist Hamburg das jlingste
Bundesland. Dies darf aber nicht dariiber hinwegtauschen, dass
auch in Hamburg die Altersgruppe der 65-Jahrigen und Alteren
sowohl absolut wie relativ wachst. So leben in Hamburg insge-
samt 341.000 Hamburger:innen im Alter von 65 Jahren und alter,
unter ihnen 194.000 Frauen und 147.000 Manner. Sie bilden
17,9 Prozent der Hamburger Bevdlkerung. Prognosen zufolge
wird in rund zehn Jahren etwa jede:r finfte Hamburger:in 65
Jahre und élter sein (20,7 Prozent). In absoluten Zahlen wird ein
Anstieg auf 421.000 Personen erwartet, darunter insbesondere
mehr 65- bis unter 75-Jahrige sowie mehr Menschen, die 85
Jahre und alter sind.

Die Altersstruktur der Bevolkerung Hamburgs ist durch kleinrau-
mige Unterschiede gepragt: Wahrend in den zentrumsnahen
Stadtteilen anteilig unterdurchschnittlich wenig Senior:innen le-
ben, liegt ihr Anteil in vielen Gebieten am Stadtrand bereits heute
deutlich Uber 20 Prozent. Noch ausgepragter ist die Lage bei der
Bevolkerung ab 85 Jahre.

Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg
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Wahrend ihr Anteil in Hamburg insgesamt 2023 bei knapp drei
Prozent lag, war er in Stadtteilen am nérdlichen oder westlichen
Stadtrand, wie zum Beispiel Poppenbiittel oder Rissen, rund
doppelt so hoch.

Daruber hinaus haben in den letzten Jahren insbesondere An-
zahl und Anteil der Senior:innen mit Migrationshintergrund zuge-
nommen. Im Zeitraum 2012 bis 2021 wuchsen die Bevolkerung
65+ mit auslandischer Staatsangehdorigkeit um 39,4 Prozent und
die deutsche Bevdlkerung 65+ mit Migrationshintergrund um
67,1 Prozent. Dagegen ging die deutsche Bevolkerung 65+ ohne
Migrationshintergrund um 5,3 Prozent zurlick. 2021 hatten rund
20,5 Prozent der Hamburger*innen ab 65 Jahren einen Migrati-
onshintergrund.

Bevolkerungsentwicklung:

e Steilshoop verzeichnet ein moderates Bevoélkerungs-
wachstum.

e Im Vergleich zu anderen Stadtteilen wie Bramfeld weist
Steilshoop eine jiingere Bevolkerungsstruktur auf.

e Prognosen zeigen, dass die Einwohnerzahl bis 2035
weiter ansteigen wird.

Altersstruktur:

e Die Altersstruktur in Steilshoop ist relativ ausgeglichen.

o Der Anteil der alteren Bevolkerung ist geringer als in
Stadtteilen wie Bramfeld.

o Laut Prognosen wird im Jahr 2035 jeder sechste Ein-
wohner alter als 65 Jahre sein.

Sozialstruktur:

e Steilshoop ist ein Stadtteil mit einer hohen Diversitat.

e Es gibt einen hohen Anteil von Menschen mit Migrati-
onshintergrund.

¢ Informationen zu Haushalten und Migrationshintergrin-
den sind auf der Internetseite von Statistik Nord zu fin-
den.

Bevdlkerungsstand:

e Laut Angaben des Statistikamtes Nord lebten am 31.
Dezember 2023 in Steilshoop 19.856 Einwohner.

o Die Bevdlkerungsdichte betragt etwa 7.942 Einwohner
pro Quadratkilometer.

Zusammensetzung:

e Geschlecht: Der Anteil der Frauen liegt bei etwa
51,2 %, der Anteil der Manner bei 48,8 %.
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Nationalitat:

Etwa 71,2 % der Einwohner haben die deutsche
Staatsangehorigkeit. Der Anteil der auslandischen
Bevolkerung betragt etwa 28,8 %.

Migrationshintergrund:

Ein bedeutender Teil der Bevdlkerung hat einen
Migrationshintergrund. Der Anteil liegt bei 58,9%.
Von den unter 18-Jahrigen haben 79% einen Mig-
rationshintergrund.

Altersstruktur:

Die Altersstruktur ist relativ ausgewogen. Ein rele-
vanter Anteil der Bevdlkerung sind Kinder und Ju-
gendliche (0-17 Jahre: 20,4 %). Die Anteile der wei-
teren Altersgruppen verteilen sich wie folgt:

18-24 Jahre: 8,1 %

25-29 Jahre: 6,1 %

30-49 Jahre: 26,6 %
50-64 Jahre: 19,5 %

65 Jahre und alter: 19,4%

Haushalte:

Die Anzahl der Haushalte in Steilshoop betragt
9.942. Die durchschnittliche Personenzahl pro
Haushalt liegt bei 2,0. Einpersonenhaushalte ma-
chen einen groRen Teil aus (48,2 %). Haushalte mit
Kindern sind ebenfalls vertreten (21,7 %), davon
sind 32,9 % alleinerziehende Haushalte.
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Wohn- und Geschéftsstralie; tlw. Gewerbe vorhanden;
Strafle mit maRigem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein, Gehwegplatten o0.a., Parkbuchten / Parkplatze im Stralen-
raum eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Warme aus offentlicher Versorgung;
Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss, Telefonanschluss o.4.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken o0.4.

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 ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 30.10.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Steilshoop, Band 42, Blatt 1237, folgende Ein-
tragungen:

Ifd. Nr. 1: Der Eigentimer ist verpflichtet, die gemeinsame
Grundleitung fir Regenwasser fiir den jeweiligen Eigentiimer
von Steilshoop Blatt 1196 zu dulden, zu unterhalten und stets
offen zu halten. Eingetragen am 06. Dezember 1963, umge-
schrieben am 08.Februar 1984 auf Steilshoop Blatt 1197 und bei
Bildung von Wohnungseigentum hierher sowie auf die fir die an-
deren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter tGber-
tragen am 02.Juli 1985.

Ifd. Nr. 6:
Zwangsversteigerungsvermerk...
eingetragen am 24.10.2024

insgesamt ohne weitere Wertbeeinflussungen

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

Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg
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Herrschvermerke: keine vorhanden

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Er-
kundungen des Sachverstandigen und nach Befragung im Orts-
termin nicht vorhanden. Sollten dennoch diesbezligliche Beson-
derheiten vorhanden sein, sind diese zu prifen und ggf. zuséatz-
lich zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfliigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 22.01.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen
(vgl. Anlage 8):

Verpflichtungserklarung, die spétere Herstellung und Betreibung
eines Teiles einer Tiefgarage mit 24 Stellplétzen, der erforderli-
chen Verkehrsflaéchen und der Garagen-Niederfahrt zu dulden
entsprechend den braun angelegten Fldchen des anliegenden
Flurkartenausschnittes.

ohne weitere Wertbeeinflussung

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

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Steilshoop 7, in Kraft getreten am 27.05.1969, in Verbin-
dung mit der Baunutzungsverordnung 1962, folgende Festset-
zungen:

WR = reines Wohngebiet;

Il = zwingend 3 Vollgeschosse;

Baugrenzen

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9

nicht bekannt

nicht bekannt

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.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

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 Widerspriiche wurden jedoch nicht festge-
stellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei.
Hierbei unberucksichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfal-
lende Stralenausbaubeitrage nach Kommunalabgabengesetz
(KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-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.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude / Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Das Objekt Wohnungseigentum Nr. 4 wird durch den Schuldner bewohnt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir 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 kdnnen 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
Ausflihrung 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 Bauschaden und Bauméangel 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 iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere konnte nicht gepruft 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 miissen.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienwohnhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschliel3lich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; dreigeschossig; unterkellert; Flachdach 0.a.; freistehend

Baujahr: ca. 1960

Modernisierung: Uberwiegend ubliche Instandhaltung

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 65,14 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor; der Energieausweis wurde auf Grund-

lage des Energieverbrauchs ermittelt;
Primarenergieverbrauch: 60,61 kWh / (m? * a);
Endenergieverbrauch: 86,6 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.

Erweiterungsmoglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Aullenansicht: Uberwiegend Klinkermauerwerk, Verblendung, Sichtmauerwerk;
Giebelseite: Warmedammverbundsystem
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4.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

gemal Teilungserklarung mit zugehorigem Kellerraum Nr. 4

- ohne Innenbesichtigung -

Obergeschoss:

gemal Teilungserklarung Wohnungseigentum Nr. 4 mit Flur, Diele, Kiiche, Abstellraum, Bad, Schlafzimmer,

Kinderzimmer, Wohnzimmer sowie Loggia

- ohne Innenbesichtigung -

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.a.,
gem. statischer Berechnung, gemaf Bauunterlagen

Mauerwerk

uberwiegend Mauerwerk, giebelseitig Warmedammung durch
Warmedammverbundsystem (Thermohaut),

tragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.a.;

nichttragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Stédnderwéande (Leichtbau) o.a.

Stahlbeton

KellerauRentreppe:
Betonstufen, mit Fliesenbelag, Fahrradrampe

Geschosstreppe:

Stahlbetonkonstruktion, Stufen belegt mit Kunststein 0.a.;
Handlauf mit Kunststoffummantelung, Metallgelander mit
Anstrich 0.4.

Eingangstur aus Aluminium / Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Flachdach oder flachgeneigte Dachkonstruktion

Dacheindeckung:

Dachpappe, Bitumendachbahnen, Abklebung o.a.

Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg

Seite 23 von 92



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tUber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;

Beleuchtungskorper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Turéffner, Klingelanlage, Telefonanschluss, vermutlich
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fl-Schutzschalter

Fernheizung;
vermutlich Flach- oder Rippenheizkdrper, mit Thermostatventilen

vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen
(herkébmmliche Fensterliftung)

vermutlich zentral Uber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro)

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 AuBenanlagen

Loggia

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend
vermutlich keine wesentlichen erkennbar
mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist — dem aufieren Anschein nach — nor-
mal, gut.

Zu Unterhaltungsstau Renovierungs- sowie Modernisierungsbe-
darf kdnnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine Infor-
mationen erteilt werden.

4.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Mulltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) o0.3.
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4.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4im 1. OG

4.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Nr. 4 im 1. OG,
im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemafl den Angaben der Wohnflachen-
berechnung rd. 65,14 m?;

die Wohnflachenberechnung konnte aufgrund fehlender Innen-
besichtigung nicht Gberpruft werden;

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
3 Zimmer, 1 Kuche, 1 Diele, 1 Bad, 1 Loggia, 1 Kellerraum,
1 Abstellraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
Wohnzimmer rd. 19,8 m? gartenseitig gelegen
Schlafzimmer rd. 13,61 m? eingangsseitig gelegen
Kinderzimmer rd. 10,99 m? gartenseitig gelegen
Kiche rd. 7,88 m? eingangsseitig gelegen

Diele rd. 6,64 m? innenliegend

Bad rd. 3,35 m? strallenseitig gelegen

Loggia rd. 2,04 m? gartenseitig gelegen
Abstellraum rd. 0,83 m? innenliegend

Grundrissgestaltung: zweckmahRig

Besonnung/Belichtung: vermutlich gut bis ausreichend

4.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich Gberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu
einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnung Nr. 4” zusammengefasst.

4.4.3 Wohnung Nr. 4

Bodenbelage: (schwimmender) Estrich, vermutlich mit Teppichboden,
Textilbelag, PVC, Fliesen, Klickparkett 0.a.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, Uberwiegend vermutlich mit Binderfar-
benanstrich, einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich,
Holzverkleidungen, Fliesen o.3.

Deckenbekleidungen: Deckenputz, tberwiegend vermutlich mit Binderfarbenanstrich,
Hartschaumplatten, Raufasertapeten mit Anstrich o.a.

Fenster: Fenster aus Holz oder Kunststoff, mit Doppelverglasung;
mit Beschlagen

Tulren: Eingangstur: Holztir

Zimmertiren: vermutlich Fillungstiiren aus Holzwerkstoffen;
mit Schléssern und Beschlagen, Stahl- oder Holzzargen o.4.
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Uberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion, Uberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad:

vermutlich 1 eingebaute Wanne und / oder 1 eingebaute Dusche,
1 WC mit Spiilkasten, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschinenan-
schluss; helle Sanitérobjekte 0.4.

vermutlich keine vorhanden

Einbaukiiche, vermutlich in einfacher / mittlerer Qualitat

dem &uBeren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar

zweckmalig

mangelnde Warmedammung

4.4.4 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

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

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

vermutlich keine vorhanden

Loggia

dem &uReren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar
vermutlich keine

ohne Innenbesichtigung

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist — dem auf3eren
Anschein nach — normal.

4.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrége aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-
lage):

gemal Teilungserklarung keine vorhanden

keine bekannt

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

nicht bekannt

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

nicht bekannt

vorhandene Instandhaltungsrticklage
=rd. 241.000,00 € per 31.12.2023
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4.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden normalen Zustand;

die Gesamtanlage macht insgesamt einen eher ansprechenden Eindruck

Seite 27 von 92
Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 429 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebauten Grundstiick in D-22309 Hamburg, Steilshooper Strale 294, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung Nr. 4 im 1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet sowie einem zugehori-
gen Kellerraum Nr. 4, zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Steilshoop 42 1237 1
Gemarkung Flurstuck Flache

Steilshoop 777 3.021 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 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 Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 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 Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

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

e Der Rechenablauf und die EinflussgrofRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung 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
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstliicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.
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5.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstliicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 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 MaB der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir 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 Grundstlicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, 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 eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich 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 Plausibilitat Gberprift 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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5.2.4 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 vorliegen-
den Fall méglich, weil

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstliicksmarkts zur Be-
wertung 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 fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstlicksart 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 Grundstuick 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 Einflussgréfien (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 Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen wer-
den kann. Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vie-
len Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewir-
ken. Das Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken angewendet.
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5.3 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 Gesamtgrundstuck.
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6 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 511,70 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstticksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei
= 0,60

= keine Angabe

= 11.02.2025

=  baureifes Land

= 0,70

=  3.021 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 511,70 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 11.02.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 511,70 €/m?

