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GUTACHTEN - Aktualisierung / ohne Innenbesichtigung -

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Hamm-Marsch, Blatt 2943 eingetragenen 433/10.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in 20537 Hamburg, Hammer LandstraRe

158, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im

2. OG links, im Aufteilungsplan mit

Nr. 15 bezeichnet sowie einem zugeh. Abstellraum (Nr. 15) im Dachgeschoss

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
04.04.2024 ermittelt mit rd.

200.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 59 Seiten zzgl. 10 Anlagen mit insgesamt 21 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrechte

Abstellraum

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

GrundstuicksgroRe

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, unterkellert, ca. 4-geschossig, Massiv-
bau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen,
Fassade Mauerwerk, Verblendung 0.4.,

insgesamt ca. 23 Einheiten

ca. 1985

433 /10.000

keine bekannt

zugehdriger Abstellraum Nr. 15 im Dachgeschoss

Wohneinheit Nr. 15 im 2.0G: ca. 57,20 m?

Objekt wird vermutlich durch den Schuldner bewohnt / genutzt

vermutlich Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad in-
nenliegend, vermutlich mit Dusche und / oder Badewanne, WC und Wasch-
becken; FuBbodenbelage vermutlich iberwiegend Kleinstabparkett, PVC,
Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat, Klickparkett 0.a., Wande und Decken
Uberwiegend vermutlich Putz mit Anstrich oder Raufasertapeten mit Anstrich,
Fliesen, Holzverkleidungen 0.a., Fenster aus Holz / Kunststoff mit Doppelver-
glasung; Holztiiren mit Holz- oder Stahlzargen

Gas-Zentralheizung, Platten- oder Rippenheizkdrper, mit Thermostatventilen,
vermutlich Warmwasser Uber Durchlauferhitzer oder Heizungsanlage

liegt vor

597 m?
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Besonderheiten ohne Innenbesichtigung
Wohneinheit wird vermutlich durch den Schuldner bewohnt / genutzt
Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht bekannt
bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt
Abstellraum im Dachgeschoss zugehorig

keine Sondernutzungsrechte

Wertermittlung

Ertragswert 217.000,00.- €

Vergleichswert 220.000,00.- €

Sachwert 120.000,00.- € nur informativ
Bodenwert 059.300,00.- € anteilig

Verkehrswert 200.000,00.- € - ohne Innenbesichtigung -
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus

Objektadresse: Hammer Landstralle 158
D-20537 Hamburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hamm-Marsch, Band 83, Blatt 2943, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Hamm-Geest, Flursticke 961, 962
GrundstuicksgroRe insgesamt = 597 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg — St. Georg,

Libeckertordamm 4
D-20099 Hamburg

Auftrag vom 16.02.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung,

Aktualisierung des Gutachtens aufgrund vorliegender Wohnfla-
chenzusammenstellung durch WEG-Verwaltung sowie weiterer
Informationen bzgl. Wohngeld, Ricklagen, Investitionen (zurlck-
liegende, anstehende), Energieausweis etc.

Wertermittlungsstichtag: 04.04.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 04.04.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Auflenbesichtigung durchgefiihrt wer-
den. Das Bewertungsobjekt konnte dabei nicht von innen besich-
tigt werden.
Hinweis

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

Teilnehmer am Ortstermin: der betreibende Glaubiger und der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

e amtlicher Grundbuchauszug vom 23.01.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 16.04.2024

Bauzeichnungen (Grundrisse)

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Zusammenstellung der Wohnflachen auf Grundlage der vor-

liegenden Zeichnungen

¢ Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Hamburg

¢ Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

¢ Informationen tber den oértlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

¢ Informationen aus der Teilungserklarung

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

¢ Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte

¢ Informationen durch ImmoWertReport (Sprengnetter)

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-

mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

Informationen durch die Hausverwaltung

Vom betreibenden Glaubiger wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

¢ tiw. allgemeine Informationen zum Objekt
¢ Protokoll Eigentimerversammlung aus 2022
e Makler-Exposé mit Verkaufspreiseinschatzung

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

Seite 8 von 80
Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Praambel zur Mangel /Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

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

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewurdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Baumangeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.d. gehéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstéandigenpflicht. 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 bertcksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten 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.

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 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 Wohnungseigentum konnte somit nicht von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 57,20 m? groRe 2-Zimmer Wohnung im 2. Oberge-
schoss eines ca. 3-geschossigen Mehrfamilienhauses.

