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

im Wohnungsgrundbuch von Wellingsbiittel, Blatt 6004 eingetragenen 2.105/10.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in D-22391 Hamburg, Farmsener
Weg 2, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung EG und den Kellerraumen, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache, im Auftei-

lungsplan blau markiert und

des im Teileigentumsgrundbuch von Wellingsbiittel, Blatt 6009 eingetragenen 95/10.000 Miteigentums-
anteils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in D-22391 Hamburg, Farmse-
ner Weg 2, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage, im Auftei-

lungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungs- und des Teileigentums wurde zum Stichtag

04.12.2024 ermittelt mit rd.

545.000,00 € (Wohnungseigentum) - frei lieferbar / ohne Innenbesichtigung

530.000,00 € (Wohnungseigentum) — vermietet / ohne Innenbesichtigung
34.000,00 € (Teileigentum TG-Stellplatz).

Dieses Gutachten besteht aus 86 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 28 Seiten.
Das Gutachten wurde in neun Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten Wohnungseigentum

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrecht

Wohn- und Nutzflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

GrundstlicksgroRle

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, unterkellert, Tiefgarage, MFH ca. 2-ge-
schossig zzgl. StaffelgescholR, Massivbau, flachgeneigte Zelt- oder Pyrami-
dendachkonstruktion, Eindeckung mit Dachpappe, Abklebung oder Beton-
dachsteinen 0.3.; Fassade Mauerwerk, Verblendung o.4.

Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 5 Einheiten

ca. 1995

2.105/10.000

an einer Gartenflache (Nr. SN1)

Wohneinheit (Wohnung) Nr. 1 im EG / KG: ca. 129,17 m?

Objekt ist vermietet (gem. Angabe des Schuldners)

Uberwiegend mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard, Bad/WC EG mit
Dusche, WC und Waschtisch, Bad KG mit WC, Waschtisch und Dusche;
FuRbodenbelage Uberwiegend Fliesenbelag; Wande und Decken (berwie-
gend Putz mit Anstrich; Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung; Holzti-
ren mit Holzzargen

Gas-Zentralheizung, FulRbodenheizung, Warmwasser tber Heizungsanlage

vorhanden

834 m?

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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Besonderheiten

Wertermittlung

ohne Innenbesichtigung

Wohneinheit ist vermietet (gemafl Angabe des Antragsgegners)
Unterhaltungsstau nicht bekannt

Modernisierungsbedarf nicht bekannt

Bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt

Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache

Ertragswert 592.000,00.- €

Vergleichswert 556.000,00.- €

Sachwert 451.000,00.- €

Bodenwert 212.000,00.- € anteilig

Verkehrswert 545.000,00.- € - ohne Innenbesichtigung / frei lieferbar -
Verkehrswert 530.000,00.- € - ohne Innenbesichtigung / vermietet -

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus

Objektadresse: Farmsener Weg 2
D-22391 Hamburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Wellingsbdttel, Band 197, Blatt 6004, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Wellingsbuttel, Flurstiick 2764
Grundstuicksgrofie 834 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg — Barmbek,
Postfach 760 120 in D-22051 Hamburg

Auftrag vom 10.09.2024
(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;
Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 04.12.2024

Qualitatsstichtag: entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 04.12.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine eingeschrankte Aufienbesichtigung des

Objekts durchgefiihrt werden. Das Objekt wurde dabei nicht von
innen in Augenschein genommen. Das Grundstlck konnte nur
stralRenseitig begangen werden. Eine rickwartige und seitliche
Begehung konnte nicht erfolgen.

Hinweis

Fur die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Berei-
che wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewon-
nene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel-
und Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: der Rechtsbeistand der Antragsgegnerin sowie der Sachver-
sténdige

Seite 8 von 114
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fiigung gestellt:

amtlicher Grundbuchauszug vom 12.09.2024

Informationen zum Planungsrecht

Information zum rechtskraftig festgestellten Einheitswert
Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Maf3stab 1/1000
vom 25.06.2024

Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis vom
25.06.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unter-
lagen beschafft:

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Informationen aus der Teilungserklarung

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der
Teilungserklarung

Wohn- und Nutzflachenberechnung

Energieausweis

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan
Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen Gber den 6rtlichen Miet- und Grundsticksmarkt

¢ Informationen durch die zustandige / ehemalige WEG-

Verwaltung

Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout,
Immonet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Ange-
botsmieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel
Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch on-geo Vergleichsmieten und -preise fiir
Wohnimmobilien (geoport)

Informationen durch 1S24 Kaufpreise fir Wohnimmobilien
(geoport)

Informationen durch 1S24 Mietpreise fur Wohnimmobilien
(geoport)

Informationen durch ImmoPrice (geoport)

Von der Antragstellerin wurden keine weiteren Auskiinfte und
Unterlagen zur Verfiigung gestellt.

Vom Antragsgegner wurden folgende Auskiinfte erteilt:

Informationen zur aktuellen Nettokaltmiete, zum Mieternamen
und zur Mietkaution

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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Praambel zur Mangel/Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

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

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

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

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

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfuhrungen, fir die Mangelfreiheit
des bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Ge-
wahr Ubernommen.

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

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Rechtsbeistand der Antragstellerin war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbe-
sichtigung anwesend. Das Objekt konnte jedoch nicht von innen besichtigt werden; der Begehungstermin
wurde durch den Antragsgegner abgesagt, da der derzeitige Mieter krankheitsbedingt nicht teilnehmen
konnte.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 129 m? gro3e Wohnung im Erd- und Kellergeschof}
eines ca. 2-geschossigen, unterkellerten Mehrfamilienwohnhauses mit Staffelgeschol3.

Das Gebaude wurde ca. 1995 in massiver Bauweise erstellt und verfugt Uberwiegend Uber einen mittleren
bis gehobenen Ausstattungsstandard.

GemaR Teilungserklarung ist dem Wohnungseigentum ein Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache zu-
geordnet.

Der Kellerbereich ist Uber eine Treppe vom Erdgeschofibereich zuganglich und verflgt Gber einen Flur, ein
Bad, 2 Abstellrdume sowie einen Hobbyraum.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem &ufleren Anschein nach - Uberwie-
gend in einem normalen, guten Unterhaltungszustand.

Zu Unterhaltungsstau sowie Modernisierungsbedarf und / oder baulichen Mangeln und Schaden kdénnen
aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine Angaben erteilt werden.

Die vorgenannte Wohn- und Nutzflache mit 129,17 m? basiert auf einer Wohn- und Nutzflachenzusammen-
stellung aus der Teilungserklarung. Zudem sind in den Grundrissen Flachenangaben vorhanden; addiert
man diese, so bemisst sich die Wohn- und Nutzflache auf 131,44 m2. Die RaumgréRen wurden — zu einem
frheren Bewertungszeitpunkt - durch den Sachverstandigen vereinzelt stichpunktartig geprift. Im Gutachten
wird die Wohnflache von 129,17 m? zugrunde gelegt. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Ab-
weichungen bzgl. der Raumgrofien als auch der Gesamtwohnflache vorhanden sein kénnen. Eine diesbe-
zugliche Haftung gegenliber dem Sachverstéandigen wird hiermit ausdrucklich ausgeschlossen.

Nach Informationen aus einem friiheren Verkehrswertgutachten waren Bereiche des Kellergeschosses un-
tervermietet. Ob dieser Umstand zum gegenwartigen Zeitpunkt noch der Fall ist, kann nicht mitgeteilt wer-
den. Ein aktueller Mietvertrag zu den Wohnraumen bzw. zu ggf. untervermieteten Kellerbereichen wurde
durch den Antragsgegner nicht vorgelegt.

Mieter/Miete Wohneinheit ist vermietet seit ca. 2020

Pacht/Pachter Miete: Kaltmiete 1.420 € monatlich gem. Angabe des An-
tragsgegners

Wohngeld 435,00 € monatlich

Instandhaltungsriicklage per 31.12.2024: EUR 24.649

Baukostenvorschlsse nicht bekannt

Mietkautionen 4.500 € seit 2020
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Gewerbebetrieb:
Maschinen

Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock

u. a. tierische Schadlinge:

Investitionen/Modernisierungen geplante

Investitionen/Modernisierungen

zuruckliegende

Beanstandungen,

baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachversténdige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstérungsfrei; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstan-
diger zu beauftragen.

Verdacht auf Hausschwamm oder Befall von Hausbock
konnte zum Begehungszeitpunkt augenscheinlich nicht fest-
gestellt werden.

keine weiteren bekannt

keine wesentlichen Modernisierungen,
Ubliche Instandhaltung

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Hansestadt Hamburg (ca. 1.910.000 Einwohner);
Bezirk Wandsbek (ca. 455.000 Einwohner)
Stadtteil Wellingsblittel (ca. 11.100 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Pinneberg (ca. 29 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 40 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 44 km entfernt)
MélIn (ca. 51 km entfernt)

Libeck (ca. 60 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 61 km entfernt)
Neumunster (ca. 62 km entfernt)
Lineburg (ca. 66 km entfernt)
Kiel (ca. 100 km entfernt)
Schwerin (ca. 111 km entfernt)
Wismar (ca. 119 km entfernt)
Bremen (ca. 138 km entfernt)
Hannover (ca. 175 km entfernt)
Berlin (ca. 288 km entfernt)

Landeshauptstadt (Innenstadt):

Hamburg (ca. 13 km entfernt)
Bundesstralien:

B 433 (ca. 7,5 km entfernt)
B 5 (ca. 10 km entfernt)

B 432 (ca. 14 km entfernt)
B 75 (ca. 17 km entfernt)
B 404 (ca. 26 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Jenfeld (ca. 11 km entfernt)

AS Stapelfeld (ca. 12 km entfernt)

AS Veddel (ca. 15 km entfernt)

AS Schnelsen Nord (ca. 16 km entfernt)

Bahnhof:

S-Bahn Wellingsbuttel (ca. 1 km entfernt)
U-Bahn Farmsen (ca. 4 km entfernt)
U-Bahn Berne (ca. 5 km entfernt)

Hamburg Hauptbahnhof (ca. 13 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg Fuhlsbittel (ca. 10 km entfernt)

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg

Seite 13 von 114



Dipl.-Ing. Architekt Rudiger Meier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

