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

im Wohnungsgrundbuch von Winterhude, Blatt 18136 eingetragenen 440,360/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem gemischt genutzten Gebidude bebauten Grundstiick in 22303
Hamburg, Barmbeker StraBe 5a, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Staffelgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht
an einem offenen Pkw-Stellplatz, im Aufteilungsplan mit ,,J“ bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
08.12.2023 ermittelt mit rd.

790.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 61 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 39 Seiten.
Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Ubersicht der wesentlichen ObJEKEdaten ...........cocecceereeescrerereniseseseseseses e sesssss s sesss e sasasaes 5
2 Allgemeine ANGAben ... s s nnn s 7
21 Angaben zum BewertuNgSODJEKL ............. i e 7
22 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlmer ....... ..o i 7
2.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwickIung...........ccccccoeiiiiiiii i 7
24 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers.........occocoiiiiiiiiniiiiee e, 10
3 Grund- und BodenbesChreibung........ccccccceiiiiiiicccieerr i cssser s ssssss e e s smsn s s ssme s e e s sssssnnnn 12
3.1 (=T T SO RP PP 12
3.1.1 GrOFAUMIGE LAGE ...ceiiieiie ittt ettt et e ettt e e e bt e e e et e e e ebbe e e e eanee 12
3.1.2 KIEINFAUMIGE LAGE ...eeeeeiiiiieiiieeeeeeeee ettt ettt et et e e e e aaaeaeaaaeaaaaeaaeaeeeeeeesnnnnnnnnes 13
3.2 GeStalt UNA FOIM ..ttt e nan e 13
3.3 ErschlieSung, Baugrund €1C..........ooiuiiiiiiiiii et 14
34 Privatrechtliche SHHUAHION ..........c.oiiiiii e 14
3.5 Offentlich-rechtliche SHUBLON .............cccovivieiiceeeecececeee et 16
3.5.1 Baulasten und DenkmalSCRULZ ............ooooiiiii e 16
3.5.2 BauplanuUNGSIEChL ... e 16
3.5.3 7= T0Lo] o [T e [ =Y o oL SRR 17
3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ..............cooiiiiiiiiii 17
3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen............ooiii e 17
3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ... 17
4 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen....18
4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung...........oouiiiiiiiiiiiii e 18
4.2 Gemeinschaftliches Eigentum — gemischt genutztes Gebaude ..............cccooiiiiiiiiiicn e, 18
4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AURENANSICAL .......oooiii e 18
422 N [U 4 8T T Y= ] =Y 1 C=Y o U URRT 19
4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ........cccccooiiiiiiiiiiiiiii 19
424 Allgemeine technische Gebaudeausstattung .............cccoviiiiiiiiiiiiiie e 19
4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes ............ 20
4.3 FN 01T =Y g =T ] = Lo =T o B PRSPPI 20
431 Aufdenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum..............cccoo oo 20
4.4 Sondereigentum an der Wohnung im Staffelgeschoss..............uuveiiiiiiiiiieiie e 21
4.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung ..........c.cccceeviieiiin e 21
442 Raumausstattungen und Ausbauzustand ... 21
4421 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung............oooviviiiiiiiii 21
4422 Wohnung (Loft) im StaffelgesChoss ... 21
443 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums........................ 22

Seite 2 von 100
Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

4.5
4.6

5.1
5.2
5.3
54
5.5
5.6
5.7
5.8
5.9
5.10
5.10.1
5.10.2

6.1

6.1.1
6.1.2
6.1.3

7.1
7.2
7.3
7.3.1

8.1
8.2
8.3
8.4

9.1
9.2
9.2.1
9.3

Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen ..........cccuviviiiiiiiiciiiieeccceeee e 23
Beurteilung der Gesamtanlage ............oooo i 23
Ermittlung des Verkehrswerts ... ses s s s s ssses 24
GruNASTUCKSAALEN ....coiiiiei ettt e et e e e b e ebre e e e anes 24
Verfahrenswahl mit Begrindung..........c..ouuiiiiiiiiiiec et e e e et ea e e 24
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen .............cccccooiiiiineee 24
Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren .............cccccceeiiiiiiiiiii e 24
Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren...................cooooiiiiiiie. 24
Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung ...........oooeveveveieiiieiiiiiiiiiiccees 25
Bewertung des bebauten Gesamtgrundsticks...........cccccooiiiiiiiiiii e 26
ANWENADAIE VEIrTAhIEN ......cciiiiii et e e e b e e enneee e 26
Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick .............cccoceeiiiiieeiinienns 27
BodenWertermMittiUNg ..........ooeiiiiiiiiiiiiie e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e annnnna 28
Erlauterungen zur BodenrichtwertanpasSUNQ.............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirieeeeeeeaeeeeeaeaeeeeeeeeeeeeeeeeennnnes 29
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums ..., 29
Vergleichswertermittlung........ccccoeiiiiiinnii 31
Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung...............c.cccooeeeeeeeeeeie 31
Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe .............ccocceeeni 32
Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors ...........ccccccceviiiciiiieeiiccciieeeeen, 34
VEIGIBICRSWET......ce ettt et e e ab e e e s s e e s annne e s 35
Ertragswertermittlung .......cccoocoeiiiiisininir s —————— 36
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ............ccccoeveveveeee e 36
Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ............ccccceevveeinnnee. 37
ErtragsSwertbDerEChNUNG .........oi it 39
Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung......................cccc, 40
Sachwertermittlung — nur informativ ..o —— 43
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ...........coccceeviieeeiiiieineeeene, 43
Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe.............cccccvvvveeieiiinnen. 44
Sachwertberechnung - nUrinformMativ —...........ooiii e 47
Erlauterung zur SachwertbereChnUNG .........ooouiiiiiiiii e 48
Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen ........cccccocccvciiiriiccccecensscceeeeeenenns 53
Bewertungstheoretische Vorbemerkungen ... 53
Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse...........coooiiiiiiiiii e 53
Zusammenstellung der VerfahrensergebniSSe .........ccccuvvviiiiiiiiiiiiiiceeceeee e 53
Gewichtung der VerfahrensergebniSSe ... 54

Seite 3 von 100

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

10 VErKENISWEIL ...t r s e n s R e ranmn e s e e e n s 55
11 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung .........cccocoviminiiininsine s 56
12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ..........ccccocvceriniinnnniciseee, 59
121 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ... 59
12.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ..., 60
12.3 Verwendete fachspezifisSche SOftWAre ...........cocvviiiiiiii e 60
13 Verzeichnis der ANIQgeN ........cccccciiiiiiisisissssssrrr s s s s sssssss s s ssssssssssssssnsnsssnss 61

Seite 4 von 100
Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart ehemalige Zigarrenfabrik, Gebdude mit Wohnnutzung und gewerblicher Nut-
zung; nicht unterkellert, ca. 4-geschossig, Staffelgeschoss, Massivbau, Flach-
dach oder flachgeneigte Dachkonstruktion, Eindeckung mit Dachpappe, Bitu-
mendachbahnen oder Abklebung, Fassade Putz mit Anstrich, Mauerwerk ver-

putzt 0.a.
Einheiten Gebaude mit insgesamt 11 Wohnungseigentumen und 13 Teileigentumen
Baujahr ca. 1905 (Ursprung)
Miteigentumsanteil 440,36 / 10.000

Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 24

Sondernutzungsrechte an einem offenen Pkw-Stellplatz
(gem. TE mit ,J“ gekennzeichnet)

Wohnflache Wohneinheit (Loft) Nr. 24 im Staffelgeschoss ca. 112 m?
Vermietungssituation Objekt ist vermutlich leerstehend und baulich nicht fertiggestellt
Ausstattung Uberwiegend vermutlich mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard, nach

Fertigstellung vermutlich Bad innenliegend, mit Dusche, Badewanne, WC /
Vorwandinst. und Waschbecken, Gaste-WC mit WC / Vorwandinst. und
Waschbecken; Fuflbodenbelage Uberwiegend Holzdielen, Fliesen, Teppich,
Textilbelag, Laminat, Klickparkett 0.a., Wande und Decken Uberwiegend Putz
mit Anstrich oder Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen o.a., Fenster aus Holz
/ Kunststoff mit Isolierverglasung o.a., Holztliren mit Holzzargen o0.4.

Heizungsart vermutlich Gas-Zentralheizung, Plattenheizkérper, mit Thermostatventilen,
Warmwasser Uber Durchlauferhitzer / Heizungsanlage, ggf. Fulibodenhei-
zung o.a.