WGFz 0,60 ca. 0,70 x 1,15 E1
Flache (m?) keine Angabe 3.021 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 588,46 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 588,46 €/m?

Flache X 3.021 m?

beitragsfreier Bodenwert

=1.777.737,66 €

1d. 1.780.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 insgesamt 1.780.000,00 €.
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6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - WGFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: gemafl Gutachterausschuss

WGFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,70 1,15
Vergleichsobjekt 0,60 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,15

6.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 429/10.000) 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

1.780.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte

0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert

1.780.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 429/10.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 76.362,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 76.362,00 €

rd. 76.400,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 76.400,00 €.
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7 Vergleichswertermittiung

7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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 Bezugsgréle
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstliicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR 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-
gleichsgrundstiicks 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 fur 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 marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale 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 Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaRn zu berticksichtigen.

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstlicke 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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(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-
verhaltnisse 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 MalR
der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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 Erlduterungen), 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
Ausfiihrung 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 Instandhaltung, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen 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

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundséatzlich 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
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fiir 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 fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 11.02.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lagefaktor (860/1100)0:51%8 X 0,880 =2.631,20 €/m?
Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000
Erstbezugsfaktor X 1,000
Baujahresfaktor 1960 X 0,990 = 2.604,88 €/m?
Erdgeschossfaktor X 1,000
Dachgeschossfaktor X 1,000
EinbaukUlchenfaktor X 1,040 =2.709,08 €/m?
Aufzugsfaktor x 1,000
Wohnflachenfaktor 0,9552+0,00056x65,14 X 0,991 = 2.684,70 €/m?
Modernisierungsfaktor 1,00+0,013x(2,3-5,1) X 1,005 =2.698,12 €/m?
Stadtteilfaktor Steilshoop X 1,050 = 2.833,03 €/m?
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 = 3.600,78 €/m?
X 0,00
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 3.600,78 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 3.600,78 €/m?
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7.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

Erlduterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.600,78 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.600,78 €/m?
Wohnflache X 65,14 m?
Zwischenwert = 234.554,81 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 234.554,81 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 234.554,81 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 234.554,81 €
rd. 235.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 mit rd. 235.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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8 Ertragswertermittiung

8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentliimer fiir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstlck 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 Gebdude und Auflenanlagen 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 ware.

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.

Gdf. 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 sachgeman zu berlicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zuladssige 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 Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortbergehenden
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 Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. 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-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist flir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 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 Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen 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 marktub-
liche 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 Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 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 dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duftere 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 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 ausdrucklich 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.3 Ertragswertberechnung

Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (ca. m?) | (Stk.) | (ca.€/m?) | monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Wohnungseigentum 1 | Wohnung, 1.0G 65,14 12,00 781,68 9.380,16

(Mehrfamilienwohn-

haus)

Summe 65,14 - 781,68 9.380,16

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.380,16 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.528,56 €

jahrlicher Reinertrag = 7.851,60 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

0,50 % von 76.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert - 382,00 €

(beitragsfrei)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.469,60 €

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

bei LZ = 0,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 23,446

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 175.132,24 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 76.400,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 251.532,24 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 251.532,24 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 251.532,24 €
rd. 252.000,00 €
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8.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden nicht von mir durchgeflhrt. Sie wirden sich orientieren
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten
Mafigaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berilcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge 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 fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fur mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstuicke

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

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

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitadtsunterschiede
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 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 65,14 m? x 14,00 €/m? 911,96 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 187,60 €
Summe 1.528,56 €
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Liegenschaftszinssatz

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

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

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigroRe (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 objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

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 marktlbliche 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' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefuhrt 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 Berlcksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus

Das ca. 1960 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

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

ModernisierungsmalRnahmen

Maximale

Tatsachliche Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte Ezgitineling
MaRnahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. - 4 1,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 0,5 0,0
Warmedammung der AuRenwande 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 00 00
cken, FuBboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 0.0
staltung
Summe 3,0 0,0

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

In Abhangigkeit von:

e der lblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1960 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 65 Jahre =) 15 Jahren
e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 25 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1970.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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9 Sachwertermittlung nur informativ

9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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 Gebaude und bauliche Au3enanlagen) 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 grundsatzlich 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 Berucksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur 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 AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstlcksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung 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 fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m?) des (Norm)Gebéaudes 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 fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,£/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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, behdrdliche Prifung 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
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 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-
nungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise 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 ordnungsgemalier
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 Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt 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 marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind aufierhalb 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 fiir 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 fur Geschéaftsgrundstu-
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 fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktuibliche 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 bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche 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 Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 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 dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen 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 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 Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.3 Sachwertberechnung nur informativ

Gebadudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.080,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 65,14 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 8.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 78.351,20 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 11.02.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 144.714,67 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 144.714,67 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 68,75 %
e Faktor X 0,3125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche = 45.223,33 €
Herstellungskosten
anteilig mit X 100 %
vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 45.223,33 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 45.223,33 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 1.808,93 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 47.032,26 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 76.400,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 123.432,26 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 123.432,26 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 123.432,26 €
rd. 123.000,00 €
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9.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFI1V) 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.

¢ (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 Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse 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 Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwéande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 11,5 % 53,5 % 35,0 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bi-
Standardstufe 1 tumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warme-
schutz (vor ca. 1980) o.a.

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995) o.a.
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe Dachdam-
Standardstufe 2

mung (vor ca. 1995) 0.4.

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 2 gvas{eifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaflem Warmeschutz (vor ca. 1995)
Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem Warme-

schutz (nach ca. 1995) o.a.

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwande
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen 0.3.

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte Standerkon-

Standardstufe 3 struktionen; schwere Tlren 0.8.
Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz 0.a.
FuRbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung o.3.

Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-

platten 0.a.
Sanitareinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest
Standardstufe 2 0.4
1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
Standardstufe 3 . .
gefliest 0.a.
Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaulRenwandthermen, Nacht-
Standardstufe 2

stromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995) 0.4.

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-

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

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit mehr als 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 955,00 11,5 109,83
2 1.035,00 53,5 553,73
3 1.190,00 35,0 416,50
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.080,06
gewogener Standard = 2,3

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

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* verdffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
groRe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgrofe geldst. Dariiber 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-
gréfe BGF auf die Bezugsgréfle Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Malf3-
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 fiir das Bewertungsgebaude = 1.080,06 €/m? WF
rd. 1.080,00 €/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Loggia 8.000,00 €

Summe 8.000,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe 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 fir Planung, Baudurchfihrung, 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 fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
BerUcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der 1.808,93 €
vorlaufigen Gebaudesachwerte insg.
(45.223,33 €)
| Summe 1.808,93 €
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 Berlicksich-
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 verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
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 Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet. Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

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

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

e des in [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 Objekigrofie (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 objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors 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 bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

10.1 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 fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
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 (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

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

10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstlcksmarkt Gblicherweise 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 Ertragswertermittlung (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.