3.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage: Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Wellingsbuttel betragt
(vgl. Anlage 2,3,4) ca. 2 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs vereinzelt fuRlaufig erreichbar;
Schulen Gberwiegend in mittelbarer Nahe;
Arzte iberwiegend in mittelbarer Nahe;
Kindergarten Uberwiegend in mittelbarer Nahe,
vereinzelt noch fulllaufig erreichbar:
Sportplatz / Sportverein in mittelbarer Nahe;
Kirche in fuBlaufiger Nahe; Friedhof in mittelbarer Nahe;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer
Nahe, fuRlaufig erreichbar;
offentliche Verkehrsmittel (Bahnhaltestelle) in
noch fulllaufiger Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in mittelbarer Nahe;
gute Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Stralle und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte, 1-2 geschossige Bauweise;
Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhausbebauung,
teilweise gewerbliche Nutzungen

Beeintrachtigungen: normal (durch Immissionen, Stralenverkehr);
benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

gering, normal (durch Gewerbe, Flugverkehr)

Topografie: Uberwiegend eben;
Garten mit stidwestlicher Ausrichtung

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Stralenfront:
(vgl. Anlage 5)
ca.25m;
mittlere Tiefe:
ca. 34 m;
mittlere Breite:

ca.24 m;

Grundstiicksgrof3e:

insgesamt 834 m?;

Bemerkungen:

fast rechteckige Grundstiicksform

Seite 14 von 114
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anliegerstralle; Stralle mit maRigen bis regen Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten
0.4., Parkbuchten / Parkplatze im Strallenraum eingeschrankt
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Uberwiegend eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken 0.a.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
12.09.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Wellingsbittel, Band 197, Blatt 6004 folgende Ein-
tragungen:

Ifd. Nr. 4:
Zwangsversteigerungsvermerk ... eingetragen am 16.05.2024

- ohne weitere Wertbeeinflussungen -

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende) Rech-
te, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind vermutlich
nicht vorhanden. Sollten dennoch diesbezligliche Besonderhei-
ten vorhanden sein, sind diese zu prufen und ggf. zusétzlich zu
dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 25.06.2024 vor. Das Baulastenverzeichnis
enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

- siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8 -

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Wellingsbuttel 16 in Verbindung mit der Baunutzungsver-
ordnung vom 23.01.1990 folgende Festsetzungen
(vgl. Anlage 9):

WA = allgemeines Wohngebiet;

0l = 3 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,3 (Grundflachenzahl);

0 = offene Bauweise;

E = Grundflache von 250 m? als Héchstmald Bebauung zu-
lassig

10 = Schlafraume sind zur larmabgewandten Gebaudeseite
zu orientieren oder bauliche SchallschutzmaRnahmen sind vor-
zusehen

Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt

Verflgungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt

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 Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde teilweise nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrdge und Ab-

gaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
abgabenfrei.

Hierbei unberiicksichtigt bleiben in der Zukunft ggf. anfallende
StralRenausbaubeitrage nach Kommunalabgabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, (fern)muindlich eingeholt.

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

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

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 5 Stellplatze in einer Tiefgarage.

Das Objekt Wohnungseigentum Nr. 1 ist gemaf des Antragsgegners vermietet.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Rege-
lungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flur die Herleitung der Daten in
der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings 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 (bli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte nicht gepruft werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie
die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muiissen.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienwohnhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
mit zusatzlichem Staffelgeschol;

unterkellert;

Flachdach;

freistehend;
Baujahr: 1995
Modernisierung: Ubliche Instandhaltung
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor;

Der Energieausweis wurde auf Grundlage

des Energieverbrauchs ermittelt;

Energieverbrauchskennwert: 101,10 kWh / (m? * a)

(Warmwasserverbrauch enthalten)

- siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10 -
Erweiterungsmdglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Aufenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk, Klinkermauerwerk, Verblendung
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4.2.2 Nutzungseinheiten
Kellergeschoss:
gemal Teilungserklarung mit Flur, Bad, 2 Abstellrdaumen sowie 1 Hobbyraum

lichte Raumhohe ca. 2,40 m -

Erdgeschoss:
gemal Teilungserklarung mit Flur, Abstellraum, WC mit Bad, Schlafraum sowie Wohnraum mit Kiiche

lichte Raumhohe ca. 2,48 m -

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.3.
gem. statischer Berechnung, gemaf Bauunterlagen

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

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

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

Geschossdecken: Stahlbeton, mit schwimmendem Estrich
Treppen: Treppenhaus: Kellertreppe / Geschosstreppe:

Stahlbeton- oder Fertigteilkonstruktion, mit Kunststein-,
Naturstein- oder Fliesenbelag; besseres Metallgelander 0.a.

Treppe innerhalb der Wohnung EG / KG:
Stahlbeton- oder Fertigteilkonstruktion, Stufen belegt mit Holz,
Parkett 0.a., Handlauf einseitig Metall 0.3.

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holz- oder Betondachkonstruktion, ohne Aufbauten

Dachform:
Pyramiden- oder Zeltdach, flachgeneigt

Dacheindeckunag:
Dachpappe, Bitumendachbahnen, Abklebung, Betondachsteine
0.4.; mit Dachrinnen und Regenfallrohren
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorg ung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das offentliche Trinkwassernetz;
Ausfihrung als Vorwandinstallation

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche, gute Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum mehrere Steckdosen;

Beleuchtungskorper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen und Antennen, Gegensprechanlage, Telefonanschluss

Gas-Zentralheizung, Baujahr ca. 1995;
FuRbodenheizung

Uberwiegend keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung);

ggf. mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Luftung als
Einzelraumllfter (Schachtliiftung) im innenliegenden Bad/WC

zentral Uber Heizung

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebaude

keine

keine vorhanden

gut bis ausreichend

dem &ufReren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar
keine

Der bauliche Zustand ist Uberwiegend gut, normal. Zu Unterhal-

tungsstau und Modernisierungsbedarf kénnen aufgrund fehlen-
der Innenbesichtigung keine Informationen erteilt werden.

4.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine

4.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum

keine

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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4.4 AuBenanlagen

4.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fur Milltonnen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken) o.4.

4.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum
zugeordnet

Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken) o.4.
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4.5 Sondereigentum an der Wohnung EG und den Kellerraumen

4.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG und den
Kellerrdaumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet.

Die Wohn- und Nutzflache betragt gemafl der Flachenberech-
nung aus der Teilungserklarung ca. 129,17 m2. Gemals den
RaumgroRen aus den Teilungsplénen ergibt sich eine Wohn-
und Nutzflache von ca. 131,44 m2.

Die Wohnung hat folgende Raume:

2 Zimmer EG, 1 offene Kiiche EG, 1 Flur EG, 1 Bad KG, 1 Bad
/ WC EG, 1 Hobbyraum KG, 2 Abstellraume KG, 1 Abstellraum
EG, 1 Flur KG;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

Wohnzimmer EG rd. 37,52 m? gartenseitig gelegen
Kuche EG rd. 8,04 m? gartenseitig gelegen
Schlafzimmer EG rd. 17,03 m? stral3enseitig gelegen
Abstellraum EG rd. 1,06 m? innenliegend
Hobbyraum KG rd. 12,98 m? gartenseitig gelegen
Bad KG rd. 7,18 m? gartenseitig gelegen

Flur EG rd. 11,31 m? innenliegend

Bad / WC EG rd. 7,13 m? gartenseitig gelegen

Flur KG rd. 7 m? innenliegend

Terrasse antlg. rd. 6,14 m? gartenseitig gelegen
Abstellraum 1 KG rd. 8,62 m? gartenseitig gelegen
Abstellraum 2 KG rd. 8,16 m? gartenseitig gelegen

zweckmahig

gut bis ausreichend

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

4.5.2.2 Wohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

schwimmender Estrich mit Fliesenbelag

glatter, einfacher Putz, iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Fliesen, Naturstein 0.4.

Deckenputz tUiberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
in Teilbereichen abgehangte Konstruktion

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Einbaukuche:

Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
bessere Beschlage

Eingangstdr:
Holztir

Zimmertiren:

Fillungstiren aus Holzwerkstoffen;
bessere Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

bessere Wasser- und Abwasserinstallation,
unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad / WC EG:
1 eingebaute Regendusche, 1 WC, 1 Waschtisch

Bad KG:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschtisch (2 Becken)

keine vorhanden

vorhanden

keine wesentlichen erkennbar
zweckmagig, individuell

keine

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:

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

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

mit Ober- und Unterschranken, Arbeitsplatte, Spille, Ceran-
Kochfeld / Backofen, Abzugshaube, Geschirrspuler, Kihl-
schrank, Tresen o.a.

- Zeitwert bericksichtigt -

keine vorhanden

keine vorhanden

keine wesentlichen erkennbar

keine

keine

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist — dem aul3eren
Anschein nach — vermutlich gut; bzgl. Unterhaltungsstau und

Modernisierungsbedarf kénnen aufgrund fehlender Innenbe-
sichtigung keine Auskiinfte erteilt werden.

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsricklage:

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

an einer Gartenflache SN1, im Aufteilungsplan blau markiert;

Hinweis: Bewertung Sondernutzungsrecht Gartenflache siehe
im Gutachten Seite 29

nicht bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE):

nicht bekannt

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

nicht bekannt

Vorhandene Instandhaltungsricklage
per 31.12.2024 = 24.649,00 €

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt — dem &ufleren Anschein nach - in einem guten und normalen
Zustand; die Gesamtanlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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5 Ermittlung des Verkehrswerts fiir das Wohnungseigentum

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 2.105 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehr-
familienwohnhaus bebauten Grundstiick in D-22391 Hamburg, Farmsener Weg 2 verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Sondernutzungs-
recht an einer Gartenflache SN1, im Aufteilungsplan blau gekennzeichnet, zum Wertermittlungsstichtag
04.12.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Wellingsbuttel 197 6004 1
Gemarkung Flurstick Flache

Wellingsbuttel 2764 834 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 gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se zu erzielen wére.*”

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
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

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

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverladssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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5.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den drtlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachter-
ausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wer-
termittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren defi-
nierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziliglich
seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen)
und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwert-
zonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwer-
termittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsobijekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung“ dieses Gutachtens).
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5.2.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstticke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall moglich, weil hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar
ist.

Ertragswertverfahren

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

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemal §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnut-
zungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
Das Sachwertverfahren wird zu informativen Zwecken angewendet.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 721,12 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Geschossflachenzahl (GFZ)

Grundstiicksflache (f)

=  baureifes Land
= frei

= 050

= keine Angabe

= 04.12.2024

=  baureifes Land
= 0,64

= 834 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 721,12 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.12.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 721,12 €/m?
GFz 0.50 0,64 x 1,24
keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 834 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 894,19 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 894,19 €/m?
Flache X 834 m?
beitragsfreier Bodenwert = 745.754,46 €
rd. 746.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 insgesamt 746.000,00 €.
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5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 2.105/10.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Boden-
wertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 746.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 746.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 2.105/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 157.033,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 55.000,00 €
anteiliger Bodenwert = 212.033,00 €
rd. 212.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 212.000,00 €.