Energieausweis ein aktueller Energieausweis liegt nicht vor

GrundstiicksgroRe 859 m?
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Besonderheiten

Wertermittlung

ohne Innenbesichtigung

Wohneinheit (Loft) ist vermutlich leerstehend

Wohneinheit (Loft) ist vermutlich nicht bewohnbar

Wohneinheit (Loft) ist vermutlich im Rohbauzustand

Sondernutzungsrecht an einem offenen Pkw-Stellplatz ,J* vorhanden
bauliche Mangel innerhalb / auRerhalb des Staffelgeschosses nicht bekannt
bauliche Schaden innerhalb / auBerhalb des Staffelgeschosses nicht bekannt

Grunddienstbarkeit (Uberfahrtsrecht) eingetragen in Winterhude Blatt 6081
in Abteilung Il Nr. 6

nur alter Energieausweis vorliegend (ohne Giiltigkeit)

Gebaude: ehemalige Zigarrenfabrik

Ertragswert 1.050.000,00.- €

Vergleichswert 1.050.000,00.- €

Sachwert 0.556.000,00.- € nur informativ
Bodenwert 0.367.000,00.- € anteilig
Verkehrswert 790.000,00.- € - ohne Innenbesichtigung -

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum (Loft) in einem gemischt genutzten
Gebaude (ehemalige Zigarrenfabrik)

Objektadresse: Barmbeker Stralle 5a

D-22303 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Winterhude, Blatt 18136, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Winterhude, Flurstiick 1684,

Grundstlicksgréfle = 859 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin: Amtsgericht Hamburg — St. Georg,

Libeckertordamm 4
D-20099 Hamburg

Auftrag vom 21.10.2023
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 08.12.2023

Tag der Ortsbesichtigung: 08.12.2023

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine stark eingeschrankte Aullenbesichti-

gung des Wohnungseigentums im Staffelgeschoss durchgefiihrt
werden. Das vorgenannte Objekt konnte nicht von innen in Au-
genschein genommen werden.

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

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

Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 27.09.2023
Flurstucks- und Eigentumsnachweis vom 27.09.2023
amtlicher Grundbuchauszug vom 20.09.2023
Informationen zum rechtskraftig festgesetzten Einheitswert
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 27.09.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Abgeschlossenheitsbescheinigung

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen auf Grundlage
von vorliegenden Zeichnungen

e Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht
Hamburg

e Bodenrichtwertauskunft beim zustédndigen Gutachteraus-

schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen tber den ortlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

Informationen durch die zustandige WEG-Verwaltung

Informationen aus der Teilungserklarung

Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-

monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS

(Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte

Informationen durch 1Z-Wohnmarktanalyse

Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-

mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel 2023

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Von der betreibenden Glaubigerin wurden keine weiteren Aus-
kiinfte und Unterlagen zur Verfligung gestellt.

Vom Antragsgegner wurden keine Auskiinfte und Unterlagen zur
Verfligung gestellt.

Von der WEG-Verwaltung wurden folgende Auskunfte und Infor-
mationen zur Verfigung gestellt:

Allgemeine Informationen zum Objekt

veralteter Energieausweis vom 30.04.2014

Protokolle der Eigentimerversammlungen aus 2022, 2023
Protokolle von auRerordentlichen Eigentiimerversammlungen
in 2023

¢ Information zum monatlichen Wohngeld

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

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

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

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

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

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

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

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 112 m? groRe 2-Zimmer Wohnung (Loft) im Staffelge-
schol eines ca. 4-geschossigen gemischt genutzten Gebaudes. Das Gebaude wurde ca. 1905 in massiver
Bauweise fur die Nutzung als Zigarrenfabrik erstellt. Der letzte Umbau erfolgte bis ca. 2021. Die Aufstockung
der WE 24 erfolgte wahrend des letzten Umbaus durch den Abriss des Bestandsflachdachs und Aufsetzten
des jetzigen Baukorpers.

Das Gebaude verfligt — dem aufleren Anschein nach — Uberwiegend Uber einen mittleren bis gehobenen
Ausstattungsstandard.

Zur vorgenannten Wohnflache des Bewertungsobjekts konnen Abweichungen bzgl. der Gesamtwohnflache
als auch der einzelnen RaumgréfRen vorhanden sein. Das zu bewertende Wohnungseigentum konnte nicht
von innen besichtigt werden. Ein entsprechendes Aufmaly zur Ermittlung er tatsachlichen Raumgréen und
somit der tatsdchlichen Wohnflache konnte nicht erfolgen. Somit kann nur die Wohnflache zugrunde gelegt
werden, die sich aus vorliegenden Zeichnungsangaben ergeben. Eine entsprechende Haftung gegenuber
dem Sachverstandigen bzgl. Raumgréf3en und / oder Raumaufteilungen bzw. der Gesamtwohnflache ist da-
her grundsatzlich ausgeschlossen.

Gemal Teilungserklarung ist dem Wohnungseigentum ein Sondernutzungsrecht an einem offenen Kfz-Stell-
platz (Stellplatz ,, J“) zugeordnet. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 6, Seite 81.

Nach allgemeinen Informationen befindet sich das Bewertungsobjekt am Tag der Begehung in einem Roh-
bauzustand. Das Wohnungseigentum Nr. 24 ist seit ca. 2021 ungenutzt und befindet sich zum Begehungs-
termin in einem unfertigen Bauzustand. Die Bauarbeiten wurden seit ca. 2021 nicht weitergefihrt bzw. fort-
gesetzt.

Durch die WEG-Verwaltung wird mitgeteilt, dass vermutlich die Frischwasseriibergabestation — wie bei den
anderen Hinterhaus-Einheiten — fehlt. Des Weiteren sollen keine Heizkdrper und / oder Warmwasserauslasse
in der Wohneinheit 24 vorhanden sein. Zudem sollen alle Arbeiten im Gebaudeinnern noch ausstehen sowie
ebenfalls alle erforderlichen Arbeiten bzgl. der Fertigstellung der Terrassenflachen und Absturzsicherungen.

Zu weiterem Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden sowie sonstigen Beson-
derheiten kénnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskinfte erteilt werden.

Aufgrund

der fehlender Innenbesichtigung,

- der gesamten erforderlichen Arbeiten fur die Fertigstellung des Bewertungsobjekts

- der Beseitigung von ggf. vorhanden baulichen Mangel und / oder Schaden am Bewertungsobjekt
der erforderlichen Kosten flr begleitende Architekten- und Statikerleistungen etc.

wird vom ermittelten Verkehrswert ein wertmindernder Abschlag in Héhe von ca. 25% vorgenommen. Siehe
hierzu auch im Gutachten Seite 49.

Dem Gutachten ist lediglich ein veralteter, ungiltiger Energieausweis beigefligt; nach Mitteilung der WEG-
Verwaltung liegt kein aktueller Energieausweis vor.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Wohngeld

Instandhaltungsricklage

Baukostenvorschisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohneinheit ist vermutlich leerstehend (Rohbauzustand)
Miete: z.Zt.: vermutlich keine Mieteinnahmen

zurzeit = 297,70 € monatlich

theoretischer Anteil an der tatsachlichen Instandhaltungs-
riicklage per 31.12.2023 = 1.351,54 €

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachverstandige 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 ent-sprechender Sachverstan-
diger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Be-
fall von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

Installation von Wallboxen fiir Elektroautos, Herstellung
Fluchttreppenhaus Nr. 3a einschl. Vornahme brandschutz-
technischer Mallnahmen sowie Herstellung einer ausrei-
chenden Liftung der an das Fluchttreppenhaus angrenzen-
den Bader Haus Barmbeker Str. 1 und 3a

Anschluss WE 13 im Hinterhaus an die Zentralheizung; Kin-
digung Kabelfernsehanschlussvertrag, Anbringung von Park-
platzschildern, Dachabdichtung Bereich Aufstockung, Man-
gelbeseitigung nach Dichtigkeitspriifung, Malerarbeiten Vor-
derfassade, Notabdichtung Penthouse 5a wg. Dachdurch-
feuchtung, Beseitigung von Mangeln und Fertigstellungsar-
beiten am Gemeinschaftseigentum Hinterhaus Nr. 3a, 5a;

keine bekannt

keine bekannt

vorhanden, siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Hamburg Nord

Hansestadt Hamburg (ca. 1.905.000 Einwohner);
Bezirk Hamburg Nord (ca. 323.000 Einwohner)
Stadtteil Winterhude (ca. 58.000 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:

Pinneberg (ca. 22 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 48 km entfernt)
Lineburg (ca. 56 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 60 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 61 km entfernt)
Neumiinster (ca. 64 km entfernt)
Libeck (ca. 67 km entfernt)

Kiel (ca. 94 km entfernt)
Schwerin (ca. 110 km entfernt)
Wismar (ca. 125 km entfernt)
Bremen (ca. 128 km entfernt)
Hannover (ca. 161 km entfernt)
Berlin (ca. 287 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 6,5 km entfernt)
Bundesstralen:

B 5 (unmittelbare Lage an der Bundesstralle)
B 75 (ca.2,5 km entfernt)

B 4 (ca. 5 km entfernt)

B 431 (ca. 9 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Hamburg Horn (ca. 5 km entfernt)
AS Stellingen (ca. 8 km entfernt)
AS Schnelsen (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:

U-Bahn Borgweg (ca. 1,3 km entfernt)
U-Bahn Mundsburg (ca. 1,6 km entfernt)
U-Bahn Dehnheide (ca. 1,6 km entfernt)

S-Bahn Barmbek (ca. 2,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 4,5 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbittel (ca. 6,5 km entfernt)

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

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

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 100 m bis ca. 1,1 km erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

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

in ca. 150 m bis ca. 2,1 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, Bahn (Regionalverkehr),
internationaler Flughafen)

in ca. 200 m bis ca. 5,5 km entfernt

Néchstgelegene Stérquelle
(Funkmast) in ca. 500 m Entfernung

Mdgliche Beeintrdchtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Straenlarm) nicht vorhanden

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, mehrgeschossige Bauweise

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

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude:
nicht bekannt

Uberwiegend eben; kein Garten vorhanden, Hofgrundstiick

StralRenfront Barmbeker StralRe:
ca.15m;

mittlere Tiefe:
ca.30 m;

mittlere Breite:
ca.25m;

Grundstilicksgrofke:
insgesamt 859 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Wohn- und Geschéftsstrale;
klassifizierte StralRe (Bundesstralle 5);
StralRe mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein, Gehwegplatten o0.4.

