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' 1. Objektiibersicht

Vorbemerkung:

Bewertungsobjekt:

Adresse:
Grundbuch:
Flurstick:
GrundsticksgroRe:
Miteigentumsanteil:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Nutzung:

Baujahr!
Wohn-/Nutzflache:

Ausstattung:

Warmeversorgung:
Energieeffizienz:

Ermittelte Werte:

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes und eine Grundstiicksbegehung
wurden im Ortstermin nicht gestattet.

Die Bewertung erfolgt im Gerichtsauftrag auf der Grundlage des duBe-
ren Anscheins sowie den aus der Bauakte und dem Aufteilungsplan
vorliegenden Unterlagen. Die bestehenden Unsicherheiten sind im
Verkehrswert durch einen pauschalen Risikoabschlag beriicksichtigt.

Doppelhaushélfte (Zenker-Fertighaus) mit einem Vollgeschoss, Dachge-
schoss ausgebaut. Vollkeller in Massivbauweise.

Das Gebaude ist Teil einer Eigentimergemeinschaft an einem giebelstandi-
gen Doppelhaus, das nach § 3 WEG in Wohnungseigentum aufgeteilt ist.

Merkatorweg 18 b * 22119 Hamburg

Grundbuch von Schiffbek Blatt 5376

3355

605 m?

¥

An samtlichen Raumen des Hauses Nr, 2 sowie dem Stellplatz Nr. 2 a.

An einer Gartenflache.

Das Objekt ist bewohnt, auskunftsgemal besteht ein Mietkaufverhaltnis.
Weitere Informationen hierzu liegen nicht vor. Fur die Wertermittlung wird
ein frei lieferbares Objekt unterstelit.

1981

Es wird eine Wohn-/Nutzfldche von rd. 118,55 m? zugrunde gelegt.

Lt. Aufteilungsplan sind 4 Zimmer mit integrierter Essecke, Kiche, Bad, WC
und Flure vorhanden. Daruber hinaus nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Ideeller Bodenwertanteil: 194.000,00 €
Sachwert: 388.000,00 €
Ertragswert: 373.000,00 €
Vorladufiger Verkehrswert: 384.000,00 €
Risikoabschlag: 58.000,00 €
Verkehrswert nach dem duf3eren Anschein rd. 326.000,00 €

Geschaftsnr.: 902 K 12/25 | Merkatorweg 18 b * 22119 Hamburg
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2. Grundlagen der Gutachtenerstellung

Auftraggeber. Amtsgericht Hamburg-St. Georg
- Zwangsversteigerungsgericht -
Libeckertordamm 4 * 20099 Hamburg

Beschluss/Auftrag vom: 12. Juni 2025.

Grund der Gutachtenersteliung: Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungstet-
mins im Zwangsversteigerungsverfahren 902 K 12/25.

Eigentumer: Aus Grunden des Datenschutzes bleiben die Namen der Verfah-
rensbeteiligten im Gutachten ungenannt.

Herangezogene Unterlagen, (1) Auszug aus der Ubersichtskarte Hamburg, Stand 2025
Erkundigungen, Informationen: MalBstab 1:200.000, Quelle MairDumont Promotion,

lizenziert Uber geoport.on-geo.de

(2) Auszug aus der Regionalkarte, Stand 2025
MaRstab 1:20.000, Quelle MairDumont Promotion, lizensiert
Uber geoport.on-geo.de

(3) Informationen aus der Gerichtsakte, u.a.
- Grundbuch von Schiffbek Blatt 5376 vom 22.05.2025
- Flurstlicks- und Eigentumsnachweis vom 03.06.2025
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 03.06.2025

(4) Grundbuchamt Hamburg-St. Georg
- Teilungserklarung vom 15.09.1981, UR-Nr. 02047/1981,
Notar Dr. H.F., Hamburg
- Anderung der Teilungserklarung vom 24.11.1981,
UR-Nr. 02559/1981, Notar Dr. H.F., Hamburg
- Lageplan und Grundrisse aus dem Aufteilungsplan

(5) Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung, Hamburg
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 19.06.2025,
Malstab 1:1.000

(6) Bezirksamt Hamburg-Mitte, Bauakteneinsicht, u.a
- Baugenehmigungsbescheid
- Bauzeichnungen
- Auskilinfte zum Bauplanungsrecht

(7) Hansestadt Hamburg, Finanzbehorde
- Bescheinigung uber Anliegerbeitrage vom 25.06.2025

(8) Aussenbesichtigung im QOrtstermin am 30.09.2025

{9) Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Hamburg
- Immobilienmarktbericht Hamburg 2025
- Bodenrichtwertauskunft online uber BORIS.HH interaktive
Bodenrichtwertkarte Hamburg

(10)Internetrecherchen, u.a. www.pregnos.com/zukunftsatlas,
www. wegweiser-kommune.de/Hamburg und Statistikamt
Nord, Hamburger Stadtteilprofile

(11)Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Biblio-
thek

Tag der Ortsbesichtigung: 30. September 2025.
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Eine Innenbesichtigung wurde am Tag des festgesetzten Ortster-
mins nicht ermdglicht. Entsprechend dem Gerichtsauftrag erfolg-
te eine AuRenbesichtigung des Gebaudes von der Stral3e aus.

Teilnehmer am Ortstermin: Frau Heike Simon, Sachverstandige.

Qualitdts-/Wertermittiungsstich- 30, September 2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

tag:
Der tatsachliche Wertermittlungsstichtag ist der Tag des Zu-
schlags in der Zwangsversteigerung, der zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung unbekannt ist. Es wird daher der Tag der Orts-
besichtigung wie 0.g. herangezogen.

Geschaftsnr.: 902 K 12/25 | Merkatorweg 18 b * 22119 Hamburg Seite 5 von 50




Simon | Sachverstdndigenbdro - Dipl.- Kauffrau Heike Simon ~ AZ.:25-0615

3. Grund- und Bodenbeschreibung 4

3.1 Lage 1

Ort und Einwohnerzahl: Von den zum Ende des Jahres 2024 rd. 1,862 Mio. Einwohnern der
Hansestadt Hamburg leben rd. 314.800 im Stadtbezirk Hamburg-
Mitte, davon rd. 73.100 im Stadtteil Billstedt.’

Demografische Entwicklung:  Lt. dem Prognos Zukunftsatlas 2025 gehort die Hansestadt Hamburg
trotz einem vergleichsweise schlechten Abschneidens im Hinblick auf
Wohlistand & soziale Lage mit einem Gesamtrang 23 von 400 nach
wie vor zu den wachstumsstarken Bundeslandern in Deutschland.
Die Zukunftschancen werden in den Punkten Wettbewerb & Innova-
tion, Dynamik, Demografie, Starke sowie Wirtschaft & Arbeitsmarkt
im Vergleich zur Erhebung im Jahr 2022 relativ stabil prognostiziert.

Das statistische Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein prognosti-
ziert ausgehend von dem jahr 2019 ein relatives Bevdlkerungs-
wachstum von rd. 11% auf rd. 2,051 Mio. Menschen flr die Hanse-
stadt Hamburg. Gleichzeitig zeigt sich der Wohnungsmarkt ange-
spannt mit stark Uberdurchschnittlicher Wohnungsbauliicke.

Grofiraumige Schiffbek bildet gemeinsam mit Kirchsteinbek und Ojendorf den fast

Lagebeschreibung: siebzehn Quadratkilometer groRen Stadtteil Billstedt im Bezirk Ham-
burg-Mitte. Billstedt weist eine gute Infrastruktur auf, rund um den
U-Bahnhof-Billstedt mit zentralem Busbahnhof liegt das Stadtteilzen-
trum mit dem Billstedt-Center. Neben Einfamilienhausgebieten ist
der Stadtteil durch die in den 1970er Jahren erbaute GroBwohnsied-
lung Mimmelmannsberg bekannt. Sport- und Freizeitmdglichkeiten
bieten sich in den groBen Griinanlagen wie der an den Ojendorfer
See angrenzenden Parkanlage.

Kleinrdumige Schiffbek liegt ostlich im Stadtteil Billstedt angrenzend an die Lan-

Lagebeschreibung: desgrenze zu Schleswig-Holstein. Schiffbek ist wohnbaulich gepragt
und weist eine gute Infrastruktur auf. Einkaufsmoglichkeiten, arztli-
che Versorgung, Kindergdrten und Schulen sowie Freizeit- und Erho-
lungsmdglichkeiten sind in der Umgebung vorhanden. Die Auto-
bahnauffahrt zur A 24 Richtung Hamburg und Berlin sowie zur A 1 ist
nur wenige Autominuten entfernt. Die Lage ist fur Wohnnutzung ge-
eignet, als Geschaftslage hingegen nicht geeignet.

Art der Bebauung und Ein- und Zweifamilienhausbebauung in offener Bauweise.
Nutzungen in der StraRe:

Entfernungen: Uberdrtlich: A 24 ,Hamburg-Jenfeld” rd. 2,5 km
Bundesstralie B 5 rd. 6,0 km

Bus- und Stadtbahnan-  rd. 200 m Schiffbeker Weg, Linien 27,
schluss: 29, 461, X 27
rd. 1,5 km U-Bahn Billstedt (Linie U 2)

g Quelle: Statistikamt Nord, hrsg. 15.05.2025
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Fernbahnanschliuss: rd. 9 km HH-Hauptbahnhof
Flughafen: rd. 14 km Hamburg Airport
Einkaufsmadglichkeiten:  rd. 2 km EKZ Billstedt
rd. 5 km EKZ Wandsbek Quarrée
rd. 9 km City Hamburg

Schulen, Kindergédrten,  In der Nahe und weiteren Umgebung um-
arztliche Versorgung: fangreich vorhanden, u.a.
Kindergarten rd. 1 km (Schiffbeker Weg)
Grundschule Archenholzstr. rd. 2,5 km
Schule am Schleemer Park rd. 2,5 km
Kurt-Korber-Gymnasium rd. 3 km

Versorgungs-/Verkehrslage: Gut,
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3.2 Gestalt und Form

StralRenfront®:
Mittlere Tiefe®:
Grundstticksgrofe:

Grundstucksform:

Topographie

Immissionen:

Hinweise zum den Flurstlck:

? aus der Flurkarte germessen.

* Aus der Flurkarte gemessern.

Rd. 22 m astlich, rd. 20 m sudlich.
Rd. 23 m Ost-West, rd. 25 m Nord-Sid.
605 m? It. Flurstiicksnachweis und Grundbuch.