Die Wohnflache wurde auf Grundlage der vorliegenden RaumgréRenzusammenstellung / Wohnflachenzu-
sammenstellung zugrunde gelegt. Diese wurde dem Sachverstandigen verspatet zugesendet; das Gutachten
wird hieraufhin entsprechend aktualisiert bzw. liberarbeitet.

Zur vorgenannten Wohnflache kénnen dennoch Abweichungen bzgl. der Gesamtwohnflache als auch der
einzelnen Raumgréfien vorhanden sein. Das zu bewertende Wohnungseigentum konnte nicht von innen be-
sichtigt werden. Ein entsprechendes Aufmal zur Ermittlung er tatséchlichen Raumflachen und der tatsachli-
chen Wohnflache konnte daher nicht erfolgen. Eine entsprechende Haftung gegeniiber dem Sachverstandi-
gen bzgl. Raumgréfen und / oder Raumaufteilungen bzw. der zugrunde gelegten Gesamtwohnflache ist da-
her grundsatzlich ausgeschlossen.

Das Gebaude wurde ca. 1985 in massiver Bauweise erstellt und verfigt — dem &ufleren Anschein nach -
Uberwiegend Uber einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard.

Gemal Teilungserklarung ist dem Wohnungseigentum ein Abstellraum im Dachgeschoss zugeordnet. Son-
dernutzungsrechte bestehen nicht.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem &ufleren Anschein nach - Gberwiegend
in einem normalen, dem Baujahr entsprechenden Unterhaltungszustand.

Zu Unterhaltungsstau und / oder Modernisierungsbedarf sowie baulichen Mangeln und / oder baulichen Scha-
den kénnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskinfte erteilt werden.

Die Hausverwaltung teilt mit, dass sich die Tiefgarage im Gemeinschaftseigentum befindet. Derzeit sind keine
Stellplatze anmietbar. Die Mietkosten eines Stellplatzes belaufen sich auf monatlich 50 €. Der derzeitige Ei-
gentiimer des Bewertungsobjekts Wohnung Nr. 15 hat keinen Tiefgaragenstellplatz angemietet.

Mieter/Miete Wohneinheit wird durch den Schuldner genutzt / bewohnt
Pacht/Pachter Miete: z.Zt.: vermutlich keine Mieteinnahmen

Wohngeld monatlich 261,08 € inkl. Riicklage
Instandhaltungsriicklage gem. Mitteilung Verwaltung = 36,08 €
Baukostenvorschlsse nicht bekannt
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Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurtckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

keine bekannt

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

Sanierung der Abwasserleitungen; Kosten ca. 50.000 bis ca.
60.000 € (MalRnahme noch nicht beschlossen)

Sanierung aller Frischwasserleitungen, aufgrund vieler Rohr-
briche

Investitionen ca. 13.667 € seit 2022;
aktuelle Verwaltung seit 2023 tatig

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

nicht bekannt

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 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 Mitte

Freie und Hansestadt Hamburg (ca. 1.910.000 Einwohner);
Bezirk Hamburg Mitte (ca. 313.000 Einwohner)

Stadtteil Hamm (ca. 39.000 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:

Pinneberg (ca. 26 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 44 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 57 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 59 km entfernt)
Lineburg (ca. 61 km entfernt)
Libeck (ca. 63 km entfernt)
Neuminster (ca. 87 km entfernt)
Kiel (ca. 106 km entfernt)
Schwerin (ca. 106 km entfernt)
Bremen (ca. 132 km entfernt)
Wismar (ca. 136 km entfernt)
Hannover (ca. 158 km entfernt)
Berlin (ca. 284 km entfernt)

Landeshauptstadt (Innenstadt):

Hamburg (ca. 6 km entfernt)
Bundesstralien:

B 5 (ca. 650 m entfernt)
B 75 (ca. 3 km entfernt)
B 4 (ca. 4 km entfernt)

B 447 (ca. 9 km entfernt)
B 431 (ca. 9 km entfernt)
B 433 (ca. 9 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Horner Kreisel (ca. 2 km entfernt)
AS Veddel (ca. 5 km entfernt)

AS Billstedt (ca. 6 km entfernt)

AS Bahrenfeld (ca. 12 km entfernt)

Bahnhof:
U-Bahnhof Hammer Kirche (ca. 300 m entfernt)
U-Bahnhof Rauhes Haus (ca. 500 m entfernt)