Parkbuchten / Parkplatze im StraRenraum stark eingeschrankt
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas oder Warme aus offentlicher
Versorgung; Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss; Telefonan-
schluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
keine Einfriedung vorhanden

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

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

Der Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug vom
20.09.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Winterhude, Blatt 18136 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

Baubeschrankung zwecks gemeinschaftlicher Durchfahrt bzgl.
der Flachen d1, a, d, fir Winterhude 3452. Unter Bezugnahme
der Bewilligung vom 26.11.1908 (ON 3) eingetragen am
10.12.1908, umgeschrieben am 01.12.1959 und erneut umge-
schrieben am 28.10.1991

Ifd. Nr. 2:

Baubeschrankung bzgl. der Flache a fir Winterhude 3452. Unter
Bezugnahme der Bewilligung vom 26.11.1908 (ON 4) eingetra-
gen am 10.12.1908, umgeschrieben am 01.12.1959 und erneut
umgeschrieben am 28.10.1991

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Ifd. Nr. 3:

Baubeschrankung zwecks gemeinschaftlicher Durchfahrt bzgl.
der Flachen d1, a, d, fir Winterhude 6081. Unter Bezugnahme
der Bewilligung vom 26.11.1908 (ON 6) eingetragen am
10.12.1908, umgeschrieben am 01.12.1959 und erneut umge-
schrieben am 28.10.1991

Ifd. Nr. 4:

Grunddienstbarkeit (Uberfahrtsrecht) fiir den jeweiligen Eigentii-
mer des Grundstlicks Blatt 6081; vermerkt nach § 9 GBO; gemaf
Bewilligung vom 28.02.1991 (ON 97 in Blatt 6081) eingetragen
am 29.10.1991.

Die Rechte Nr. 1, 2, 3 und 4 von Blatt 6082 bei Aufteilung in Woh-
nungs- und Teileigentum auf die Blatter 17693 bis 17715 Uber-
tragen am 07.12.2015 und bei Bildung dieses Sondereigentums
hierher tUbertragen am 15.02.2018

Ifd. Nr. 5:

Grunddienstbarkeit (Mullbehalterstandortnutzungsrecht) fir den
jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Winterhude Blatt 3452;
gemal Bewilligung vom 13.09.2012 — URNr. 3728/2012 Notar
............ in Hamburg (ON 91 in Blatt 3452) eingetragen am
09.10.2012 in Blatt 6082 und bei Aufteilung in Wohnungs- und
Teileigentum auf die Blatter 17693 bis 17715 Ubertragen am
07.12.2015 und bei Bildung dieses Sondereigentums hierher
Ubertragen am 15.02.2018

Ifd. Nr. 6:

Zwangsversteigerungsvermerk...
eingetragen am 20.09.2023

Hinweis:
alle Eintragungen ohne weitere Wertbeeinflussungen

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

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Er-
kundungen des Sachverstandigen vermutlich nicht vorhanden.
Sollten dennoch diesbeziigliche Besonderheiten vorhanden
sein, sind diese zu prufen und ggf. zusétzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berucksichtigen.

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

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

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 27.09.2023 vor.

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

- fur das begunstigte Vorhaben auf dem Flurstiick 1683 (Ausbau
Dachgeschoss) die in dem Lageplan blau schraffiert dargestellte
Baulastflache als standig freizuhaltende Zufahrt / Umfahrt zur
Verfligung zu stellen.

- fir das begunstigte Vorhaben auf dem Flurstlick 1683, Gemar-
kung Winterhude, die in dem Lageplan braun dargestellte Bau-
lastflache fir einen Kfz-Stellplatz (Nr. 6) einschlieBlich Zufahrt
zur Verfligung zu stellen.

Hinweis:
ohne weitere Wertbeeinflussung

Denkmalschutz besteht nach Stand der Denkmalschutzliste
nicht. Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt,
dass Denkmalschutz nicht besteht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Baustufenplan
folgende Festsetzungen:

Mi = Mischgebiet;
v = 4 Vollgeschosse (max.);
g = geschlossene Bauweise

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

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

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

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

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen 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 Grundsttick ist mit einem Wohngebaude / Mehrfamilienhaus mit tiw. gewerblicher Nutzung (ehemalige
Zigarrenfabrik) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstick befinden sich mehrere offene Pkw-Stellplatze.

Das Objekt Wohnungseigentum ist vermutlich leerstehend und baulich abschlie3end nicht fertiggestellt (Roh-
bauzustand).

Seite 17 von 100
Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

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

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

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum — gemischt genutztes Gebaude
4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Geb&audeart: Gebaude mit Mischnutzung: Wohnnutzungen sowie gewerbliche

Nutzungen; viergeschossig; nicht unterkellert; Flachdach; mehr-
seitig angebaut; mit Staffelgeschoss

Baujahr: 1905 (Ursprung / Zigarrenfabrik)
Modernisierung: siehe hierzu auch im Gutachten Ausfihrungen Seite 11
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache der WE 24 betragt rd. 112 m?;

die Wohnflache konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung
nicht Uberprft werden.

Energieeffizienz: Ein aktueller Energieausweis liegt nicht vor; es liegt lediglich ein
Energieausweis aus dem Jahr 2014 vor, der jedoch keine Giiltig-
keit besitzt (siehe Anlage 9).

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

Erweiterungsmaoglichkeiten: Eine diesbezlgliche weitere Baugenehmigung liegt nicht vor.

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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4.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
nicht vorhanden

Staffelgeschoss:

vermutlich mit Flur, Bad, WC, Kochen / Essen / Wohnen sowie Schlafbereich und 2 Terrassen

Hinweis: ohne Innenbesichtigung / vermutlich Rohbauzustand

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.4.
gem. statischer Berechnung

Beton, Mauerwerk
Mauerwerk, Plattenbauweise, Beton 0.4.

tragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk;

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

Stahlbeton 0.4.
Geschosstreppe:

Stahlbeton; besseres Stahlgelander,
Stufen mit Anstrich (ohne Belag)

Eingangstir mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
vermutlich Stahlbeton

Dachform:
Flachdach oder flachgeneigte Dachflache

Dacheindeckung:
Dachpappe, Bitumendachbahnen,
Kunststoffabklebungen o.3.

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
Offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

vermutlich durchschnittliche / bessere Ausstattung;

je Raum mehrere Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

Beleuchtungskdrper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Turoffner, Klingelanlage, Telefonanschluss, Zahler-
schrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter 0.a.

vermutlich Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen, Bau-
jahr ca. 2018; vermutlich Flachheizkorper, mit Thermostatventi-
len, ggf. FuBbodenheizung

vermutlich keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung) und / oder mechanische, d.h. ventilatorbetrie-
bene Liftung als Einzelraumlifter (Schachtliiftung) im innenlie-
genden Bad/WC

vermutlich zentral Gber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro)

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 AuBenanlagen

Dachterrassenflachen

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend

dem aufleren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar;
Hinweis: aufgrund fehlender Innenbesichtigung kénnen zu bauli-
chen Mangeln und / oder Schaden keine weiteren Informationen

erteilt werden.

vermutlich “gefangene” Rdume
(sind nur durch andere Zimmer zu erreichen)

Der bauliche Zustand ist — dem auferen Anschein nach — ver-
mutlich normal.

Hinweis: aufgrund fehlender Innenbesichtigung kdnnen zum ak-
tuellen baulichen Zustand keine weiteren Informationen erteilt
werden.

4.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Standplatz fur Miilltonnen o.3.

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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4.4 Sondereigentum an der Wohnung im Staffelgeschoss
4.41 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung
Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung (Loft) im Staffel-
geschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet.
Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemal den mir vorliegenden Unterlagen
rd. 112 m?; die Wohnflache konnte aufgrund fehlender Innenbe-

sichtigung nicht Gberprift werden.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat vermutlich folgende Raume:

1 Zimmer mit Essbereich und offener Kiiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 WC,
2 Terrassen, 1 Abstellraum sowie 1 Schlafzimmer;

Die Wohnung ist vermutlich wie folgt aufgeteilt:
e Wohnzimmer mit Essbereich und offener Kiiche rd. 50,50 m?
e Schlafzimmer rd. 20 m?

e Flurrd. 11,60 m?

e Badrd. 12,40 m?
[ ]
[ ]
[ ]

WC / HWR rd. 3,70 m?
Dachterrassen rd. 10,30 m?
Abstellraum rd. 3,30 m?

Grundrissgestaltung: vermutlich zweckmaRig; tiw. gefangene Raume

Besonnung/Belichtung: vermutlich gut bis ausreichend

4.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.4.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnung (Loft) im Staffelgeschoss” zusammengefasst.