10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 235.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 252.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 123.000,00 € nur informativ
ermittelt.
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10.4 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 flr
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

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

e geeigneten Vergleichsfaktoren

Bezuglich der erreichten Marktkonformitit 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 fir das Sachwertverfahren in ausrei-
chender Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (Vergleichs-
mieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,60 (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 0,60 (d) = 0,000.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[123.000,00 € x 0,000 + 252.000,00 € x 0,600 + 235.000,00 € x 0,900] + 1,500 = rd. 240.000,00 €.
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11 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 429/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten
Grundstiick in D-22309 Hamburg, Steilshooper Stral’e 294, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 4 im 1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet sowie einem zugehorigen Kellerraum Nr. 4

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Steilshoop 1237 1
Gemarkung Flur Flurstick
Steilshoop 777

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 mit rd.

240.000,00 €

(in Worten: zweihundertvierzigtausend Euro)

abzgl. 10.000 € (ca. 4%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung
230.000,00 €

(in Worten: zweihundertdreilRigtausend Euro)

geschatzt.

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

Hamburg, den 19. Marz 2025

VALYl

[ |
Dipl. Ing. Architekt Ridiggr Mele
- Sachverstindiger fir Immabiilenffewertup
| Mitglied Im Bundesverband &ffentilgh bestejt
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fur 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, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, 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 personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Rich-
tigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder
Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer maglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Bauméngel und -schéden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt, berlicksichtigt 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, Fensterstilirze 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 tbliche 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 etc., 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 vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung 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 Gebaudes erfolgten ausschlief3lich im Rahmen
der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen 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 schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefuhrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstéande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht bertcksichtigt sein.

Baugrund: Eine lageubliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, 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 Verkehrswertermittlung 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 mdéglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstuicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens mussten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Geb&ude durchgeftihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrdge, Gebulhren: Fir die vorliegende Wertermittiung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, &ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw. zum Wertermittlungsstichtag 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 ist auf dem Flurstiick eine Baulast eingetra-
gen, die nach Auffassung des Sachverstandigen jedoch keinen Werteinfluss auf das zu bewertende Wohnungseigentum
ausubt.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser / Bieter 0.4. in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch
den Sachverstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Man-
geln / Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenann-
ten Besonderheiten dem Sachverstandigen gegeniiber 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.

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 15.06.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps.
Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps
anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2024.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnungseigentum Nr. 4

Flursticksnummer 777

in Hamburg, Steilshooper Stralle 294
Wertermittlungsstichtag: 11.02.2025

Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 589,21 3.021,00 76.400,00
Land
Summe: 589,21 3.021,00 76.400,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Mehrfami- 65,14 1960 80 25
lienwohn-
haus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 9.380,16 1.528,56 € 0,50 1,00
(16,30 %)
Relative Werte

relativer Bodenwert: 1.172,85 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 3.530,85 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 24,51
Verkehrswert/Reinertrag: 29,29

Ergebnisse

Ertragswert: 252.000,00 €

Sachwert: 123.000,00 € nur informativ
Vergleichswert: 235.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 230.000,00 € ohne Innenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag 11.02.2025

Bemerkungen: Wohnungseigentum wird durch den Schuldner bewohnt, ohne Innenbesichtigung, Kellerraum
zugehdrig, Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht bekannt, bauliche Mangel und / oder Schaden
nicht bekannt
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uiber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir 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 fir 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 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

(1]

[2]

(3]
[4]

[5]

[6]

[7]
(8]
E
[10]

(1]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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 / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Simon / Kleiber Marktwertermittlung 2004

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 fir Neubau und Altbau

13.3 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 26.02.2025) erstellt.
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14 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 1a:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

2:

3:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Ansichten

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Bebauungsplan

Energieausweis

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir 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

Seite 1 von 4

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: Ansicht von der Stralle Bild 4: weitere Ansicht von der Stralle mit
Zuwegung
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 4

Bild 5: KellerauRentreppe mit Fahrradrampe Bild 6: weitere Teilansicht

Bild 7: ruckwartige Teilansicht Bild 8: ruckwartige Teilansicht
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Anlage 1: Fotos
Seite 3 von 4

Bild 9: Bereich Hauseingang Bild 10:  Bereich Treppenhaus EG

Bild 11:  Bereich Treppenhaus EG Bild 12:  Bereich Treppenhaus EG / Zugang
Keller
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 4

Bild 13:  Treppenhaus Bild 14:  Treppenhaus 1.0G Wohnungsein-
gangsbereich Bewertungsobjekt
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1

‘Orthophoto/Luftbild Hamburg
22309 Hamburg, Steilshooper Str. 294
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 18.03.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gliltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 2:
Seite 1 von 1

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Ubersichtskarte MairDumont

22309 Hamburg, Steilshcoper Str. 294
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 18.03.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gliltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 18.03.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gliltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Regionalkarte MairDumont

22309 Hamburg, Steilshcoper Str. 294

Indusmq_- '
‘Ruwoldiweq

nstarrﬂamswag =
2=Rungesirafie | { S%‘!@\
I{Inder--:iEOuerfurtsheg e’
Ghm. 4=Riefeselistrate 2.
(373 5=Benzenbergweg
. B=Kiefllingstieg

: / @‘?.
(7/' S
Riickhaltes y

r = =

: Q‘ . S 2 ursu ken A2 == = §
g, el r__":, m
b %5.5- xd S g §
Margar: |\ &5 & A2 o 2
| QT = & 6 - J P Ba l'm bek' auschmsenwag
e e\ B AN Bl gy ! |
']4‘ y % 'E‘n §K&n K\ fe ™ ’\‘5‘ NOl'd B='Buwhkoppel' §;
Stie 28 g er- o Kinder- ‘\29 475~ sV 9=Plathweg
oo Eangem i e blpos) | Bus«:mfﬁ'e
g g- % [ I K]st{em}sﬂ“wg
o @ = g 4- Mldusmrl‘stra&e
O T B\ 2 b o lnd
sriagp #3760 Osthl | N7 5 | s ANy, AN
Hafistat (im Saperdruck): 1:10.000 @
Ausdehnung: 1,700 m ¥ L.700 m
¢] 1.000m
T it (Eina el It istg bis #u 30 Druckl )
Dbe Regionaliarts wird hemasgagaben vom Falk-Veriag, Cr anthdit u.a. die Deb wnct iz ver uktur der Stadt. Dis

Harte begt fidchendeckend fiir Dautschiand ver und wird im Malstabsbareich 1:10.000 bis 1:30,000 ang=boten, Dée farte darf in einem Cxposs genutst
wesden. Die Uizenz uminast dis Verviaffilogung von mnximal 30 Cxemplaren, sowle die verwandung in Gutachten im Rahman von Twenpsverste gerangsn und
deren Verdffentbchung dusch Amisgerichts,

Datenguelle
MAIKUUMONT Gl B o, K Stand. 4060

-lu meat ber paht auf der E ung 31“?“"1-, v 13
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung f.usqu a;'llsftdsekmt t
Neuenfelder Strale 19 legenschariskataster
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 22.01.2025
Flurstick: T Auftragsnummer: B33-2025-2120010373

Gemarkung:  Steilshoop

7

5840030

briit—82——%° Meler

Diese Karte ist geschitzt. Vervielfaltigung, L g oder die gabe an Dritle ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI 8.1 35) in der jeweils geltenden Fassung zuléssig.
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Bild 1: Gesamtplan 1. Obergeschoss mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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rasse- 294, 2943 ,296