S-Bahn Berliner Tor (ca. 3 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 5 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsblittel (ca. 12 km entfernt)

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 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)

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfiihrende Schule)
in ca. 250 m bis ca. 650 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Béackerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Einkaufszentrum,
Kaufhaus, Drogerie, Bekleidungsgeschaft, Frisér, Arzt, Apo-
theke, Bank, Post, Spiel-/ Sportplatz, Park-/ Griinflache)

in ca. 50 m bis ca. 2 km erreichbar

Verkehr

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

in ca. 30 m bis ca. 9,5 km entfernt

Nachstgelegene Storquelle

(Funkmast, Hochspannungsmast, Milldeponie,
Windkraftanlage, landwirtschaftliche Anlage 0.4.)
Funkmast in ca. 350 m Entfernung

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen; Uberwiegend aufgelockerte, offene sowie geschlos-
sene und mehrgeschossige Bauweise

tiw. Uberdurchschnittlich (durch Immissionen, Stral’enverkehr);
benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben

StraRenfront Hammer Landstrale:
ca.30 m;

StraRenfront Diagonalstrafe (keine direkte Lage):
ca. 14 m;

mittlere Breite:
ca.33m;

mittlere Tiefe:
ca.20 m;

Grundstilicksgrofe:
insgesamt 597 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform; Eckgrundstiick

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohn- und Geschéftsstralle; Stralle mit teilweise regem Verkehr

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

elektrischer Strom, Wasser, vermutlich Gas aus 6ffentlicher Ver-
sorgung; Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss, Telefonan-
schluss o.a.

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken o0.a.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 23.01.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Hamm-Marsch, Band 83, Blatt 2943 folgende Eintra-

gung:

Ifd. Nr. 2:
Zwangsversteigerungsvermerk ... eingetragen am 23.01.2024

ohne weitere Wertbeeinflussung

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

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begulnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Er-
kundungen des Sachverstandigen und nach Befragung im Orts-
termin nicht vorhanden. Sollten dennoch diesbeziigliche Beson-
derheiten vorhanden sein, sind diese zu prufen und ggf. zusatz-
lich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen tel. erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

und Bauweise wird ohne weitere Prufung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Baustufenplan
folgende Festsetzungen:

W = Wohngebiet;
v = 4 Vollgeschosse (max.);
g = geschlossene Bauweise
Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt
Verfligungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

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

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Nach allgemeinen Informationen ist das Bewertungsgrundstiick
bezuglich der Beitrdge fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitragsfrei. Hierbei unberiicksichtigt bleiben
auch in der Zukunft ggf. anfallende Strallenausbaubeitrage nach
Kommunalabgabengesetz (KAG).
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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 Grundstiick ist mit einem Wohngebaude / Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstlick befinden sich Pkw-Stellplatze in der Tiefgarage.

Das Objekt Wohnungseigentum Nr. 15 wird durch den Schuldner bewohnt / genutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen 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
Ausfuhrung 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 berticksichtigt 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 durchgefiihrt.

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 mussen.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschliel3lich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; viergeschossig; unterkellert; nicht ausgebautes Dachge-
schoss; einseitig angebaut

Baujahr: ca. 1985

Modernisierung: vermutlich Ubliche Instandhaltung

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 62 m?
Energieeffizienz: Energieverbrauchskennwert = 155 kWh/(m?2.a)

Primarenergieverbrauchskennwert = 171 kWh/(m?.a)
Endenergieverbrauch des Gebaudes = 155 kWh/(m?.a)

Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur 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 Baugenehmigung liegt nicht vor.

Auflenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk, Klinkermauerwerk, Verblendung
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4.2.2 Nutzungseinheiten

2. Obergeschoss links:
gemal Teilungserklarung Wohnungseigentum Nr. 15 mit Flur, Kiche, Abstellraum, Schlafzimmer, Bad,
Wohnzimmer sowie Loggia

ohne Innenbesichtigung

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

Konstruktionsart: Massivbau

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

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk, ca. 37,5 cm

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

nichttragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwande (Leichtbau) o.4.

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

Stahlbeton, Stufen belegt mit Fliesen 0.4,
Stahlgelander, Handlauf, Absturzsicherung

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Metall / Kunststoff 0.a.,
mit Lichtausschnitt, Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;

einfache Beleuchtungskorper, einfache Fernmelde- und informa-
tionstechnische Anlagen, Turoéffner, Klingelanlage, Telefonan-
schluss, Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter 0.a.