Eckgrundstiick mit fast regelmaBiger Grundstticksform und Abrun-
dung an der Sudwestseite.

Ebene Lage auf StralBenniveau.

Sind Uber Ubliche Gerduscheinfliisse durch Anliegerverkehr auf dem
Merkatorweg hinausgehend nicht bekannt geworden.

Das Grundstuick liegt im Wasserschutzgebiet Billstedt in der Schutz-
zone 3. Es gilt die Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Billstedt
vom 19.12.2000 mit den in den 58 3-5 aufgefiihrten Nutzungsbe-
schrankungen, Verboten und Duldungspflichten.

Nach Auskunft der Behorde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrar-
wirtschaft gilt im Wasserschutzgebiet fiir den zu erbringenden wie-
derkehrenden Nachweis der Dichtigkeitsprifungen von Grund-
stiicksentwdsserungsanlagen eine Zeitspanne von 10 Jahren.
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3.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

ErschlieBungs- und
Sielbaubeitrage:

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen/Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Bodenverunreinigungen:

Der Merkatorweg ist eine dem &ffentlichen Verkehr gewidmete Anlie-
gerstralRe, im Bereich des Bewertungsobjektes als Sackgasse ausge-
bildet. Die Hochstgeschwindigkeit betragt 30 km/h. Die asphaltierte
Fahrbahn ist beidseitig befahrbar und beleuchtet, zum Parken wird
der unbefestigte StraRenrand genutzt.

Der Merkatorweg ist von der Kehre bis einschl. des Flursticks 3355
endgiltig hergestellt worden. ErschlieBungsbeitrage flir die endgulti-
ge Herstellung werden nicht mehr erhoben.

Vor der StralRenfront liegen ein Schmutz- und ein Regenwassersiel.
Fir die derzeitige besielte Frontlange werden keine Sielbaubeitrage
mehr erhoben. Dies erstreckt sich nicht auf die Kosten fur die Her-
stellung von Anschlussleitungen.

Lt. Gesetz zur Anderung des Hamburgischen Wegegesetzes werden
keine Ausbaubeitrage fur Erweiterungen oder Verbesserungen der
endglltig hergestellten ErschlieRBungsanlagen mehr erhoben.

Da es sich um Wohnungseigentum handelt, sind die Wohnungsei-
gentumer bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrage nur
entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig. Fir Siel-
baubeitrage besteht eine personliche Haftung des Wohnungseigen-
timers als Gesamtschuldner.

Die 0.g. Auskunft erhalt dazu folgende Erkldrung der Hansestadt
Hamburg: ,Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwal-
tung des Wohnungseigentums nimmt die Freie und Hansestadt Ham-
burg den Varrang etwa noch zu zahlender Sielbeitrage (§ 10 Abs. 1
Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabga-
bengesetz) nur fur jeden Bruchteil der Sielbeitrage in Anspruch, zu
dem die Miteigentimer am Grundstick beteiligt sind. Die personli-
che Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamtschuldner (nach
dem Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erklarung unberuhrt”,

Elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Ver- und Entsorgung.

Freistehendes Doppelhaus ohne Grenzbebauungen. Doppelhaushalf-
te in entsprechender Anbauweise.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrundsituation inso-
weit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist.

Hinweise auf Altlasten/Bodenkontaminationen liegen nicht vor. Auch

im Ortstermin ergab sich kein Hinweis in Bezug auf eine Verdachts-
flache. Weitergehende diesbeziigliche Bodenuntersuchungen wur-
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den auftragsgemaR nicht vorgenommen. Bei dieser Wertermittiung
werden ungestérte und kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse ohne
Grundwassereinflilisse und fur die Wertermittlung eine verdachtsfreie
Flache unterstellt.

Kampfmittel: Hinweise auf eine Kampfmittelverdachtsflache liegen nicht vor. Die
bei Bauvorhaben grundsatzlich bestehende Verpflichtung, den Bau-
grund auf Kampfmittel zu sondieren, wird nachfolgend als durchge-
fithrt und in dieser Wertermittlung eine verdachtsfreie Flache unter-
stellt.
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3.4 Rechtliche Situation

3.4.1 Grundbuch/Baulastenverzeichnis

Grundbuchliche Aus der Gerichtsakte liegt ein Grundbuchauszug mit Abrufdatum
Eintragungen: vom 22.05.2025 vor, auf den sich diese Wertermittiung bezieht.

Hinweis: Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt des
Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die bewertungsrelevan-
ten Informationen fiir das Grundstick, die Gegenstand dieser Wert-
ermittlung sind.

| Es handelt sich It. Deckblatt um das

Grundbuch von: Schiffbek
Blatt: 5376

[Das Bestandsverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. des Grundstlcks 1: Miteigentumsanteil: 12
Gemarkung: Schiffbek
Flurstiick: 3355
Wirtschaftsart und La-  Gebéaude- und Freiflache, Wohnen
ge: Merkatorweg 18 3, 18 b
GrundstlcksgroRe: 605 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und den
Raumen Nr, 2 It. Aufteilungsplan.

Das Miteigentum ist durch die Einraumung der zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Zum Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug ge-
nommen auf die Bewilligungen vom 15.11.1981/24.11.1981.

| In Abt. I existieren folgende Eintragungen: ?

Lfd. Nr. des Grundstucks 1: Lfd. Nr. 3: Anordnung der Zwangsversteigerung.

Wiirdigung der Eintragung Ifd. Nr. 3 in der Wertermittlung:

Ein Zwangsversteigerungsvermerk ist grundsatzlich den persénli-
chen Verhéltnissen eines Eigentiimers geschuldet. Diese sind gem.
§ 194 BauGB bei der Verkehrswertermittlung nicht zu bertcksichti-
gen. Die Eintragung ist ohne Werteinfluss.

Nicht eingetragene Zum Wertermittlungsstichtag sind keine wertbeeinflussenden,
Lasten und Rechte: nicht eingetragenen Lasten und Rechte bekannt geworden. Sie wer-
den daher in dieser Wertermittiung als nicht bestehend unterstellt.

Vereinbarungen Gber das nach Auskunft der Bewohner bestehende
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Mietkaufverhéltnis sind nicht bekannt geworden, In dieser Werter-
mittlung wird ein frei lieferbares Objekt unterstellt. Die Unsicher-
' heit in Bezug der unbekannten Nutzungsverhaltnisse ist im Risiko-
| abschlag bericksichtigt.

Eintragungen im Gem. der Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenver-
Baulastenverzeichnis: zeichnis vom 03.06.2025 sind fur die Bewertungsflurstick 3355
der Gemarkung Schiffbek keine Baulasten eingetragen.

3.4.2 Baurechtliche Grundlagen

Umlegungs-, Flurbereini- Sind fur das Grundstuck nicht bekannt geworden. Auch im Grund-
gungs-/Sanierungsverfahren:  buch findet sich kein entsprechender Hinweis.

Denkmalschutz: Besteht It. der Denkmalliste Hamburg, Auszug flr den Bezirk
Hamburg-Wandsbek flir das Bewertungsobjekt nicht.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wird auf Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt, wobei die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen vorausgesetzt wird. Die vollstandige Ubereinstim-
mung des ausgeflhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wur-
de auftragsgemal nicht Uberpriift und ist nicht Gegenstand dieses
Auftrages.

Folgende Unterlagen liegen aus der Bauakte vor:

- - Baugenehmigung vom 23.09.1981 fir die Errichtung eines
Einfamilienhauses (ein halbes Doppelhaus) mit Stellplatz.
Die Baugenehmigung enthalt Auflagen und Befreiungen,
u.a. eine Befreiung von den Festsetzungen des B-Plans im
Hinblick auf die Uberschreitung der zulassigen bebaubaren
Fldche und fiir die Uberschreitung der Baulinie auf der
Westseite des Gesamtflurstiicks bis auf einen Abstand von
3,23 m zwischen Grundstucksgrenze und Haus.

— Baugenehmigung vom 01.09.1982 flir die Errichtung einer
Fertiggarage (Beton); das Vorhaben wurde nicht ausge-
fuhrt, die Baugenehmigung ist gem. Schreiben vom
24.06.1985 erloschen.

—  Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 10.09.1981

- Gebrauchsabnahmeschein vom 23.12.1981 fur die Grund-
stUcksentwdsserungsanlage

Bauplanungsrecht: Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Baustufenplans
Billstedt, Feststellungsdatum 14.01.1955 inkl. 2. Anderung vom
22.11.1960 mit den Festsetzungen:

W = Wohngebiet
I = eingeschossige Bauweise
o} = offene Bauweise
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Der Baustufenplan gilt i. V. der Baupolizeiverordnung (BPVO) v.
08.06.1938. Es ist eine Baulinie festgesetzt.

Das Bauvorhaben widerspricht den Vorschriften der HBauO vom
10.12.1969 u.a. in Bezug auf die Lage des KfZ-Steliplatzes im Grenz-
abstand. Die erforderliche Befreiung und Ausnahme wurde gem.

§ 96 Abs. 1 und 3 der HBauO unter der Bedingung erteilt, dass das
Doppelhaus mit der riickwdrtigen Giebelseite auf die riickwartige
Baugrenze vorgerlickt werden musste. Zudem ist der Stellplatz
ausreichend einzugrinen.

Zulassigkeit von Vorhaben: Die Zulassigkeit von Vorhaben ist nach § 30 BauGB zu beurteilen.
Entwicklungsstufe: Erschlossenes baureifes Land i.S. § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
Definition: Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vor-

schriften wie z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung und
den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
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| 4. Gebaudebeschreibung B

Die Gebdudebeschreibung erfolgt auf Grundlage einer AuBenbesichtigung von der StraBe aus sowie
den aus der Bauakte und dem Aufteilungsplan vorliegenden Unterlagen. Insbesondere beruhen Anga-
ben tiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebaudeteile auf Angaben aus den vorliegen-
den Informationen der Bauakte. Fur diese Angaben wird keine Gewahr ubernommen. Die Bewertung
erfolgt auf der Grundlage einer Gebaudebesichtigung ohne Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte,
nicht freistehende oder unzugéngliche Teile wurden von mir nicht inspiziert, so dass fur das Nichtvor-
liegen verborgener Mangel keine Gewahr ibernommen werden kann. Ebenso erfolgte keine Untersu-
chung hinsichtlich der Standsicherheit sowie des Schall- und Warmeschutzes.

