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GUTACHTEN -ohne Innenbesichtigung -

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick
in 22159 Hamburg, Eckerkoppel 6

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
30.05.2025 ermittelt mit rd.

440.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 23 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundsticksgrofie

Nebengebaude

Wohnhaus, Zweifamilienwohnhaus, unterkellert, ca. 1-geschossig, Massiv-
bau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, keine Dacheindeckung vorhanden,
Fassade Mauerwerk, Verblendung mit Anstrich o.a.

vermutlich 1 oder 2 Wohneinheiten (ehemalig)

ca. 1936

Wohnhaus ca. 170 m?

Objekt ist leerstehend

Uberwiegend vermutlich einfacher Ausstattungsstandard, Bad verm. mit Du-
sche und / oder Badewanne, WC und Waschbecken, Gaste-WC verm. mit
WC und Waschbecken, FuBbodenbelage Uberwiegend verm. Holzdielen, VC,
Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat 0.4., Wande und Decken Uberwiegend
verm. Putz mit Anstrich oder Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzver-
kleidungen, Fenster aus Holz / Kunststoff mit Isolierverglasung / Einfachver-
glasung, Holztiren mit Holz- oder Stahlzargen o.a.

vermutlich OI- oder Gas-Zentralheizung, Platten- oder Rippenheizkdrper, mit
Thermostatventilen, Warmwasser tGber Durchlauferhitzer / Heizungsanlage

nicht vorhanden

668 m?

vermutlich keine vorhanden

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg

Seite 4 von 89



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Besonderheiten

Wertermittlung

ohne Innenbesichtigung

ohne Grundsticksbegehung

Wohnhaus ist leerstehend und augenscheinlich nicht bewohnbar
Garage im Wohnhaus integriert

Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf vorhanden
vermutlich erhebliche Feuchtigkeitsschaden vorhanden

keine Baulasten vorhanden

Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) vorhanden fiir den jeweiligen Eigentiimer
Farmsen Blatt 1358 (Flurstiick 425)

Bauantrag Neubau Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten aufgrund nicht er-
flllter Nachforderungen abgelehnt

Ertragswert 291.000,00.- €

Sachwert 289.000,00.- €

Bodenwert 444.000,00.- € -Zweifamilienwohnhaus Bestand
Bodenwert 475.000,00.- € - Mehrfamilienwohnhaus fiktiv
Verkehrswert 440.000,00.- € inkl. Riickbaukosten

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Zweifamilienwohnhaus
Objektadresse: Eckerkoppel 6

D-22159 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Farmsen, Band 31, Blatt 1357, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Farmsen, Flurstliick 424, Flache 668 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer: Amtsgericht Hamburg — Barmbek

Postfach 760 120
D-22051 Hamburg

Auftrag vom 31.03.2025
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 30.05.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 30.05.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich wurde eine Aufienbesichtigung von offentli-

chem Grund aus durchgefiihrt werden. Das Objekt konnte dabei
nicht von innen in Augenschein genommen werden. Eine Grund-
stlicksbegehung konnte nicht erfolgen.

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

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

Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachverstandige

Seite 6 von 89
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 00.00.2025
amtlicher Grundbuchauszug vom 13.02.2025
Baulastenauskunft vom 00.00.2025

Informationen Uber bauaufsichtliche Belange zum Zwangsver-
steigerungsverfahren durch das Zentrum fir Wirtschaftsférde-
rung, Bauen und Umwelt, Fachamt Baupriifung sowie zum
Planungsrecht

Informationen zum rechtskraftig festgesetzten Einheitswert

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 00.00.2025
teilweise Bauzeichnungen (Grundrisse Bestandsgebaude)
Uberschlagige Berechnung der Wohnflache (Bestandsge-
baude)

Antrag auf Baugenehmigung fur ein Wohnhaus mit 7 Wohnein-
heiten (Bauantrag abgelehnt)

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Hamburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustédndigen Gutachteraus-
schuss flr Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bauamt
Informationen Uber den drtlichen Miet- und Grundsticksmarkt
Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch ImmoWertReport

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

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan
Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport
Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -
preise fir Wohnimmobilien

Von der betreibenden Glaubigerin wurden keine weiteren Aus-
kinfte und Unterlagen zur Verfiigung gestellt.

Vom Schuldner wurden keine Auskiinfte und Unterlagen zur Ver-
fligung gestellt.

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei-
lung:

Hinweise zur Beurteilung von Rechtsfra-
gen etc.:

Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich vorlie-
gend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschadengutachten han-
delt. Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit aufge-
nommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-sichtlich und
augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche bzw. of-
fensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglichkeiten nach wer-
termittlungstheoretischen Grundsatzen gewiirdigt. Die Feststellung und
Erkundung von Bauméngeln und / oder Bauschaden, Kontaminierungen
u.a. gehdren im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zur Sachver-
standigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Insoweit sind die in einem Verkehrswertgutachten angegebenen Kosten
nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und einschlagigen Bau-
kostentabellen und in dem beim Ortstermin augenscheinlichen Ausmaf}
berlicksichtigt. Sie sind daher auf keinen Fall als Grundlage bzw. Kosten-
voranschlage fur weitere Planungen geeignet. Es werden insbesondere
keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich méglicher Ursachen fir
die aufgezahlten Unterhaltungsriickstdnde bzw. Schaden durchgefiihrt.
Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauscha-
dens bzw. Bausubstanzgutachtens maglich, nicht jedoch in einem Ver-
kehrswertgutachten. Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV zu bertcksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fir die Fest-
stellung 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 offen-
sichtlichen Ausmal} beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kosten-
ermittlung anstellen zu lassen. Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtli-
chen Baumangel und / oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich
waren, wird aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fir die Mangelfrei-
heit des bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen.

Fir versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete
Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, Holz-
bockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen wird ausdriicklich
keine Haftung ilbernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden vom Sachverstandigen Ein-
schatzungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes, zum
Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertragen etc. (insbesondere nach
MaRstaben der Immo WertV) vorgenommen. Dies begriindet keine recht-
liche Qualitat in Sachen einer Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf
die Zulassung eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsanderungen). Ein Baurecht o0.a. kann nur aus den ein-
schlagigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus der Einschat-
zung eines Sachverstandigen hergeleitet werden. Auch in Bezug auf miet-
rechtliche Belange sowie bei der Abwagung von Rechten / Lasten etc.
sichert die Einschatzung des Sachverstandigen im Zuge der Verkehrs-
wertermittlung, keinen rechtlichen Anspruch. Rechtsfragen zu klaren ge-
hért nicht zum Aufgabengebiet eines Sachversténdigen — hierzu sind ent-
sprechende Behdrden oder Juristen berechtigt.

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg

Seite 8 von 89



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Schuldner war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt konnte somit nicht von innen besichtigt werden. Eine Grundstiicksbegehung konnte insgesamt
nicht erfolgen. Das zu bewertende Objekt wurde daher nur von 6ffentlichem Grund aus in Augenschein ge-
nommen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, eingeschossiges Zweifamilienhaus mit ehe-
mals ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebdude wurde nach Aktenlage ca. 1936 in massiver Bauweise
erstellt und verfligt — dem aulReren Anschein nach - Gberwiegend Uber einen einfachen Ausstattungsstandard
mit ca. 170 m? Wohnflache. Nebengebaude waren - aufgrund fehlender Grundstiicksbegehung - nicht ersicht-
lich.