Beriicksichtigung bestehender Sondernutzungsrechte am anteiligen Bodenwert des Gesamtgrund-
stiicks

Zuschlag fir dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte

Bezeichnung Zuschlag
einer Gartenflache 55.000,00 €
Summe 55.000,00 €

Bewertung Sondernutzungsrecht (SNR) am Gesamtgrundstiick

SNR

= ca. 1% x Bodenwert x Flache SNR x Barwertfaktor (Liegenschaftszins / Restnutzungsdauer)

= ca. 1/100 x 894,19 x 210,00 x 29,538 (2,35% / 51 Jahre)

= 55.466,00 €

SNR _ =rd. 55.000,00 €
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6 Vergleichswertermittiung

6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittiungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Ver-
tragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheb-
lich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden
kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der
allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu bericksichtigen.

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Na-
he zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flr Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mafd der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbe-
sondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewer-
tungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktubliche 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 marktublich erzielbaren Ertragen).
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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
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors vom
Gutachterausschuss Hamburg fiir Wohnungseigentum ermittelt.

l. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Ausgangswert €/m? = 2.990,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.990,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 04.12.2024 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lagefaktor (1400/1100)0.51%8 X 1,132 = 3.384,68 €/m?
Altersfaktor 1,414-0,0138x29 X 1,013 = 3.428,68 €/m?
Erstbezugsfaktor X 1,000
Baujahresfaktor ab 1990 X 1,000
Erdgeschossfaktor X 0,980 =3.360,10 €/m?
Dachgeschossfaktor x 1,000
Einbauktchenfaktor Ja X 1,040 = 3.494,51 €/m?
Aufzugsfaktor X 1,000
Wohnflachenfaktor 0,9552+0,00056x129,17 | 1,027 = 3.588,86 €/m?
Modernisierungsfaktor 1,00+0,013x(3,3-1,8) X 1,019 = 3.657,05 €/m?
Stadtteilfaktor Wellingsbittel X 0,95 =3.474,19 €/m?
X 1,000
X 1,000
X 1,000
X 1,000
X 1,000
X 1,000
Aktualisierung 01.01.2024 X 1,271 =4.415,70 €m?
X 0,00
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 441570 €m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge — €/m?
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 4.415,70 €/m?
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6.3.1 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 4.415,70 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 4.415,70 €/m?
Wohnflache X 129,17 m?
Zwischenwert = 570.375,97 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 570.375,97 €
Marktlbliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 570.375,97 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 14.000,00 € siehe unten
Vergleichswert = 556.375,97 €
rd. 556.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 mit rd. 556.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -14.000,00 €

e  Wohnung 1, EG links

Summe -14.000,00 €

Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktlblich erzielbarer Miete und tatsachlicher Miete fir die Mieteinheit: Nr. 1, EG

links
Miete marktiblich erzielbar tatsachlich
jahrlicher Dynamiksatz der Miete $=1,5% st=4,8%
Dauer der Mietabweichung = 6,40 Jahre; Kapitalzinssatz k = 3,85 %

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

NKM/Jahr 20.925,60 € 17.040,00 €
x Barwertfaktor x 5,917991 x 6,447222
(einer dynamischen Zeitrente) (6,40 Jahre; k = 3,85 %, s,=1,5 (6,40 Jahre; k = 3,85 %,
%) si=4,8 %)
= Barwert = 123.837,51 € = 109.860,66 €

Barwertdifferenz (tatsachlich - marktiblich erzielbar) = -14.000,00 €
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7 Ertragswertermittiung

7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

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

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

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 Ertrags-
wert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zu-
sammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erziel-
baren Grundstlicksreinertrages 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 ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertréage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende 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
Ausfiuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
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 tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (ca. m?) | (Stk.) | (ca.€/m?) | monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | EG links 129,17 11,00 1.420,00 17.040,00
(Mehrfamilienhaus)
Summe 129,17 - 1.420,00 17.040,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (ca. m?) | (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | EG links 129,17 13,50 1.743,80 20.925,60
(Mehrfamilienhaus)
Summe 129,17 - 1.743,80 20.925,60

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -3.885,60 € ab.
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27
Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-
mal in der Wertermittlung beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 20.925,60 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.621,06 €

jahrlicher Reinertrag = 18.304,54 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,35 % von 212.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei) - 4.982,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.322,54 €

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

bei LZ=2,35 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 51 Jahren Restnutzungsdauer X 29,538

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 393.521,19 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 212.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 605.521,19 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 605.521,19 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 14.000,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 591.521,19 €
rd. 592.000,00 €
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7.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick markttblich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick 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 fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitédtsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten 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 420,00 € 420,00 €
Gewerbe

Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 129,17 m? x 13,80 €/m? 1.782,55 €

Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 418,51 €
Gewerbe

Summe 2.621,06 €
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Liegenschaftszinssatz

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

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

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angege-
ben sind, sowie

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

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

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 berucksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das ca. 1995 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1995 = 29 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 29 Jahre =) 51 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fur das Gebdude gemaR der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 51 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1995.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -14.000,00 €
e  Wohnung Nr. 1, EG links

Summe -14.000,00 €

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

Mieteinheit: Nr. 1, EG links
Miete marktublich erzielbar tats&chlich
jéhrlicher Dynamiksatz der Miete So= 1,5 % st=4,8%
Dauer der Mietabweichung = 6,40 Jahre; Kapitalzinssatz k = 3,85 %
Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschussig, unterjahrig vorschussig,

12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr

NKM/Jahr 20.925,60 € 17.040,00 €

x Barwertfaktor x 5,917991 x 6,447222

(einer dynamischen Zeitrente)

(6,40 Jahre; k= 3,85 %,
So=1,5 %)

(6,40 Jahre; k = 3,85 %,
st=4,8 %)

= Barwert

= 123.837,51 €

= 109.860,66 €

Barwertdifferenz (tatsachlich - marktiblich erzielbar) = -14.000,00 €

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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8 Sachwertermittlung nur informativ

8.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag 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 er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

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

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Geb&dudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,;€/m? Brutto-Grundflache oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

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, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt 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 besonde-
re Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, 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* (= Substanz-
wert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst 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. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéfts-
grundstlicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibli-
che 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 Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.590,00 €/m> WF
Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 129,17 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 205.380,30 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.12.2024 (2010 = 100) 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 377.899,75 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 377.899,75 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre
e prozentual 36,25 %
e Faktor 0,6375
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 240.911,09 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 2.000,00 €
(Zeitwert)

anteilig mit 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 242.911,09 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 242.911,09 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 9.716,44 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 252.627,53 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 212.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 464.627,53 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 464.627,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 14.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 450.627,53 €

rd. 451.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

¢ 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 Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéau-
de: Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 73,0 % 27,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

AuRenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995) o.a.
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Standardstufe 3

Dachdammung (nach ca. 1995) o0.4.

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaem Warme-
schutz (nach ca. 1995) o.4.

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); héherwerti-
ge Tlranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz o.a.

Innenwande und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiilite Stander-

Standardstufe 3 konstruktionen; schwere Turen o.a.

Standardstufe 4 Sichtmauerwerk; Massivholztiiren, Schiebetlirelemente, Glastiiren, strukturierte Tlrblatter o.a.
Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz 0.3.
FulRbdden

Standardstufe 3 L|n_oleum-, Teeplch-, Laminat- und PVC-Bbden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunst-

steinplatten o.a.
Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholz-

bdden auf gedammter Unterkonstruktion o.a.

Sanitareinrichtungen

1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit tiw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, boden-

Standardstufe 4 gleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen jeweils in gehobener Qualitat o.a.
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
0.4.
Standardstufe 4 FuRbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung o.a.

Sonstige technische Aus

stattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen o.4.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.210,00 0,0 0,00
2 1.320,00 0,0 0,00
3 1.510,00 73,0 1.102,30
4 1.805,00 27,0 487,35
5 2.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.589,65
gewogener Standard = 3,3

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

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Be-
zugsgrofie fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative
Anwendung der Wohnflache als Bezugsgrofle geldst. Daruber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere
Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der
Bezugsgrofle BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich
zu den NHK gehdérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt
sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung
des Malstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der
Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.589,65 €/m> WF
rd. 1.590,00 €/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Einbaukiche 2.000,00 €

Summe 2.000,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhéltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. 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
Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

Aufdenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der 9.716,44 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (242.911,09 €)

Summe 9.716,44 €

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 Berlck-
sichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berilcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

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

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

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

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

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gof. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller HOhe angerech-
net.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -14.000,00 €
e  Wohnung Nr. 1, EG links

Summe -14.000,00 €
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Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktiiblich erzielbarer Miete und tatsachlicher Miete fir die

Mieteinheit: Nr. 1, EG links
Miete marktiblich erzielbar tatsachlich
jahrlicher Dynamiksatz der Miete So= 1,5 % st=4,8%

Dauer der Mietabweichung = 6,40 Jahre; Kapitalzinssatz k = 3,85 %
Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschussig, unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
NKM/Jahr 20.925,60 € 17.040,00 €
x Barwertfaktor x 5,917991 x 6,447222

(einer dynamischen Zeitrente)

(6,40 Jahre; k= 3,85 %,
So=1,5 %)

(6,40 Jahre; k = 3,85 %,
st= 4,8 %)

= Barwert

= 123.837,51 €

Barwertdifferenz (tatséchlich - marktiiblich erzielbar) = -14.000,00 €

= 109.860,66 €

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fihren 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 substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

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

9.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfah-
ren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tiblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ver-
gleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet. Das Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken angewendet.

9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 556.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 592.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 451.000,00 € nur informativ
ermittelt.
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9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.

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

e geeigneten Vergleichsfaktoren

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

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

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

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

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[451.000,00 € x 0,000 + 592.000,00 € x 0,900 + 556.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 575.000,00 €.
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10 Verkehrswert — frei lieferbar

Der Verkehrswert fiir den 2.105/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus be-
bauten Grundstiick in D-22391 Hamburg, Farmsener Weg 2 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung und den Kellerrdumen im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Sondernut-
zungsrecht an einer Gartenflache, im Aufteilungsplan mit blau bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an
einem TG-Stellplatz Nr.1 blau markiert

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wellingsbuttel 6004 1
Gemarkung Flur Flurstick
Wellingsbuttel 2764

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 mit rd.