Bild 3: Gesamtplan Kellergeschoss mit Kennzeichnung zugehdriger Kellerraum
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Bild 5: traufseitige Ansicht / Eingangsbereich
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Bild 6:  traufseitige Ansicht / Gebauderuckseite
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Wohn- und Nutzflachenberechnungen

fur Flishenberschnung vom 13. Februar 1561 - 3aite 1 -
Baireff: Steilshooper Strafe 296 — Hlook 1 -
1 Lbertrag: 64,55 am
1. ObergeschoB—Wornunge Fr. 4 (linve)
“num lo¢ ¥ohngimmer 4,08 x 4,50 = 19,80 qm
b 1lc Schlafzinmer 1,64 x 1,Td - lj,ﬁé qm
” 111 Kinderzimmer 3,06 x 3,59 - 10.2, am
" 112 Kiiche 2,17 x 3,78 - 0,4} x o,7" = 71,88 gm
" 113 Bad 1,70 x 1,91 ) - 3,35 qm
o 114 Vorraum 3,36 x 1,73 + 0,04 x 0,58 - 6,64 gm
" 115 Sehrenk 0,84 x 0,99 = 0,83 qm
. 116 Logaia 1,06 ) ;_Jj-? & = 2,04 am 65,14 agw
insgesart 1. Oberg. Block 1 Haus A 179,67 gum
2._Obe rgeschol-—Nohnung Nr. § (rachta)
daum Zo? Wohnzimmer 5,02 ¥ 3,95 - 20,01 gm
" 203 Schianfzizmer 3,52 x 3,69 - 12.39 qm
- ok ¥inderzimmer 13,47 = 3,17 - lo.ag qm
" 20° Kilche 3,78 z 2,17 = ¢,42 x 0,73 = 7,68 qm .
-~ " 206 Bad 1,70 = 1,% _ _ - 3,35 qm
" 2c7 Verrsum 1,73 x 3,36 + 0,84 x ¢,50 - 6,64 gm
" Zo'ladchrank 0,64 x o,E1 = 0,73 qm
" 2of Logsia 1,38 ; },02 =2l 64,51 qu
2. ObargeschoB—Wohnung Hr. 6 (links)
“aur 205 Vobnzimmer 4,04 x 4,%0 « 19,80 qm
" 21c Schlafzinmer 3,64 x 3,74 - 13.6& qm
5 511 Kinderzismer 3,06 x 3,59 = 10,9% qnm
" 212 Kiiche 2,17 x 3,78 - 0,43 x 0,75 - 7,8(: 4m
" 213 Bad 1,70 x 1,97 = 3,3 @
» 214 Vorr.um 3,36 x 1,73 + 0,84 ¥ 0,98 - 6,54 q@
" 21% Schrank 0,84 2 0,99 = 0,83 gm
" 216 Logeia 1,28 ; 2,96 - U8 o 65,14 _q»
~ insgesant 2. Obsrgeschol Block 1 Haus A 129,61 .
Block 1 (Heus B)
2rdgeschob—#ohnung Mr. ] (rechts)
Gaup 1B Wohnzirmer 3,99 x 5,02 - 20-1‘3 am
" 1% senlafzizmar 3,74 x 3,07 - 15,8 gm
L .o ¥indarzimmer 3,17 x 3,40 - 10.12 o
" 21 Kiiche 2,17 x 3,69 — 0,43 x 0,75 - Ty qm
" 22 Bad 1,70 x 1,87 = 3,35 qm
" 23 Vorrsus 3,36 x 1,73 + o84 x 0,98 = 6,54 qm
» 24 Schrank 2,64 x 0,87 - 0,73 qm
o 25 Terrasce 1,&;},01 - 2,2 64 , 68
Ubertrag: 64,68 gm

. %
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—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2025-2120010373
22. Januar 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Steilshooper Stralle 294 294a, 296

Fur das Flurstick 777 -—
der Gemarkung Steilshoop -~

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

Baulastenblattnummer 500530 ---
(siehe Anlage: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, 1 Baulast)

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulastenverzeichnisses 1989 baulastenghnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung dbermommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen konnen noch wirksam sein: Unterlagen
dartiber sind ggf. in den Bau- oder Grundsticksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskinfte hierzu erteilt das Zentrum fir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:
Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Bauprifung, SchioBgarten 9, 22041 Hamburg,

Tel.: (040) 42881-3345, FAX: (040) 42790-5149,
Mail: Nicht vorhanden

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift galtig

LGV-F50.011-01.2025
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\3”' 0

Belegenheit des Baugrundstiicks (Str.uNr.) Steilshooper Str. 294 - 296
Grundbuch Steilshoop Blott 378 530
Flurstick 777 GraBe 3021 =
Freie und Hansestadt Hamburg Frelo und Hunsestodt Hampurg
Besirkssm!  WANDSBEK Ry i o
Bauprifableiling BRAMFELD 77 NV 10m
Baupriifableilung
VERPFLICHTUNGSERKLARUNG

nach § 112 Hamburgische Bauordnung

Testamentsvollstrecker des
Als [] Eigentimer

[] Erbbauberechtigter  (die schriftliche Zustimmungserkldrung des Grundeigentiimers ist
auBerdem beizubringen)

. . des belasteien Grundstiicks: Grundbuch  Steilshoop

Erbbaugrundbuch
Blatt 378 Flurstick 777
belegen: StraBe  Steilshooperstr. 294-296 Nr.
in Hamburg
tibernehme ich fir das Bauvorhaben auf dem
begiinstigten Grundstiick: Grundbuch  Steilshoop
Erbbaugrundbuch
Blatt 379 Flurstick 345
belegen: Strae Steilshooperstr. 292-292 b Nr.
in Hamburg

folgende ffentlich-rechtliche Verpflichtung:

Die spiitere Herstellung und Betreibung eines Teiles einer
. Tiefgarage mit 24 Stellplitzen, der erforderlichen Verkehrs-
flichen und der Garagen-Niederfahrt zu dulden entsprechend
den braun angelegten Fl&chen des anlieg}enden Flurkarten-
ausschnittes.

Kennz. ©O

10. DEZ. 1881
Datum Unterschrift (Vor- u. Zun?ln)

Die vorstehende Unterschrift ist vor mir geleistet worden.

'V DEZ, 188
Datum

BA 3iz8200um - 02,76
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1 (¢]
Belegenheit Steilshooper StraBe 294 - 296 Baulastgnblatt
Grundbuch von Steilshoop Blatt 378
Flurstock 777 GraBe 3021 m?