In der eingesehenen Bauakte waren weder vollstdndige Bauzeichnungen noch Wohnflachenberechnungen
etc. vorhanden. Da keine Innenbesichtigung erméglicht wurde, konnte die Wohnflache durch den Sachver-
standigen nur Gberschlagig Uber die GebaudeaulRenmale ermittelt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass
entsprechende Abweichungen bzgl. der Gesamtwohnflache vorhanden sein kénnen. Eine diesbeziigliche
Haftung gegenuber dem Sachverstandigen wird hiermit ausdricklich ausgeschlossen.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem aufieren Anschein nach - in einem von
erheblichen Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf gepragten Zustand. Dieser bezieht sich u.a. auf
eine nicht vorhandene Dacheindeckung. Das Wohngebaude ist nach Einschatzungen des Sachverstandigen
derzeit nicht mehr bewohnbar. Nach Informationen des Sachverstandigen befindet sich das Wohngebaude
seit geraumer Zeit in diesem unbewohnbaren Zustand.

Die erforderlichen Kosten fiir eine Sanierung des Gebaudes wurden durch den Sachverstandigen mit ca.
2.000 € pro m* Wohnflache geschatzt; hierbei wurde der Umstand maoglicher Schaden durch ungehinderten
Wassereintritt in das Gebaude bei Regengiissen nicht beriicksichtigt.

Zu weiterem Unterhaltungsstau, Renovierungsbedarf, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden so-
wie Modernisierungsbesonderheiten kdnnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskiinfte
erteilt werden. Vorgenannter Unterhaltungsstau wurde in diesem Gutachten unter dem Punkt "Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale" wertmindernd beriicksichtigt.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmdglichkeiten der baulichen (und sonstigen) Anlagen
lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu. Aus diesem Grund wiirde ein wirtschaftlich han-
delnder Markiteilnehmer die vorhandenen baulichen (und sonstigen) Anlagen maoglichst kurzfristig beseitigen.
Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die Ublichen Freilegungskosten geminderten Bo-
denwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

Im Grundbuch von Farmsen Blatt 1357 ist in Abt. Il (Lasten und Beschrénkungen) eine Grunddienstbarkeit
(Uberbaurecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von Farmsen Blatt 1358 (Flurstiick 425) eingetragen. Hierbei
gestatten die Eigentimer des Bewertungsgrundstiick die Uberbauung des Flurstiicks 424 an der Westwand
der auf dem Nachbarflurstiick 425 befindlichen Halle mit Anbau mit ca. 60 mm Warmedammung und ca. 10
mm Putz sowie ca. 30 cm Uberstand der Regenrinne und des Fallrohres. Siehe hierzu auch im Gutachten
Anlage 10, Grunddienstbarkeit sowie Ermittlung Werteinfluss.

GemaR Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind keine Baulasten auf dem Bewertungsgrundstiick ein-
getragen. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8.
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Der eingesehenen Bauakte konnten Unterlagen eines Bauantrags fir die Errichtung eines Mehrfamilienhau-
ses mit 7 Wohneinheiten enthommen werden.

Der eingereichte Bauantrag datiert aus dem Jahr 2021; der ablehnende Bescheid wurde im November 2022
erstellt. Gegen den vorgenannten Bescheid wurde im Dezember 2022 Widerspruch eingelegt.

In der Zeit vom Februar 2022 bis September 2022 wurde seitens des Bauamts wiederholt Nachforderungen
von Unterlagen gestellt; diesem Umstand wurde nach Aktenlage nicht abgeholfen.

Die Ricknahme des Widerspruchs gegen den ablehnenden Bescheid erfolgte im Méarz 2024. Siehe hierzu
auch im Gutachten Anlage 11.
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Mieter/Miete

Pacht/Pachter

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurtckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehordliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohnhaus ist seit geraumer Zeit leerstehend und nicht be-
wohnbar

Miete : nicht bekannt

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; d.h. nicht zugéangliche 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.

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg
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Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Bezirk Wandsbek

Hansestadt Hamburg (ca. 1.863.000 Einwohner);
Bezirk Wandsbek (ca. 455.200 Einwohner)

Stadtteil: Farmsen-Berne (ca. 38.600 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:

Ahrensburg (ca. 13 km entfernt)
Pinneberg (ca. 32 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 37 km entfernt)
Molin (ca. 46 km entfernt)
Lauenburg (ca. 50 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 56 km entfernt)
Libeck (ca. 57 km entfernt)
Lineburg (ca. 66 km entfernt)
Neumnster (ca. 71 km entfernt)
Kiel (ca. 101 km entfernt)
Schwerin (ca. 105 km entfernt)
Wismar (ca. 115 km entfernt)
Bremen (ca. 137 km entfernt)
Hannover (ca. 170 km entfernt)
Berlin (ca. 283 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 13 km entfernt)
BundesstralRen:

B 5 (ca. 7,5 km entfernt)

B 75 (ca. 7,5 km entfernt)

B 433 (ca. 9,5 km entfernt)
B 447 (ca. 12,5 km entfernt)
B4 (ca. 14,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Jenfeld (ca. 4,5 km entfernt)

AS Stapelfeld (ca. 9 km entfernt)

AS Veddel (ca. 12 km entfernt)

AS Schnelsen Nord (ca. 18 km entfernt)

Bahnhof:

U-Bahn Trabrennbahn (ca. 1 km entfernt)
U-Bahn Farmsen (ca. 1 km entfernt)
S-Bahn Friedrichsberg (ca. 5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 10 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg Fuhlsbittel (ca. 11 km entfernt)

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.1.2 Kleinraumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Farmsen betragt
ca. 1,5 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 50 m bis ca. 1.200 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

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

in ca. 100 m bis ca. 3,5 km erreichbar

Verkehr

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

in ca. 100 m bis ca. 8,2 km entfernt

Nachstgelegene Stérquelle
Hochspannungsmast ca. 650 m entfernt

Mogliche Beeintrédchtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Stra3enlarm) nicht vorhanden

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen, Uberwiegend aufgelockerte, ein- und mehrgeschos-
sige Bauweise; Reihenhausbebauung, Mehrfamilienhauser, Ein-
und Zweifamilienhauser,

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

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben; von der Stralde leicht abfallend;
Garten mit nordlicher Ausrichtung

Straenfront Eckerkoppel:
ca.15m;

mittlere Tiefe:
ca. 44 m;

mittlere Breite:
ca.44 m;

GrundstiicksgréRie:
insgesamt 668 m?;

Bemerkungen: fast rechteckige Grundstiicksform

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

AnliegerstralRe; StraRe mit geringem bis maRigem Verkehr

Uberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege bei-
derseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehweg-
platten, befestigte Gelandeoberflache o0.a., Parkbuchten / Park-
platze im Strallenraum eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung (in
der StralRe liegend); Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss; Te-
lefonanschluss o0.a.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, 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 Wertermittiung werden somit ungestdrte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 13.02.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Farmsen, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 4:

Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) fiir den jeweiligen Eigentii-
mer von Farmsen Blatt 1358; gemaR Bewilligung vom 19. Mai
1992 (ON 55)

eingetragen am 17.08.1992

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

Ifd. Nr. 6:

Auflassungsvormerkung, bedingt fur ...... GmbH, Hamburg -
Amtsgericht Hamburg...., gemafl Bewilligung vom 07.06.2021
..... eingetragen am 19.08.2021

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussung

Ifd. Nr. 7:
Zwangsversteigerungsvermerk .... eingetragen am 13.02.2025

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussung

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

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:
Verfiigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

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

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach all-
gemeinen Erkundungen des Sachverstandigen nicht vorhanden.
Sollten dennoch diesbezigliche Besonderheiten vorhanden
sein, sind diese zu prifen und ggf. zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu beriicksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 12.08.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8

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

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Farmsen-Berne 2, in Verbindung mit der Baunutzungsver-
ordnung von 1962, im Wesentlichen, folgende Festsetzungen
(vgl. Anlage 9):

WR = reines Wohngebiet;

I = 2 Vollgeschosse (max.);
Baugrenzen;

Bebauungstiefe 15 m

private Grunflache

Hinweis: Flr das Grundstiick liegen der Bauaufsichtsbehoérde
keine Beschrankungen vor.

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

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg
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3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde teilweise
nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unberlcksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende StraRenausbaubeitrage nach Kommunalab-
gabengesetz (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 vermégensmaligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 2,3,4);

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

Auf dem Grundstuick befindet sich insgesamt 1 Garagenstellplatz innerhalb des Gebaudes.

Das Objekt Zweifamilienhaus ist leerstehend und derzeit — dem aufleren Anschein nach - nicht bewohnbar.

Seite 16 von 89
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung 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 Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte nicht geprift 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 gedadmmt werden mussen.

4.2 Einfamilienwohnhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienwohnhaus,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1936 (gemal Bauakte)

Modernisierung / Historie gemaf Bauakte: ca. 1936 Baugenehmigung eines Wohnhauses
ca. 1936 Wasseranschluss Grundstiick
ca. 1936 Einbau Niederdruck-Warmwasserheizungsanlage
ca. 1952 Anbau eines Wartezimmers (Gebauderiickseite
ca. 1958 Einbau einer Olfeuerungsanlage / Oltank ca. 5.000 Liter
ca. 1975 Einbau einer Lecksicherungseinrichtung und Vakuum-
schutz (ca. 7.000 Liter Heizol-Erdlagerbehalter)
ca. 1989 Einziehen Schornsteineinzugsrohr
ca. 2021 Bauantrag Mehrfamilienhaus mit 7 WE
ca. 2022 Ablehnender Bescheid
ca. 2022 Widerspruch gegen ablehnenden Bescheid
ca. 2024 Ricknahme Widerspruch

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 170 m?
Hinweis:
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
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Barrierefreiheit: Aufgrund der o6rtlichen 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 diesbezligliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

AuRenansicht; insgesamt Sichtmauerwerk, Klinkermauerwerk, Verblendung

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
vermutlich Kellerflur sowie mehrere Kellerrdume

Erdgeschoss:
vermutlich Windfang, Flur, Kiiche, Bad, Balkon sowie ca. 4 Zimmer

Dachgeschoss:
vermutlich Flur, Bad und mehrere Zimmer

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Punktfundamente, Beton,
Stahlbeton 0.a., gem. statischer Berechnung,
gemal Bauunterlagen o.3.

Keller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: tragende Innenwéande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk o.4.
nichttragende Innenwéande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwande (Leichtbau) o.a.

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken, Tragerkappendecke o.4.

Treppen: Kelleraulientreppe: vermutlich keine vorhanden

Kellertreppe: vermutlich offene Holzkonstruktion, Handlauf,
Absturzsicherung 0.4.

Geschosstreppe:
vermutlich geschlossene Holzkonstruktion; Holzgelander,
Handlauf, Absturzsicherung o0.a.

Hauseingang(sbereich): Eingangstir vermutlich aus Holz / Kunststoff 0.4.,
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dacheindeckung sowie Dachdammung nicht vorhanden

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Wa rmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tUber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich einfache bis durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass; je Raum zwei bis drei Steckdosen;
Beleuchtungskoérper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss o.4.

vermutlich Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol),
Baujahr nicht bekannt; Rippen- oder Flachheizkérper, tlw. mit
Thermostatventilen; Stahltank im Erdreich, Tankgrof3e ca. 7.000
Liter

vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen
(herkébmmliche Fensterliftung)

vermutlich zentral iber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro),
Boiler (Elektro)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus” zusammengefasst.

4.2.5.2 Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

vermutlich Estrich, Holzdielen, Teppichboden, Textilbelag, PVC,
Laminat, Fliesen, Klickparkett 0.3.

Uberwiegend vermutlich mit Wandputz mit Binderfarbenanstrich,
einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich, Holzverklei-
dungen, Fliesen 0.a.

vermutlich Deckenputz, iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Holzvertafelungen, Hartschaumplatten, Gipskartonplatten, Rau-
fasertapeten mit Anstrich 0.a.

vermutlich Gberwiegend Fenster aus Holz / Kunststoff, mit Ein-
fachverglasung / Doppelverglasung; mit Beschlagen o.a.

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg
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Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Eingangstur:
vermutlich Holz- oder Kunststofftlir

Zimmertiren:

vermutlich Fillungstiiren aus Holzwerkstoffen;
mit Schléssern und Beschlagen;

Holzzargen o.a.

einfache bis durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,
Uberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad:
vermutlich 1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 WC,
1 Handwaschbecken o0.3.

Gaste WC:
vermutlich 1 WC, 1 Handwaschbecken o.4.

vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

vermutlich Feuchtigkeitsschaden

vermutlich zweckmaRig, fir das Baujahr zeittypisch

mangelnde Warmedammung

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

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

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebaude

vermutlich keine vorhanden

4.4 AuBenanlagen

Balkon

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend

vermutlich Feuchtigkeitsschaden

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist — dem duReren Anschein nach — befrie-

digend / schlecht. Es besteht vermutlich ein erheblicher Unter-
haltungsstau.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstuck in D-22159
Hamburg, Eckerkoppel 6 zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Farmsen 31 1357 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Farmsen 424 668 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

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

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

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

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

5.2.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur 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 mdoglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prufung 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, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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5.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

5.2.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstliicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kdnnen (§ 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 MaR der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

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

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 ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse 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 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstucks ist im vorliegen-
den Fall nicht moéglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfigung stehen.

Zudem stehen sowohl

¢ keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

e keine Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die
Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

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

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

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrédge: 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 fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

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

Seite 23 von 89
Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

5.3 Bodenwertermittlung Zweifamilienwohnhaus

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 573,31 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 1.200 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

= 30.05.2025
=  baureifes Land
= 668 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 573,31 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 30.05.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 573,31 €/m?
Flache (m?) 1.200 668 X 1,160 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 665,04 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 665,04 €/m?
Flache X 668 m?
beitragsfreier Bodenwert = 444.246,72 €

rd. 444.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2025 insgesamt 444.000,00 €.