4.4.2.2 Wohnung (Loft) im Staffelgeschoss

- Beschreibung nach Fertigstellung

Bodenbelage: schwimmender Estrich, vermutlich mit Holzdielen,
Teppichboden, Textilbelag, Fliesen, Naturstein 0.a.

Wandbekleidungen: vermutlich glatter, einfacher Putz,
Uberwiegend mit Binderfarbenanstrich, Fliesen 0.3.

Deckenbekleidungen: vermutlich Deckenputz mit Binderfarbenanstrich

Fenster: vermutlich Fenster aus Kunststoff / Aluminium mit Isoliervergla-
sung/ Schallschutzverglasung; raumhohe Verglasungen; mit Be-
schlagen
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Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Eingangstur:
zurzeit Stahltir

Zimmertiren:

vermutlich Fillungstiiren aus Holzwerkstoffen;
Ganzglastiren; mit Schléssern und Beschlage;
Holz- oder Stahlzargen

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

Bad:

vermutlich mit 1 eingebaute Wanne und / oder 1 eingebaute Du-
sche, (bodengleich), 1 Waschbecken, 1 Waschmaschinenan-
schluss, Durchlauferhitzer, (elektr.) Zwangsentliftung
vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

dem aufBeren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar
Hinweis: aufgrund fehlender Innenbesichtigung kénnen zu bauli-
chen Mangeln und / oder Schaden keine weiteren Informationen
erteilt werden.

vermutlich zweckmaRig, individuell

vermutlich keine;

“gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen)

4.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht in der Wertermittlung enthalten
vermutlich keine vorhanden
Dachterrassen

aufgrund fehlender Innenbesichtigung kénnen zu baulichen und
/ oder anderen Schéaden keine Informationen erteilt werden

vermutlich keine vorhanden
ohne Innenbesichtigung, vermutlich Rohbauzustand

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

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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4.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsrucklage (Instandhaltungsriick-
lage):

4.6 Beurteilung der Gesamtanlage

an einem offenen Pkw-Stellplatz,
im Aufteilungsplan mit ,J“ bezeichnet
siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 6 / Seite 00

keine bekannt

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

vermutlich keine

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

vermutlich keine

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum sind rd. € 1.351,54
zuzuordnen.

Die Gesamtanlage befindet sich — augenscheinlich - insgesamt in einem normalen, guten Zustand;
die Gesamtanlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck.

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 440,36 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem gemischt
genutzten Gebaude bebauten Grundstiick in 22303 Hamburg, Barmbeker StralRe 5a, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Staffelgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet sowie dem Son-
dernutzungsrecht an einem offenen Pkw-Stellplatz, im Aufteilungsplan mit ,J* bezeichnet zum Wertermitt-
lungsstichtag 08.12.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Winterhude 18136 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Winterhude 1684 859 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.3 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.4 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

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

5.5 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 Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

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

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

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

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

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

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

und

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

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

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

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

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

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

5.8 Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall moglich, weil

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicksmarkts zur Be-
wertung des Wohnungseigentums zur Verfigung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

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

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

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

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

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

Sachwertverfahren

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

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

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.9 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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5.10 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 5.684,59 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei
= 23

= keine Angabe

= 08.12.2023
=  baureifes Land

= 39

= 859 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.12.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 5.684,59 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 08.12.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 5.684,59 €/m?
GFz 2,3 3,95 x 1,59 E1
Flache (m?) - 859 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 9.038,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 9.038,50 €/m?
Flache X 859 m?
beitragsfreier Bodenwert =7.764.071,50 €

rd. 7.760.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2023 insgesamt 7.760.000,00 €.

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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5.10.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - GFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

GFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 3,95 1,59
Vergleichsobjekt 2,30 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,59

5.10.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 440,36/10.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 7.760.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 7.760.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 440,36/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 341.719,38 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 25.000,00 €
anteiliger Bodenwert = 366.719,38 €
rd. 367.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2023 367.000,00 €.

Beriicksichtigung bestehender Sondernutzungsrechte am anteiligen Bodenwert des Gesamtgrund-
stiicks

Zuschlag fir dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte

Bezeichnung Zuschlag
SNR an einem offenen Pkw-Stellplatz 25.000,00 €
Summe 25.000,00 €
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Bewertung Sondernutzungsrecht (SNR) offener Stellplatz ,,J*

SNR  =ca. 1% x Bodenwert x Flache SNR x Barwertfaktor (Liegenschaftszins / Restnutzungsdauer)
=ca. 1/100 x 5.684,91 x 12,50 x 35,183 (0,75% / 41 Jahre)
=25.001,52 €

SNR _ =rd. 25.000,00 €

Berechnung GFZ:

(10x38 + 21x12,50 + 10x4 — 1,50x16,50) = 655x5 = 3.275 m?
3.275 + 5,15x22 + 1,6x2,4 + 4,9x1,15 = rd. 3.400 m?
GrundstiicksgroRe = 859 m?

GFZ =3.400/859 =rd. 3,95
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6 Vergleichswertermittiung

6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaRn zu beriicksichtigen.

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

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

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

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

Zu-/Abschlage

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

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

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

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
far 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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6.1.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

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

nungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Ausgangswert €/m? = 2.990,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.990,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 08.12.2023 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lagefaktor (2100/1100)0:51%8 x 1,395 =4.171,05 €/m?
Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000
Erstbezugsfaktor X 1,090 = 4.546,44 €/m?
Baujahresfaktor bis 1919 X 1,250 = 5.683,05 €/m?
Erdgeschossfaktor X 1,000
Dachgeschossfaktor X 1,030 = 5.853,54 €/m?
Einbaukuchenfaktor X 1,000
Aufzugsfaktor X 1,050 =6.146,21 €/m?
Wohnflachenfaktor 0,9552+0,00056x112 x 1,017 = 6.250,70 €/m?
Modernisierungsfaktor 1,00+0,013x(3,0-7,3) X 0,944 =5.900,66 €/m?
Stadtteilfaktor Winterhude X 1,040 =6.136,68 €/m?
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
Aktualisierung 01.01.2023 X 1,532 =9.401,40 €/m?
X 0,00
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 9.401,40 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?2
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 9.401,40 €/m?
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6.1.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

Erlauterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

9.401,40 €/m?

Zu-/Abschlage relativ

0,00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert

= 9.401,40 €/m?

Wohnflache

X 112,00 m?

vorlaufiger Vergleichswert

=1.052.957,79 €

Marktibliche Zu- oder Abschlage
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)

0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

=1.052.957,79 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert =1.052.957,79 €
rd.1.050.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2023 mit rd. 1.050.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 Wohnen 112,00 21,00 2.352,00 28.224,00

(gemischt  genutztes

Gebaude)

Summe 112,00 - 2.352,00 28.224,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 28.224,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(21,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 5.927,04 €

jahrlicher Reinertrag = 22.296,96 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

0,75 % von 367.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 2.752,50 €

frei)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.544,46 €

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

bei LZ = 0,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer x 35,183

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 687.632,74 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 367.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

1.054.632,74 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 1.054.632,74 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 1.054.632,74 €

rd. 1.050.000,00 €
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7.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mafl3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen 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 fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

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

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

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

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

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

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

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

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

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

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das ca. 1905 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

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

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 1,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, ° 20 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 20 00
cken, FuBboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 2.0 0.0
staltung
Summe 12,0 0,0
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Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,iberwiegend
modernisiert zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1905 = 118 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 118 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,iberwiegend modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude gemaf
der Punktrastermethode ,,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (41 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 41 Jahre =) 39 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 39 Jahren =) 1984.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Mehrfamilienwohnhaus* in
der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 41 Jahren und

e ein fiktives Baujahr 1984

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

8.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

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

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).
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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. &. Funktionsprifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.3 Sachwertberechnung - nur informativ -

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.346,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 112,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 50.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 200.752,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 08.12.2023 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 357.940,82 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 357.940,82 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
e prozentual 48,75 %
e Faktor X 0,5125
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 183.444,67 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 183.444,67 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 5.503,34 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 188.948,01 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 367.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 555.948,01 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 555.948,01 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 555.948,01 €

rd. 556.000,00 €

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 0,7 0,3
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 23,0 % 63,7 % 13,3 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewdéhlten Standardstufen

Auflenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemalRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o.a.
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Standardstufe 3

Dachddmmung (nach ca. 1995) o0.a.

Fenster und Aufientliren

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemalRem Warme-
schutz (nach ca. 1995) o.4.

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); héherwertige
Standardstufe 4 . AP ) . .
Tidranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz 0.a.

Innenwande und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial geflillte Standerkon-
Standardstufe 3 . . . ..
struktionen; schwere Tilren 0.3.
Deckenkonstruktion
Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz o0.3.
FulRboden
Standardstufe 3 Linoleum-__, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
platten o0.a.
Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholzb6-

den auf gedammter Unterkonstruktion o0.4.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
Standardstufe 3 gefliest 0.4

Standardstufe 4 1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodenglei-
che Dusche; Wand- und Bodenfliesen jeweils in gehobener Qualitat o.a.

Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.4.
Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 3 zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen o.a.
Standardstufe 4 zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liftung mit
Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse Personenaufzugsanlagen o.a.