Das Gebaude und die AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. Diese Wertermittlung erfolgt vorbehaltlich einer
Prufung zu Schadstoffbelastungen im Innenbereich des Fertighauses. Nach dem duBBeren An-
schein wird eine Uberwiegend mittlere Ausstattung ohne Baumangel oder Schaden unterstellt.
Es wird darauf hingewiesen, dass Abweichungen der tatsachlichen von der unterstellten Aus-
stattung der baulichen Anlagen bestehen konnen, die ggf. einen erheblichen Werteinfluss be-
wirken.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefihrt. Ein Verdacht auf Hausbock oder Hausschwamm ist im Ortstermin
nicht bekannt geworden. Hierauf zurlickgehende Schaden waren im Ortstermin nach Augenschein
nicht zu entdecken und sind nicht bekannt geworden.

Ausfithrung/Ausstattung
Cbjektart: Doppelhaushalfte, Dachgeschoss ausgebaut, Vollkeller.
Baujahr: 1981.

Modernisierungen/Unter- Nicht bekannt.
haltungsaufwendungen:

Barrierefreiheit: Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten, u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objektart
etc., wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Ein-
fluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wert-
ermittlung zu berlcksichtigen ist.

Konstruktionsart: Kellergeschoss in Massivbauweise.
Erd- und Dachgeschoss als Holzrahmenfachwerk, beplankt und
ausgefacht mit Mineralfaserdammschicht (Zenker-Haus Typ A 89).

Hinweis: Lt. Bauakte Verwendung von Holzspanplatten und Asbest-
zementplatten.

Fundament: Beton.

Decken: Betondecke (iber Keller. Wohnhaus mit verschraubten Deckenele-
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AZ: 250615

Geschosstreppen:

Innenwande:

Dach:
Warme-/Schallschutz:
Warmeversorgung:
Schornstein:

Energieeffizienz:

Wasserzu- und -ableitungen:

Hauseingang:

Grundriss/Raumaufteilung:

Wohn-/Nutzflache:

Lichte Raumhdhe:

Besonnung/Belichtung/
Beluftung:

Innentlren:
Fenster:
FuRboden:
Wandbelage:

Deckenbelage:

Technische Ausstattung:

Sanitare Installationen:

Geschéftsnr.: 902 K ‘12!_2_5“|_Merkat0rweg 18 b*22119 'Hamburg

menten. Darlber hinaus nicht bekannt.
Nicht bekannt.

Wohnhaus mit vorgefertigten, geschosshohen Wandelementen mit
Vertikalpfosten. Dariber hinaus nicht bekannt.

Satteldach in Holzkonstruktion, 47° Dachneigung, Betondachsteine.
Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Uber Dach geflihrt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Eingangstreppe und Podest mit beidseitigem Stahigelander, Holzrah-
mentir mit Lichtelementen, Klingel, Beleuchtung, Briefkasten.

Die Raumaufteilung wird entsprechend den in der Anl. 5 des Gutach-
tens dargestellten Grundrissen aus dem Aufteilungsplan als zutref-
fend unterstellt. Demnach sind im Erdgeschoss 2 Wohnraume inkl.
Essecke, Kiiche, Flur und Bad vorhanden. Die Flache im Dachge-
schoss verteilt sich auf 2 Wohnraume, Flur und WC.

Die Wohnflache wird auf der Grundlage der aus der Bauakte vorlie-
genden Wohn- und Nutzflichenberechnung mit rd. 118,55 m? als
sachgerecht angehalten.

Rd. 2,50 m im Erdgeschoss It. Bauakte.

Wird in der Wertermittlung als Ublich unterstellt.

Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.

Nicht bekannt.
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Kichenausstattung:
Einbaumabel:

Besondere Bauteile/
besondere Einrichtungen:

Kellergeschoss:

Wirtschaftl. Wertminderung:

Nebengebédude:

Garage/Stellplatz:

AuBenanlagen:

Allgemeinbeurteilung:

Unterhaltungsbesonderhei-
ten/Baumangel/Bauscha-
den:

Eigentumsregelung:

Verwaltung:

Geschaftsnr.: 902 K 12/25 | Merkatorweg 18 b * 22119 Hamburg

Nicht bekannt.
Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Lt. Bauakte ist das Gebaude voll unterkellert. Der Aufteilungsplan
weist zwei Abstellraume, einen Heizungsraum und den Flur aus.

- Unvolistandige AuRenbesichtigung des Gebaudes
- Fehlende Innenbesichtigung
- Unsicherheiten in Bezug auf die Nutzungsverhaltnisse

Es wird ein pauschaler Risikoabschlag am Verkehrswert angehalten.
Nicht bekannt..
Mit Gehwegplatten befestigte Stellplatzfliche.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss an das offentliche Netz.
StraBenseitige Einfriedung durch Heckenbewuchs, Zuwegung und
Stellplatzflache befestigt. Darlber hinaus nicht bekannt.

Das Objekt befindet sich in normaler Wohnlage. Die baulichen Anla-
gen und die AuBenanlagen weisen im stralRenseitig besichtigten Be-
reich einen durchschnittlichen Unterhaltungszustand auf.

Sind nicht bekannt geworden und waren im Ortstermin mit Ausnah-
me ublicher durchzufihrender Unterhaltungsaufwendungen an den
AuBenholzern nicht erkennbar.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird in dieser Werter-
mittiung ein schadenfreier Zustand unterstellt. Flir das aufgrund der
fehlenden vollstandigen Besichtigung bestehende Risiko wird ein
pauschaler Abschlag am Verkehrswert angehalten.

Das Verhaltnis der Eigentamer richtet sich It. 8 171 der Teilungserkla-
rung nach den Vorschriften der § 10 ff. WEG. Die Miteigentumer sind
It. Teilungserklarung weitestgehend einem Alleineigentimer gleich-
gestellt. Samtliche Kosten eines Objektes werden von den jeweiligen
Sondereigentlimern selbst getragen.

Die Kosten flr Pflege und Unterhaltung evtl. gemeinschaftlicher Ein-
richtungen und Flachen obliegen im Rahmen einer Ublichen Abnut-
zung der Eigentimergemeinschaft. Darlber hinausgehende Schaden
sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Es ist nicht bekannt geworden, ob entsprechend der Teilungserkla-
rung ein Verwalter bestimmt wurde.
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[ 5. Ertragsverhditnisse

Aktuelle Nutzung:

Herangezogene Datenquel-

len:

* vVersffentlicht am 12.12.2023

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag bewohnt. Auskunftsge-
maR besteht seit rd. 20 Jahren ein Mietkauf-Verhaltnis. Weitere
Informationen hierzu sind nicht bekannt.

In dieser Wertermittlung wird ein frei lieferbares Objekt unterstellt.

Es werden folgende verfligbare Datenquellen zur Schatzung eines
marktiblichen, i.S. von einem in der Wertermittlung zu unterstellen-
dem langfristig und nachhaltig erzielbaren Mietertrag herangezogen:

~  Immobilienmarktbericht GAA Hamburg 2025

- Hamburger Mietspiegel flir Wohnraum 2023

- IVD Nord Immobilienpreisspiegel 2025

~ Internetrecherchen uber Angebotsmieten, insbesondere
uber die Internetplattform immoscout sowie vergleichbare
Anbieter

- Marktauswertungen des geoportals fir Wohnraummieten

- Internetrecherchen verschiedener Anbieter im Segment der
Wohnimmabilien

Hamburger Mietspiegel fir Wohnraum

Der zum Wertermittlungsstichtag noch aktuelle Hamburger Mieten-
spiegel 2023 weist den Mittelwert flir Wohnungen der Baualtersklas-
se 1978 bis 1993 in normaler Wohnlage in der GréRenklasse ab

91 m? mit 8,00 €/m? in einer Spanne von 6,09 €/m? bis 9,79 €/m? aus.
Erfasst sind nur Bestandswohnungen im Geschosswohnungsbau, so
dass diese Angaben zur Orientierung herangezogen werden. Bedingt
durch die Wohnsituation mit Grundsticksnutzung und tblicherweise
mehr Nutzungsflache werden flr Doppelhaushalften i.d.R. héhere
Mieten gezahlt als fiur Wohnungen im Geschosswohnungsbau.

Mit Verordnung Uber die Absenkung der Kappungsgrenze bei Mieter-
héhungen bis zur ortstblichen Vergleichsmiete nach § 558 Abs. 3 des
Birgerlichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzenverordnung) vom
8.8.2023 wurde die Absenkung der Kappungsgrenze fir Mieterho-
hungen gem. § 558 BGB (20%) auf 15% in 3 Jahren mit Gultigkeit bis
zum 31.08.2028 verlangert.

Zudem wurde die in der Hansestadt Hamburg geltende Mietpreis-
bremse im Juni 2025 bis zum 31.12.2025 verldngert und lauft nach
aktueller Rechtslage dann aus. Grundsatzlich wird damit die Mietho-
he im Fall einer Neuvermietung auf 10% oberhalb der ortsiblichen
Vergleichsmiete begrenzt. Diese Mietpreisbremse greift It. BGB u.a.
nicht bei Erstvermietung nach umfassender Modernisierung sowie
bei einer vor Vertragsabschluss bereits bestenhenden und lber die
ortstibliche Vergleichsmiete hinausgehenden Miete.

? Einteilung it. Hamburger Wohnlagenverzeichnis, Stand Dezember 2023
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IVD-Nord-Immobilienpreisspiegel

Der IVD-Nord-Immobilienpreisspiegel 2025 weist Mieten fur Reihen-
hauser (ohne Garage) aus dem Bestand in der Hansestadt Hamburg
in durchschnittlicher Hohe von 1.614,00 € bei normalem Wohnwert
und einer GréRe von rd. 110 m? aus. Damit ist im Vergleich zu den Er-
hebungen 2024 ein Preisanstieg von rd. 5% zu verzeichnen. Eine wei-
tere Qualifizierung, z.B. in Baualtersklassen, findet nicht statt.

Angebotsmieten Internetportal

Die Auswertungen des Internetportals immoscout weisen in ver-
gleichbarer Lage einen durchschnittlichen Mietpreis fur die Nut-
zungsart Einfamilienhaus in einer Héhe von rd. 15,43 €/m? im

3. Quartal 2025 aus. Demnach ist zum Vergleichszeitraum des Vorjah-
res ein Anstieg von rd. 6% zu verzeichnen. Die Auswertung der Preis-
entwicklung erfolgt anhand von Angebotspreisen, Uber die tatsachli-
chen AbschliUsse ist nichts bekannt.