Zentralheizung, vermutlich mit gasférmigen Brennstoffen, Bau-
jahr nicht bekannt; Flach- oder Rippenheizkérper, mit Thermos-
tatventilen 0.a.

vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche
FensterlUftung); oder einfache Schachtluftung in innenliegenden
Raumen oder mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als
Einzelraumlufter (Schachtliftung) im innenliegenden Bad

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

Loggia

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend
vermutlich keine wesentlichen erkennbar
vermutlich keine

Der bauliche Zustand ist — dem auf3eren Anschein nach — ver-
mutlich normal.

4.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fiir Milltonnen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken) o.a.

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg
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4.4 Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG links

Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 2. OG links,
im Aufteilungsplan mit Nr. 15 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemaf der mir ibergebenen Unterlagen
durch die Hausverwaltung rd. 57,20 m?;

die Wohnflache konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung
nicht Uberprift werden — siehe hierzu auch im Gutachten Aus-
fihrungen Seite 9

Die Wohnung hat folgende Rdume:
2 Zimmer, 1 Kiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Abstellraum, 1 Loggia,
1 Abstellraum im Dachgeschoss;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

Wohnzimmer rd. 25,96 m? riickseitig gelegen
Schlafzimmer rd. 10,89 m? stralRenseitig gelegen
Kiche rd. 4,93 m? stralBenseitig gelegen

Flur rd. 5,35 m? innenliegend

Bad rd. 4,82 m? innenliegend

Loggia rd. 3,78 m? rlickseitig gelegen
Abstellraum rd. 1,47 m? innenliegend

gemal den vorliegenden Unterlagen zweckmafRig

vermutlich gut bis ausreichend

4.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnung Nr. 15” zusammengefasst.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

schwimmender Estrich, vermutlich mit Teppichboden,
Textilbelag, PVC, Laminat, Fliesen, Kleinparkett 0.a.

glatter, einfacher Putz, Uberwiegend vermutlich mit
Binderfarbenanstrich, einfachen Tapeten (Raufasertapeten
mit Anstrich), Holzverkleidungen, Fliesen;

Kiche vermutlich mit Fliesenschild

Deckenputz, iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Raufasertapeten mit Anstrich, Holzverkleidungen o.4a.

Fenster aus Holz / Kunststoff, mit Doppelverglasung;
mit Beschlagen 0,3,

Eingangstur:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Zimmertlren:

vermutlich Fillungstiiren aus Holzwerkstoffen;

tiw. mit Glasfillungen; mit Schléssern und Beschlagen;
Stahl-/ Holzzargen o.4.

vermutlich Uberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwas-
serinstallation, Uberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad:

vermutlich mit 1 eingebaute Badewanne und / oder 1 eingebaute
Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschinenanschluss
0.4.

vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

dem aufleren Anschein nach vermutlich keine wesentlichen
erkennbar

Hinweis: zu baulichen Mangeln und / oder Schaden kénnen auf-
grund fehlender Innenbesichtigung keine Informationen erteilt
werden

gemal Zeichnung: zweckmaRig, fur das Baujahr zeittypisch

vermutlich keine

4.5.1 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

Loggia

dem auBeren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar
Hinweis: zu baulichen Mangeln und / oder Schaden kénnen auf-
grund fehlender Innenbesichtigung keine Informationen erteilt
werden

vermutlich keine

ohne Innenbesichtigung

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

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg
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4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsrucklage (Instandhaltungsriick-
lage):

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

keine bekannt

nicht bekannt

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

nicht bekannt

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

nicht bekannt

aktuelle Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriicklage)
= 36,08 € (gem. Mitteilung Hausverwaltung)

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden normalen Zustand;
die Gesamtanlage macht insgesamt einen eher ansprechenden Eindruck

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 433/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebauten Grundstiick in D-20537 Hamburg, Hammer LandstralRe 158 verbunden mit dem Son-

dereigentum an der Wohnung im 2. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 15 bezeichnet sowie einem zugeho-
rigen Abstellraum (Nr. 15) im Dachgeschoss zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Hamm-Marsch 83 2943 1
Gemarkung Flurstucke Flache

Hamm-Geest 961, 962 597 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Nach den Vorschriften der Immobilienwer-
termittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grundsatzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