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg
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5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: gemafl Gutachterausschuss

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 668,00 1,16
Vergleichsobjekt 1.200,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,16

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg
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6 Sachwertermittlung Zweifamilienwohnhaus

6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, 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 Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen 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 AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstliicksmarkt 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 fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt 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 + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. 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, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. 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-
nungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

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 Anséatze
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 ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.664,00 €/m> WF

Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 170,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 282.880,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.05.2025 (2010 = 100) X 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 529.551,36 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 529.551,36 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre
e prozentual 85,00 %
e Faktor X 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 79.432,70 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 79.432,70 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 794,33 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 80.227,03 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 444.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 524.227,03 €
Sachwertfaktor x 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 629.072,44 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 340.000,00 €
Sachwert = 289.072,44 €

rd. 289.000,00 €
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6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen 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:
Zweifamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 320% [625% | 55% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

Aullenwénde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980) o.4.

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o.a.

Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung o.a.

Fenster und Auf3entiren

Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztlren o.3.

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemalRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995) 0.4.

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen o.4.

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiihrung o.a.

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
0.4.

FulRboden

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

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
Standardstufe 2 . .
gefliest 0.a.
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995) o.a.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen o0.4.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.505,00 32,0 481,60
2 1.670,00 62,5 1.043,75
3 1.920,00 55 105,60
4 2.310,00 0,0 0,00
5 2.900,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.630,95
gewogener Standard = 1,8

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

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 1.630,95 €/m? WF
rd. 1.664,00 €/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 gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir 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 verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte 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 fiir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
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Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 1,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte 794,33 €
insg. (79.432,70 €)
| Summe 794,33 €
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 Beriicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1936 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1936 = 89 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 89 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1957.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 0rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

¢ des lage- und 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 zuséatzliche Marktanpassung durch
marktibliche 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 aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgeflihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich 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.

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen MafRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

Seite 34 von 89
Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fir Schadenbeseitigungsmallnahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige,

neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen

Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen -340.000,00 €
e  Zweifamilienwohnhaus -340.000,00 €
(2.000 € x 170 m?)
| Summe -340.000,00 €
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7 Ertragswertermittlung Zweifamilienwohnhaus

7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer 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 Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

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

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berucksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
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,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (ca. m?) | (Stk.) | (ca.€/m?) [ monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Zweifamilienwohnhaus |1 | Wohnhaus EG /| 170,00 12,00 2.040,00 24.480,00
DG

Summe 170,00 - 2.040,00 24.480,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 24.480,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

- 3.381,60 €
(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag = 21.098,40 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,00 % von 444.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 4.440,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 16.658,40 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 12 Jahren Restnutzungsdauer X 11,255
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 187.490,29 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 444.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 631.490,29 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 631.490,29 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 340.000,00 €
Ertragswert = 291.490,29 €
Ertragswert = 291.000,00 €
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Die Differenz zwischen dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der baulichen (und sonstigen)
Anlagen und den Investitionen insbesondere flr Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung der baulichen
(und sonstigen) Anlagen (besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale) ist negativ.

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der baulichen (und sonsti- 187.490,29 €
gen) Anlagen

Investitionen flr Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung — 340.000,00 €
| Differenz = -152.509,71€ |

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmaoglichkeiten der baulichen (und sonstigen) Anlagen
lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesem Grund wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen (und sons-
tigen) Anlagen mdglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die
Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemag nachfolgendem Bewertungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile
(wiederverwertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 444.000,00 €

Freilegungskosten/-erl6se insg. — 35.000,00 €

spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 409.000,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;

vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)

vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 409.000,00 €

Marktanpassungsfaktor X 1,00

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = 409.000,00 €

onswertverfahren

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 409.000,00 €
rd. 410.000,00 €
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Freilegungskosten und Freilegungserlose

Freilegungskosten Wertbeeinflussung insg.
Freilegungskosten (insgesamt) -35.000,00 €

e Freilegungskosten -35.000,00 €

Summe -35.000,00 €
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7.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfladche systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis iblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

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

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

e aus der lage- und objektabhangigen 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 Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 170,00 m? x 14,00 €/m? 2.380,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 489,60 €

Summe 3.381,60 €
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

e des lage- und 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 marktibliche 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 enthommen.

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 verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung flr solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fir Schadenbeseitigungsmallnahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -340.000,00 €
e  Zweifamilienwohnhaus -340.000,00 €
(2.000 € x 170 m?)
| Summe -340.000,00 €
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8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen mit vorh. Bebauung WH

8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

8.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich Ublicherweise vorrangig an den in die Sach-
wertermittlung einflieRenden Faktoren.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fUr eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und markttbliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung.

Die Differenz zwischen dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der baulichen (und sonstigen)
Anlagen und den Investitionen insbesondere fiir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung der baulichen
(und sonstigen) Anlagen (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) ist jedoch negativ.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmoglichkeiten der baulichen (und sonstigen) Anlagen
lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesem Grund wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen (und sons-
tigen) Anlagen moglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die
Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse (vorh. Bebauung Wohnhaus)

Der Sachwert wurde mit rd. 289.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 410.000,00 € (Liquidationswert)
ermittelt.
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9 Verkehrswert mit fiktiver Bebauung Mehrfamilienwohnhaus

9.1 Vorbemerkungen

Der eingesehenen Bauakte konnten Unterlagen eines Bauantrags fur die Errichtung eines Mehrfamilienhau-
ses mit 7 Wohneinheiten enthnommen werden.

Der Bauantrag wurde letztendlich abgelehnt, da vordere und hintere Baugrenzen tiberschritten wurden (Erker,
Terrasse, Balkone, Abgrabung). Die planungsrechtlichen Befreiungen wurden nach § 31 Absatz 2 BauGB
nicht erteilt, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht gegeben sind.

Zudem wurden bauordnungsrechtliche Abweichungen nach § 69 HBauO wie a) Verzicht auf Barrierefreiheit
und b) fir die mangelnde Begriinung und gartnerische Gestaltung des Vorgartens - nicht zugelassen.

Baugesetzbuch (BauGB) § 31 Ausnahmen und Befreiungen

(1) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche Ausnahmen zugelassen werden, die in dem
Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdrtcklich vorgesehen sind.

(2) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundzige der Planung nicht
berihrt werden und

1.

Grunde des Wohls der Allgemeinheit, einschlieBlich der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, des Bedarfs zur
Unterbringung von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden, des Bedarfs an Anlagen firr soziale Zwecke und des
Bedarfs an einem ziigigen Ausbau der erneuerbaren Energien, die Befreiung erfordern oder

2.

die Abweichung stédtebaulich vertretbar ist oder

3.

die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte flihren wiirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ver-
einbar ist.

(3) In einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt, das nach § 201a bestimmt ist, kann mit Zu-
stimmung der Gemeinde im Einzelfall von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Woh-
nungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffent-
lichen Belangen vereinbar ist. Von Satz 1 kann nur bis zum Ende der Geltungsdauer der Rechtsverordnung
nach § 201a Gebrauch gemacht werden. Die Befristung in Satz 2 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer
einer Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen Verfahren von der
Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann. Fir die Zustimmung der Gemeinde nach Satz 1 gilt § 36 Absatz
2 Satz 2 entsprechend.