Boulastenverzeichnis des ORTSAMTES BRAMFELD

Gemorkung STEILSHOOP BAULASTEN3LATTNR,: 530

A B C
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen

3. Protokell Seite
1 Verpflichtung fiir die spitere

Herstellung und Betreibung eines
Teiles einer Tiefgarage mit

24 Stellplitzen, der erforderlichen
Verkehrsflidchen und der Garagen-—
Niederfahrt zu dulden entsprechend
den braun angelegten Fléchen des
anliegenden Plurkartenausschnittes

gemif Erklirung vom lo.12.1981

Hamburg, den lo.12.1981

Seite,

BA3! Z.82.00/12b - 10, 74
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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96 Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1969 Nr. 18

Verordnung

iiber den Bebauungsplan Steilshoop 7
Vom 27. Mai 1969

Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni §2
1960 (Bundesgesetzblatt 1 Seite 341) in Verbindung mit § 2
Absatz 1 des Gesetzes iiher die Feststellung von Bauleit- Fiir die Ausfithrung des Bebauungsplans gelten nach-
plinen und ihre Sicherung vom 3. Juli 1961 §H=mburgisdms stehende Bestimmungen:
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 232) wird verordnet:
§1 1. Im allgemeinen Wohngebiet sind im ErdgeschoB nur die
der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, S k-
(1) Der Bebauungsplan Steilshoop 7 fiir den Geltungs- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerks-
bereich Steilshooper Strafle — Nordgrenze des Flurstiicks 31, betricbe zulassig.

i‘xbeg c‘lias Flurstu“:kd}l (:!r_glr ch:\l:srkucingdSteilslmup — Séthfk
— Siidwestgrenze des Flursti 34 der Gemarkung Steils- 5 oo fegpoes ] 7 :

ks 2 & 3 gesetzte Gehrecht umfallt die Befugnis der Freien
hoop (Bezitk Wandsbek, Orssteil 516) wird festgestellt. und Hansestadt Hamburg, einen Sffentlichen Weg anzu-

(2) Das maBgebliche Stiick des Bebauungsplans wird beim legen und zu unterhalten.
Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann nieder-
g‘eleg!. Fin Abdruck des Plans kann beim &rtlich zustindigen 3. Aufer den im Plan festgesetzten Garagen unter Erd-

B kostenfrei eingesehen werden. Soweit zusatzliche gleiche sind weitere auch auf den nicht iiberbaubaren
Abdrucke beim Bezirksamt zur Verfiigung stchen, konnen Teilen von Baugrundstiicken zulissig, wenn Wohnruhe
sie gegen Kostenerstattung erworben werden. und Gartenanlagen nicht erheblich beeintrichtigt werden.

Gegeben in der Versammlung des Senats,

Hamburg, den 27. Mai 1969.

Herausgegeben vom Senat der Freien und Hamburg, Pressestelle.
Druck und Verlag Liiteke & Wullf, g 1, 76 B, Ruf: 24 6049,
Bestellungen nehmen die Ausgabestelle Heinrich F. Pohnke, Hamburg 1, Steindamm 24 (Ruf: 24 21 36)
und die Postimter unter C1160 B Amtlicher Anzel g 2 r Teil I und I zusammen halbjkhrlich 13,20 DM.
Einelstlicke je angefangene vier Seiten 0,20 DM. (Preise einschlieBlich 5.5 " Mehrwerlsteuer),
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" Hedtbirg 26, ¥Suau..uu. 8

:_.Ru!34100! Begrundung fML’U]/’?‘
Armwv e g e

Der Bebauungsplan Steilshoop 7. ist auf Grund des Bupdesbau—
'ﬂgesetzes ~ BBauG - vom 23. Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I
'Seite 341) entworfen worden. Er hat nach der Bekanntmachung ;
vou %, Marz 1939 (Amtlicher Anzeiger Saite 269) 5ffent11ch
ausgelegen.

IT

Der nach § 1 der Verérdnung {iber die"Bauleitplanung nach '
7! den Bundesbaugesetz (3. DV0/BBauG) vom 24.. Mai 1961 (Ham= "
. bhrglsches Gesetz- und Verordnungsblat+ Seite 173) als Fli- -
zchennutzungspLan fortgeltende Aulbauplan der Frelen und Han-
L;'sestadt Hamburg vom 16.. Dezember 1960 (Hamburglsches Gesetz—
~  und Verordnungsblatt Seite 463) weist das Plangebiet ‘Uber-
.fwiegend als Woannaugeblet aus, ‘das im Stden und Ostsn von
Grﬂnflachen und Auﬁengebieten eingefast wird.

A

'Das Plangeh:.e‘t ist an der Steilshocper Straﬁe mit einzel-
ffxnen ein— zwei~ und dreigeschossigen Wohnh#usern und im
f‘fInnEAM = t einem Geme;ndehaus der ev.-luth. Kircheungemeinde

‘fbeatanden. Auf dem nﬁrdllchen Teil des Flurstiicks 31 sind’
{mahrere Gewerbebetr;ebe vorhanden, u.,a, - eine Futtermlttel-
fi;handlung, ‘eln Sagewerk, ein. Schrott- und Autohande] ‘'sowie .
.;}Jeine Bierhandlung, wahrend der Teil zur Seebek ungenutzt '

‘_'ist. In Sudueil des Plangﬁblets befindet sich eine Klein—-
’gartenkolonie mlt etwa 50 Parzellen.

’fDer Eebauungsplan wurde anﬂgestallt, um Art und MaB der bau-
: ﬂﬁlichen Nutzung zu regeln sowie Flichen fiir den Cemeinbe- -
‘i:daéf fr Grunflachan und ‘fiir den Verkebr zu sichern.

.'EDas Baugebiet ist vorwiegend a s rexnes Wohngebiet auqﬁe—,
‘:g:wiesen. Durch eine differenzierte ‘mehrgeschossige Wohnbebau-
'f'ung wird eine in sich abgeschlossene Wchnanlage geschaffen.

.? 3 .. e O
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-2 -

Im allgemeiner. ko> »biet sollen die zur Versorgung des Geblets
mit CGitterw d=z +L " :ien Bedarfs ecrforderlichen lLiden eingerich-
tet werden.

Die voohanlenen Fifnhen +pr zv,-luth, Kirchengemeinde Bramfeld
werde:. geringfigig nacn {slen und Sliden erweitert; es soll dort
ein Aliersheim antzishen., In den Parkanlagen sollen ein Regen-
wasserrickhaltebeckern und Spielil&chen angelegt werden., Der sild-
liche Teil des Fliangebists ist flir Dauerkleingirten festgesetzt.

Das ausgewlesene (Gehrecl:t wurde fesigesetzt, um eine FuBginger-
verbindi g voa der Steillshooper 3trafle zur Parkanlage zu sichern.

Zur ErschlieBung des neuen Baugeblets wird eine 10,0 m breite
StraBe mit Aufwe’ tungen filrr Parkbuchten erforderiich. Die
Stellshocper Strafe sell entsprechend ihrer Bedeutung als
HauptverkehrsztraBe auf 25,0 m ausgebaut werden,

Iv

Das Flangebiet ist etwa 123 400 gqm groB. Hiervon werden fiir
Strapen etwa 1C 60C qm (daven neu etwa 7 900 qm), fiir neue Park-
anlagen etwa 19 400 gm und filr Dauerkleinghrten etwa 28 700 qm
bentitigt.

E=l der Verwirklichung des Plans miissen die neu flir Strafen- : -~
und Griinflichen bendtigten Flichen durch die Freile und -Hanse-

s8tadt Hamburg erworben werden. Beim Bau der ErschlieBungs-

strafe muB eir Eeheifsheim beseitigt werden.