Einordnung des Bewertungsobjektes:
Den Mietansatz beeinflussende Faktoren sind die Stadtteillage, die
GrundstucksgrofRe, die Wohnfldche und die Ausstattung.

Fur die Vermietharkeit des Bewertungsobjektes ist aufgrund der La-
ge im Hamburger Stadtteil Billstedt und der zentralen Standortbedin-
gungen eine gute Nachfrage zu unterstellen. Die GrundstlicksgroRe
ist fur eine Doppelhaushélfte ausreichend grof3. Unter Beriicksichti-
gung der Fertigbauweise, der GroRe, der in den Bewertungsansatzen
untersteliten Raumaufteilung und Ausstattung und der fehlenden
Garage/Carport schatze ich einen Mietansatz in Héhe von rd.
1.500,00 € pro Monat als sachgerecht ein.

Hinweis: Die Schatzung des nachhaltig erzielbaren Mietertrages ist
nicht identisch mit der Ermittlung der ortsublichen Miete im miet-
rechtlichen Sinn. Es handelt sich entsprechend der Begrindung zur
ImmoWertV um die Schatzung eines nachhaltig erzielbaren Ertrages,
d.h. eine durchschnittlich Gber einen langfristigen Zeitraum zu erzie-
lende Miete, Diese ist nicht vergleichbar mit einer ggf. am Markt tat-
sachlich realisierbaren und ggf. hoheren Abschlussmiete und daher
auch nicht geeignet, ein Mietanderungsverlangen zu begriinden.

Ich weise in diesem Zusammenhang nochmals darauf hin, dass
die Schatzung des Mietansatzes in dieser Wertermittiung ohne
Innenbesichtigung mit entsprechendem Risiko in Bezug auf die
Raumaufteilung, die Ausstattung und den Unterhaltungszustand
erfolgt.
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| 6. Ermittlung des Verkehrswerts ]

|_6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung __]

Ziel der Verkehrswertermittiung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des jeweiligen Bewer-
tungsgrundsticks entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu bestim-
men. Dabei wird auf das (ibliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch verninftig
handelnden Marktteilnehmern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittlung zu GberprU-
fen, ob die vorgefundenen Verhaltnisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und
eine nachhaltige und vom Uberwiegenden Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl.
Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundsticksnutzung nach dem nachsten, fiktiv
zu unterstellenden, Kauffall abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung
dieses Wertes.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen das Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (88 35 - 39 ImmoWertV ) zur
Verfugung. Alle Verfahren stellen statistische Modelle dar und sind grundsatzlich gleichwertige verfah-
rensmalRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs.

Das jeweilige Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umstande des Einzelfalls
und insbesondere der zur Verfugung stehenden und geeigneten Daten, zu wéhlen, vgl. §6 Abs. 1S. 2
ImmoWertV. Ein entscheidendes Kriterium fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren
ist, dass der Rechenablauf und die EinflussgréfRen der Verfahren den in diesem Grundstlicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiberlegungen / Preisbildungsmechanismen maglichst entsprechen. Die Wahl
des Verfahrens ist zu begriinden.

Zudem sollen zur Bewertung bebauter Grundstlicke mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur
Uberpriifung des Verfahrensergebnisses.

In allen Wertermittlungsverfahren sind die das Bewertungsgrundstiick betreffenden sonstigen beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmaie sachgemaR zu bertcksichtigen. Dazu zéhlen alle vom
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes.
Hierzu zahlen inshbesondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand wie wirtschaftliche
Uberalterung oder ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.

6.1.1 Vergleichswertverfahren

Sofern fur die zu bewertende Grundstucksart ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichba-
ren Objekten existiert und eine hinreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen verflgbar ist, orien-
tiert sich die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr an diesen Vergleichspreisen. Dann sollte
zu deren Bewertung moglichst das Vergleichswertverfahren gem. 88 24-26 ImmoWertV herangezogen
werden.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise von Grundstucken heranzuziehen, die mit
dem Bewertungsgrundstuck hinreichend ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen (Lage,
GrolRe, Baualter, Bauart, Zustand) und deren Verkauf in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag liegt. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen, Abweichungen zum Bewertungs-
objekt sind nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Bewertungsobjektes anzupassen.
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Voraussetzung fir die Erzielung marktkonformer Ergebnisse mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens
ist das Vorliegen einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen moglichst gleichartiger Objekte. Die
Kaufpreise mussen zeitnah am Wertermittlungsstichtag liegen. Zudem ist die Kenntnis der zum Kauf-
zeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte erforderlich. Oder es
sind geeignete Vergleichsfaktoren vom Gutachterausschuss abgeleitet und verdéffentlicht worden bzw.
kénnen Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften und eine
Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fur den
der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Wertermittiungsstichtag verwendet werden.

Die Vergleichskaufpreise sind vor ihrer Verwendung auf Einflisse von besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen (z.B. Dienstbarkeiten, Baumangel/Bauschaden) zu prifen und ggf. anzupas-
sen. Sofern sich der Einfluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale nicht hinreichend
sicher bestimmen lasst, konnen die Kaufpreise nicht verwendet werden.

Das Vergleichswertverfahren kommt fir die Wertermittlung von Einfamilienhausgrundsticken selten
zur Anwendung, da die Bebauung und Ausstattungen individuell variieren und Ublicherweise keine Kor-
rekturfaktoren verfugbar sind. Entsprechende Vergleichskaufpreise liegen nicht vor, das Vergleichs-
wertverfahren kommt nicht zur Anwendung.

Die Wertermittiung bebauter Grundstucke kann anstelle von Vergleichskaufpreisen auch auf der Grund-
lage geeigneter Vergleichsfaktoren erfolgen. Gem. § 26 ImmoWertV sind dies ,durchschnittliche und auf
eine geeilgnete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstucke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstickmerkmalen (Normobjekte)’. Abweichungen des Bewertungsgrundstlcks vom zugrunde lie-
genden Normobjekt sind nach 8 9 Abs. 1 ImmoWertV zu berUcksichtigen.

Die vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg, nachfolgend als [1] bezeichnet, im Im-
mobilienmarktbericht Hamburg 2025 veréffentlichten Vergleichsfaktoren zur Ermittlung des Gebaude-
faktors (m?-Preis) von Einfamilienhdusern sind u.a. nach der Lage, der Nutzungsart, dem Baualter, der
GrundstlicksgroRe, der Wohnflache und den Ausstattungsmerkmalen Keller, Garage, Einbaukdche, Ful3-
bodenheizung und Solarenergie differenziert. Den Ausgangswert bildet ein Gebdudefaktor als Model-
vorgabe fiir Ein- und Zweifamilienhduser mit bis zu 3 Wohneinheiten im raumlichen Geltungsbereich far
ganz Hamburg (ohne Neuwerk). Weitere Spezifikationen in Bezug auf sonstige besondere objektspezifi-
sche Grundstucksmerkmale sind nicht verfligbar. Dieses indirekte Vergleichswertverfahren auf der Basis
eines Vergleichsfaktors dient daher lediglich der Plausibilitdtsprufung des Ergebnisses.

6.1.2 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren gem. §8 35 - 39 ImmoWertV werden bebaute Grundstlcke vorrangig bewer-
tet, die Ublicherweise zur renditeunabhéangigen Eigennutzung errichtet oder gekauft werden. Die Erzie-
lung von Renditen spielt dementsprechend eine untergeordnete Rolle.

Fiir diese Verkehrswertermittlung wird das Sachwertverfahren herangezogen, das im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwertes basiert. Dies ist begriindet, da vergleichbare Objekte tiberwiegend
zur Eigennutzung erworben werden.

Der vorlaufige Sachwert, d.h. der Substanzwert des Grundstuicks, ergibt sich als Summe von Bodenwert,
dem Sachwert der Gebaude inkl. besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen sowie
demn Sachwert der baulichen und nicht baulichen AuBenanlagen. Sofern der Sachwert der AuBenanlagen
nicht bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wurde, wird dieser entsprechend der Vorgehensweise fiir
die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungsséatzen ermittelt.
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Der vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem Ortlichen Grund-
stiicksmarkt zu beurteilen (Marktanpassung). Dies fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des
Grundstucks.

Das Sachwertverfahren ist inshbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors (Marktanpassungs-
faktor) ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanla-
gen) den VergleichsmaRBstab bildet und dient auch der Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der
baulichen Substanz.

6.1.3 Ertragswertverfahren

Steht bei der Kaufpreisbildung von Objekten entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr der nachhaltig erzielbare Ertrag (Miet-/Pachtertrag, Wertsteigerung, steuerliche Ab-
schreibung) im Vordergrund, so ist der Marktwert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens

gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV auf der Grundlage marktiblicher Ertrage zu ermitteln. Dies trifft insbeson-
dere fur vermietete Wohnbaugrundstlicke zu.

Fir diese Verkehrswertermittlung wird das Ertragswertverfahren als zusatzliches Verfahren zur Stitzung
des Ergebnisses herangezogen, das im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren
Grundstucksreinertrages basiert. Dies ist begriindet, da vergleichbare Objekte (nachrangig) auch zur
Vermietung angeboten werden. Ein zweites Verfahren ist zudem grundsatzlich zur Stltzung des Ergeb-
nisses unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der Reinertrag (Rohertrag abzlglich der
Aufwendungen, die fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks erforderlich
sind) aus dem Grundsttick die Verzinsung des Grundstuckswerts bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt, der sowohl| die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlck vor-
handenen haulichen und sonstigen Anlagen darstellt.

Die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen ist zeitlich begrenzt. Der
auf diese Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist deshalb zur Bestimmung ihres (Ertrags)Werts als
Zeitrente (iber deren geschatzte Restnutzungsdauer zu kapitalisieren. DemgegenUber gilt der Boden
grundsatzlich als unvergdnglich bzw. unzerstorbar. Der hierauf entfallende Reinertragsanteil ist somit
ewig erzielbar und demzufolge der Bodenwert (=Bodenertragswert) als Barwert einer ewigen Rente
des auf den Grund und Boden entfallenden Teils am Reinertrag zu bestimmen. Dies erfolgt als ange-
messener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation mit dem aus Kaufpreisen abgelei
teten Liegenschaftszinssatz (Reinertrage: Kaufpreis). Mit dem Bodenwertverzinsungsbetrag wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt
werden kann.