575.000,00 €

(in Worten: finfhundertfunfundsiebzigtausend Euro)

abziiglich 30.000,00 € (ca. 5%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung
545.000,00 €

in Worten: funfhundertflinfundvierzigtausend Euro

geschatzt.
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Das zu bewertende Wohnungseigentum ist jedoch vermietet. Dieser Umstand wirkt sich negativ, d.h. wert-
mindernd auf den ermittelten Verkehrswert aus. Begriindet ist dies u.a. durch eventuelle unfreiwillige Rau-
mung der Wohnung durch den Mieter / Mieterin und den dann anstehenden Raumungsprozess sowie den
gegebenen Mieterschutzbestimmungen (Kiindigung bei Eigenbedarf).

Umrechnung auf vermietete Eigentumswohnungen gemaR Grundstiicksmarktbericht 2024

Datenbasis

= 2.815 Verkaufe von vermieteten Eigentumswohnungen aus den Jahren 2014 — 2018

Rendite
Marktibliche Jahresnettokaltmiete x 100 / Verkehrswert unvermietet
= 18.304,54 € x 100/ 545.000 € =rd. 3 %

Gemal Grundstiicksmarktbericht 2024 betragt - bei einer Rendite von rd. 3% - der Abschlag vom unvermie-
teten, frei lieferbaren Wohnungseigentum rd. 19% (545.000 € x 0,19 = 103.550 €). Ich halte diesen Abschlag
fur deutlich zu hoch, da die derzeit gezahlte Miete unterhalb der marktiiblichen Miete liegt und diese Beson-
derheit bereits Uber die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale wertmindernd bericksichtigt
wurde. Der Abschlag wird daher auf ca. 3% beziffert (545.000 € x 0,03 = ca. 15.000 €).

Verkehrswert frei lieferbar, unvermietet, ohne Innenbesichtigung 545.000,00 €
Abschlag ca. 5% 015.000,00 €
Verkehrswert, vermietet 530.000,00 €
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11 Verkehrswert — vermietet

Der Verkehrswert fiir den 2.105/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus be-
bauten Grundstick in D-22391 Hamburg, Farmsener Weg 2 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung und den Kellerrdumen im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Sondernut-
zungsrecht an einer Gartenflache, im Aufteilungsplan mit blau bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an
einem TG-Stellplatz Nr.1 blau markiert

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wellingsbuttel 6004 1
Gemarkung Flur Flurstick
Wellingsbuttel 2764

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 mit rd.

530.000,00 €

(in Worten: funfhundertdreiRigtausend Euro)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 17. Januar 2025

Y

o
Dipl. Ing. Architekt Radiggr Meleg
- Sachverstindiger flr Immgblilenffewertun
| Mitglied Im Bundesverband Sffentligh besteftgf u
vereldigter sowle qualifizlerter Saghversté
BVS In Hamburg und Schiesivl Holst:
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnungseigentum Nr. 1 in Hamburg, Farmsener Weg 2

Flur Flursticksnummer 2764 Wertermittlungsstichtag: 04.12.2024
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
teilbereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes frei 894,48 834,00 212.000,00
eigentum Land
Summe: 894,48 834,00 212.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebdude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich be- [m?] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Wohnungs- Mehrfami- 129,17 1995 80 51
eigentum lienhaus
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungs- 20.925,60 2.621,06 € 2,35 1,00
eigentum (12,53 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 1.641,24 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstliicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 4.103,11 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 25,32
Verkehrswert/Reinertrag: 28,95
Ergebnisse
Ertragswert: 592.000,00 €
Sachwert: 451.000,00 €
Vergleichswert: 556.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 530.000,00 € vermietet, ohne Innenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag 04.12.2024

Bemerkungen: ohne Innenbesichtigung, Wohnungseigentum ist vermietet, Sondernutzungsrecht an Garten-
flache, Unterhaltungsstau / Modernisierungsbedarf nicht bekannt; bauliche Mangel und / oder Schaden
nicht bekannt;
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12 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten fiir das Teileigentum

Gebaudeart Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, unterkellert, Tiefgarage, MFH ca. 2-ge-
schossig zzgl. Staffelgeschol3, Massivbau, flachgeneigte Zelt- oder Pyrami-
dendachkonstruktion, Eindeckung mit Dachpappe, Abklebung oder Beton-
dachsteinen 0.a.; Fassade Mauerwerk, Verblendung o0.4.

Einheiten Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 5 Einheiten

Tiefgarage mit 5 Stellplatzen

Baujahr ca. 1995

Miteigentumsanteil 95/10.000

Sondernutzungsrechte keine

Nutzflache Stellplatz Nr. 1 in der Tiefgarage ca. 12,50 m?
Vermietungssituation nicht bekannt; Nutzung vermutlich durch den Mieter
Ausstattung Uberwiegend mittlerer Ausstattungsstandard
Energieausweis vorhanden

Grundstlicksgrofle 834 m?
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Besonderheiten

Wertermittlung

ohne Innenbesichtigung

Teileigentum Stellplatz wird vermutlich durch den Mieter genutzt

Unterhaltungsstau nicht bekannt

Modernisierungsbedarf nicht bekannt

Bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt

Ertragswert 35.000,00.- €
Vergleichswert 33.000,00.- €
Sachwert 16.000,00.- €
Bodenwert 07.090,00.- € anteilig
Verkehrswert 34.000,00.- €

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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13 Allgemeine Angaben Teileigentum

13.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum (Tiefgaragenstellplatz) in einem Mehrfamilien-
wohnhaus
Objektadresse: Farmsener Weg 2

D-22391 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wellingsbdttel, Band 197, Blatt 6009, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Wellingsbdttel, Flurstiick 2764
GrundstiicksgroRe 834 m?

13.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg — Barmbek
Postfach 760 120 in D-22051 Hamburg

Auftrag vom 10.09.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe

13.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung;
Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 04.12.2024

Qualitatsstichtag: entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 04.12.2024

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

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

Hinweis

Fur die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Berei-
che wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewon-
nene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel-
und Schadensfreiheit besteht.
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13.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Rechtsbeistand der Antragstellerin war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbe-
sichtigung anwesend. Das Objekt konnte jedoch nicht von innen besichtigt werden; der Begehungstermin
wurde durch den Antragsgegner abgesagt, da der derzeitige Mieter krankheitsbedingt nicht teilnehmen
konnte.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage eines ca. zweige-
schossigen, unterkellerten Mehrfamilienwohnhauses mit Staffelgeschol3.

Das Gebaude wurde ca. 1995 in massiver Bauweise erstellt und verfligt Uberwiegend lber einen mittleren
bis gehobenen Ausstattungsstandard.

GemaR Teilungserklarung sind dem Teileigentum keine Sondernutzungsrechte zugeordnet.

Zu Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf kénnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine In-
formationen erteilt werden. Gleiches gilt fiir bauliche Mangel und / oder Schaden.

Mieter / Miete Teileigentum wird vermutlich durch den Mieter der Wohnung
Nr. 1im EG links genutzt

Miete: nicht bekannt

Wohngeld keine Zahlungen; Wohngeld ist in den derzeitigen Wohn-
geldzahlungen enthalten

Instandhaltungsriicklage per 31.12.2024 = EUR 24.649
Baukostenvorschisse nicht bekannt

Mietkautionen keine bekannt
Gewerbebetrieb: nicht vorhanden

Maschinen

Betriebseinrichtungen: nicht vorhanden

Hausschwamm, Hausbock

u. a. tierische Schadlinge: Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstdrungsfrei; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteiléffnungen wurden nicht vorgenommen. Fur
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstan-
diger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Be-
fall von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.
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Investitionen/Modernisierungen geplante keine bekannt

Investitionen/Modernisierungen

zurlckliegende Ubliche Instandhaltung, keine Modernisierungen
Beanstandungen,

baubeh. Beschrankungen keine bekannt

baubehdrdliche Auflagen keine bekannt

Baulasten keine vorhanden

siehe hierzu auch Gutachten Anlage 7
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13.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegen Informationen aus dem Grund-
buch vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Wellingsbuttel, Band 197, Blatt 6009 folgende Eintragun-
gen:

Zwangsversteigerungsvermerk
- ohne weitere Wertbeeinflussungen -

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begunstigende) Rech-
te oder besondere Mietbindungen sind nicht bekannt. Sollten
dennoch diesbezilgliche Besonderheiten vorhanden sein, sind
diese zu priifen und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
berucksichtigen.

13.6 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude / Mehrfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Auf dem Grundstuck befinden sich insgesamt 5 Stellplatze in einer Tiefgarage.

Das Objekt Kfz-Stellplatz Nr. 1 wird vermutlich durch den derzeitigen Mieter genutzt.

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg
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14 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Rege-
lungen

14.1 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
gemal Teilungserklarung mit Fluren, Abstellbereichen und Hobbyraumen (den Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2

zugeordnet) sowie 5 Kfz-Stellplatzen im Tiefgaragenbereich

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton o.a.
gem. statischer Berechnung, gemaf Bauunterlagen

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

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

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

Geschossdecken: Stahlbeton, mit schwimmendem Estrich
Treppen: Treppenhaus: Kellertreppe / Geschosstreppe:

Stahlbeton- oder Fertigteilkonstruktion, mit Kunststein-,
Naturstein- oder Fliesenbelag; besseres Metallgelander o.a.

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt; Garagentor; elektrisch bedienbar

Dach: Dachkonstruktion:
Holz- oder Betondachkonstruktion, ohne Aufbauten

Dachform:
Pyramiden- oder Zeltdach, flachgeneigt

Dacheindeckung:
Dachpappe, Bitumendachbahnen, Abklebung, Betondachsteine
0.a.; mit Dachrinnen und Regenfallrohren
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14.3 Sondereigentum an dem Kfz-Stellplatz

Lage im Gebaude, Nutzfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an einem Kfz-Stellplatz in der
Tiefgarage, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Nutzflache betragt ca. 2,50 m/ ca. 5,00 m = ca. 12,50 m?

Grundrissgestaltung: zweckmalig

14.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer
Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Kfz-Stellplatz” zusammengefasst.

Kfz-Stellplatz

Bodenbelage: schwimmender Estrich, Betonestrich 0.4.
Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, Gberwiegend mit Anstrich
Deckenbekleidungen: Deckenputz Uberwiegend mit Binderfarbenanstrich,

in Teilbereichen abgehangte Konstruktion

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
bessere Beschlage

Turen: Zugangstur:
T30 Tdir, Stahlkonstruktion

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
Grundrissgestaltung: zweckmagig, individuell
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
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14.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: keine bekannt

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- nicht bekannt

tum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE):

nicht bekannt

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trége (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:
nicht bekannt

Instandhaltungsrucklage: Vorhandene Instandhaltungsricklage
per 31.12.2024 = EUR 24.649

Seite 66 von 114
Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg



Dipl.-Ing. Architekt Rudiger Meier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

15 Ermittlung des Verkehrswerts fiir das Teileigentum

15.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 95 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebauten Grundstick in D-22391 Hamburg, Farmsener Weg 2 verbunden mit dem Sondereigen-
tum an einem Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet, zum Wertermittlungs-
stichtag 04.12.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Wellingsbuttel 197 6009 1
Gemarkung Flurstick Flache

Wellingsbuttel 2764 834 m?