Insgesamt bieten die Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplans nach § 31 Abs. 2 BauGB eine
Moglichkeit, flexibel auf individuelle Bedirfnisse und Anforderungen im Baugenehmigungsverfahren zu rea-
gieren, ohne dabei die grundsatzlichen Planungsziele aus den Augen zu verlieren.

Es wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass u.a. bei Einhaltung der vorderen und hinteren Bau-
grenzen sowie ortstypischer Uberbauungen von Erkern, Balkonen und Terrassenflachen etc. ggf. ein positiver
Bescheid erstellt worden ware. Daher wird im Anschluss der fiktive Gesamtgrundstiickswert bei einer mogli-
chen Nutzung durch ein Mehrfamilienhaus Uberschlagig ermittelt. Eine diesbeziigliche Haftung gegeniiber
dem Sachverstandigen wird ausdriicklich ausgeschlossen.
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9.2 Bodenwertermittlung Nutzung Mehrfamilienwohnhaus

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 573,31 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl

=  baureifes Land

= frei
= 0,80

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Geschossflachenzahl

= 30.05.2025
=  baureifes Land

= 0,61

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 877,03 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 30.05.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 573,31 €/m?
WGFZ 0,80 0,61 x 0,81 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 710,39 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 710,39 €/m?
Flache X 668 m?
beitragsfreier Bodenwert = 474.540,52 €

rd. 475.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2025 insgesamt 475.000,00 €.
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Bodenwert 475.000,00 €
Freilegungskosten insg. — 35.000,00 €
Freigelegter Bodenwert = 440.000,00 €
(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)
Freigelegter Bodenwert 440.000,00 €
9.2.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - WGFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: gemaR Gutachterausschuss
Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,61 0,81
Vergleichsobjekt 0,80 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,81

Ermittlung der WGFZ
Ausgangsdaten
Grundstlicksgrole
Baufenstertiefe ca.

Baubreite ca.

Bebauung Erdgeschoss
Bebauung Obergeschoss
Bebauung Dachgeschoss

Bebauung gesamt

GrundstlicksgroRle
WGFZ

668 m?
015 m
010 m

10x 15
10x 15
10x 15x0,75

668 m?
412,50 / 668

= 150,00 m?
= 150,00 m?
=112,50 m?
=412,50 m?

= 0,61
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10 Zusammenstellung der Verkehrswerte

410.000,00 €
440.000,00 €

Verkehrswert mit vorhandener Bebauung Zweifamilienwohnhaus

Verkehrswert mit fiktiv moglicher Bebauung Mehrfamilienwohnhaus

Ein wirtschaftlich denkender Marktteiinehmer wiirde — vor dem Hintergrund einer zukiinftig ggf. moglichen
Grundstiicksnutzung mit einem Mehrfamilienhaus - das bestehende Gebaude Zweifamilienwohnhaus zeitnah
bzw. kurzfristig beseitigen.

Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem Grundstiickswert einer ggf. moglichen Bebauung mit
einem Mehrfamilienwohnhaus.

Seite 49 von 89
Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

11 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstilick in D-22159 Hamburg, Ecker-
koppel 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Farmsen 1357 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Farmsen 424

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2025 — vor dem Hintergrund einer ggf. méglichen Nachfolgenutzung
mit einem Mehrfamilienwohnhaus - mit rd.

440.000,00 €

in Worten: vierhundertvierzigtausend Euro

geschatzt.

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

Hamburg, den 31. Juli 2025

ARV

[
Dipl. Ing. Architekt Ridiggr Me
- Sachversténdiger flr Immgbillenfewertu
i Mitglied im Bundesverband sffentlls t
vereldigter sowle qualiizierter Saghverstal
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet 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 Korpers 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 unberdihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen 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 Verodffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittlung des Verkehrswertes noétig sind. Es
wurden keine zerstdrenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschliefendes Gutachten tber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, AuRenwande, Decken, Fensterstlirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschéaden als ubliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.4.
entstanden sein kénnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamme-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.a. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen tbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

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

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstilicks und des Gebaudes erfolgten ausschliefllich 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 Bauschdaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

Baugrund: Eine lageibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick 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 tber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

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

Abgaben, Beitrédge, Gebuhren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-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 angefihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht bertcksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliellich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstiick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau- und
Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser / Bieter 0.a. 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 gegeniber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

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

Fir das Zweifamilienwohnhausgrundstiick

in Hamburg, Eckerkoppel 6

Flur Flursticksnummer 424 Wertermittlungsstichtag: 30.05.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- | beitragsrecht- BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
stufe licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land | frei 665,04 668,00 | Wohnhaus 444.000,00
Summe: 665,04 668,00 | Wohnhaus 444.000,00
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- | beitragsrecht- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
stufe licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land | frei 710,39 668,00 MFH 475.000,00
Summe: 710,39 668,00 MFH 475.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebdudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil zeichnung / [m?] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Gesamtflache Einfamilien- 170,00 1936 80 12
wohnhaus
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[% des RoE] [%] faktor
Gesamtflache 24.480,00 3.381,60 € 1,00 1,20
(13,81 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relativer Verkehrswert:

relative besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:

2.611,76 €/ m> WF/NF
2.000,00 €/m> WF/NF
2.647,06 €/m*> WF/NF

Vergleichswert:

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert (Marktwert) mit MFH-Bebauung:
Verkehrswert (Marktwert) mit WH-Bebauung

Verkehrswert/Rohertrag: 18,38
Verkehrswert/Reinertrag: 21,33
Ergebnisse

Ertragswert: 291.000,00 €
Sachwert: 289.000,00 €

440.000,00 € inkl. Riickbaukosten
410.000,00 € inkl. Rickbaukosten

30.05.2025

Bemerkungen: Zweifamilienwohnhaus, seit geraumer Zeit leerstehend, ohne Innenbesichtigung, ohne Grundstlicksbege-
hung, keine Baulasten vorhanden, Grunddienstbarkeit vorhanden, Bauakte unvollstandig, abgelehnter Bauantrag fiir
Mehrfamilienhaus vorhanden; bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt

Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg

Seite 53 von 89




Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 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]
(9]
(10]
(1]

[12]

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

Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte
Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt 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 28.05.2025) erstellt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: unmittelbare Umgebung Bild 4: Teilansicht von der Stralle
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Bild 5: Teilansicht von der StralRe Bild 6: Teilansicht von der StralRe

Bild 6: Teilansicht von der StralRe Bild 8: Teilansicht von der StralRe
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Bild 9: Teilansicht von der StralRe Bild 10:  Teilansicht von Flurstlick 425
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Bild 11:  Situation Fenster / Dach Bild 12:  Situation Fenster / Dach
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Bild 13:  Situation Gebaude innen Bild 14.  Situation Fenster

Bild 15:  Situation Dachbereich Bild 16:  Situation Fassade
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Orthophoto/Luftbild Hamburg
22159 Hamburg, Eckerkoppel 6