Im Folgenden unterstellte wirtschaftliche Nachfolgenutzung des Objektes:
Wohnnutzung, vorrangig in Eigennutzung, nachrangig in Fremdnutzung.
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I 6.2 Bodenwertermittlung !

Der Bodenwert ist grundsatzlich ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen flr ein
fiktiv unbebautes Grundstlck auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfah-
ren (88 24-26 ImmoWertV) oder eines abjektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes zu ermitteln,
vgl. § 40 ImmoWertV. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen.

Vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in Hamburg werden Bodenrichtwerte jahrlich zum
01. Januar eines Jahres ermittelt und veréffentlicht, Der zonale Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fiir die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen
(§ 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grund-
stucksflache).

Die vorliegenden Bodenrichtwerte sind auf eine hinreichende Vergleichbarkeit mit dem Bewertungs-
grundstuck zu kontrollieren. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen wie Grundstucksgrofe, Entwick-
lungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung u.a. sind zu spezifizieren (8 16 ImmoWertV), da
sie i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert bewirken. Dies gilt ebenso fiir zeitliche Abweichungen des Wertermittlungsstichtags
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,

Bei der Bodenwertermittiung ist grundsatzlich die am Wertermittlungsstichtag wahrscheinlichste und
wirtschaftlichste Nachfolgenutzung des Grundstlicks in die Bodenwertermittlung einzubeziehen. D.h.
die Grundstlicke sind im Hinblick auf die zulassige Bebaubarkeit nach dem geltenden Bauplanungs-
recht sowie auf die stadtebauliche Entwicklung zu prifen und die Bodenrichtwerte in Abhangigkeit
der rechtlich zuldssigen baulichen Ausnutzbarkeit heranzuziehen. Insbesondere bei groBen Grundsti-
cken ist zu prifen, ob wirtschaftlich selbstandig genutzte oder nutzbare Teilflachen oder unterschiedli-
che Grundsticksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist gesondert zu ermitteln.
Dabei ist zwischen den fur eine angemessene Nutzung der baulichen Anlagen bendtigten sog. rentier-
lichen Flichen und den sonstigen Flachen, die unabhéngig von den vorhandenen Anlagen sind, zu un-
terscheiden.

Fur die Bodenwertermittiung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezuglich der we-
sentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der
Grundlage des vom Gutachterausschuss (GAA) Hamburg veréffentlichten Bodenrichtwertes. Das Bo-
denrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Zustand: und abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung: Ein- und Zweifamilienwohnhduser

Gebaudestellung: Doppelhaushalfte

Lage zur StralRe: Frontlage

GrundstucksgroRe: 500 m?

Stichtag: 01. Januar 2025

Bodenrichtwert: 567,09 €/m?
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Beschreibung des Bewertun rundsticks:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Zustand:

Art der Nutzung: Einfamilienhaus

Gebaudestellung: Doppelhaushélfte

Lage zur StralRe: Frontlage

GrundstiicksgroRe anteilig: 302,50 m?

Stichtag: 30. September 2025

Bodenrichtwertanpassung an das Bewertungsgrundstick

Sofern vom Bodenrichtwert abweichende BezugsgréBen vorliegen ist der Bodenrichtwert an die allge-
meinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2025 und die wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmale anzupassen.

Anpassung an die GrundstiicksgréBe und Anbauart:

Der Bodenwertanteil wird fur das Sondereigentum Nr. 2 entsprechend dem Miteigentumsanteil (MEA)
von %, welcher dem zu bewertenden Sondereigentum zugeteilt ist, ermittelt. Der MEA entspricht nach
den vorliegenden Unterlagen in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt, so dass dieser Bodenwertanteil fur die Wertermittlung angehalten werden
kann.

Dem Sondereigentum 2 ist somit eine anteilige Grundsticksflache von 302,50 m? zuzurechnen.
Nach den Auswertungen des GAA Hamburg flihrt die Umrechnung des o.g. Bodenrichtwertes von
567,09 €/m? unter Beriicksichtigung der Nutzungsart Doppelhaushalfte fur die kleinere anteilige
GrundsticksgréRe auf einen flichenangepassten Richtwert von 642,87 €/m?.

Zeitliche Anpassung:
Nach einer deutlichen Reduzierung des Bodenrichtwerts zum 01.01.2024 um rd. 17% ist der Boden-

richtwert zum aktuellen Erhebungsstichtag in der Hohe stabil geblieben. Auswertungen tber ggf. vor-
liegende Veranderungen des Bodenrichtwertes im Zeitraum vom Erhebungsstichtag 01.01.2025 bis
zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2025 liegen nicht vor. Ich schdtze den Bodenwert innerhalb dieses
Zeitraums als stabil ein und halte keine zeitliche Anpassung an.

Sonstige Anpassungen
Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes sind nicht notwendig, da das Bewertungsgrundstick an-

sonsten dem Lagedurchschnitt entspricht. Es ergibt sich folgender Wert fur den Grund und Boden:

GrundstiicksgroRe: a 302,50 | m?
Relativer Bodenwert: | X1 sy &m” |
Summe: | = | 194.458,18 € |
Bodenwertrd: | = | 194.000,00 €
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I 6.3 Sachwertverfahren

6.3.1 Sachwertberechnung

Objekt (Sondereigentum 2)
Basis des anteiligen Gebdudewerts
Berechnungsbasis

Doppelhaushaélfte

BGF reduziertin m?, rd. 265,00

Bundesbaupreisindex (BPI) und

Normalherstellungskosten (NHK) BPI NHK

im Basisjahr 2010 100,0 1.241,00 €

am Wertermittlungsstichtag 1886 2.340,53€ x 2.340,53 €

Herstellungskosten (inkl. BNK)

Normgebaude = 620.239,39 €

Zu- und Abschlage

besondere Bauteile + 0,00 €

Objektherstellungskosten (inkl. BNK) = 620.239,39 €

Baunebenkosten (BNK)

absoluter Betrag + 0,00 €

Objektherstellungskosten (incl. BNK) = 620.239,39 €

Alterswertminderung Linear

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Restnutzungsdauer {RND) 36 Jahre

prozentuale Alterswertminderung 55 %

absoluter Betrag - 341.131,66 €

Zeitwert (incl. BNK)

Gebdude = 279.107,73 €

besondere Bauteile/besondere Einrichtungen + 0,00 €

Objektsachwert = 279.107,73 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstande +/- 0,00 €

Objektsachwert insgesamt = 279.107,73 €

Vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen, ohne gesonderten Ansatz ~ + 0,00 €

Sachwert der Gebdaude und Auenanlagen = 279.107,73 €

Bodenwert + 194.000,00 €

Vorldufiger Sachwert = 473.107,73 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,82

Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 387.48,33 €

Marktanpassung an allg. Wertverhdltnisse 0% 0,00 €
= 387.948,33 €

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
= 387.948,33

Sachwert des Sondereigentums 2:
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6.3.2 Erlduterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Bewertung erfolgt anhand der NHK 2010 fir Einfamilienhauser, Berechnungsbasis ist die anteilige
Bruttogrundflache BGF. Diese Bezugsgrole stellt die Summe der marktublich nutzbaren Grundfldchen
aller Grundrissebenen des Gebaudes dar. Die BGF wurde aus den vorliegenden Bauaktenunterlagen
ermittelt. Die in dieser Wertermittjung verwendeten Berechnungen kénnen teilweise von den diesbe-
zuglichen Vorschriften (DIN 277) abweichen; sie sind nur als Grundlage dieses Gutachtens verwend-
bar.

Herstellungskosten

Die Gebdudeherstellungskosten werden tblicherweise durch Multiplikation der Flache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit den Nwma!herstellungskosten (NHK), die marktlblich fur die Neuerrichtung ek
nes vergleichbaren Gebdudes aufzuwenden waren, ermittelt. Die NHK basieren auf Auswertungen von
reinen Baukosten fur Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie wer-
den fur die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet und verstehen sich
inkl. Mehrwertsteuer. Die NHK werden entsprechend den in Anl. 4 (zu § 12 ImmoWertV) veréffentlich
ten Kostenkennwerten auf Basis der Preisverhadltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr NHK 2010) angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Nutzungsgruppe: Doppelhaushélfte
Gebaudetyp: 1 Geschoss, Dachgeschoss ausgebaut, Vollkeller

Standardstufe Ta?elhe'rte A Faktor Relativer NHK 2010-Anteil
{flir Teilkeller)

1 615 €/m? BGF 23% 141,45 €/m?* BGF
2 685 £/m” BGF 37% 253,45 €/m? BGF
3 785 €/m? BGF 40% 314,00 €/m? BGF

708,90 €/m?* BGF

Regionalfaktor Hamburg 175 1.240,58 €/m? BGF
Standardbezogene NHK 2010 rd. 1.241,00 €/m? BGF
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde aus [2],
Band III, Abschnitt 4.04.1 entnommen.

Normgebﬁude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwert-
zuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [2], Band II, Abschnitt 3.01.4 angegebe-
nen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fur besondere Bauteile. Bei alteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschat
zung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.
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Besondere (Betriebs)Einrichtungen

Unter besonderen (Betriebs)Einrichtungen sind innerhalb der (Geschafts-/Gewerbe)Gebaude vorhan
dene Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebdude verbundenen Einrichtungen zu verstehen, die
Ublicherweise in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden und daher bei der Ableitung der NHK
nicht berlicksichtigt sind, z.B. Sauna im Wohnhaus. Diese werden einzeln erfasst und einzeln pauschal
in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [2], Band I, Abschnitt 3.01.3 an-
gegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere (Betriebs-) Ein-
richtungen.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten flr Planung,
Baudurchfuhrung, behordliche Prufungen und Genehmigungen definiert sind. Die BNK sind in den in
dieser Wertermittlung angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Hier ist die tibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Ubliche Ge-
samtnutzungsdauer fur Wohngebaude (Ein-/Zweifamilienhduser/Mehrfamilienhauser) ist gem. Anlage
1zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV mit 80 Jahren anzusetzen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen und sonsti-
gen Anlagen bei ordnungsgemalRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden konnen. In erster Naherung wird die Differenz aus Gblicher Gesamtnut-
zungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Fur das Ge-
baude aus dem Baujahr 1981 wird eine RND von rd. 36 Jahren zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Gem. § 38 ImmoWertV entspricht der Alterswertminderungsfaktor dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer. Er wird auf der Basis der Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude linear ermittelt.