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

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

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vor-
herrschenden Marktuberlegungen (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, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
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 Verfugung stehen.
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5.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt werden kdénnen (§ 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 Erschlieungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

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, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich 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. 2 i. 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 bezlglich 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 Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung”“ dieses Gutachtens).
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5.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

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

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstlicksmarkts zur Be-
wertung des Wohnungseigentums zur Verfiigung 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 fur das hier zu bewertende Grundstuick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das
Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

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

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann. Das
Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.5 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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6 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1.461,40 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 16
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.04.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZ) = 27
Grundstucksflache (f) = 597 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.461,40 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.04.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

1.461,40 €/m?

GFz 1,6 2,7 x 1,57
Flache (m?) keine Angabe 597 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 2.294,40 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2.294,40 €/m?
Flache X 597 m?
beitragsfreier Bodenwert =1.369.756,80 €
rd. 1.370.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2024 insgesamt 1.370.000,00 €.

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg
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6.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 433/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-

teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlduterung

Gesamtbodenwert

1.370.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte

0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert

1.370.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 433/10.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 59.321,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 59.321,00 €

rd. 59.300,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2024 59.300,00 €.

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg
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7 Vergleichswertermittiung

7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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 Vergleichswerts sachgemaf zu bericksichtigen.

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (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
Ausfiihrung 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 Instandhaltung, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 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 04.04.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lagefaktor (1100/1100)°-5158 X 1,000 =2.990,00 €/m?
Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000
Erstbezugsfaktor X 1,000
Baujahresfaktor 1980-1989 X 1,000
Erdgeschossfaktor X 1,000
Dachgeschossfaktor X 1,000
Einbaukiichenfaktor ja X 1,040 = 3.109,60 €/m?
Aufzugsfaktor nein X 1,000
Wohnflachenfaktor 0,9552+0,00056x57,20 X 0,987 = 3.069,17 €/m?
Modernisierungsfaktor 1,00+0,013x(2,5-2,8) X 0,996 = 3.056,89 €/m?
Stadtteilfaktor Hamm X 0,990 = 3.026,32 €/m?
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
Aktualisierung 01.01.2024 % 1,271 = 3.846,46 €/m?
X 0,00
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 3.846,46 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?2
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 3.846,46 €/m?

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg

Seite 32 von 80




Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

7.4 \Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.846,46 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.846,46 €/m?
Wohnflache X 57,20 m?
Zwischenwert = 220.017,51 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 220.017,51 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 220.071,51 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert =220.0173510 €
rd. 220.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2024 mit rd. 220.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. 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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8.2 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 kdnnen.

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 wertmaRig 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 ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
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 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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8.3 Ertragswertberechnung

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

Wohnungseigentum 1 ]2.0G links 57,20 12,25 700,70 8.408,40

(Mehrfamilienhaus)

Summe 57,20 - 700,70 8.408,40

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 8.408,40 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.933,93 €

jahrlicher Reinertrag = 6.474,47 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,75 % von 59.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei) — 1.037,75 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.436,72 €

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

bei LZ =1,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer X 29,085

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 158.127,00 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 59.300,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 217.427,00 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 217.427,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 217.427,00 €
rd. 217.000,00 €
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8.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden 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 Nutzflachenermittiung. 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
fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das ca. 1985 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich)
modernisiert zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1985 = 39 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 39 Jahre =) 41 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude
geman der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41
Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

9.1 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, Gebdudestandard 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 Grundstuicks 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 + AulRenanlagen + 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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9.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der 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. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
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 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung 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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9.3 Sachwertberechnung — nur informativ -

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienwohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.114,00 €/m* WF
Berechnungsbasis
¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 57,20 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 5.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 78.720,80 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.04.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 123.078,95 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 123.078,95 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
e prozentual 48,75 %
e Faktor X 0,5125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 63.077,96 €
stellungskosten
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 63.077,96 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 63.077,96 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 2.523,11 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 60.554,85 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 59.300,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 119.854,85 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 119.854,85 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 119.854,85 €
rd. 120.000,00 €
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9.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den 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:
Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |490% | 51,0% 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

Aullenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995) o.a.
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Dachdadmmung (vor ca. 1995) o.4.

Fenster und Auf3entiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995) 0.4.

Innenwande und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tlren o0.4.

Deckenkonstruktion und Treppen

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3 -
Putz o.a.