Weitere Kosten werden durch den StraBenausbau, die Herrichtung
der Parkanlage mit dem Regenwasserriickhaltebecken und den
Spielflidchen entstehsn.

v

Die Grundstiicke kinnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils
des Bundesbaugesetzes enteignet werden.
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS i« womgessuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 8 November 2013

|
L Giltig bis: 04.07.2028 Ausweis D 1225950 Registriernummer HH-2018-002007978 J O
Gebédude
Gebaudelyp Mehrfamilienhaus
Adresse Steilshooper StraBe 294-296, 22309 Hamburg
Gebaudetell Gesamtgebiiude
Baujahr Gebaude * 1960

Baujahr Warmearzauger >4 | 1992

Anzahl Wohnungen =

Gebéudenutzfiche (Ay) 2173 m* X nach § 18 EnEV aus der Wohnfliche ermittell

Wesa-fich —

Heizung und W T il

Erneuerbare Energian Art: Verwendung:

A der Lilftung / Kiihlung X Fenstariifiung O Liftung: ge mil Warmerl i O Anlage zur
O Schachiliftung O Lif lage ohne Wi fickgewit Kahlung

Anlass der Ausstellung O Neubau O Modemislerung 'O Sonstiges

des 3 Vermi ! Verkauf (Anderung / Erweitarung) (freiwillig)

Hlnwetse zu den Angaben uber die energetische Qualitét des Gehaudes

Die anergetlsdm Qualitéit eines GebBudes kann durch die des lebedarfs unter von
oder durch dia des ermmitielt werden. Als Be-
zugsfiiche dinnt die anargslisuha Gshaudanutzﬂacha nach der EnEV, die sich In der Regel von den aligemeinen
Wohnflé: b sollen Gk lagi ermbgli-
chen (Erléuterungen — slehe Seite 5). Telldas i ises sind die lef (Sellell
o Der Ena:glaaumis wurde auf der Grundi von B des iebadarfs erstellt gl
Die sind aul Seite 2 o] Zusétzlict 1 zum \ sind
freiwilig.
¥ Der Energieauswels wurde auf der des Energi arstellt (Energle-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargeilnlll
D Bedari/ durch ) Eigentiimer 0O Ausstaller
0O Dem Energieausweis sind zusatzliche Infor Zur Qualitat (freiwilige Angabe).

Hmwelse zur Verwendung des Energieauswelses

Der Energieausweis dient ledigiich der Information. Die Angaben Im Energieauswals bezishen sich suf das
gesamle Wohngebiude oder den oben bezeichnelen Geb&udeleil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen ik P ;

von Geba U

PR — —
| Ausstaller:
; Dipl-Ing. (FH) Jens Cornelsen
‘ Osterweg 6 '
| 22587 Hamburg oo
www.ib-cornelsen.de | I 04.07.2018
Ausstellungsdatum
s W TR~ o M LS NS
' Datum der EnEV, A 2ur EnEV % Bal nich rechizefliger Zutellung
der Haulsmemumar(s 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) Ist das Dalum der die Ist nach deren
méglich 4 bal Wirmenotzen Baujahr der Obargabestation
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ENERGIEAUSWEIS s wommgesis:

gemaR den §§ 16 fi. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom F1B November 2013 | 7

F Berechneter Energiebedarf des Gebiiudes | @

Energiebedarf

Anfarderunen qem3t EnEV* FEdr Eneralebadarfsherechnungen verwendetes Varfahren
Brimérenarglebedarf

IstWet [ | kWhim?a) Anforderungswert [ |KWh{m?a) [ Variahran nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Quslitét der GebBudehille Hy' O Verfahren nach DIN v 18599

IstWert [ |WKm'K)  Anforderungswert [ | WAM?K) O Regslung nach § 3 Absalz 5 EnEV

Sommeril utz (bel Nsubay 0 eingehalten O Verainfachungen nach § 3 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebéudes
[Pflicl inl i 1Zzeigen]

Angaben zum EEW&rmeG ° Vergleichswerte Endenergiebedarf

Nutzung erneverbarer Energlen zur Deckung des
Warme-und Kiltebedarfs auf Grund des Emeuerbare-
Enargl

_E | SRENCIIE
_Jg0 175 200 225 >250 Q

/s gfff"

ErsatzmaBnahmen ° §r &

"Dls Anfordsrungen des EEW&rmsG warden durch die &

Ersatzmatinahime nach § 7 Absatz 1 Nummer 2

EEWHrmeG erfiilit. i

O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWAmeG
verschéirften Anforderungswerte der EnEV sind
aingehalten,

0O Die in Verbindung mit § 8 EEW3amaG um %

EIEKIE
U

verschérflen Anforderungswerte der EnEV sind Dia lilsst fir die des
eingenaiten. untarschiediiche Veriahren zu, dia Im Einzalfall zu unferschiedlichen Ergeb-
Varschiirfter Anforderungswert nissen filhren kinnen. ‘wegen
Primarenargiebedarf: KWh/{m? a) ersuben dia angeg;a‘nenen erlﬁ keine aul den
Verschiirfler Anforderungswert Uer Shale 3ind
for die energstische Qualltét der Waerte nach der EnEv pro Quadmalmeter Geb#udenutzfiiiche (A,,). de Im
Gebaudehdlta H,' [ TwihmeK) Aligemelnen grafier Ist als dia Wohnfliicha des Gebaudes.
|
1 slehe Fulnole 1 auf Seite 1 des Energleauswelses ? slehe FuBinole 2 aul Seils 1das Energlesuswalses ? freiwiliga Angaba
* nur bel Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV nur bel Neubau
“ nur bet Neubau Im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&meG 7 EFH: haus, MFH:
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ENERGIEAUSWEIS :vomgevsuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ]_18 November 2013

Erfasster En gievert h des é Reg:smemummer HH-2018-002007978 ‘] @
Energleverbrauch

Enﬂenergimrhraur_h
-

Primiirenergieverbrauch,
) (608 vt
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes $6.6 KWh/(m?a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] i

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeltraum Primér- Antell

3 = Energieverbrauch Antall Helzung Kiima-

ven bis Energletriigor vy o T w”[,':'w“"m"" [kWh] fakior

01012015 | 31122015 | Pemwirme 07,00 182360 32825 149535 110

01012016 | 31122016 | Femwirme 07,00 160877 28958 131919 1.09

01012017 | 31122017 | Femwimme 07,00 176970 31855 145115 112

a Vergleichswerte Endenerguebedarf

5. 1s ﬂlll 125 1sn 175 200 225 >250 Die bezlehen sich

sul Gebfiude, In denen Wéme fir Helzung und

"ﬁ- g Warmwasser durch Heizkessel Im Gebfiude bersltgestellt
wird.