AuBRenanjagen

Im Sachwertmodell des GAA Hamburg sind AuRenanlagen in einem Gblichen Umfang enthalten. Uber ef
nen Ublichen Umfang hinausgehende AuBenanlagen waren im Ortstermin nicht erkennbar und sind nicht
bekannt geworden. Es wird daher kein gesonderter zusatzlicher Ansatz angehaiten.

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der GAA Hamburg hat im Immobilienmarktbericht 2025 eine Formel zur Ermittlung von Sachwertfak-
toren fur freistehende Einfamilienhauser veréffentlicht. Hierin werden u.a. Einflussfaktoren flr die er-
mittelte Hohe des vorldufigen Sachwerts, die Lage, die Grundstiicksgréf3e, die Baualtersklasse, die
Wohnflache, den Modernisierungszustand und die Ausstattung in Bezug auf Keller, FuBbodenheizung,
Solarenergie, Warmepumpe, Einbauklche auf einen Modell-Ausgangswert angewendet und aktuali-
siert. Nach der in diesem Modell des GAA rechnerisch ermittelten Marktanpassung liegt diese fur die
Objektart Doppelhaushalfte rd. 13% unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts. Sie gilt fir ein
im Modell normiertes Objekt in mittlerer Lage und liefert damit einen Anhaltspunkt, die Anwendung
bedarf jedoch der Berlicksichtigung der individuellen Objekteigenschaften.

Die Verwertbarkeit ist fur das Objekt aufgrund der Standorteigenschaften und der untersteliten Aus-
stattung fur den regionalen Immobilienmarkt einzuschatzen. Im Hinblick auf die Nutzungsart und die
GroRe ist das Grundstiick in zentraler Lage fiir einen groRen Kauferkreis geeignet, die als zutreffend
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unterstéllte Raumaufteilung ist familiengerecht nutzbar. Die Fertigbauweise mit zu erwartenden as-
besthaltigen Baumaterialien wird als einschrankend auf den Kauferkreis eingeschatzt. Ich halte insge-
samt einen rd. 5%igen Abschlag am Modellansatz fur sachgerecht und halte den Sachwertfaktor mit
rd. 0,82 an.

Anpassung an allgemeine Wertverhaltnisse

In dem dieser Wertermittlung zugrunde liegenden Modell des GAA Hamburg sind die Bodenrichtwer-
te und die weiteren Bewertungsparameter auf den 01.01.2025 aktualisiert. Die sich zum Wertermitt-
lungsstichtag abzeichnende konjunktureile Lage bewegt sich aulRerhalb des Messbaren, hat jedoch
Auswirkungen auch auf den regionalen Immobilienmarkt und wird in sachverstandiger Einschétzung
als einschrankend auf den Kauferkreis eingestuft, sie ist somit ggf. wertbeeinflussend zu bertcksichti
gen. Ich weise darauf hin, dass hierzu keine objektspezifische Datenlage vorliegt. Zur Ermittlung des
marktangepassten vorldaufigen Verfahrenswerts kann gem. 8 7 Abs. 2 ImmoWertV eine weitere Markt-
anpassung durch marktubliche Abschlage (Ublicherweise 5% - 10%) erfolgen. Nach den aktuellen Aus-
wertungen des GAA Hamburg sind sowohl die durchschnittlichen Preise im Einfamilienhaussektor als
auch der Bodenrichtwert in der Lage seit dem Erhebungsstichtag 01.01.2024 annahernd stabil geblie-
ben. In dem dieser Wertermittlung zugrunde liegenden Modell des GAA Hamburg sind die Bodenricht-
werte und die weiteren Bewertungsparameter auf den 01.01.2025 aktualisiert. Im Hinblick auf die fir
die Zeitspanne bis zum Wertermittlungsstichtag zu beurteilende konjunkturelle Entwicklung halte ich
nach den vorliegenden Informationen keinen zusdtzlichen Werteinfluss an.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen der Verfahren
bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berucksichtigt. Ein Marktteilnehmer
wird die gegenlber einem vergleichbaren, mangelfreien Objekt zu tatigenden MaBnahmen/Ausgaben
bei seiner Kaufpreiskalkulation bereits entsprechend berucksichtigen. Daher ist es sachgerecht, die
notwendigen Malnahmen - in einer Hohe, wie sie erforderlich sind, um die baulichen Anlagen in ei-
nem dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen - hinsichtlich ihrer
Wertbeeinflussung zu quantifizieren und die diesbeziiglichen Werteinflisse als besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale an den vorlaufigen Verfahrenswerten wertmindernd in Ansatz zu brin-
gen. Die Wertminderung ist nicht mit den entstehenden Schadensbeseitigungskosten gleichzusetzen.
Denn Abnutzungen/VerschleiBerscheinungen sowie eine im Allgemeinen baujahrestypische Aus-
flihrung/Ausstattung u.a. sind in der Wertminderung wegen Alters sowie im Ansatz der Normalher-
stellungskosten bzw. im Reinertrag bereits beriicksichtigt. Ausnehmend Reparaturnotwendigkeiten,
Bauschaden, Bauméangel etc. bedingen zusatzliche Wertabschlage. Unter den boG werden nicht die
Kosten bericksichtigt, die infolge Ublicher Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des be-
stimmungsgemaRen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer fortlaufend
(durchschnittlich) aufgewendet werden mussen. Letztere werden im Verfahren bereits durch den An-
satz fur Alterswertminderung abgedeckt. Auch fiir erforderliche Schonheitsreparaturen (z.B. Anstri-
che, kleine Ausbesserungen) ist kein Ansatz vorzunehmen. Weil die Vergleichskaufpreise bei ihrer Aus-
wertung diesbezlglich nicht reduziert werden, sind diese Kosten bereits in den Wertermittiungsdaten
(Marktanpassungsfaktoren) enthalten. Dementsprechend ist in der Verkehrswertermittlung zwischen
Kosten und Wert zu unterscheiden. Dies ist darin begrundet, dass bei einem Abzug der Investitionen
in voller Héhe auch unrentierliche Instandsetzungs- oder Umnutzungskosten berucksichtigt werden
wirden.®

In dieser Wertermittlung werden aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung keine Baumangel/-scha-
den berlcksichtigt. Die Bewertung erfolgt im Bestandszustand.

® vgl. Kleiber, a.a.0, S. 605 ff.
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6.4 Ertragswertverfahren

6.4.1 Ertragswertberechnung

Jahrliche {(Nettokalt-) Miete 12 * 1.500,00 € 18.000,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 2.378,70 €

Instandhaltungskosten 14,00 €/ m? 1.659,70 €

Verwaltungskosten 359,00 €

2% Mietausfallwagnis 360,00 €

Jahrlicher Reinertrag = 15.621,30 €

Reinertragsanteil des Bodens - 6.790,00 €

Liegenschaftszinssatz x Bodenwert: 3,5% x 194.000,00 €

Ertrag der baulichen Anlagen = 8.831,30 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur InmoWertV) X 20,2905

p= 3,5% Liegenschaftszinssatz
n= 36 Jahre Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlagen = 179.141,44 €

Bodenwert + 194.000,00 €

Vorldufiger Ertragswert = 37319944 €

Marktanpassung an allg. Wertverhdltnisse 0% - 0,00 €

37319144 €

Sonstige pesondere objektspezifische Grundstucksmerkmale - 00,00
= 37319144 €

Ertragswert des Sondereigentums 2: rd. 373.000,00 €
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6.4.2 Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Angaben zur Wohn-/Nutzflache wurden aus der Bauakte als zutreffend ibernommen. Es werden nur
die ertragsrelevanten Flachen zugrunde gelegt, die Nutzflache der Kellerabstellraume ist nicht enthalten.
Die dieser Bewertung zugrunde gelegten Flachen kénnen teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften
(DIN 277; WoFIV) abweichen und sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Als Rohertrag wird die Summe aller bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktlblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick bezeichnet.
Die Basis fiir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich (nachhaltig) erziel
bare Nettokaltmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten. Es wird entsprechend den Gepflogenheiten am Markt eine Gesamtnettokaltmiete
inkl. aller Nutzungsflachen angehalten.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die marktlblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die zur ord-
nungsgemalen Bewirtschaftung und zuldssigen Nutzung des Grundstlcks, insbesondere der Gebdu-
de, laufend erforderlich und nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Sie
umfassen die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfall-
wagnis. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen. Die vomn Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskos-
tenanteile werden gem. Anlage 3 zur ImmoWertV angehalten. Dies ist darin begrindet, dass Bewirt-
schaftungskosten ihrer Natur nach nicht die im Einzelfall konkret anfallenden Kosten, sondern die auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt marktiblichen Kosten sind. So sind insbesondere bei den Instand-
haltungskosten definitionsgemaR nicht die tatsachlich anfallenden Kosten, sondern deren langjahri-
ges Mittel anzusetzen, vgl. § 32 Absatz 3 ImmowWertV. Das Mietausfallwagnis ergibt sich aus der Ab-
schatzung eines durchschnittlichen Risikos, nicht aber aus einem tatsachlich eingetretenen Mietaus-
fall. Die Bewirtschaftungskosten werden gem. Anl. 3 zu § 12 Nr. 5 zum Stichtag fortgeschrieben ange-
setzt und sind aus [2] Bd. I1, Abschnitt 3.05/5/1ff. entnommen.

Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz)

Als MaRzahl fur die Rentabilitat einer Immobilieninvestition wird der sog. Liegenschaftszinssatz

zugrunde gelegt. Dieser bemiBt sich aus der marktiblicherweise erzielbaren Rendite im Verhaltnis

zum Verkehrswert der Liegenschaft und berucksichtigt die langfristige Kapitalbindung. Diese Rechen-
groBe im Ertragswertverfahren wird auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechen-
den Reinertrage fir mit dem Bewertungsobjekt in Bezug auf die Nutzung vergleichbare Grundstucke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet, vgl. § 14 Nr. 3 Abs. 2
ImmoWertV. Der Liegenschaftszinssatz ist somit der Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren.
Seine Hohe ist abhangig von der Art und Lage des Objekts, der Restnutzungsdauer und der Lage auf

dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag. Im Immobilienmarktbericht 2025 ist eine
Regressionsformel zur Ermittiung des Liegenschaftszinssatzes von Einfamilienhausern im Verhaltnis

zum Modell-Ausgangswert der Liegenschaftszinssatze flir Mehrfamilienhduser veréffentlicht. Diese ist zur
Verwendung flr die Wertermittlung von Wohnungsrechten empfohlen und liefert lediglich einen Anhalts-
punkt. Aufgrund der Nutzungsart Sondereigentum werden zusatzlich die Auswertungen zu Liegenschafts-
zinssatzen von Eigentumswohnungen herangezogen. Fir das Bewertungsobjekt wird aufgrund der vorlie-
genden Informationen ein Liegenschaftszinssatz von rd. 3,5 % als sachgerecht angehalten.
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Restnutzungsdauer u.a.: Vgl. die Ausfihrungen zum Sachwertverfahren.
6.5 Verkehrswertableitung

6.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Be-
griindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert-
als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaBige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleichermaRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Einfamilienhduser werden aus den bei der Wah! der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grun-
den liblicherweise zur Eigennutzung erworben und in der Wertermittlung als Eigennutzungs-Objekte
eingestuft. Aufgrund der Nutzungsart wurden das Sachwertverfahren und stitzend das Ertragswert-
verfahren angewendet.

6.5.2 Zusammenstellung und Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter Sachwert rd. 388.000,00 €.
Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter Ertragswert rd. 373.000,00 €.

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der Wertermittlungsverfahren unter Wurdigung deren Aus-
sageféhigkeit abzuleiten (§ 6 ImmoWertV). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfah-
rensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverléssigkeit bestimmt. Die Preisbildung im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr orientiert sich fiir die Art des Bewertungsobjektes vorrangig an den in die Sachwerter-
mittlung einflieBenden Faktoren.

Bezlglich der zu bewertenden Objektart wird dem Sachwert das Gewicht 1,00 (a) und dem Ertragswert
das Gewicht 0,50 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten aus dem regionalen Grundsticksmarkt
standen flir das Sachwertverfahren in besserer Qualitat als fur das Ertragswertverfahren zur Verfi-
gung. Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird dem Sachwertver-
fahren das Gewicht 1,00 (b) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (d) beigemessen.

Fir die Ableitung des Verkehrswerts erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00(a)* 1,00 (b) = 1,00 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (c) * 0,80 (d) = 0,40

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt
388.000,00 € * 1,00 + 373.000,00 € * 0,40]/1,40 = rd. 383.714,00 €.

FUr den Fall der untersteliten freien Lieferung wird der
vorldufige Verkehrswert geschatzt mit rd. 384.000,00 €

Dies entspricht einem Wert von 3.239,00 €/m?’.
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6.5.3 Verkehrswert bei fehlender Innenbesichtigung

Der gewichtete Verkehrswert wurde mit rd. 384.000,00 € ermittelt. Bei fehlender Innenbesichtigung
von Gebauden wird tblicherweise ein Abschlag von 5% - 15% am Verkehrswert angehalten, in Einzel-
fallen bis zu 20%. Dies dient der Minderung von Risiken im Hinblick auf nicht bekannte Schaden und
Unterhaltungsbesonderheiten, Ausstattungsmerkmale sowie ggf. vorliegende Abweichungen zu et
nem Ublichen Unterhaltungszustand.

Fur das Bewertungsobjekt halte ich aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und Grundstucksbe-
gehung, des duReren Eindrucks und der im Hinblick auf die Nutzungsverhaitnisse bestehenden Unsi-

cherheiten einen Abschlag in Hohe von 15% fur angemessen.

Der Verkehrswert auf der Grundlage des dufReren Anscheins errechnet sich wie folgt:

Vorlaufiger Verkehrswert rd. 384.000,00 €
/. Risikoabschlag, pauschaler Ansatz 15% J/.rd. 58.000,00 €
Ermittelter Verkehrswert rd. 326.000,00 €

FUr das im Grundbuch von Schiffbek Blatt 5376 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebuchte
Sondereigentum an der Wohnung und den Raumen Nr. 2 Merkatorweg 18 b * 22119 Hamburg mit
1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Merkatorweg 18 a, 18 b * 22119 Hamburg

wird der Verkehrswert ohne Innenbesichtigung bei unterstelit freier Lieferung

gemal den obigen Ausfuhrungen mit rd.

326.000,00 €

(in Worten: dreihundertsechsundzwanzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag 30. September 2025 geschatzt.
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Bornsen, 30. Oktober 2025

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten absolut unparteiisch und ohne jedes
personliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe. Die Sachverstéandige bescheinigt durch ihre
Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Be-
weiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.
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| 7. Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung der Sachverstandigen Dipl.- Kauffrau Heike Simon gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Wertermittlung basiert auf den vorliegenden amtlichen und nicht-amtlichen Unterlagen und Infor-
mationen. Sofern die in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte telefonisch erteilt wurden
bzw. nicht ausdricklich mit einer Zusicherung versehen sind, handelt es sich um unbestatigte Aus-
kiinfte, fur die keine Haftung Gibernommen wird. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezo-
gen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen
den jeweiligen Dritten beschrankt.

Die wertbestimmenden Merkmale kénnen nur hinsichtlich der jeweils vorliegenden Informationen be-
urteilt werden. Die im Gutachten angenommen Bewertungsparameter sowie Schlussfolgerungen zu
aktuellen und damit verbundenen Werteinflissen auf den Grundstlcksmarkt im Allgemeinen und spe-
ziell auf das Marktsegment des Bewertungsobjektes erfolgen vorbehaltlich hierzu flr das Berichtsjahr
2025 noch ausstehender Auswertungen.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsge-
hilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arg-
listigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kér-
pers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer
nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von be-
sonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Sché-
den.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf
150.000,00 € und zwei Jahre begrenzt.

Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Flurkarte u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden.
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Anlage 1: Ubersichtskarte
© Quelle: Deutsche Generalkarte, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat), lizensiert tiber geoport.de
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Anlage 2: Stadtplan mit Lagekennzeichnung
© Quelle: StraRenkarte 20T, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat), lizensiert tiber geoport.de

Regionalkarte MairDumont
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Anlage 3: Auszug aus dem Liegensch kataster

hiNe Freie und Hansestadt Hamburg
"1 1 Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Auszug aus dem
LAAY  Nevenfeider Stiate 19 Liegenschaftskataster
(@‘ 21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000
Erstelit am 19.06.2025
Flestock 3355 Aufragsnummer

[hese Kare st

Wi . g. Umnarbeitung oder die gate an Drftte {2t nur Im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04 2005 (HmbGVEI 5. 135) in der jeweds geltenden Fassung zuldssyy
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Anlage 4: Fotodokumentation

Bild 1: Ansicht Sidwest

Bild 3: Ansicht Nord
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Gebdudeschnitt Haus 18 b (aus der Bauakte)
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Ansicht
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Anlage 6: Wohn- und Nutzflichenberechnung

L Erdgeschoss
] a2 [ 3
Az aaad
Beot.: B Brahme. — ... Bauvorhaben:. B e e e Dol
Bauherr: — e T N Bauon: e Se—emegnr
Wohnfidchenberechnung
Oyp A69  49°8 .
W Wohe- und -
?E Bamchnungrarasize s ;::E:z mTw Mui:mnﬂ0=::xﬁr
il m | 1 m L
Erdgeschol
1 Wohnzimmer |
3,447 x 9,726 = 33,55 |
+ 0,632 x 3,5445 = 2,95 4.2
-0,8% x 0,688 = 0,57 1 |35:M
2 EBecke |
1,9765 x 3,3985 [ 6,72
@ | 5| Kiche | e
2,9575 x 2,308 1 C | 6,83
4 Flur I b
1,155 x 2,9575 = 3,42 Ggnahni . add
¥ 2,5015.x 1,018 = 2,55 Anla Pl & b b
+ 0,850 =x 1,167 = 0,99 : bf?\;'.".gﬁ?g
- 6 Bad . LA
1,665 x 2,2745 [\ 3,79
Y Elternschlafzimmer ‘
4,065 x 3,5445 1 14,41
. 4 57,04 6483 (10,75
! . |
| " 4
Gesemt |= 74 .€2
SE20EE & 1P 1o
iKmnlnﬂ:rT i _Klﬂnxlﬂur Konstr - ]mm
| | | (
e S B g
tivia f1ude| b
MaBstab | Zeichnungs-hr.
@ Zuichenlachek 4800 Bislefeid 1, T (0521) 65015 - PGH 20523
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Dachgeschoss
213
Az,
Bab BN e e e Bauvorhaban.
Bauher; _———a Bawor: _.____.______..___.|
Wohnflichenberechnung
Typ A 89 47%a
W Wohn: wnd ST .
LE Barichn siire m me ang Kuchen Nabanciiuma’) ﬂ-uru};;u
Pl m m' Lo '
Dachgescholl [
101 Schlafzimmer |
3,0905 ¥(5,600x2x%0,5255/2) {
|- 0,920 x 0,725 1 ] 15,01
104| Flur Genealmigt!
2,874 x(2,06485 - 0,5255/2) Anlage zum™| Sispherd
[ |
. 10441 Flur | g i SEP. [1og1
1,000 x 2,000 | 2,00 ,
105 WG 3
| 2,874 x (1,£76 - 0,830/2) 5,62
!. 107 Schlefzimmer
| 3,5815 x(5,600-2x0,5255/2) | 4 18,17
! =g
2 53,18 10.75
Gesaat 2 £3,92 e
Eamcnnpemideduen
23.ALFL 1981
g [T T e [ {.&"&L 1 T TEEs |
gigii Lm_.. e T —_— =, D;Duﬂllh.“glm_ Br:plm
pEEy At b et | e
iggg; ‘1] Mafisiab | Zaichmungs-MNi
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IR :
F & Zecheniverna 4200 Biteein 1, B [0521) 65095 - PGH 20529
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Berechnung des Bruttorauminhalts

FNES
Berechnung der Brutto-Rauminhalte von Hochbauter
nach Abschnitt 2 der DIN 277
Gene
= . . s oy
Zenker - Haus Typ : a ey 4y BAnla Bes id
Kom .: .
v Z 2, SEP.198)
Aufgliederung nach Abschnitt : )
ey e Hanspsl st Hanourg
I ie oot B g it
. Yoo Pived
1.2 Brutto -Rouminhalt von allsaitly umschiossenen un' " "GTWEFaseRidne
Bauwerken
23 ¢ Brutto - Rauminhalt von pichl allseitig in voller HBhe
umschlossenen, jedoch Uberdeckten Bouwerken
2.4 Brutto -Rauminhalt von Bauwerken K 8le ven Bauteilan umschiossen
jedoch nieht Uberdeckt sind
. Biytto ~Rouminhalte nach u:min;
Ans @1ze getrennl nach den Geschossan 12 2.3 24 | Insgesami
(m3) {2%4 3 | tw?i
1. KellergeschoB |
8,820 x 2,51 x 2,50 | 22123
+ 8,800 x 7,485 x 2,50 i 164,67 220,02
2. Erdgeschof
8,857 x 2,510 x 2,764 | 61,45 |
+ 8,808 x 7,546 x 2,764 | 185,71 | 245,16
|
3. DachgeschOB 1 [ '
8,857 x 2,510 » 0,412 | 22,64
+ 8,808 x 7,546 x 0,412 1 27,38
+ 8,857 x 2,510 x 4,717/2 | 92,43
) + 8,808 x 7,546 x 4,717/2 156,76 | i 259,21
i B i 4 ————— e
724,39 ! 724,39
Eszcomss kt!uﬂwﬂ‘ﬂﬂﬂl--.q-!nvht;l
| | | 23.PR. 198]
I
| |
| Lichtringen,den 22.4.8
I
’ | |
; |
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Anlage 7: Ermittiung des Gebaudestandards zu den NHK 2010
Tabelle zur Ermittlung der Standardstufe von Ein- und Zweifamilienhausern gem. Anl. 4 (zu 8§ 12 Abs.