Seite 49 von 100
Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg




Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
gemischt genutztes Gebaude

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser (in Anlehnung)
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20 WE / E

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.085,00 0,0 0,00
2 1.180,00 23,0 271,40
3 1.350,00 63,7 859,95
4 1.615,00 13,3 214,80
5 1.950,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.346,15
gewogener Standard = 3,0

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)* verdffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
gréRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgréfRe geldst. Dartiber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
groRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Mal3-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 1.346,15 €/m? WF
rd. 1.346,00 €/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
begehbare Dachflache 50.000,00 €
Summe 50.000,00 €
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der 5.503,34 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (183.444,67 €)

| Summe 5.503,34 €

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung

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

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

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

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

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

bestimmt.

Marktubliche Zu- oder Abschléage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zuséatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

9.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstlcksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

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

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

9.2.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 1.050.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 1.050.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 0.556.000,00 € nur informativ
ermittelt.
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9.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

e geeigneten Vergleichsfaktoren

zur Verfugung.

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 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in noch
ausreichender Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat
(Vergleichsmieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,01 (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 1,00 (c) x 0,01 (d) =0,010.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[656.000,00 € x 0,010 + 1.050.000,00 € x 0,900 + 1.050.000,00 € x 0,900] +~ 1,810 = rd. 1.050.000,00 €.
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10 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 440,36/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem gemischt genutzten Gebaude
bebauten Grundstiick in 22303 Hamburg, Barmbeker Stral3e 5a, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Staffelgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an
einem offenen Pkw-Stellplatz, im Aufteilungsplan mit ,J“ bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Winterhude 18136 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Winterhude 1684

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2023 mit rd.

1.050.000,00 €

(in Worten: eineMillionflinfzigtausend Euro)

abzgl. ca. 25% (260.000,00 €) aufgrund fehlender Innenbesichtigung, noch aufzubringender Fertig-
stellungskosten, ggf. Beseitigung vorhandener baulicher Schaden und / oder baulicher Méngel, Kos-
ten fiir Architekten- und Statikerleistungen o.a. etc.

790.000,00 €

(in Worten: siebenhundertneunzigtausend Euro)

geschatzt.

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

Hamburg, den 20. Februar 2024
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11 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder lGibermittelt werden, ist auf die Héhe des flir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

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

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, berticksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlielRendes Gutachten tber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwéande, AuBenwande, Decken, Fensterstilirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschéaden als tbliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.a.
entstanden sein kdnnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden efc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.3. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen Gbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

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

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

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstande beriick-sichtigen, die durch In-
augenscheinnahme erfasst werden kdnnen. Bauteilzerstdorende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Ge-
baudes nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lageubliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick 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 wéare nur Gber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. 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&aude durchgefihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

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

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berticksichtigt 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 Flurstlick Baulasten einge-
tragen. Diese Uben jedoch keinen Werteinfluss auf das zu bewertende Wohnungseigentum aus.

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

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

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Wohnungseigentum Nr. 24

Flursticksnummer 1684

in Hamburg, Barmbeker Strae 5a
Wertermittlungsstichtag: 08.12.2023

Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes frei 9.033,76 859,00 367.000,00
eigentum Land
Summe: 9.033,76 859,00 367.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungs- Gemischt 112,00 1905 80 41
eigentum genutztes
Gebaude
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungs- 28.224,00 5.927,04 € 0,75 1,00
eigentum (21,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 3.274,28 €/m*> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 7.053,57 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 27,99
Verkehrswert/Reinertrag: 35,43
Ergebnisse
Ertragswert: 1.050.000,00 €
Sachwert: 0.556.000,00 € nur informativ

Vergleichswert: 1.050.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 0.790.000,00 € ohne Innenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag 08.12.2023

Bemerkungen: Wohnungseigentum / Loft; ohne Innenbesichtigung, vermutlich leerstehend, vermutlich bau-
lich nicht fertiggestellt / Rohbauzustand; bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt; Sondernutzungs-
recht an einem offenen Pkw-Stellplatz;
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12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

(1]

(2]

(3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
El
(10]

(1]

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

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

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

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

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

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

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

12.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (2024) erstellt.
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13 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 Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 8: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 9: Energieausweis, veraltet

Anlage 10: Baustufenplan

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 7

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: unmittelbare Umgebung Bild 4: unmittelbare Umgebung

Seite 62 von 100
Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 7

Bild 5: Bereich Toreinfahrt zum Hinterhof Bild 6: Bereich Toreinfahrt Hinterhof

Bild 7: Blick in den Hinterhof Bild 8: Blick in den Hinterhof / mit Bewer-
tungsobjekt im Staffelgeschoss
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Anlage 1: Fotos
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Bild 9: Bewertungsobjekt Staffelgeschoss Bild 10:  wie vor

FO]

Bild 11:  Bereich Hinterhof Bild 12:  Bereich Stellplatz (Sondernutzungs-
recht)
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Anlage 1: Fotos
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Bild 13:  Bereich Hinterhof mit Treppenanlage Bild_00046.jpg
(2. Rettungsweg)

Bild 15:  Bereich Hinterhof Hofausfahrt Bild 16:  Gebaudeeingangsbereich
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Anlage 1: Fotos
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Bild 17:  Gebaudeeingangsbereich Bild 18:  Gebaudeeingangsbereich / Treppen-
haus

Bild 19:  Blick aus dem Treppenhaus Bild 20:  Treppenhaus Fahrstuhl
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Anlage 1: Fotos
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Bild 21:  Treppenhaus Bild 22:  Treppenhaus

i

[

Bild 23:  Treppenhaus Bild 25:  Treppenhaus letzte Ebene
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Anlage 1: Fotos

Seite 7 von 7

Bild 26:  Treppenhaus Fahrstuhl Bild 24:  Treppenhaus Eingangsbereich Be-
wertungsobjekt

Seite 68 von 100
Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 1a: Luftbild
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 16.02.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 16.02.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 16.02.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gliltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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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 16.02.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Z6
Freie und Hansesfadt Hamburg Auszug aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Liegenscha ftskataster
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster A s
Neuenfelder Strale 18 Liegenscha :

T Hasmasy Erstellt am 27.08.2023
Auftragsnummer B33-2023-1452102

sy

rmt——3——F  Meter

be an Dritle ist nur im Rahmen der Bestimmungen

Diase i Ver igung. U g oder die V o
n§15m\r’;«:ﬁmzouzoo& (HMbGVE! S 115). zuletzt grandert am 31 Augus! 2018 (HMbGVBL § 282 rulassg

Seite 73 von 100
Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg



Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 6:
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Bild 1:
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 2: Ausschnitt Lageplan

Seite 75 von 100
Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Dachgeschess
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Bild 3: Grundriss Loft Staffelgeschoss
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Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 6:
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Bild 5: Ansicht mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt
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Bild 6: Ansicht mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt
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Bild 7: Querschnitt mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt
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Bild 8: Lageplan mit Kennzeichnung Sondernutzungsrecht Stellplatz
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Zusammenstellung der Wohnflache (Grundlage Zeichnung)

Einheit Nr. 24 Staffelgeschass ohne Innenbesichtigung
Flur e, 011,60 m?
WC / HWR ca. 003,70 m?
Kiche / Essen / Wohnen ca. 050,50 m*
Schlafzimmer ca. 020,00 m?
Abstellen ca. 003,30 m?
Terrasse | antlg. ca. 004,15 m*
Terrasse 2 antlg. ca. 006,15m?
gesamt rd. ca. 111,80 m?
Wohnfiiche gerundet ca. 112,00 m?
Hinweis:

Zur vorermittelten Wohnfldche kénnen Abweichungen bzgl. der Gesamtwohnfléche als auch
der einzelnen RaumgréBen vorhanden sein. Das zu bewertende Wohnungseigentum konnte
nicht van innen besichtigt werden. Ein entsprechendes AufmaB zur Ermittlung der tatsach-
lichen Réumlichkeiten und somit der falsachlichen Wohnfldche kennte folglich nicht erfolgen.
Samit kann nur die Wohnfiiche zugrunde gelegt werden, die sich aus verschiedenen Zeich-
nungsangaben Uberschlégig ermittelt. Eine entsprechende Haftung gegenUber dem Sach-
verstéindigen bzgl. RaumgréBen und / cder Raumaufteilungen bzw. der Gesamtwohnflache

ist daher grundsatzich ausgeschlossen.

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2023-1452102
27, September 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Barmbeker Stralte 1, 3a, 5a

Fir das Flurstick 1684 —
der Gemarkung Winterhude -—

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

Baulastenblattnummer 402958 ---
(siehe Anlage: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, 1 Baulast)

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfiihrung des Baulastenverzeichnisses 1960 baulastenahniiche
Belastungen oder Beschrénkungen wie 2.B. Hofgen'nelnsd\ahen bagrnndet worden sein kdnnen. Diese konnlen
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetri fi jon und W g ubemommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis aing 1 Bel 1gen kdnnen noch s&in, Untsrlngan
darliber sind ggf. in den Bau- oder Grundsticksaklen bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststalle zu finden.

Auskiinfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Hamburg-Nord, Fachamt Baupriifung, KiimmelistraBe 6, 20249 Hamburg,
Tel.: (040) 42804-6806, FAX (040) 42804-6710

Marlies Kruger

LGV-F50.011-11.18
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Hamburg-Nord
. Bezirksamt Hamburg-Nord - Bausmt - 20243 Hamburg Bauamt
Baupriifabteilun
Baubehérde Eppendorfer LandstraBe 5
Amt flr Geoinformation und Vermessung 20243 Hamburg
BB / GV 42 - wiia :
Postfach 10 05 O Ba“bﬂhﬁ-ﬁe memm Frau Wigotzki
{ A K Bemimionss s - IDUrchwahl 040 - 4 28 04 - 20 22
20003 Hamburg | gig. ¢ il 2ogs |'Zimmernummer 104
L JULE £ul) |
! | Geschaftszi. 040 - 4 28 04 - 27 74
— __‘___12_'Telafax 040 - 4 28 04 - 29 84
Geschaltszeichen NIBAS:‘01589J’2000| Sprechzeiten Mo-Di 14.00-16.00 Uhr
- Do 13.30-15.30 Uhr
. I e bitta angobenl) Fr 08.00-10.00 Uhr
BELASTETES GRUNDSTUCK ’
Belegenheit : Barmbeker Strafe 1 / 5 a
Baublock : 412-013
Gemarkung t Winterhude
Flurstlick t+ D16B4
Vorgang
Verfahren ; Batilastverfahren nach § 79 HBauO
Betreff : Ausbav des Dachgeschosses Barmbeker Strafie 3,5 und 7
Bezug : N/BAR3/05072/1999
VERFUGUNG ZUR EINTRAGUNG EINER
BAULAST NACH § 79 HBauO vom 06.07.2001
. Es wird gebeten, die im beiliegenden Baulastenblatt ndher bezeichnete

Baulast in das Baulastenverzeichnis einzutragen und das vervollstén-
digte Baulastenblatt mit Auszligen aus dem darstellenden Teil des FIS
(Liegenschaftskarte) (1l-fach) sowie dem beschreibenden Teil des FIS
(2-fach) nach Eintragung der Baulast zurlickzusenden.

%
Altaner

Anlagen: - Kopie der verpflichtungserklirung (l-fach)
- Baulastenblatt (2-fach)
- Auszug aus dem darstellenden Teil des FIS
(Liegenschaftskarte) (2-fach)

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg seife 84 von 100
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

2958 2

Freie und Hansestadt Hamburg

BEZIRKSAMT HAMBURG-NORD
Bauamt - Baupriifabteilung

Eppendorfer LandstraBe 59, 20243 Hamburg

Geschilftszeichen : N/BA3/01689/2000

BAULASTENBLATT
BAULASTENBIATINUMMER 2778
des Bezirksamtes Hamburg-Nord
BELASTETES GRUNDSTUCK
Belegenheit Barmbeker StraBe 1 / 5 a
Baublock 412-013
. Gemarkung Winterhude
Flurstick 01684
INHALT DER EINTRAGUNG
BEGUNSTIGTES VORHABEN
Vorhaben Ausbau des Dachgeschosses
Geschiiftz. N/BA3/05072/1999
Baublock 412-013
Flurstiick/e 01683
Belegenheit Barmbeker Strafle 3, 5 und 7

Verpllichtung, fir das beglinstigte Vorhaben auf dem Flurstick 1683, Gemarkung Winterhude, dic in dem
Lageplan blau schraffiert dargestellie Baulastfliche als stindig freizuhaliende Zufahri/Umfahrt zur Verfigung

zu slellen,

fiir das beginsligte Vorhaben auf dem Flurstick 1683, Gemarkung Winterhude, die in dem

Lageplan braun

dargestellte Baulastfliche fir einen Kfz-Stellplate (Nr. 6) cinschlieflich Zufahri zur Verfigung zu stellen,

6.7 07

Hamburg, den
Unterschrift
Baubehiirde - Amt fir Geoinformation und Vermessung
An N/BA3 zuriick
- 11 Juli ot
Die Baulast wurde am in das Baulastenverzeichnis eingetragen.
Hamburg, de FE 0!
Hamburg, den
7 Untemehrift

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

LPSE

Freie und Hansestadt Hamburg

BEZIRKSAMT HAMBURG-NORD

Bauamt - Baupriifabteilung
Eppendorfer LandstraBe 59, 20243 Hamburg

Geschiftszeichen : N/BA3/0168972000

v . @
Belegenheit : Barmbeker Strafe 1 / 5 a
Baublock : 412-013 )
Gemarkung : Winterhude
Flurstiick : 01684
Baulastgeber/in
Name
Anschrift
UN ES V
Vorhaben . Ausban des Dachgeschosses
Geschiiliz. - N/BA3/05072/1999
Baublock E 412-013
Flurstiick/e : 01683
Belegenheit 3 Barmbeker Strafe 3, § und 7
Baulastnehmer/in
Name
Anschrift
TATBESTAND siche Seite 2

2%

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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2wy P

e B

Geschiliszeichen : N/BA3/01689/2000

, » &

Als Eigentiimer des belasteten Grundstiicks iibernehme ich die 6{fentlich-rechtliche Verpflichtung,

fiir das begiinstigte Vorhaben aufl dem Flurstick 1683, Gemarkung Winterhude, die in dem
Lageplan blau schraffiert dargestellte Baulast[liche als stindig freizuhaltende Zufahrt/Umfahrt zur

Verfiigung zu stellen,

fiir das begiinstigte Vorhaben auf dem Flurstiick 1683, Gemarkung Winterhude, die in dem
Lageplan braun dargestellte Baulasifliche fir eimen Kfz-Stellplatz (Nr. 6) einschlieBlich Zu-
fahrt zur Verfligung zu stellen.

08 .07 0!

Hamburg, den
Diatum Unterschrift mit Voi- uod Zuname

Die Unfterschrift ist vor mir geleistet worden.

$7.04 |
Datum T Ufiterschrift mit  Dienstbegeichnung

( W/ BA 3aA

Hamburg, den
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i
225F
Auszug aus : Freie und Hansestadt Hamburg
DIGITALE STADTGRUNDKARTE Boubehsrde - Amt far
Ausgabe Lisgenschaftskarte Geoinformation und Vermessung
AusgabemaBstab 1:1000 als Herausgeber
Auftrogsnummer : GV499114203
. Die: arts is' otzt.
Bezirk : Homburg—Nord Vu:wiu:unql :lm::f im Rohmen der
Gemarkung/en : WINTERHUDE Bestimmungen In Par. 15(4) HmbvermG
Flurstock/e : 1683 vom 30.05.1983 (GVBLSeite135) 2ulossiq.

- .
W\ ) e
Bezugspunkt 67474 39395 A A

GeouS-Kroger-Xoordinatan der untersn linkan Ecke
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ENERGIEAUSWEIS . ncrmwommgessuce

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

Guitig bis: 29.04.2024 @

Gebidude
W‘."?““'! ) Birogebaude, nur beheizt
Adresse Barmbeker Str. 3a/5a, 22303 Hamburg
Gebaudeteil
Baujahr Geb&ude 1905
Baujahr Warmeerzeuger " | 2000
. Baujahr Klimaanlage "
Nettogrundfische 2.048,0 n@
Erneuerbare Energien
Liiftung Freie LOftung (Fensterliftung)
Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung O Aushang b, &ff. Geb&uden
des Energ R Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) O iges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitét eines Geb&udes kann du:r.h die des unter
Randbedingungen oder durch die g des gl werden. Als Bezugsfliche dient
die Nettogrundfliche.

[ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von des erstelt. Die Ergebnisse
sind auf Seite 2 dargestelit. Zusatzliche Inf jonen zum \ sind fml\nimg Diese Art der Ausstellung
ist Pflicht bei und isi Die angeg sind die Anfor-
derungen der EnEV zum Zeitp der Ei des i ises (Erld .......TSaﬂlAl).