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten o0.a.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest 0.a.

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 .
kessel 0.4.

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m> WF] [%] [€/m> WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 49,0 507,15
3 1.190,00 51,0 606,90
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.114,05
gewogener Standard = 2,5

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

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
groRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgrofle 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 Mal}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 1.114,05 €/m? WF
rd. 1.114,00 €/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 flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Loggia 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
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 Aufdenanlagen konnen 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: 4,00 % der 2.523,11 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (63.077,96 €)

| Summe 2.523,11 €

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.

Seite 49 von 80
Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

10.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, 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 fihren
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 (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewohnlichen 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 Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und markttbliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet. Das Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken angewendet.

10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 220.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 217.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 120.000,00 € nur informativ
ermittelt.
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10.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den 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 Verfligung.

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (Vergleichs-
mieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,00 (c) x 0,90 (d) =0,000.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[120.000,00 € x 0,000 + 217.000,00 € x 0,600 + 220.000,00 € x 0,900] + 1,500 = gerundet 220.000,00 €.
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11 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 433/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten
Grundsttick in D-20537 Hamburg, Hammer Landstraf3e 158 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im 1. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 15 bezeichnet sowie einem zugehdrigen Abstellraum Nr. 15
im Dachgeschoss

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamm-Marsch 2943 1
Gemarkung Flur Flurstlicke
Hamm-Geest 961, 962

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2024 mit rd.

220.000,00 €

(in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro)

abzgl. 20.000,00 € (ca. 10%) wg. fehlender Innenbesichtigung
200.000,00 €

(in Worten: zweihunderttausend Euro)

geschatzt.

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

Hamburg, den 08. Juli 2024

N/

|
Dipl. Ing. Architekt Hudlg r Meleg
- Sachverstéindiger fur 1mmobi’lan ,wcr*u 1
Mftnhed Im Eund:hvarband ofrcmi
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet 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 Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text 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 Umstéande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebégu-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lagelibliche Baugrundsituation ist insoweit berilicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstlick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur Uber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

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

Abgaben, Beitrédge, Gebuhren: 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 berlicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliel3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

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

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den Sach-
verstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln / Mo-
dernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Beson-
derheiten dem Sachverstandigen gegentiber 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. 15

in Hamburg, Hammer LandstraBe 158

Flur Flursticksnummer 961 Wertermittlungsstichtag: 04.04.2024
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 2.294.,81 597,00 59.300,00
tum Land
Summe: 2.294,81 597,00 59.300,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungs- Mehrfamili- 57,20 1985 80 41
eigentum enhaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungs- 8.408,40 1.933,93 € 1,75 1,00
eigentum (23,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 1.036,71 €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 3.496,50 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 23,78
Verkehrswert/Reinertrag: 30,89
Ergebnisse
Ertragswert: 217.000,00 €
Sachwert: 120.000,00 €
Vergleichswert: 220.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 200.000,00 € - ohne Innenbesichtigung -
Wertermittlungsstichtag 04.04.2024

Bemerkungen: Wohnungseigentum, ohne Innenbesichtigung, Unterhaltungsstau und / oder Modernisierungs-
bedarf nicht bekannt; bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt; Abstellraum im DG zugehorig; keine
Sondernutzungsrechte
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der 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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13.2 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

13.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.02.2024) erstellt.
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Bild 13:  Bereich Treppenhaus Zugang Ab-
stellrdume DG
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Orthophoto/Luftbild Hamburg
20537 Hamburg, Hammer Landstr. 158

Mot (im Popiercuck) 15000 (RN E—
Ausdshnung: 850 m X 850 m A}

Orthophoto/Lutthild In Farbe
el b or Stedt | amibyrg, Das
vor und verden (im

Orthophe
Mabstab worr 113,000 bds 1) 5.00¢

Datengueds

Ireie und | Insestadt lambom, Landedbhsiriah Gennformation wnd Vermessung Send: 2021

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 05.06.2024 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:
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Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Ubersichtskarte MairDumont

20537 Hamburg, Hammer Landstr. 158

HaBstsb (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung; 34,000 m x 34,000 m
D 20.000 m
Ok 4 it gt te bl ietur (Fine Verdelfil It bis m 0 3
Db Ubersichiskart= wird herausgegsben vom Tolk-Verlag. Die Karte anthilt wa. die die Nichennutzung und die

regionale Verkehrsinfrastrukiur. Die Kartz llegt flichendackend fiir Dautschiand vor und .mj i Muﬂmb 1:200.000 und 1:600,000 angebotan., e Karte darf
n ednam Coposé genut=t warden. Die Lizenz umiasst die Veryifiibigung von maximal 30 Cxamplaren, sowhe die Yerwandung in Gutachien im Eahmen von
ungen und deren durch e

uelle
HMAIRBUMONN Lotk B Uo. K Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 05.06.2024 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.