5S. 3 ImmoWertV). Es werden allgemein Ubliche Ausstattungselemente angegeben.

Gebaudestandard-Stufe

kein oder deutlich
nicht zeitgemadler
Wéarmeschutz (vor
ca. 1980).

Warmeschutz (vor
ca. 1995)

{nach ca. 1995).

Standardst.1 | Standardst.2 | Standardst.3 Standardst. 4 | Standardst.5
AuBenwinde (Wagungsanteil 23%)

Holzfachwerk, ein-/zweischaliges | ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, | Aufwendig gestal-
Ziegelmauerwerk; Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. aus | zweischalig, hinter- | tete Fassaden mit
Fugenglattstrich, Gitterziegel oder Leichtziegeln, Kalk- | liGftet, Vorhangfassa- | konstruktiver Glie-
Putz, Verkleidung mit | Hohlblocksteine; sandsteinen, Gasbe- | de(z.B. Naturschie- | derung (Saulenstel-
Faserzementplatten, | verputzt und gestri- | tonsteinen , Edelputz; | fer); lungen, Erker etc.),
Bitumenschindeln chen oder Holzver- | Warmedammver- Warmedammung Sichtbeton-Fertig-
oder einfachen kleidung; bundsystem oder {(nach ca. 2005) teile, Natursteinfas-
Kunststoffplatten; nicht zeitgemaBer | Wdrmedammputz sade, Elemente aus

Kupfer-/
Eloxalblech, mehr-
geschossige Glas-
fassaden;
Dammung im Pas-
sivhausstandard

Dach (Wagungsanteil 15%)

Dachpappe, Faserze-
mentplatten/Well-
platten;

keine bis geringe Da-
chdammung

Einfache Be-
tondachsteine oder
Tondachziegel,
Bitumenschindeln,
nicht zeitgemalie
Dachdammung (vor
ca. 1995)

Faserzement-Schin-
deln, beschichtete
Betondachsteine und
Tondachziegel, Foli-
enabdichtung;
Rinnen und Fallrohre
aus Zinkblech;
Dachddmmung
{nach ca. 1995)

Glasierte Tondachzie-
gel, Flachdachausbil-
dung tlw. als Dach-
terrassen; Konstrukti-
on in Brettschicht-
holz, schweres Mas-
sivflachdach; beson-
dere Dachformen,
z.B. Mansarden-/

Hochwertige Ein-
dammung z.B. aus
Schiefer oder Kup-
fer, Dachbegri-
nung, befahrbares
Flachdach; aufwen-
dig gegliederte Da-
chlandschaft, sicht-
bare Bogendach-

tur mit nicht zeitge-
makem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Rollldden (manuell);
Haustir mit zeitge-
mafem Warme-
schutz (nach ca.
1996)

Walmdach; konstruktionen;
Aufsparrendam- Rinnen und Fallroh-
mung, re aus Kupfer;
uberdurchschnittli- Dammung im Pas-
che Dammung sivhausstandard
(nach ca. 2005)
Fenster und AuBentiiren (Wagungsanteil 11%)
Einfachverglasung; | Zweifachverglasung | Zweifachverglasung | Dreifachverglasung, | GroBe feststehende |
einfache Holztiren | (vor ca. 1995); Haus- | (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, Fensterflachen,

aufwendigere Rah-
men, Rollladen (ele-
tr.);; hbherwertige
Turanlage z.B. mit
Seitenteil, besonde-
rer Einbruchsschutz

Spezialverglasung
(Schall- und Son-
nenschutz); Aufien-
turen in hochwerti-
gen Materialien

Innenwande und -tiiren (Wagungsanteil 11%)

Fachwerkwande, ein- | Massive tragende | Nicht tragende [n- Sichtmauerwerk, Gestaltete Wand-
fach Putz/Lehm- Innenwéande, nicht | nenwénde in massi- | Wandertafelungen ablaufe (z.B. Pfeiler-
putze, einfache tragende Wande in | ver Ausfihrung bzw. | (Holzpaneele); vorlagen, abgesetz-
Kalkanstriche; Leichtbauweise (z.B. | mit Dammmaterial | Massivholztiren, te oder geschwun-
Fullungstiiren, ge- Holzstanderwande | gefllite Sténder- Schiebettrelemente, | gene Wandpartien);
strichen, mit einfa- mit Gipskarton), konstruktionen; Glastliren, struktu- Vertafelungen
chen Beschlagen ch- | Gipsdielen; schwere Turen, Holz- | rierte TUrblatter (Edelholz, Metall),
ne Dichtungen leichte Tlren, zargen Akkustikputz,
Stahlzargen - Brandschutzverklei-
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dung; raumhoche
aufwendige Tlrele-
mente

Deckenkonstruktion und Treppen (Wagungsanteil 11%)

Holzbalkendecken
ohne Flllung, Spa-
lierputz;
Weichholztreppenin
einfacher Art und
Ausflhrung;

kein Trittschallschutz

Holzbalkendecken
mit Fullung,
Kappendecken;
Stahl- oder Hart-
holztreppen in
einfacher Art und
Ausfihrung

Beton- und Holzbal-
kendecken mit Tritt-
und Luftschallschutz
{(z.B. schwimmender
Estrich); geradlaufige
Treppen aus Stahlbe-
ton oder Stahl,
Harfentreppe,
Trittschallschutz

Decken mit gréBerer
Spannweite, Decken-
verkleidung (Holzpa-
neele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen
aus Stahlbeton oder
Stahl, Hartholztrep-
penanlage in besse-
rer Art und Ausfiih-
rung

Decken mit grofRen
Spannweiten, ge-
gliedert, Decken-
vertafelungen
(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hart-
holztreppenanlage
mit hochwertigem
Gelander

FuBbéden (Wagungsanteil 5%)

Ohne Belag

Linoleum-, Teppich-,
Laminat- und PVC-
Boden einfacher Art
und Ausfihrung

Linoleum-, Teppich-,
Laminat- und PVC-
Bbden besserer Art
und Ausfihrung, Flie-
sen, Kunststeinplat-
ten

Natursteinplatten,
Fertigparkett, hoch-
wertige Fliesen, Ter-
razzobelag, hochwer-
tige Massivholzboden
auf gedammter Un-
terkonstruktion

Hochwertiges Par-
kett, hochwertige
Natursteinplatten,
hochwertige Edel-
holzbéden auf ge-
dammter Unter-
konstruktion

Sanitareinrichtungen (Wé‘lgungsanteil 9%)

Einfaches Bad mit
Stand-WC, Installati-
on auf Putz,
Olfarbenanstrich,
einfache PVC-Boden-
belage

1 Bad mit WC, Du-
sche oder Badewan-
ne, einfache Wand-
und Bodenfliesen,
teilweise gefliest

1 Bad mit WC, Du-
sche und Badewan-
ne, Gaste-WC; Wand-
und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1-2 Bader mit tiw.
zwei Waschbecken,
tlw, Bidet/Urinal, Gas-
te-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und
Bodenfliesen; jeweils
in gehobener Quali-
tat

Mehrere grofzlgi-
ge, hochwertige Ba-
der, Gaste-WC;
hochwertige Wand-
und Bodenplatten
(oberflachenstruk-
turiert, Einzel- und
Flachendekors)

Einzelofen, Schwer-
kraftheizung

Fern- oder Zentral-
heizung, einfache
Warmluftheizung,
einzelne GasaulRen-
wandthermen,
Nachtstramspei-
cher-, FuBbodenhei-
zung (vor ca, 1995)

temperatur- oder
Brennwertkessel

Kaminanschluss

Heizung (Wagungsanteil 9%)
Elektronisch gesteu- | FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir
erte Fern- oder Zen- | Solarkollektoren fir | Warmwassererzeu-
tralheizung, Nieder- | Warmwassererzeu- | gung und Heizung,
gung, zusatzlicher Blockheizkraftwerk,

Warmepumpe, Hy-
brid-Systeme; auf-
wendige zusatzli-
che Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung (Wagungsanteil 6%)

Sehr wenige Steck-
dosen, Schalter und
Sicherungen, kein
Fehlerstromschutz-
schalter (Fi-Schalter)
Leitungen teilweise
auf Putz

Wenige Steckdosen,
Schalter und Siche-
rungen

ZeitgemadBe Anzahl
an Steckdosen und
Lichtauslassen, Zah-
lerschrank (ab 1985)
mit Unterverteilung
und Kippsicherungen

Zahlreiche Steckdo-
sen und Lichtauslas-
se, hochwertige Ab-
deckungen, dezentra-
le Luftung mit War-
metauscher, mehrere
LAN-und Fernsehan-
schlusse

Video- und zentrale
Alarmanlage, zen-
trale Laftung mit
Warmetauscher,
Klimaanlage, Bus-
system

Wagungsanteile (von 100%) der Kostenc

ruppen zur Ermittlung des gewichteten Gebaudestandards:

23%

37%

40%
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