15.2 Anteilige Wertigkeit des Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des Teileigentums am Gesamtgrundstick.
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15.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 721,12 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 050
Grundstiicksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.12.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,64
Grundstiicksflache (f) = 834 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

04.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 721,12 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.12.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 721,12 €/m?
GFz 0.50 0,64 x 1,24
keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 834 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 894,19 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 894,19 €/m?
Flache X 834 m?
beitragsfreier Bodenwert = 745.754,46 €
rd. 746.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 insgesamt 746.000,00 €.
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15.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 95/10.000) des zu
bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Er-

trags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 746.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 746.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 95/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 7.087,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 7.087,00 €
rd. 7.090,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 rd. 7.090,00 €.

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg

Seite 69 von 114



Dipl.-Ing. Architekt Rudiger Meier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

16 Vergleichswertermittlung

16.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittiungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Ver-
tragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheb-
lich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden
kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der
allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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16.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fiir Teileigen-
tum ermittelt.

16.3 Gebaudefaktor (Stiickpreis von Stellplatzen)

Gemal Immobilienmarktbericht Hamburg 2024

Datenbasis: Verkaufe von 6.706 Tiefgaragenstellplatzen, 319 Einzelgaragen und 505 offenen Stellplatzen
aus den Jahren 2014 bis 2018

Kaufpreis Einzelgarage

23.207 x (NormBRW18 €/m?/1100)%4224 x Aktualisierungsfaktor von Eigentumswohnungen
NormBRW11 = normierter Bodenrichtwert zum 31.12.2018 fiir Mehrfamilienh&user mit einer WGFZ von 1,0

= 23.207 x (1400 / 1100)04224 x 1,271 = 32.652,17 €
gerundet = 33.000,00 €

16.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger relativer Vergleichswert 33.000,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 33.000,00 €/m?
Wohnflache [m?] X 1,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 33.000,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 33.000,00 €
besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale - 0.000,00 €
Vergleichswert = 33.000,00 €
rd. 33.000,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 mit rd. 33.000,00 € ermittelt.
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17 Ertragswertermittlung

17.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir 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 Grundstlick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

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

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

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 Ertrags-
wert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zu-
sammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erziel-
baren Grundstlicksreinertrages dar.
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17.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Teileigentum 1 |[Stellplatz TG 12,50 - 125,00 1.500,00

Summe 12,50 - 125,00 1.500,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 1.500,00 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) — 195,00 €

jahrlicher Reinertrag = 1.305,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

3,00 % von 7.090,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 212,70 €

frei)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.092,30 €

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

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 51 Jahren Restnutzungsdauer x 25,951

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 28.346,28 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.090,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 35.436,28 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 35.436,28 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Teileigentums = 35.436,28 €
rd. 35.000,00 €
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17.3 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage

Das ca. 1995 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1995 = 29 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 29 Jahre =) 51 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 51 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1995.
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18 Sachwertermittlung nur informativ

18.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag 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 er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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18.2 Sachwertberechnung nur informativ

Gebaudebezeichnung Garage

Basis des anteiligen Gebaudewerts anteilige Flachen
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 12,50 m?
Baupreisindex (BPI) 17.08.2021 (2010 = 100) 139,0
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 631,00 €/m? BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 877,09 €/m? BGF
Herstellungskosten

¢ Normgebaude 10.963,63 €

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 10.963,63 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 72 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
e prozentual 36,11 %
e Betrag 3.958,97 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaudewert 7.004,66 €
e Bauteile

¢ Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 7.004,66 €
anteilig mit 100 %
anteiliger Gebaudewert 7.004,66 €
anteiliger Gebaudesachwert des Teileigentums insgesamt 7.004,66 €
anteiliger Sachwert der AuBenanlagen + 280,19 €
anteiliger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 7.284,85 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 8.450,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 15.734,85 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Teileigentums = 15.734,85 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Teileigentums = 15.734,85 €
rd. 16.000,00 €
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18.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebau-
de: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 30,0 % 1,0
Konstruktion 30,0 % 1,0
Dach 26,0 % 0,5 0,5
Fenster und AulRentiren 4,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 5,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 545% |455% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdahlten Standardstufen:

Auflenwande

Standardstufe 4 | einschalige Konstruktion o.4.
Konstruktion

Standardstufe 3 | Stahl- und Betonfertigteile 0.a.
Dach

Standardstufe 3 Flachdach, Folienabdichtung o.a.

Standardstufe 4 Flachdachausbildung; Warmeddmmung o.a.

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 3 einfache Metallgitter 0.a.

FuRboden

Standardstufe 3 Beton o.4.

Standardstufe 4 Estrich, Gussasphalt 0.a.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 Strom- und Wasseranschluss; Loschwasseranlage; Treppenhaus; Brandmelder o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Garagen
Tiefgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 560,00 54,5 305,20
4 715,00 45,5 325,33
5 850,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 630,53
gewogener Standard = 3,5

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

die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

630,53 €/m> BGF

rd. 631,00 €/m? BGF
AuBenanlagen
AuRenanlagen Sachwert Anteil anteiliger Sachwert
(inkl. BNK) (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der 280,19 €
Gebaudesachwerte insg. (7.004,66 €)
Summe 280,19 €
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19 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

19.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fihren 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 substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

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

19.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ver-
gleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Vergleichswert abgeleitet.

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet. Das Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken angewendet.

19.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 33.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 35.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 16.000,00 € informativ
ermittelt.
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19.3.1 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.

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

e geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in tlw. gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (Ver-
gleichsmieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,25 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,00 (c) x 0,25 (d) = 0,000. nur informativ
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[16.000,00 € x 0,000 + 35.000,00 € x 0,900 + 33.000,000 x 0,900] + 1,800 = rd. 34.000,00 €.
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20 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 33.000,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 35.000,00 €.
Der informativ ermittelte Sachwert betragt rd. 16.000,00 €.

Der Verkehrswert fir den 95/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebau-
ten Grundstick in D-22391 Hamburg, Farmsener Weg 2 verbunden mit dem Sondereigentum an dem Kfz-
Stellplatz in der Tiefgarage, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wellingsbattel 6009 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Wellingsbittel 2764

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 mit rd.

34.000,00 €

in Worten: vierunddreiBigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 17. Januar 2025

N/

|
Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Mele,
- Sachverstdndiger fiir Immablilenfewertup
| Mitglied Im Bundssverband &ffentis
vereldigter sowle qualifizierter 8a
BVS In Hamiburg und Schiegk

verstél

Holst
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21 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen 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 Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, 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 fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

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

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, berlicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten tber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhande-
ne Risse in Bauteilen (Innenwande, Auflenwande, Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser
Wertermittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als ubliche
und somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen
0.a. entstanden sein kénnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schad-
stoffe / Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.a. wird ausdriicklich keine Haf-
tung durch den Sachverstandigen Gberommen. 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, Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahig-
keit einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieflich im Rah-
men der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen.
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Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezuglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mau-
erwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durchgefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigen-
tum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche
Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei wei-
terem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstande beriicksichtigen, die durch In-
augenscheinnahme erfasst werden kdnnen. Bauteilzerstorende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Ge-
baudes nicht durchgeflihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Bauméangel an der statischen Konstrukti-
on sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

Baugrund: Eine lagetbliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstlick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur Uber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens mdéglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstuicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens mussten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

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

Abgaben, Beitrdge, Gebulhren: Fir die vorliegende Wertermittiung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag er-
hoben und bezahlt sind.

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

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

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser / Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den
Sachverstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln
/ Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten
Besonderheiten dem Sachverstandigen gegenuber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung tibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.

Seite 83 von 114

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg



Dipl.-Ing. Architekt Rudiger Meier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

22 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

22.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO: Hamburgische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittiungsverordnung — 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 Grundstlicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

(1]

2]

(3]

(4]

[5]

[6]

[7]
(8]
9]

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

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, 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, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung
Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung

[10] Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

22.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2024) erstellt.
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23 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 1a: Luftbild

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4. Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 5: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 8: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 9: Bebauungsplan

Anlage 10: Energieausweis

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 2

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: Seitenansicht von der Strale Bild 4: Ansicht von der Stralte
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 2

Bild 5: Seitenansicht von der Stralie Bild 6: Zufahrt Tiefgarage

Bild 7: Bereich Hauseingang
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1
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i

25-03-2019 | © Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung (LGV) Hamburg 510009114

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 25.03.2019 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. web-
maps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw.
webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2019.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

i

AT

. A R N ‘ b2 P z ) p \ |
25-03-2019 | © Stadtplandienst.de 510009114

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 25.03.2019 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. web-
maps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw.
webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2019.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

510009114

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 25.03.2019 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. web-
maps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gililtigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw.
webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2019.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 25.03.2019 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. web-
maps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw.
webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2019.
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Anlage 5: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Freie und Hansestad! Hamburg Auszug aus dem ,ﬂ/

;:2::’,:;:?‘8': e i Liegenschaftskataster
21108 Man‘lbur;a y Llegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 25.06.2024
Aulivagsnummer; B33-2024-2120005381

278760

i schitzt. Verviellaligung, Umarbeitung oder de Weilergabe an Drille ist nur im Rahmen der Bestimmungen
E‘ggfs m&ﬁ::s vorm 20.04.2005 (HmbGVEI 5.135), zuletzt geandert am 31. Augusi 2018 (HmbGVEL S. 282, 284), zulassig,

i?;; Mit CamScanner gescannt
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 1: Lageplan mit Kennzeichnung Sondernutzungsrecht Gartenflache (blau markiert)
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 2: Lageplan
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 3: Grundriss KG mit Kennzeichnung der zugehdrigen Kellerraume Nr. 1
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6:

Seite 5 von 8
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
Seite 7 von 8
I
=
% g g
g | 3|7
(4 =
g
AN —
~J L
; %H
Z|is
| 823 \ § 3
it : 2 | 3
1 F B2
§ 10i-
‘\-

il
‘s

v

Osten

il

Suden

T
i

Bild 7: Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
Seite 8 von 8
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Anlage 7:

Seite 1 von 2

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

WOHNUNG 1

Wohn- und Nutzflichen-

berechnung

Schlafen

Bad

wC

Flur/ Treppe
Abstellraum
Kuche

Wohnen/ Essen
Terrasse z. Halfte

Summe EG:
Summe KG:
Summe WE 1:

17,03 m?
4,70 m?
2,43 m?