. J( Der Energieauswels wurde auf der age wvon des t erstellt. Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 Die \ i beruhen auf statisti g
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentimer 0O Aussteller
LD Dem Energieausweis sind zusétzliche zur Qualitat (frefwilliga Angabs).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der i Die Angab i L is bezieh sich auf das
gesamte Gebsude oder den oben t b Der isweis Ist lediglich dafir gedacht, einen
| lagigen \ ven Gi zu i

Aussleller:

Architekturbtro

Dirk Nissen LQ

Hasselwerder Str. 72

21129 Hamburg a0 el & % Bempppe———

Unterschrift des Ausstellers
" Mehrtachangaben maglich # Nettogrundflache ist im Sinne der EnEV ausschiielich der beheizle / gekGhlte Teil der Nettogrundfidche

Holigenrth Soflware, H3 Verbrauchspass 3.1.1
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ENERGIEAUSWEIS i viwomgovice

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Adresse
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes BT . bacn @
Primérenergiebedarf "Gesamtenergieeffizienz"
CO,Emissionen kgh(m*-a)

O Verfahren nach Anlage 2 Nr. 2 EnEV

it i) Aot KWN(T2) [ \sgrtaren nach Anlage 2 Nr. 3 EnEV (‘Ein-Zonen-Modelr)

jarmed. et 0 o nach§ ¢ Abs. 2 EnEV

O eingehalten
Rm&ﬂaﬂ'wmfhkm(m"ﬂfﬂ'm
Energlatriger Heizung Warmwasser Em Liflung ¥ ) 5
|
Aufteilung Endenergiebedarf
Kohlung einschi. Gebaude

[rwmi(mi-a)] Heizung Wermwasser Ekostmsn Liftung ¥ b
Nutzenergie
o &
Priannple |
ErsatzmaBnahmen ¥ Zonen
Anforderungen nach § 7 Nr. 2 EEWArmeG Nr. | Zone Fiache m] | Anteil [%)]
O Dieum 158% sind ei 1
Anforderungen nach § 7 Nr. 21. V. m. § 8 EEWarmeG 2
Die Anforderungswerte der EnEV sind um % verscharft 3
PBrimdrenergiebedarf 4
Verscharfter Anforderungswert kWhi/({m*a) 8
Wameschutzanforderungen s
el wade! O  weitere Zonen in der Anlage

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energiesinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Wmmﬁaﬂmmmmmmma
Vereinfachungen  zu, deimammuﬂ:dﬂlmﬂwmmmm
erlauben

angegebenen Werte keine auf den gie Dh
Bedarfswerte sind spezifische Werte nach der EnEV pro Qi / gekOhite Nettog:
U frenwillige Angabe % bei Neubau sawie bei Modemisierung im Falle des §16 Abs. 1 Satz 2 EnEV
3 nur bei Neubau im Falle der Anwendung von § 7 Nr. 2 Energi " nur Hilfsenergiebedarf

Hotigenroth Sotware, HS Verbrauchsnass 3.1.1
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ENERGIEAUSWEIS « venonmossiuce

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Adress
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes bocrerobordoaed o

Der Wart enthilt den Stromverbrauch fir
Zusatz- ; : ute 2
O fatng O Wamwasser O Lofung )X m‘ma O Kihlung ¥ Sonstiges:

Energietrager Zeitraum Enegie | Aniod Kirma- in KWHV(me-a)
verbrauch ‘Warm- faidor (zsitlich bersinigt,
[ewm] Wassar
wvon bis [Whi] Heirung
. Erdgas LL 01.012011 | 31122011 | 238map | 4Mss 1.8 124 207 13,
Erdgas LL 01.01.2012 | 31122012 | 169605 | 20720 109 8.5 140 85
Erdgas LL 01.01.2013 | 31122013 | 222520 | 40054 1,08 Be4 196 1140
Durchachnin 1102
Verbrauchserfassung - Strom Gebéudenutzung
2aitraum nur benaedzt 100,0%
odar
v v | wwn [poimean | | ooy
01012011 | 31122011 | 112588 |
o101z | 3122012 | amew | sse Sonterscaen
01.01.2013 | 31922003 | o7 |
Erlduterungen zum Verfahren
Das aur Ermil von st dureh dia % Die Werte sind sparif-
sche Werte pro Ouadratmaler beheirte / gekihite he. Der eines G ‘weicht wagen
des und sich den ab
" vestiffentiichl im Bundssanzsiger | Intemet durch das Bundesminsterium f0r Verkenr. Bau und St % und das B
1O Wirtschalt und Technologie

Heegerh Sotwwn. H Veavaucspass 11 |
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ENERGIEAUSWEIS enonmgensuce

gemAf den §§ 16 fi. Energieeinsparverordnung (EnEV)

s O,

Energiehedarf - Seite 2
Der Energlebedarf wird in diesem Energiesusweis durch den Jahres und den
wtldbmHmng 0 wummmuwm
werden ittelt. Die angegs w«umuw gen  baw.
mnmmﬂuﬂ von dbedingung [z& - Klima-
dardisi P und innere gewi: usw.) h S0
mmmmaumm“‘ d gig vom Nutzer und der Wetterlage b
wegen ben die angeg Werte keina Rickschilsse auf
den tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméirenergiebedarf — Seite 2
wpwuunuummmmmammmww .
energle auch die so g Wi (E il Verteilung, L g) der jewsiis eing
mmmuimw.mmmm;mwmmmmngm
Bedar! und unﬂmhdnEthuwmuﬂmnmn ummummmd. Enarglanutzung.

Die angeg 9 geben fir das Gebiude die A der g an,
die zum Zeitpunkt der g des ¥ oal.s‘iamnhlh“hhub-uumunr
Mod g des MQMISII:ZEI\EV Bei disnen sie der
( -} der mmmsmzmmmahmmm
CO,Emi des Gebaudes frehwillig angegeban werden.
Der Si des betragt, aul die det, das Dx des
werts "EnEV Anfo g i Altbau” [Mo%m'EnvammmmNuMﬂ
Warmeschutz -Seite 2
Die gl f stelit bal und A gen auch forderungen an
dia energetische Qualital aller g Umf; fidchen [/ Decken, Fensler elc)
sowie bei an den Wa {Schutz vor Oberhitzung) eines Gebsudes
Endenergisbedarf - Seite 2
Der Endenergiebedar! gibt die nach te Regein + jahrlich bendtigle E fur Heizung,
Loftung und KDhiung an. Er wird umlr Standardklima und Standard-
nwwmmwu-mmm&', eines Gebiudes und seiner Aniagen-
technik. Der E jebedarf ist die Energismenge, die dem bei gungen unter Be-
der Energieverluste zugefihn werden nm_ damit die digh der Warm- .
rbedard, die notwendige Lifung und g sicherg werden konnen. Kiaine Wers

signalisieren sinen geringen Bedarf und damkt eine hohe Energieaffizianz.

ul » LA A v i o | Nergies AL L ol e g
Der | inschiiellich W -‘wumranammemwmu«m
mduwemﬂhﬁﬁmw&mmm&mmm&hﬂnmmmu
9 e nnwnw-pmmwmwr grundfiache nach
der | Over K h wird der erf: rbrauch der

Wmmnmndunmwmm:mrf‘ hiand Der
mmmwmmwmmsmmwmmummMm
Die Energ geben Hinweise =ul die energetische Qualitst des Gebludes. Kleine
Werte signalisi einen gering Ein Rickschiuss auf den kOnflig zu erwartenden Verbrauch ist
jedoch npicht moglich. Der \ ainar it oder eines weicht i
maumumwammwummmmmm
ab.
Dil\rugm-qlbmud\Mdh g g i K als der
i elne gute iy im zum Geb dieses Geb&ud
mmmmmmmmmmmmwmmwwm
Emmmmmmmm“ und T g
Die Sk dy der gen, aul dis Zeh lle g t, das Doppelte des jewsiligen
Vergleichswerts.

mtgarmath Sntesrs. HE Vel socmun 111
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geman § 20 Energieeinsparverordnung (EnEV)

Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

Gebiude

Haupinutzung /

Barmbeker Str. 2a/5a ‘
Adresse
Gabaudekategorie

22303 Hamburg

Barogebéude, nur beheizt

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Varb

zur g g g der Energieeffizienz sind

3 maoglich

O nicht moglich

Nr. Bau- oder Anlagenteile

MaBnahmenbeschreibung

Dach Dammung der Dachflache

Fenster A

Decke

Dammung der Decke zum nicht beheizten Keller

Aussenwand Dammung der Aussenwande

Wasser

g Ober Heizung

Solar

titzung

Installationsleitungen D g

Beleuchtung P

aul Blatt

O weitere

Hinweis: M isi
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

fur das Geb&ude dienen lediglich der information.

& Beispielhafter Variantenvergleich (Angaben freiwillig)

Ist-Zustand Modernisierungsvariante 1

Modernisietungsvariante 2

Modernisierung

Hasselwerder Str. 72

21128 Hamburg it

20— —

Hotigenroth Saftware, HS Vertveuchapass 3.1.1

Unterschrift des Ausstellers
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BERECHNUNGSUNTERLAGEN

zur Ausstellung eines Energicausweises auf Basis des Energieverbrauchs

gemit Energiesinsparverordnung (EnEV)
( Ubersicht Eingabedaten
Objekt
Straite. Barmbeker Str 3a/5a
PLZ / Ort: 22303 Hamburg
Gebaudetsil
Energiebezugsfiache: 2048,00 m*
Energieverbrauch
Energietrager: Erdgas LL
Einheit: KWh Brennwert
Energiginhalt: 0,81 kWh / kWh H,
gs-| Abrechnungs- Vi Heizung ~ Warmwasser
ende KWh H, KWh KWh | % KWh i
01.01.2011 [ 3112201 259514 235849 193396 | 820 42453 18.0
01.01.2012 | 31122012 | 175620 | 158606 130876 | 820 28729 180
01.01.2013 | 31.122013 244847 222520 182466 | 82.0 40054 180 |
Stromverbrauch
o5 | Abrechning Smeeibemich
01.01.2011 | 31.12.2011 112588
01.012012 | 31122012 120237
01.01.2013 | 31.12.2013 108317
Klimakorrektur
auf des Deutsch
Postleitzahl fir Klimakorrekturdaten: 22303
Ort Hamburg
Leerstinde
~keine -
Fstgenro Eohwacs, 165 Verrmchipass 311

Barmbeker StraBe 5a in 22303 Hamburg
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Berechnungsunteriagen Seite -2-