Matistab (im Peperdruck) 135000 @ [ [
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 27.07.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Ubersichtskarte MairDumont

22159 Hamburg, Eckerkoppel 6
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 27.07.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser

Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copy'right by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Regionalkarte MairDumont

22159 Hamburg, Eckerkoppel 6
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 27.07.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen 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
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 27.07.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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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.uszug al’l:sftdsekréll.ltas tor
Neuenfelder Stralte 19 legenscha
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:500

Erstelit am 12.08.2025

Flurstiick: 424 Auftragsnummer: B33-2025-2120014824

Gemarkung:  Farmsen

s

Diese Karte ist geschitzt. Vervielfdltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
In §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S.135) in der jeweils geltenden Fassung zulassig.
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Anlage 6: Grundrisse
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Anlage 7: Wohnflachenermittlung

Seite 1 von 1

Ermittlung der Wohnflache: Grundlage Bauzeichnung

Berechnung der ca. Wohnfléiche Uber AuBenmaBe

EG  13x8,2 + 3,28x5,56 + 1,50x8,70 + (3,35x2,25)/2 =ca. 141,65m?
141,65 m? x 0,80 =ca. 113 m?
DG 13x8,20 =ca. 106,60 m?
106,60x0.,8x2/3 = ca. 057,00 m?
Gesamt 113+ 57 = ca. 170,00 m?
Hinweis:

Zur vorermittelten Wohnflache kénnen Abweichungen vorhanden sein; die WohnfiGche
konnte aufgrund fehlender Innenbesichligung durch ein értliches AufmaB nicht ermittelt bzw.
Uberprift werden. Eine entsprechende Haftung gegeniber dem Sachversténdigen ist daher
grundsétzlich ausgeschlossen.
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LGV-F50.011-04.2025

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

%
L e

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragsnummer: B33-2025-2120014824
12. August 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Lagebezeichnung: Eckerkoppel 6

Fir das Flurstick 424 ---
der Gemarkung Farmsen —

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfiihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastendhnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kéinnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoir ion und V, ing ubernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen konnen noch wirksam sein; Unterlagen
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zusténdigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskiinfte hierzu erteilt das Zentrum fir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:
Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloBgarten 9, 22041 Hamburg,

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

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstelit und ist ohne Unterschrift gliltig
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Anlage 9: Bebauungsplan

Seite 2 von 5

en-Bemmne 2 i |

Seite 72 von 89
Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 9: Bebauungsplan
Seite 3von 5
Nr. 32 Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 19657 - E
Gesetz

iiber den Bebauungsplan Farmsen-Berne 2

Vom 2. Juli 1965

Der Senat verkiindet das nachstehende von der Biirgerschaft beschlossene Gesetz:

§1

(1) Der Bebauungsplan Farmsen-Berne 2 fir das Plan-

ebiet August-Krogmann-Stralle — Berner Heerweg — Ecker-

ﬁoppel — Tegelweg — Bahnanlagen (Bezitk Wandsbek, Orts-
teil 514) wird festgestellt.

(2) Das maBgebliche Stiick des Bebauungsplans wird beim
StTarsardaiv zu kostenfreier Finsicht fiir jedermann nieder-
gelegt.

§2

Fiir die Ausfilhrung des Bebauungsplans gelten nach-
stehende Bestimmungen:

1. Soweit im Plan keine Grund- und Geschof¥flichenzahlen
festgesetzt sind, diicfen die Héchstwerte nach § 17 Ab-
satz 1 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) vom 26. Juni 1962
(Bundesgesetzblatt 1 Seite 429) nicht iiberschritten werden.
Werbeanlagen sind im Wohngebiet nur bei gewerblicher
Nutzung bis zur Fensterbriistung des ersten Obergeschosses
zuldssig und in den anderen Baugebicten oberhalb der
Traufe unzuldssig.

2. Im Sondergebiet Liden sind nur Ladengeschifte, im Ober-
geschofd auch Riume nach § 13 und Betriebswohnungen
im Sinne von § 7 Absatz 2 Nummer 6 der Baunutzungs-
verordnung zulissig. Ausnahmsweise konnen Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriecbe
zugelassen werden. Die Dicher sollen hochstens 6 Grad
geneigt sein.

. Die als private Griinflichen festgesetzten Teile der Bau-

grundstiicke sind von Werbung freizuhalten sowie girtne-
risch anzulegen und zu unterhalten mit Ausnahme der
erforderlichen Fahr- und Gehwege.

. Die Stellflichen fiir Kraftfahrzeuge dienen zur Erfiillung

der Verpflichtungen nach der Verordnung iiber Garagen
und Einstellplitze vom 17. Februar 1939 (Reichsgesetz-
blatt I Seite 219) im Wohngebiet geschlossener Bauweise,
im Kerngebiet und im Sondergebiet Liden, und zwar in
erster Linie fiir die Baugrundstiicke, auf denen sie aus-
gewiesen sind. Die Flichen diirfen als Einstellplatze und
als Garagen unter Erdgleiche genutzt werden. Fingeschos-
sige Garagen sind zulissig, wenn die benachbarte Bebau-
ung und ihre Nutzung nicht beeintrachtigt werden. Auch
die nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile sind als Garagen
unter Erdgleiche nutzbar, wenn Wohnruhe und Garten-
anlagen nicht erheblich beeintrichtigt werden.

. Soweit der Bebauungsplan keine besonderen Bestim-

mungen trifft, gelten die Baunutzungsverordnung mit Aus-
nahme des § 3 Absatz 3 sowie die Baupolizeiverordnung
fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 8. Juni 1938
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechis
21302 -n), Insbesonderc § 33 fiir Gebiude mit mehr als
vier Vollgeschossen.

Ausgefertigt Hamburg, den 2. Juli 1965.
Der Senat
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Anlage 9: Bebauungsplan
Seite 4 von 5

z D im C s

5. Soweit der Bebauungsplan keine besonderen Bestimmungen
trifft, gelten die Beanutzungsverordnung mit Ausnahme des § 3
Absatz 3 sowie die Baupolizeiverordnung fiir die Freie und
Hansestadt Hamburg vom 8. Juni 1938 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts 21302-n), insbesonders § 33 fiir
Gebiude mit mehr als vier Vollgeschossen. -

Begrindung

I

_Der Bebauungsplan Farmsen-Berne 2 ist auf Grund des Bundesbau-
gesetzes - BBauG- vom 23. Juni 1960 (Bundesgesetzblatt I Seite.341)
entworfen worden. Er hat nach der Bekamntmachung vom.18. Mirz 1964
(Amtlicher Anzeiger Seite 324) 6ffentlich ausgelegen.

I3

Der nach § 1 der Verordnung iiber die Bauleitplanung nach dem
Bundesbaugesetz (3. DVU/BBauG) vom 24. Mei 1961 (Hamburgisches
Cesetz - und Verordnungsblatt Seite 173) als Fldchennutzungsplan
fortgeltende Aufbauplan der Freien und Hansestadt Hamburg vom
16, Dezember 1960 (Hamburgisohes Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 463) weist fiir das Plangebiet Wohnbaugeblet, Flichen flir
Arbeitsstitten sowie Griinflichen und Aussengebiete aus. Eine neue
DurchbruchetirafBe ist als iiberdriliche Verkehraverbindung hervor-
gehoben. ' .