11,31 m?

1,06 m?
8,04 m’
37,52 m?
6,14 m?

88,23 m’
40,94 m*
129,17 m?

Ila fta 1a
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Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 2 von 2

WOHNUNG 1/
KELLERGESCHOSS

Wohn- und Nutzflachen-
berechnung

Hobby 12,98 m?
Bad 7,18 m?
Abstellraum 8,62 m!
Abstellraum 516 m?
Flur 7,00 m?
Summe KG: 40,94 m’

—

-e— —
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Anlage 8: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 1 von 1
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aulragsnummer; B33-2024-2120005381
25. Juni 2024

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Farmsener Weg 2

Fir das Flurstick 2764 —
der Gemarkung Wellingsbiittel -—

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereils vor Ei g des Baulast ichni 1969 b liche
Belastungen oder Beschrankungen wie zB. angememml'len begrandel worden sein 'kﬂnnen Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes G und Vi

werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kcnnen noch wirksam sein; Unterlagen

darber sind ggf. in den Bau- oder Grund bei der g fle zu finden.

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

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

sy
T

Diese Bescheinigung wurde maschinell ersielll und Ist ohne Unterschrift glitig

juuedsab 1auuedswe) I
LGV-F50.011-02.2024
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Anlage 9: Bebauungsplan

Seite 1 von 5

FREIE UND HANSESTADT HAMBURG

Bebauungsplan
Wellingshbiittel 16  ssow; swis

dasatab 122000 fm Crighnal)
Barin Wandsbek Ortstell 517
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Anlage 9: Bebauungsplan
Seite 2 von 5
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Anlage 9:

Seite 3von 5

Bebauungsplan

HAMBURGISCHES
GESETZ- UND

385

VERORDNUNGSBLATT

TEIL I

| HmbGVBL Nr. 44 FREITAG, DEN 29. AUGUST

Tag Inhalt
25.8.2014 Verordnung iiber den Bebauungsplan Wellingsbiittel 16
25.8.2014  Verord iiber die Verind Wellingst
25.8.2014 Ve i i i p Wellingsbii

itber die Verdnder

Angaben unter dem itel beziehen sich auf

in der Sammlung der Gesetze und Verordaungen der Freien und Hansestadt Hamburg.

Verordnung

iiber den Bebauungsplan Wellingsbiittel 16
I Vom 25. August 2014

Auf Grund von § 10 und §172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1
des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBL. I S. 2415), zuletzt gedndert am 15. ]uh 2014 (BGBL I
S 954), in Ve:bmdung mit § 3 Absatz 1 sowie §5 Absatz 1 des

zes in der Fassung vom 30. No-
vember 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt geindert am 19. Juni
2013 (HmbGVBI. S. 306), §4 Absatz 3 Sarz 1 des Hamburgi-
schen Gesetzes zur Ausfithrung des Bund hutzgeset-
zes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBL. §. 350, 402), zuletzt geandert
am 13. Mai 2014 (HmbGVBL 8. 167), in Verbindung mit §9
Absatz 3 Saiz 1 N 4 des Bund urschu
vom 29. Juli 2009 (BGBL I S. 2542), zuletzt geindert am
7. August 2013 (BGBL I S. 3154, 3159, 3185), §81 Absatz 1
Nummer 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezem-
ber 2005 (HmbGVBL S. 525, 563), zuletzt geiindert am 28. Ja-
nuar 2014 (HmbGVBL. S. 33), sowie §1, §2 Absatz 1 und § 3 der
Weiteriiber g-Bau vom 8. August 2006
(HmbGVBIL. S. 481), zuletzt 5amd=n am 5. April 2013 (Hmb-
GVBL. S. 142, 147), wird verordnet:

§1
(1) Der Bebau lan Wellingst
bereich fiber Teilgebiete von Wellingst
bek, Ortsteil 517) wird festgestellt.

Das Plangebiet besteht aus drei Teilgebieten, die wie folgt
begrenzt werden:
1. Gebiet 1:
Weumgsbﬁtder Weg Friedrich-Kirsten-Strafie - Ost- und
des i 172, Siid des Flurstiicks
3167 - iiber Kuhteichweg — Nordost- und Siidostgrenze des
Flurstiicks 2577, Nordgrenzen der Flurstiicke 123 und
2609, Nord- und Ostgrenze des Flurstiicks 125 — Wellings-
biittler Weg — Ostgrenze des Flurstiicks 1107, Nordgrenze
des Flurstiicks 1108 — Barkenkoppel - Nord- und Ostgrenze

1 16 fiir den Geltungs-
] (Bezirk Wands-

des Flurstiicks 1102 — Bahntrasse — RolfinckstraBe — Raben-
horst — Bahntrasse — Rehmkoppel — Wellingsbiittler Weg —
Alsterstieg — Ostgrenze des Flurstiick 152 (Friedrich-Kirs-
ten-Strafie), Nord- und Siidostgrenze des Flurstiicks 2695 —
Welli Weg — Nord der Fl ke 190
und 2084 — Rehmkoppel — Bahntrasse — Nordwest-, Nord-
ost- und Nordgrenze des Flurstiicks 273 — Speckmannstrafie
- Wibbeltweg — Kaspar-Ohm-Weg — Horstweg — Ostgrenze
des Flurstiicks 506 (Horstweg), Nord- und Nordostgrenze
des Flurstiicks 2721, Nordost- und Stidostgrenze des Flur-
5ll.icks 508, Nordost- und Siidostgrenze des Flurstiicks 2591,
der Fl 2713, 515, 516 und 517,
Nor des Flurstiicks 3192, Nord der
Flurstiicke 3192, 530 und 2949, Stidostgrenzen der Flur-
stilcke 2949, 2809 und 2898 - Pfeilshofer Weg — Lockkoppel
— Rabenhorst - Siidost- und Siidgrenze des Flurstiicks 3024
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HmbGVBI. Nr. 44

- Rolfinck Be - iiber die Fl 2896 und 452 = Rol- 2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichne-
fmckstmg Nnrdmmn der Flurstiicke 2794 und 2134 — ten Vermogensnachteile eingetreten sind, kann ein Ent-
—Ni der Flurstiicke 2115, 2116, 2117, schédigungsberechtigmr Entschidigung verlangen. Er
2118 2119 und 2120 - Lindeneck - Ostgrenzen der Flur- kann die Filligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren,
atilcke 1975 462, 2‘!;‘94 2972, 2980, 2858, 2892 und 2860 — dass er dlc Lastung dcr Enuchldlgung schnfr.lu:h bei dem
weg — der Flurstiicke 2890, 2862, Entschid EinE adigungs-
2944-, 2942, 2933, 2864, 2866, 2868 und 2870 — Classenweg — anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren
Ostgrenzen der Flurstiicke 2815, 3526, 2905, 2811, 2763, nm:h Ablauf den Knlender]ahnes, in dem die in Satz 1
2798, 3261, 3383 und 2875 — Eckerkamp — O der ten Ver sind, die Fil-
Flurstﬁcke 2257,2258,2259 und 1206, Sudgrenzeu der Flur- ligkeit des Anspruchs herbeigefithrt wird.
stiicke 1206, 2569 und 2570 der Drift - Siid 3. Unbeachtlich werden
zen der Flurstiicke 2550, 2549, 2548, 2547, 2546, 2545, 2544,
2543, 2542, 2541, 2595, 1208, 1209, 1210, 1211, 1212, 2446, a) eine nach §214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des
2292, 2291, 2370, 2369, 2368, 2367, 2366, 2365, 2290, 2289 zbnch der  dort
und 1243 — SchulteBstieg — Siidgrenzen der Flurstiicke bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
2105, 2025, 2024, 2077, 1246, 1247, 2590, 1248, 1249, 1250, b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Bau-
1251 und 1252, Ostgrenze, S enze und Siid gesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
des Fl ks 2738, Siid des Flurstiicks 1141, iber das Verhiltnis des Bebauungsplans und des
iiber das Flurstiick 1141, Nordwestgrenze des Flurstiicks Flichennurzungsplans und
1141 - LagerldfstraBe — Sodenkamp — Siidgrenze des Flur- ) nach §214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beacht-
;tucks]Z?EDG d(cSod“ﬁnlmmp) - Bodrstgls Ende - B:h;lm‘s;le = liche Mingel des Abwigungsvorgangs,
RIS ) um o S wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntma-
stiicks 3460 (Wellingsbiittler Weg), Westgrenze des Flur- ey £
" A chung des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber dem &rt-
stiicks 2606 (Gundlachs Twwiete), West- und Nordgrenze des f & a2 . 3
X lich zustiindigen Bezirksamt unter Darlegung des die Ver-
Flurstlicks 3452 (Alserlanf), Nordgrenze nnd Ober das letzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht wor-
Flurstiick 3451 der Gemarkung Wellingsbilttel (Alsterlauf) den sind i
—Langwisch. Ausgenommen vom Gebiet 1 ist dcr Geltungs- - 52
bereich der Ve d iiber den Bet Wel 11|ngu-
biittel 4 vom 18. Juni 1968 (HmbGVBI. §. 171) sowie der Fiir die Ausfihrung des Bet lans gelten h
Geirungsbmlch der Verordnung iiber den vorhabenbezo-  hende Vorschriften:
genen B lan Wellingsbiittel 14 vom 8. Juli 2002 1. I den h 172 Ab 1 .
CHImbGVBL S, 148). n na: § satz Salz 1 Nummer 1 des lé:l;g.:-
. Gebiet 2: ldl:n bedurfcn zur Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart
es Gebiets auf Grund seiner stidtebaulichen Gestalt der
Volksdorfer Weg — Ost-, Siid- und Westgrenze des Flur- Riickbau, die Anderung, die Nutzungsinderung oder die
stiicks 2880, Westgrenzen der Flurstiicke 2091, 590, 588, . s " P
- Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und
3010, 584, 583, 582, 581, 580, 579 und 4567 — Am Pfeilshof —
Westgre. der Flurstiicke 3203, 540, 539, 538, 3353, 3352, 2zwar auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vor-
536 un dmsss der’ b gril e 5,35 55’1 unci schriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Ge-
552 der ,a:'kun Wellin burr:l. ? nehmigung zum Riickbau, zur Anderung und zur Nut-
Gem, B L » zungsinderung darf nur versagt w:rrlen, w:nn die bauliche
. Gebiet 3: Anlage allein oder im Z h d bauli-
E Weg — Siid 4 ke 670 und chen Anlagen das Ortsbild od:r die Sud(gesualr priigt oder
6;;“;’ E.-l.m; Les 3 e:l:r Fl N z:;:_,' sonst von stidtebaulicher, licher
2918, 3027 und 3028 - Sixdwestgrenzen der Flurstiicke 3025, oner Mustléchehér Bedeanung st Dic Gerehuiguny sar
2915, 2914, 2913, 2912, 2911, 3434, 3032 und 2641 - Reem- rIchinag dor hanlishen Anlage darf uir veragty/ried,
winkel - Stidwestgrenzen der Flurstiicke 3399,715 und 718, ‘l':;““. e ‘“ﬂ"'*{?“ﬂ'“e Gestalt des Gebiets durch die
Siidostgrenzen der Flurstiicke 719, 720, 721, 722, 723, 3139, bsichtigle Anlage igt wird.
2958, 727 und 729, Westgrenzen der Flurstiicke 729, 728, 2. In den reinen Wohngebi sind Anl fiir soziale
731 — Waldingstrafie - Westgrenzen der Flurstiicke 3483, Zwecke allgemein zulissig.
825 und 3021 — EckloBberg — Westgrenzen der Flurstiicke 3. Inden all ‘Wohngebi
2831, 2878, 2950, 2043, 2833, 2835 und 2888 — EckloBberg — des an,ef:':mnma °1‘,§Zn'f:f' tind dic e _Vcrx]rms ,gg
‘Westgrenzen der Flurstiicke 3060, 2837, 2935, 843, 2839, fiir Betricbe des Beherb Ses
859, 858, 2948, 856, Nordgrenzen der Flurstiicke 856, 2764, (:-. baubetriebe und Tankstellen werden hl ;
by das Flmm‘fk 853 dor Gemarkimg Wellingsbiitrel. 4. In dem mit ,(4)* bezeichneten allgemeinen Wohngebiet
(2) Das maBgebliche Stiick des Bebauungsplans (3 Blitter) sind Erwcnerungen, Andemngen und Emcuemngen des
und die ihm beigegebene Begriindung sowie die zusammenfas- dort ros zuliissig.
sende Erklirung gemiB § 10 Absatz 4 des Baugesetzbuchs wer- Micohoah: i 1<h,
den beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann 5 fl:h‘i:n.jsweise_z-iﬂissig sind Ei d icbe nur aus-
niedergelegt. ’
geleg 6. In den Mischgebi sind G baubetriebe und Ver-
(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen: gnigungsstitten unzulissig.
Ein Abdruck des Plans und die Begriindung sowie die zu- 7. In den Wohngebi ist je B dsriick auf den mit