Qj.*t? Soll ein Energleverbrauch eines mit Fem- oder Nahwiirme

g ﬁ behalztan Gebéudes verglichen werden, st zu beachten,

dass hier normalerwelse ein um 15 - 3¢ % parlnqim'

als bel mit
Kesselhelzung zu erwarten Ist.
4
Erlduterungen zum Verfahren
Das 2ur des gl Ist dureh die a Die Warle der Skala sind
Werla pro Q i fiiche (A,) nach der die Im grbfer ist als die
Wohnfliche des Der achill elner Wohnung oder eines welcht wegen des
Vi und sich utz: vom b ab.
? siehe FuBnote 1 auf Salte 1 des Energieausweises 2 glehe FuBnaote 2 auf Selte 1 des Energleauswelses
3 auch L 3 der KOF In KWh Y EFR: MFH;
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ENERGIEAUSWEIS . womgeosuce

gemé4R den §§ 16 ff. Energleeinsparverordnung (EnEV) vom '[ 18, “18. November 201

Empfehlungen des Ausstellers Remsmemum.mer HH-2018-002007978 @
Empfehlungen zur kostengﬂnstlgen Modernisierung
zur der I sind H méglich O nicht méglich
empfohlen (fraiwillige Angaben)
geschalzte
Nr Bau- oder Mafnahmenbeschreibung in In als g Kaosten pro
by Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gf.%%rﬁ?g",‘? eingesparfe
mit gréRerer maf- tonszelt Kilowatt-
Modemisierung | nahme stunde
Endenergie
1 Zustzlche Dimmung des | Beia Einbringea sollies misdestens 166 Damastoll
‘FuBbodzns des Jealten Vectsbeilct wenden. Das Eiaspaspotenzial ist Mk jedea. .
Dechrawmes zustrelichen cm Dit
. z Mecheriiliche Difmmung der /e nack Deciernhtib, fien vorbandenen Roaum voll smsoen.
Kellsrdecks g
lochr hoeh.
. 1.5 Bewohnes). 0%
O weitere Empfcmungan auf gesondertem Blatt
Hinwels: firr das &ude dienen lediglich der Information,
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersalz fiir eine Energiebsralung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind 1B G Dipl.-Ing. Jens C Q
. erhaltiich bei/unter: eeng 22001 Hambury
Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energleausweis (Angaben frenmlllg)

1

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 dos Energleauswelses 2 sighe Fufinote 2 auf Seite 1 des Energleausweises

Seite 91 von 92
Steilshooper StraBe 294 in D-22309 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 10:

Seite 5von 5

a

Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS . vomgesiuce

geméR den §§ 16 fi. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '[  18. November 2013

\

Eﬂiuierungen |

= NS S

Angabe Gebiudeteil — Seite 1 ben zum El

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteiizu ~ Nach dem EE\NA:maG mﬁssen Neubauten in bestimmtem
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Umfang zur Deckung des Wérme- und
des Energieauswelses gemalk dem Muster nach Anlage 6 auf  Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld _Angaben zum EEWErmeG*
sind die Art der ien und der

den 2 1) der g als g
bAude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird i Energleausweis durch die Angabe ,G: il* deut-

prozenluale Aniefl der Pflichlerfilllung abzulesen. Das Feld

lich gemacht.

Emeuerbare Energlen —Seite 1
Hier wird dariiber Informiert, woflir und in welcher Art emeuar-
bare Enargien genutzl werden. Bel Neubauten enthélt Seite 2

wird eusgemlll wenn dle Anforderungsn
des EEWdmeG durch N
zur Einsparung ven Energbe erf“ it werden. Dle Angaben
dienen i der
duUmfangsderPﬂlch!srfﬂlegdumhdleErsamnannahmund
der Einhellung der fir das Gebiude g d

(Angaben zum EEW&meG) dazu weitere Angaben. Anforderungswerte der EnEV,

Energlebed: Endean I —Selte 3

Der Enargigbad:rf wild hier durch den Jahres»Frlrnarmarg!s- Der Endenergieverbrauch wird fir das Geb&ude auf der Basis
bedarf und den Diese Ang: der von Helz- und Warmwasserkosten nach der

werden rechnerisch ermitiell. Die angagebenen Werle werden
der

Helzkostenverordnung oder auf Grund anderer pesigneter
emmittell. Dabel werden dia Energlaver-

aul der

P Y ¥

des g des und nicht der einzel-

Daten und unter Annahme von
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definlertes Nukzer-
und innere W&me-

nen Wuhne!nheﬁen zugrunde gelagt. Der erfasste Energlever-
hrauch fir die Helzung wird anhand der konkrelen Grilichen

Heiz8!, Gas, Strom, emeuerbare Energien etc} Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie alne dle Ressourcen und die Umwelt

gewinne usw.) berachnet. So lassl sich dia Qua- 1 und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
litdt des Gebaudi vom | und von  landweiten Mittelwert So filhrt ein
der lage L llen. Insh wegen dar hoher Verb h In einem ei harten Winter nicht zu ei-
sierten F Jingung die Werle  ner schl B des Der Endenergie-
keine RO auf den tatsé an ol gibt Hinweise auf die energstische Qualitit des Ge-
baudes und selner Heizungsanlaga Eln klelner Wert signall-
iebedarf 2 siert einen Ein suf den kinf-
Der Primarenergiebedarf bildet die Energiaeffizienz des Ge- 1ig zu erwartenden Verbrauch Isl jedmh nlch{ mﬁgnch insbe-
béudes ah Er heaﬁaluinrligt neben der Endenergie auch die konnen die

ilung,  stark differieren, weil sie von der Lapa der thnuinhelten Irrl

Umwandlung) der jewails etra (zB. a von der g und dem

\

Im Fall lﬁngerar Leersiande wird hierflr ein pauschaler Zu-
scnlag rech und in die

de Energ konnen die_mit dem it wird bei dezen-
Energi rf co des tralen, in der Rogel
freiwlllig angegeben werden. gen der typische Verbrauch dber eine F
tigt. gilt fir den \ von 1
Energetische Qualitst d Anlagen zur Ob und it die g
Angagaben Ist der spezifische, auf die P halen in die gen sind, ist der Tabelle
T verlust (For- zu

macza.ehen In dar EnEV: H™). Er beschreibt die durchschnitt-
fiche energefische Qualitél aller wirmedbertragenden Umfas-
sungsflachen (AuRanwande, Decken, Fenster elc.) elnes Ge-

Primiranergieverbrauch — Seite 3
Der Primarenargleverbrauch geht aus dem fiir das Gebéude
hervor, Wie der Primérener-

b&udes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten lich
Wirmeschutz. Auferdem stelll die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wammeschutz (Schutz vor Oberhitzung)
aines Gebdudes.

i lebedal
Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rachnete, Jahriich bendtigte Energiemenge for Helzung Lﬂflung

piebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
dle die Vorketle der jeweils eingesetzten Energietriger beriick-
sichtigen.

fiir blliena: en = Seite 2 u
Nach der EnEV besteht die Plicht, in Immobilienanzeigen die
in§ 1Ea Absstz 1 genannten Angaben zu machen, Die daflr

und Warmwasserbereitungan, Er wird unler S

und und Ist ein Indi-
kator fir die E eines und seiner Anla-
g ik. Der E st die i die
dem dude unter der von i Bedin-
gungen und unter B der gi zuge-

sind dem is zu enineh-
men, je nach Auswelsan der Seite 2 oder 3.

leichswerle — Sell
Die Vergleichswerte auf i sind lihaft
ermitielte Werte und sollen lediglich Anhallspunkie fir groba
Vergleiche der Werte dieses Gebdudes mil den Vergleichs-

fUhrt werden muss, damit die
der und die lige Liftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein Keiner Wer! signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

werten anderer Gebéude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungeféhr die Werte fiir die einzelnen
Verglaichskategarien liegen.

' siehe Fullnote 1 auf Salta 1 des Energleauswelses
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