T1L

An der Eckerkoppel stehen ein- und zweigeschossige Wohnhduser
in offener Bauweise. Das nrdlich anschliessende Flurstiick ist
mit einer Behelfsheimsiedlung bedaut. Am Berner Heerweg befinden
sich neben #lteren Wohn- und Wirtschaftsgebiuden sechs dreige- a
schossige Zeilengebiude und éine Polizeirevierwache. An der
' ' August-Krcgmenn-StraBe stehen mehrere ein- bis dreigeschossige
Gebdude mit Léden, gewerblichen Betrieben und Wohnungen. Die
__Ubrigen Fldchen sind iiberwiegend unbebaut; sie werden landwirt-
schaftlich genutzt. R

.Mit diesem Flan soll die stddtebauliche Ordnung der bebauten
Teile gesichert und die baulicha Entwicklung der bisher unbe-
bauten, jetzt zur Bebauung anstehenden Flichen geordnet werden,
Ausserdem sollen die fiir 8ffentliche Zwecke benftigten Fldchen
festgesetzt werden. L

Durch das Plangebiet verlduft in Nord-Siid-Richtung die Trasse
einer-im Aufbauplan vorgesehenen iiberdrtlichen Verkehraverbin-
dung, die von der hussenalster iber Thlenhorst, Barmbek, Dulsberg
und Wandsbek nach den Walddérfern filhren soll. Erforderlich ist
eine StraBenbreite von 30,0 m. Gehwegiiberfahrten werden teilweise
ausgeschlosson. fatlirk Aic--= ~f-ada eini Wohngehiete ausgewiesen.
Den Kern bilden

_‘5'_

. Seite 74 von 89
Eckerkoppel 6 in D-22159 Hamburg !



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 9: Bebauungsplan

Seite 5 von 5

'

ein fiinfzehngeschossiges Punkthous und zwei achtgeschossige Gebdude-
gruppen. Ausserdem sind drei- und viergeschossige Wohnhduser in Zeilen-
form vorgesehen. Die vorhandenen Hiuser konnten bertickeichtigt werden.
Die Bauweise und die Nutzung ist begriindet durch die verkehrsglinstige
Lege der Flachen und die Baziehung zum iiberdrtlichen Einkaufszentrom
anm Behnhof Farmsen. An der Eckerkoppel sind in Anlehnung an die gegen=-
wirtige Nutzung Wohnhiduser bis zu zwel Geschossen zuldssig.

Westlioch der neusn Strassenverbindung ist in atédtebaulicher Entwicke
lung aus dem Aufbauplan ein iiberdrtliches lLaden und Einkaufszentrum
and stidlioh enschliessend ein Gewerbugeblet vorgesehen. Innerhalb der
Grinflichen zwiachen den beriicksichtigten Wohngebduden an der Bcker=
koppel und dem neuen Gewerbegebiet sollen Dauerklsingédrten angelegt
werden,

Die Gemeinbedarfsfliche am Berner Hearweg wird fiir den Bau einer
GroBraumrevierwache der Polizei bendtigt.

Um die Verkehrsverhiéltnisse zu verbessern und das Gebiei weiter zu
erschliessen, miissen die vorhandenen StraBen teilweise asusgebaut und
verbreitert sowie neune Strafsn und Wege angelegt werden. Zwel grdssere
Pldohen im ndrdlichen Teil des Plangebiets sind fiir den ruhenden Ver-
kehr erforderlich. Sie liegen gilinstig zum Bahnhof Farmeen und zum ge-
planten Leden~ und Einkaufszentrum. Die Grinfldche parallel zu den Bahn-
anlagen epoll einen FuBweg aufnohmen.

Iv
Das Plangebiet iet etwa 323 000 gqm gross. Hiervon werden fiir StraSen
atwa 72 BUO gm (davon neu etwa 55 500 gm) flir eine Grossraumrevierwache

atwa 3000 gm (davon neu etwa 800 qm) und fiir neue &ffentliche Griiafli-
chen etwa 33 500 qm bendtigt.

Bei der Verwirklichung des Plans milssen die nea fHir StraBen; Griinflichen
und den Gemeinbedarf bendtigten Fléchen zum grdssten Teil noch durch

die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden. Diese Flichen sind
iiberwiegend unbebaut. Beéseitigt werden milssen einige bewchnte Behalfs~
heime, ein Einfamilienhaus sowle ein zwelgeschossiges Wohnhaus am Berner
Heerwsg mit zwei Wohnungen.

Weiters Kosten werden durch den StiraBenbau, die Herrichtung der Grin-
fldchen und den Bau einer Grossraumrevierwache entstehen.

v
Die Grundsticke kdnnen nsch den Vorschriften des Vierten Teils des

Bundesbaugesetzes umgelegt und in ihren Greneen neu gereogelt sowie nach
den Vorschriften des Fiinften Teils enteignet warden,
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ST X
NOTARE
3. JUlU w3 Urkundenrol len-Nr. §71 /1992/€
I LA 920519 mb/ho
il ;
Bestellung einer Grunddienstbarkeit
Wir, die Eheleute in 2000 Hamburg 72, Eckerkoppel

6, sind Eigentiimer des im Grundbuch von Farmsen Blatt 1357 eingetragenen
Flurstiicks 424, Gemarkung Farmsen. Wir gestatten dem jeggiliggn_gigggfgmer

des im Grundbuch von Farmsen Blatt 1358 eingetragenen Grundstiicks i
(Flurstiick 425, Gemarkung Farmsen) die Uberbauung unseres vorgenannten
Grundstiicks, und zwar an der Westwand des auf dem Flurstiick 425 Flur 20545
Gemarkung Farmsen befindlichen Halle mit Anbau mit ca. 60 mm Warmeddmmung

und ca. 10 mm Putz sowie ca. 30 cm Uberstand der Regenrinne und des
Regenfallrohrs. Wir bewilligen und beantragen die Eintragung einer >
Grunddienstbarkeit vorstehenden Inhalts in das Grundbuch von Farmsen Blatt j%-
1357.

Gleichzeitig bestdtigen wir mit unserer Unterschrift die getroffene
Vereinbarung, daB wir als Gegenleistung fiir die Gestattung der Bebauung
einen Betrag von DM 1.300,-- und flir die Gestattung, das erforderliche
Baugeriist aufzustellen, einen weiteren Betrag von DM 300,-- erhalten
sollen.

Der Wert der Grunddienstbarkeit wird im Kosteninteresse mit DM 50.000,--
o el i S
angegeben.

_Samtliche Kosten, die sich aus dieser Vereinbarung sowie der Bestellung
und Eintragung dér Grunddienstbarkeit ergeben, trégt die Gemeinschaft
Johann Steen Erben, die Eigentimerin des berechtigten Grundstlickes ist.
Auf die gesamtschuldnerische Kostenhaftung sind wir hingewiesen worden.