sammenfassende Erklirung kénnen beim 6rilich zustindi-
gen Bezirksamt wihrend der Dienststunden kostenfrei ein-
gesehen werden. Soweit zusitzliche Abdrucke beim Bezirks-
amt vorhanden sind, konnen sie gegen K ung

»(A)" bezeichneten Flichen eine Grundfliche fiir bauliche
Anlagen von 120m? auf den mit .(B)* bezeichneten
Flacherl eine Grundfliche von 150 m?, auf den mit ,(C)*

ichneten Flichen eine Grundfliche von 170 m?, auf

erworben werden.

den mit ,,(D)“ bezeichneten Flachen cine Grundfliche von
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200m?, auf den mit .(E)“ bezeichneten Flichen eine

tern, Aufenwinden uncl Dnchem der Gebaud: guchaﬂcn

Grundfliche von 250 m? und auf den mit ,(F)“ bezeichne- werden. Wohn-/ S in Ei
ten Flichen cine Grundfliche von 350m? jeweils als und Kinderzi sind wie zu beurteilen,
Hachstmaf zuldssig. 17. Auf den mit ..(9)" und ,(10)* bezeichneten Flichen ist
. In den Wohngebieten sind Fahrwege sowie ebenerdige fir einen Auf einer Wi r durch
Stellplitze in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau her- Orientierung an lirmabg d Gebiudesei oder
zustellen. Fiir die in Satz 1 genannten Anlagen kénnen du.rch" liche Schallsck Bnal wie zum Beispiel
Ausnahmen von der nach § 19 Absatz 4 Satz 2 der B Vort verglaste Loggien, Wintergirten, mit
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Ja- teilgedffneten Bau(e:.lcn sicherzustellen, dass durch diese
nuar 1990 (BGBL. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April baulichen Mafnah eine Schall, Iminde-
1993 (BGBl 18. 466 479), méglichen Uberschreitung der rung icht wird, die es oglicht, dass in dem der Woh-
Gr 1 werden. nung zug:hih:igcn Quﬂ:nheuich ein Tagpegel von kleiner
. Eine Uber der B durch T 65 dB(A) erreicht wird.
Balkone, Loggien und Wintergirten kann in den Wohnge-  18. Auf den mlt ,,(10)“ bmchnetm Flichen sind Schlaf-
bieten bis zu einer Tiefe von 2,5 m ausnahmsweise zugelas- ridume zur lir ite zu orientieren.
sen werden. ‘Wohn-/Schl in Einzi T und Kin-
i i ie Schlafi & 4
. Auf den mit ,(7)“ bazelchneten Flichen ist eln Grenzab- dG:hiu d:sei:el:du':lel’cgcl von 70 :.“B(bAE)“::u'gI‘:é Yn'“:dlc;l:
;t:ln:’:ilm:“ P - N Gfl A oder iiberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser
oder zu benachbarten Griinflichen von mindestens 4 m Gebiudeseite orientierten Wohnrdume bauliche Schall-
einzuhalten, Fiir Eckgrundstiicke kénnen Ausnahmen :chutzl;:;nﬂqulhmen oo i‘::m. vmwr?'crglutcn Vn;hnuten
ugelssen werden. zum Beispie! :er.%lnslc ggien, intergirten) oder ver-
. Inden Wohngnbmen ist amufden mit »,1 Wo* bezeichneten 19. Auf den mit »(6)* bezeichneten Flichen sind in cinem
Flichen ne Woh je Wohngebiude, auf s Ly : : -
den mit ,,2 Wo* bezeu:lme[en Flm.'he sind hochu:n! zwei, ‘T;?m:_md 50m ?{;‘E"" geucnnbsmnd - ‘M:;’t“e‘l'agl:f
auf den mit ,,3 Wo* bezeich Flichen hich drei, St 7
auf den mit ,4 Wo* bezelchnelcn Flichen hbchncm vier, ‘Sl‘:h: A_Phgenxfﬁr Kmﬂcr und I““’““‘“E" Smd"duéld
auf den mit ,,5 Wo" bezeich Flichen hoch fiinf e et i Hawex. et B
und auf den mit ,6 Wo“ bezeichneten Flichen sind héchs- gsstitten unzulissig.
tens sechs Wohnungen je Wohngebiude zuldssig. 20. Innerhalb der pnv:tcn Griinflichen mit Ausnahme der
. Auf den mit ,(5)“ bezeichneten Flichen sind in den Vor- p nvsten.gr‘u:lg:c{n'c lmn d'er Zw:lkg:::::su; g RE:::'I
D P A e e Nummer 4 des Baugesetzbuchs sowic § 14 Absatz 1 Satz 1
gen und notwendi Maftnat zur Ot =1 BauNVO unzulissig. Notwendige Mafinahmen zur offe-
- &, unzalissig. nen Obzrﬂzchncmwksse'rung b::;rb::nhlervon unberiihrt.
. Auf den nicht iiberbaubaren Flichen der ]!augmndstf.lcke
sind Stellplitze und Garagen zulissig, sofern Woh 21. Th lefg'amgen ‘md mit einem mmdzf‘s‘t;‘::e:o cm ::;l:dn
und G 1 sicht echeblich betin htlt et e ...........-n.;1 " Substrat a en un; -
Die Festsetzung nach Nummer 12 bleibt hiervon unberithrt. :re'f:::c 7. begritnen, =
. Zur Erschliefung riickwirtiger Grundstiicksteile sollen 22. D . 2 ik
" . Dachflichen von Garagen und Carports sind mit einem
gemeinsame Grundstiickszufahrten angelegt werden. mindestens 5 cm starken, durchwurzelbaren Substratauf-
. In den Wohngebieten darf die zulissige Hohe der Aufien- bau zu versehen und extensiv zu begriinen.
wand oberhalb des lethen zulésslgen \gnllgschu;:ﬂ 23. Aufeb Stellpl 1 ist fiir je vier Stellplitze
(Dremp 'L:)he)“ idsei 1,0m betragen. Fiir S 2 »
H e sind lieBlich nur igte Dicher ein g:oﬂkmmger Baum zu pflanzen.
mit Ausnahme von Pult- und Tonnendichern zulissig. Die  24. Far zte Bau fl und E fl
Dachneigung muss mindestens 40 Grad betragen. Ausge- zungen sind s:andortgerechte, einheimische Laubbiume
nommen von diesen Fcﬂs:tzungcn smd die mit L(G)" zu verwenden. Die Biume miissen einen Stammumfang
Gebicte. A von mmdestens 18 cm, in 1 m Héhe iiber dem Erdboden
werden. isen. Im Kr bereich jedes B ist
" % " p ffene Ve ionsfliche von mind 12 m* anzu-
. Auf den mit ,(8)° und »(9)* bezeichneten Flichen sind daeq ;
durch Anordnung der Baukdrper oder durch geeignete l;ghililt elll:n%ezluAbgang x:lngl:::):;wm“m:r Bsmd‘zd::;rﬂhaft :l;'l
Grundrusgenulmng rhe Wohn- und Schlafriume den AuBerhalb von crug hrsfl ':hm m d
iten zuzuordnen. Sofern eine Gelandeaufhdhungen od x .
Anord.nun; aller Wnlm- und S:hlaﬁ'aume einer Wohnung reich dieser BA‘:;E isale o
an den larmab iten nicht moglich m, HnzeeE
sind v die Schlafri den la §3
Gebiiudeseiten 7 zuzuordnen Fiir die Riume an den lirmzu-
dten Gebd iten muss ein der Schall- Fiir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebau-
schurz durch bauliche MaBnal an Auf Fens-  ungspline aufgehoben.

Hamburg, den 25. August 2014.
Das Bezirksamt Wandsbek
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS i womgevsuce

geméan den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung (EnEV)vom’  18. November 2013

Golighis:  22:07.2024 Registriernummer * HH-2014-000119660 1
Gebdude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus .

Adresse Farmsener Weg 2, 22391 Hamburg

Gebaudeteil

Baujahr Gebauds * 1995

Baujahr Warmeerzeuger > * 1995

Anzahl Wohnungen 5

Gebaudenutzflache (A,) 6348 m? | X nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager for

Heizung und Warm g Exdgas £

Emeuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Loftung / KGhiung X Fensterlaftung 00 Laftungsaniage mit Wanmerickgewinnung 0 Anlage zur
[0 Schachtioftung [ Luftungsanlage ohne Warmmerlickgewinnung Ktihlung

Anlass der Ausstellung [ Neubau 0 Modemisierung 0 Sonstiges

des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Geb&udes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von

standaidisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Ener ermittelt werden. Als Be-
zugsfiache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die enen Ve rte sollen Uberschlagige Vergleiche ermogli-

chen (Erléuterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehiungen (Seite 4).

O Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelil (Energie-
bedarf: Die Erg: sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind

freiwillig.

X Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis), Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentumer [0 Ausstsller
01 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energstischen Qualitat beigefugt (fremwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis bezishen sich aul das
gesamte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudetell. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht,
einen (berschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermaglichen.

Ausstelisr:

Rudiger Schmidt

Gebaude-Energieberatar (HWK)

Homackswisch 16

22523 Hamburg __23.07.2014

Un des

' Datum der angewendsten EnEV, gegebenenfalls angewendsten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bel nicht rachtzeitiger Zutellung
der Registriemummer (§ 17 Absaiz 4 Saiz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung ei gen; die Registn 15t nach deren
Eingang nachtraglich sinzusetzen. * Mehrfachangaben maglich * bel Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Hottgenroth Software. HS Verbrauchsoass 3.04

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg

Seite 110 von 114



Dipl.-Ing. Architekt Rudiger Meier

Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung

Anlage 10: Energieausweis

Seite 2 von 5

ENERGIEAUSWEIS i womgevsuce

geméf3 den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung (EnEV)vom'  18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebéudes Registriernummer * HH-2014-000119660 2
Energiebedarf
COy-Emissionen B kg/(mda)
. MEEE | c | o | £ | Fmm
0 26 50 75 100 125 150 176 200 2256 >260
Anforderungen geméis EnEV *
Primarenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m? &) Anforderungswert KWh/(m? a) (1 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitat der Gebdudehalle H-' 71 Verfahren nach DIN V 18500
Ist-Wert W/Am*K)  Anforderungswert Wi(m2 K) [J Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommeriicher Warmeschulz (bei Neubay) (I eingehalten [ Vereintachungen nach § @ Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebdudes

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wiirme-und Kiiltebedarfs auf Grund des Ermeuerbare-
Energien-Wirmegesetzes (EEWirmeG)

At Deckungsanteil: 5

ErsatzmaBnahmen °

Die Anforderungen des EEWirmeG werden durch die
ErsatzmafBinahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW@rmeQ erfillit.

[0 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWameG
verschartten Anforderungswerte der EnEV sind

Vergleichswerte Endenergie

-NICI 0 | £ | FOEE.

lﬂ 75 100 125 150 175 m 225 >280

ff*"f»f ff’;f’

gg

eingehalten.

5 Die i1 Verbindung mit § 8 EEWameG um R Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
verschalrﬂeﬂ Anforderungswerte der EnEV sind Die Energiesinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
eingshalten unterschiediiche Verdahren zu, die im Einzeffall zu unterschiedlichen Ergeb-

Verscharfter Anforderungswert nissen fuhren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen

Primarenergiebedart: KWh/(m? a) enauben die angegebenen Were kema Ruckschlisse auf den tatsachlichen

Verschartter Anforderungswert brauch, Die der Skala sind spezifische

fur die anergetische Q“g]:‘: der Wene nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflasche (A,), die im

Gebaudehplle H.' Wi# K) Aligemeinen grofer st als die Wohnflache des Gebaudes.

; .

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe FuBinote 2 auf Sefte 1 des Energisausweises * fremwillige Anga...

* nur bei Neubau sowie bei Modemisierung Im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV * nur bel Neubau

® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG 7 EFH: MFH: A

Hatigenroin Software, HS Verbrauchszass 304
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ENERGIEAUSWEIS « vomgesiuce

geman den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Geb&udes Registriernummer * HH-2014-000119660 3
Energieverbrauch
gl b h dieses
1011 kWh/(m? a)
AEESRye | c | D | = | R
0 25 50 75 100 126 150 176 200 225 5250
1112 kWh/(m?a)
Pr ("] h dieses G
— Endenergieverbrauch dieses Geb#dudes
; : i : 101,1 KWh/(m? a)
[Plichtangabe in Immobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum | Primar- Antsil ,
; ¥ Energieverbrauch | Anteil Heizung Klima-
von | b Enpyeiagict. || meidle Tl il fie] fakcor
| | 01‘01.2?11 ‘ 31.1220LL7 ﬁrd??SE | 1,10 | 5??& | .10451 7‘ 47812 B 1.13
01.01.2012 31.12.2012 | Erdgas E 1,10 62181 | 11183 50088 1.03
01.01.2013 31.12.2013 i Erdgas E 1.10 85328 ‘ 11750 53567 0.0
1 t
Vergleichswerte Endenergie
-3 lcl| o | e | FuliEEER
0 su 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die v Viergh sich

_ auf Gebaude, in denen Warme for Heizung und

f W durch im d
wird,
Qb f ffsf Soll sin Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme

q, bshsizten Geb#udes verglichen werden, ist zu beachten,
q, dass hier normalerwsise ein um 15 - 30 % geringerer
- als bel g Gebaud
& f Kessslheizung zu erwarten ist.
4
Erlduterungen zum Verfahren
Das zur Emiflung des Energ brauchs ist durch die Energlesinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
fische Werte pro Q (A,) nach der verordnung, die im aroBer Ist als dis
Wohnﬂache des Gebaudes. Der Earsaehﬂche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudss weicht insbesondere wegen des
gseinft und sich Nutzer vom Energ ab,
! siehe FuBinote 1 auf Seite 1 des Energleausweas&s 2 sishe FuBnots 2 auf Seite 1 des Energieausweises
? gegebenenfalls auch L ge, oder Ka In kiWh * EFH: Einf MFH: N s

Hongenmth Software MG Verbrauchsoass 304

Farmsener Weg 2 in 22391 Hamburg

Seite 112 von 114



Dipl.-Ing. Architekt Rudiger Meier Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung

Anlage 10: Energieausweis
Seite 4 von 5

———— -

ENERGIEAUSWEIS v vompwsee

gemeﬁ den §§ 1BH Energ|eemspatvorordnung (EnEV)vom'  18. Novembsr 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer * HH-2014-000119660 4

Empfehlungen zur knshengﬂm‘ligen Modernisierung

MaBnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O méglich M nicht moglich
M g
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr. Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als zte Kosten pro
: Aniagenteile sinzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- m annueuoaﬂe
mit groBerer maB- tionszeit Kilowatt-
Modemisierung | nahme stunde
Endenergie
T
|
|
|
0 weitere E jen auf dertem Blatt
Hi i Modernisi ot jen for das Gebaude dienen lediglich der Information.

GBI'IBLISIG Angaben zu deEmplahlungen sind
artialtich bolusitor: Rudiger Schmidt, Gebaude-Energieberater (HWK)

‘ Sle smd kurz gafassts Hinweise und keln Ersatz fur eine Energlebaralung

———

Erglnzende Eﬂamerungen zu den Angaben Im Energ!eauswels (Angaben I'renm!ng)

" sishe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieauswelses
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS . womgesauce

geman den §§ 161f. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom '

Erléuterungen

be Gebdudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, is! die Ausstellung
des Energieausweises gemai dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudesteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe .Gebaudeteil” deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird daruber informiert, woflr und in weicher Art emeuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Serte 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energlebedart - Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Endenergiebedarl dargestelil. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelf. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Kiimadaten, definiertes Nutzer-
isrte i und innere Warme-
gewinne ust berechnet. So lasst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Ruckschiusse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Erimérenergiebedarf —Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energiesffizienz des Ge-
baudes ab. Er bertcksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewnnung, Verteilung,

18. November 2013

Angaben zum drmeG - Seite 2

Nach dem EEWameG mussen Neubauten in bestimmtem
Umlang emeuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarts nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG*
sind die Art der eingesetzten emeuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfullung abzulesen. Das Feld
«ErsatzmaBnahmen" wird ausgefdllt. wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MaBnahmen
zur Einsparung von Energie erfullt werden. Die Angaben
dienen gegentber der zustandigen Behorde als Nachweis
des Umfangs der Pflichterfallung durch die Ersatzmafnahme und
der Einhaltung der for das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird for das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Daber werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch for die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwart umgerechnet. So fuhit beispielsweise sin
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die enargetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleinar Wert signali-
siert sinen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kanf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbe-
sondere konnen die Verbrauchsdaten sinzelner Wohneinhsiten
sLalk diffenieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im

Umwandlung) der jewells eir zten E (z.B.
Heizol, Gas, Strom, emeuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowle eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusatzlich konnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO*Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitat der Gebéudehille —Seite 2
Angegeben ist der speznhsche nuf die warmeubertragende

. von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhal!an der Bewnhnar abhangen.
Im Fall langerer Learstande wird hierfor ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektisch betnebenen Warmwasseranla-
gen der typischa Verbrauch aber eine Pauschale berticksich-
tigt. Gleiches gilt far den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkuhiung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle

g" zu entnehmen.

Umf, ngs fact Il rar 1SWaIT t (For-
melzeichen in der EnEV: H '). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes,

Endenergiebedarf -Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benatigte Energiemenge tar Heizung, Luttung
und Warmwasserbereitungan, Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator flir die Energiesffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Enarglamenge die
dem Gebaude unter der A von standi rten Bedin-
gungen und unter Berticksichligung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die Inr

der Warmwasserbedarf und die notwendige Laftung su:her-
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
genngen Bedarf und damit eine hohe Energieaffizienz.

¥

sighe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hongerrath Software HS Verbrauchssass 3.0.4
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Primdrenergieverbrauch — Seite 3
Der Pmnarenerglsvelblauch geht aus dem fur das Gebaude

rbrauch hervor. Wie der Pnimarener-
giebedart wud er mﬂhllfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkelte der jeweils aingesetzten Energistrager bertick-
sichtigen.

Ptlichta ben flir Inmobilienanzeigen ~ Seite 2 und

Nach der EnEV besteht die Pllicht, in Immabilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafur
erforderiichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Saite 2 oder 3.

leich -
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modelihaft
ermittelte Werte und sollen ledighch Anhaltspunkle fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
nnerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzeinen
Vergleichskategorien liegen.
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