Gebaudenutzung ! Vergleichswerte fiir Heizung, Warmwasser und Strom

Kategorie / Nutzung Anteil Vergleichswert
HZ+WW |  Strom
% m? | kWhKm?*a) | kWh/(m®a)
Brogebéude, nur beheizt 100,0 | 2048 106 | 36
[ Ergebnisse }
Ellelb:v- rb hsk L3
Abrechnungszsitraum: 01.01.2011 - 31.12.2013
Kennwert: 110,2 kWh/(m? a)
Stromverbrauchskennwert
Abrechnungszsitraum: 01.01.2011 - 31.12.2013
Kennwert: 55,8 kWhi(m? a)

Hauptnutzung / Vergleichswerte fiir Heizung, Warmwasser und Strom

Hauptnutzung Blrogebiude, nur beheizt
Vergleichskennwert fir
- Heizung und Warmwasser: 105,0 kWh/(m? a)
- Strom: 35,0 kWh/(m? &)
Fiotiganolh Softwars, HS Verbrauchpass 3.1.1 Gebaude: Banbeker SU 3453, 22303 Fambirg
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74

Baustufenplan

Dienstag, den 28. Januar 2020

HmbGVBL Nr. 4

Verordnung
zur Vierten Anderung der Verordnung

iiber den Baustufenplan Winterhude
Vom 21. Januar 2020

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuchs in der Fassung
vom 3. November 2017 (BGBI. T S 3635)in Vcrbmdung mir §3

Absarz 1 des Baulei

es in der Fassung

vom 30. November 1999 (HmbGVBL 5. 271), zuletzt gedndert
am 23. Januar 2018 (HmbGVBL. 8. 19, 27), wird verordnet:

§1

Die Verordnung iiber den Baustufenplan Winterhude in

der Fassung seiner erneuten Feststellung vom 14. Januar 1955
(Amtl. Anz. 5. 61), zulctzt gelindert am 29. Mirz 1955
(HmbGVBL. 8. 154), wird wie folgt geiindert:

1. Die beigefiigie »Anlage zur Verordnung zur Vierten Ande-

rung der Verordnung {iber den Baustufenplan Winterhude*
wird der Verordnung hinzugefugt.

2. Im Geltungsbereich der Anlage wird in der zelthnerls:hcn

Darstellung des Bausn die Fest:

geschiitiztes Wohngebiet (Verbot jeder Art gew:rbl:cher
und handwerklicher Bewiebe, Laden und Wirtschaften)*
nach der Baupolizeiverordnung vom 8. Juni 1938 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts T21302-
n)in die Festsetzung reines Wohngebiet™ nach § 3 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBL I S. 3787) geiindert.

3. Tm reinen Wohngebiet emlang der Maria-Louisen-Strafie

und der Sierichstrafe smd in thngehauden die Schlaf-
riume zur 14 ite zu orientieren.
Wulm /Schlafraume in 'sz;mm:rwnhnungr.n und Kin-
d sind wie Schlafri zu beurteilen. Wird an
Gebiindeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder
{iberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Gebiude-
seite orienrierren Wohnra bauliche Schallschutzmaf-
nahmen in Form von verglasten Vorbauten (zum Beispiel
verglaste Loggien, Wintergirten) oder vergleichbare Maf-
nahmen vorzusehen. Fiir einen AuBenbereich einer Woh-
nung 1st entweder durch Orientierung an lirmabgewandten

iten oder durch bauliche Schallschutzmafinah-
men wie zum Beispiel verglaste Vorbauten mit T.cllgeoffn&

5. Tm reinen Wohngebiet entlang der Hochbahnstrecken (U1,

U3) sowie entlang des Mihlenkamps und entlang der Kldr-
chenstrafe ist bei Wohngebiuden durch bauliche
Schallschut finah wiezum B 1 Doppelfassad

(zum Beispiel 1 Loggien, Win-
tergirten), besondere Fensierkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare MaBnahmen sicherzustellen, dass
durch dicse baulichen MaBnahmen insgesamt eine Schall-
pegeldifferenz erreichr wird, dic es ermoglicht, dass in
Schlafraumen ein L | bei teilgesffi Fens-
tern von 30 dB(A) wihrend der Nachtzeit nicht iiberschrit-
ten wird. Erfolgt die bauliche SchallschurzmaBnahme in
Form von vi Loggien bezi ise Wintergar-
ten, muss dieser Innenr 1 bei & Bautei-
len unterschrilten werden Wulm /SChlafraumc in Einzim-
mer und Kind sind wie Schlafraume
zu beurteilen.

. Fiir die endang der Hochbahnstrecke (U1, U3) gelegenen

Grundstiicke im reinen Wohngebiel ist der Erschutterungs-
schutz der Gehaude durch hauliche oder technische MaB-
nahmen (zum Beispiel an Wiinden, Decken und Funda-
) 8o sicher dass die A 1e der DIN

4150 (Erschutierungen im B ), Teil 2 (Einwirkung
auf Menschen in Gebiduden), Tabelle 1, Zeile 4 (Wohnge-
biete nach BauN'V(Q) eingehalten werden, soweit Wohnge-
biude in cinem geringeren Abstand als 40 m zur Hochbahn-
strecke (171, U3) errichter werden sollen. Zusidtzlich ist
durch die baulichen und technischen Mafinahmen zu
gewihrleisten, dass der sckundire Luftschall die Immis-
sionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Lirm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministeri-
alblart §. 503), gedndert am 1. Jumi 2017 (BAnz AT
03.06.. 2017 B5), Abschnirt 62 nichr liberschreiter, soweit
in einem geri n Abstand als 40 m zur

ten Bauteden 3xcherzuulellem dass durch diese bauli
Mafinahmen i ine Schall derungerreicht
wird, die es Ermnghrht. dass in dem der Wohnung zugchd-
rigen Aufienbereich ecin Tagpegel von kleiner 65 dB(A)
erreicht wird.

4. Im reinen Wuhngchi:l entlang der Bebelallee und der Kor-

sind bei Wol den, die ranmlich unmirrel-
bar an diesc Verkehrswege angrenzen, durch Apordnung
der Baukorper oder durch Grundri
die Wohn- und Schlafraume den lirmabgewandten Gebau-
deseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wuhu-
und Schlafriume einer Woh an den larmat dren
Gebiudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die Schlaf-
rdume den lairmabg dten Gebiudesei Zuzuordnen.
Fiir die Rdume an den 14 dten Gebiudeseiten
muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche Maf-
nahmen an AuBentiren, Fenstern, AuBenwinden und
Dichern der Gebiude geschaffen werden. Wohn-/Schlaf-
raume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind
wie Schlafriume zu beurteilen.

Hochbahnstrecke (U1, U3) errichtet werden sollen. Ein-
sichtnzhmestelle der DIN 4150, Freie und Hansestadt
Hamburg, Behdérde fir Umwelt und Energie, Ami fur
Immissionsschutz und Abfallwirtschaft, Bezugsquelle der
DIN 4150: Beuth Verlag GmbH, Berlin.

. Im (x:lrunssb:rmch der Anderung des Baustufenplans hlei-

ben im Ubrigen die bisherigen planungsrechthchen Fest-
setzungen bestehen

§2
Die Begriindung der Anderung des Baustufenplans wird

beim Staatsarchiv zur kostenfreien Einsicht niedergelegt.

§3
Es wird auf Folgendes hingewiesen:

. Die Begriindung der Planinderung kann auch heim drtlich

zustindigen Bezirksamt wihrend der Dienstsiunden kos-
tenfrei eingeschen werden. Soweir zusirzliche Abdrucke
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‘beim Bezirksamt vorhanden sind, konnen sie gegen Kos- a) cmc nach §214 Absam 1 Sutz 1 Nummern 1 bis 3 des
tenerstattung erworben werden. buch: 1 Verletzung der dort

bezeichneren Verfahrens- und Formvorschriften,

2. Wenn diein den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeichne- b) ecine unter Bericksichtigung des § 214 Absatz 2 des Bau-
ten Vermogensnachtcile cingeweten sind, kann ein Ent- gesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschrifien
schadigungsberechtigter Entschidigung verlangen. Er iiber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Fli-
kann die Filligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, chennurzungsplans und

dass er die Leistung der Entschidigung schriftlich bei dem
Entschidigungspflichtigen beantragt. Ein Entschidigungs-
anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren

nach §214 Absatz 3 Satz 2 des Baugeseizbuchs beachtli-
che Mingel des Abwagungsvargangs,

&

nm.h Ablauf des Kalendcnahres, in dem die in Satz 1 wenn sie nicht innerhalb eines Jahres scit der Bekannima-
1le eingetreten sind, die Fil- chung der Anderung des Baustufenplans schriftlich gegen-
ligkeit des Anspruchs herheigefithrr wird. iiber dem érilich zustindigen Bezirksamt unter Darlegung
des die Verletzung begriindenden Sachverhalis geltend
3. Unbeachtlich werden gemacht worden sind.

Gegeben n der Versammlung des Senats,
Hamburg, den 21. Januar 2020.
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Anlage zur Varordnung zur vierten Anderung der Verordnung liber den Baustufenplan Wznterhude (imUnqml)

i ich def 3
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