Hamburg, den 19. Mai 19%2

2000 HAMBURG 71 + BRAMPELDER DORFPLATZ | - RUE040/6412851 - FAX 0407642 574
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Wertbeeinflussung Grunddienstbarkeit

Ermittiung der Wertbeeinflussung durch die Grunddienstbarkeit

Ergeben sich aus den Grunddienstbarkeiten fir das belastete Grundstick keine wesentlichen
Einschrankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit, so betragt die Wertminderung erfahrungsgeman ca.
10 bis 30% des Verkehrswerts des von der Flache Uberdeckten Grundsticksteils. Dies gilt jedoch nur,
wenn von dem an die Grenze stehenden oder gebauten Gebaude keine hieraus bedingten gréeren
Auswirkungen durch Beschattung, Einsichten usw. ausgehen und auf das belastete Grundstiick ein-
wirken.

Fur das Bewertungsgrundstiick liegt m.E. keine wesentliche Einschrankung der Bebaubarkeit vor. Ich
halte daher einen Abschlag in Héhe von rd. 20 % fiir angemessen, da es sich um eine geringe

Einschrankung handelt (Uberbau durch Dachrinne ca. 30 cm einschlieflich Uberbau durch ca. 60 mm
Warmed&mmung und ca. 10 mm Putz auf ca. 15 m).

Berechnung

mit Grunddienstbarkeit belastete Flache
ca. 15,00 m x 0,30 m = ca. 4,50 m*
Bodenwert 665,04 €/m?

Wert der belasteten Grundsticksflache

4,50 m* x 665,04 €m? rd. 2.992,68 € = rd. 3.000,00 €
Wertminderung durch Baulast rd. x 0,20

Wertminderung in Euro rd.

3.000,00 x 0,20 600,00.-€
Wertbeeinflussung durch Baulast rd. rd. 600,00 €
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™ Hoss

"_“\n___f‘

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Wandsbhek

f,m;a.";'g\c?:ﬁf,ﬁtdém’”"‘ 1or Wirtschafstorderung, Bauen und Ex.x;T flir Wirtschaftsférderung, Bauen und
Bauprlfableilung
Zustellungsurkunde W8z 2

Schiofigarten 9
22041 Hamburg

Telefon
Telefax
E-Mail

Ansprechpat

Zimmer
Telefon
E-Mail

GZ.: WNVBZ/16878/2021
Hamburg, den 25. November 2022

okt 28, 11.22

Verfahren Vereinfachtes Genehmigungsverfahren nach § 61 HBauO
Eingang 05.11.2021

Grundstick i

Belegenheit Eckerkoppel &

Baublock 514-123

Flurstick 424 in der Gemarkung: Farmsen

Neubau eines Wohnhauses mit 7 Wehneinheiten, vollunterkellert

ABLEHNENDER BESCHEID

Fiir das beantragte Vorhaben kann eine Genehmigung nach § 72 Hamburgische
Bauordnung nicht erteilt werden, weil es &ffentlich-rechtlichen Vorschriften widerspricht.

Planungsrechtliche Grundlagen

§ Bebauungsplan Farmsen-Berne 2

O mit den Festsetzungen: WR max |1, Baugrenzen, max. Bautiefe
o)) 150m

5’) Baunutzungsverordnung vom 26.06.1862

Q

o))

=

@© Sp nach Vs 9 Offentliche Verkehrsmitte!:
S (E\. U1, Busse Wandsbek Markt
I WG ‘

®

o}

o

=

=

=
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Nicht erteilte Aiweichungen von 8ffentlich-rechtlichen Vorschriften

1. Folgende planungsrechtliche Befrelungen werden nach § 31 Absatz 2 BauGB
nicht erteilt i

11.  for das Uberschreilen der vorderen Baugrenze um 1,245 m durch den Erker
im 1. Obergeschoss und im Staffelgeschoss auf einer Lange von ca. 4,20 m.
(§ 23 BauhNVC) L

Begrilndung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind.

Der Erker umfasst mit einer Breite von Uber 4 m fast die Hélfte der der Strae
zugewandten Gebiudefassade. Dies ist ortsuntypisch und somit stadtebaulich
nicht vertretbar. ’

12 fur das Uberschreiten der hinteren Baugrenze um 1,50 m durch das
Hauptgebaude auf einer Lange von ca. 4,20 m. (§ 23 BauNVO)

Begriindung

Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht gegeben sind.

Das Baufeld gemafi B-Plan geht von einer Bautiefe von 15 m aus. Dies ist fur
den Bau von Wohnungen im reinen Wohngebiet angemessen und entspricht
den Baukérpern und Wohngebauden der nachbarschaftlichen Bebauung.

Die Uberschreitung ist nicht geringfiigig und stadtebaulich nicht vertretbar.

- 1.3, far das Uberschreiten der hinteren Baugrenze durch die Terrasse um weitere
3,0 m auf 4,5 m auf einer Lange von 4,0 m. (§ 23 BauNVO)

1.5. fur das Uberschreiten der hinteren Baugrenze durch die Balkone im
1. Obergeschass und Staffelgeschoss um weitere 1,65 m auf 3,15 m auf einer
Lange von 4,0 m. (§ 23 BauNVQ)

Begriindung zu 1.3. und 1.5.

Die Befreiungen sind nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31
‘Abs. 2 BauGB nicht gegeben sind.

Die Uberschreitung durch die Balkone und durch die Terrassenflache ist in
Verbindung mit der Uberschreitung durch den Hauptkorper nicht geringfiigig
und stadtebaulich nicht vertretbar. Die Uberschreitungen fihren in Summe zu
einem unmafstablichen Baukérper, der sich nicht in die umgebende
Bebauung einflgt.

1.4,  fur das Uberschreiten der vorderen Baugrenze um 1,35 m auf einer Lange von
11,19 m durch die Abgrabung. (§ 23 BauNVQ)

Z

EY

P

D

% Begriindung

v » :

§ Die Befreiung ist nicht vertretbar, weil die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2
% BauGB nicht gegeben sind.

2

2

D

n

3
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Die Grabenausbildung Im Vorgartenbereich mit einer Kiesschlttung fuhrt zu
einer zusdlzlichen Baugrenzentberschreitung und einer  weiteren
Versiegelung der nicht bebaulen Flache.

Dies ist ortsuntypisch und somit stadtebaulich nichl vertretbar.

2. Folgende baucrdnungsrechtiiche Abweichungen werden nach § 69 HBauO
nicht zugelassen

21,  Verzicht auf Barrierefreiheit (§ 52 HBauO)

Mit CamScanner gescannt

22 far die mangelnde Begriinung und gérinerische Gestallung des Vorgartens
: (§9 (2) HBauO)

Begriindung zu 2.1. und 2.2.
Die Abweichungen sind nicht vertretbar und werden nicht erteilt, weil die

Voraussetzungen nach § 69 Abs. 1 HBauO nicht gegeben sind und das
Vlorhaben in seiner Gesamtheit nicht genehmigungsfahig ist.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kdnnen Sie innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe
Widerspruch bei der im Briefkopf bezeichneten Dienststelle einlegen (§ 70 VwWGO).

Gebiihr

Uber die Gebiihr ergeht ein gesonderter Bescheid.

WAMWBZ/16878/2021 Seite 3von 3
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Antrag auf Baugenehmigung

LAGEPLAN |
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