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg

Seite 64 von 80



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Regionalkarte MairDumont

20537 Hamburg, Hammer Landstr. 158 geoport

-l
- ‘s_
: l-lz:lml:uur!:!"‘],!,.-,*""“5
._-""'“TR“W“,%‘,‘P RS Kleinainen \ | |

' o 24k Vertag, B -— gl R

MaBstat (im Paplerdruck): 1:20.000

Ausdehnung: 3.400 m X 3.400 m
2,000 m
i it Wy (Eine ist bis 211 30 Dr )
Die Beqionaliams sind hemosgegeten vom Malk-Yerisg. Or et uon. die D (il e ond dis il uktur der Stadt. Die
e legt fiichandeckend (e Deotschland wor und wird im Mademoebarsch 130,000 bis 1:30.000 angaboten. De Kerts darf in einem Diposd pentt
werthen. Die Lizen: umiEsst dis Vervialliltigung von mazimal 30 Cxemplanen, sovee die Verwendung in Gutaditen im Eahmen von QErANgen und
daren Verbifentlich durch e

Datenguells
MAIRDUMON GmbH & Uo. KG Stond: 20241

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 05.06.2024 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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Regionalkarte MairDumont

20537 Hamburg, Hammer Landstr. 158 geoport
"r,; S BRI Ve or e
-/ '%% dstamp-m “c’;» ﬁ% .

. ~ Horner
' Krelsel

)

ﬂ-'ﬂ:'_q‘;;;;
WBtkesgaﬂeﬁ /

UB‘ 3Iraﬁﬁ HCM!ISCh
Sudkana; & ﬁsiﬁgré- ¥ T
L [ R & .
s = éb H O 2 N % o2t b W \
Uder- - T/ Mk“klmm__f?& b 2 a0 "’an(eﬁ%ggaﬂgn ki

— i - . i
05.06.2024 r&rmﬁ [emwéi?a‘#&m— /1| Baustete L
MaBstah (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1,700 m ¥ L.700 m
o 1.000 m
gionalk mit (Fina st bis 2u 30 3
Die Regonabiarte wid hemusgegaben vam Talk-Verlsg. Cr =nthlilt ua. die Dab und dia uktur der Stadt. Die
Harte Begt fldchendeckend fiir Dautschland ver und wird im Malstmbsbereich 1: 10,000 bis 1:30.000 angaboten, Die Karte darf in eivem Cxposs gemutst

werten. Die Uizenz umiasst die Varviaifilagung won maximal 30 Cxemplaren, sowle die Verwandung in Gutachten im Rahman von Zwengscersteigerungsn und
daren Verdffenthchung durch Amisgerichiz.

Datenquells
HMAIRUUMORNE GathH & U, kG Stand. 2021

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 05.06.2024 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

Seite 1 von 1

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Strake 19

21109 Hamburg

Flurstlick: 961

Gemarkung: Hamm Marsch

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 16.04.2024
Auftragsnummer: B33-2024-2120003276

32570035

‘Lg

5634380

trrrrret——%———— ¥ Meter

Diese Karta ist geschiitzt. Vervielfalligung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nurim Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVE| 8.135), zuletzt ge&ndert am 31. August 2018 (HmbGVBI, S. 282, 284), zulassig.
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Anlage 6: Grundrisse
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Bild 1: Grundriss 2.0G mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt
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SCHUAFEN

WO HNEN

Bild 2: Ausschnitt Grundriss 2.0G mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt
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Grundriss DG mit Kennzeichnung zugehdriger Abstellraum

Bild 3:
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Anlage 6: Grundrisse
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Bild 4: Ausschnitt Grundriss DG mit Kennzeichnung zugehdoriger Abstellraum
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Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 7: Wohnflachenzusammenstellung

Seite 1 von 2

Zusammenstellung der Wohnflache Wohnung Nr. 15 im 2.0G links

2.0bergeschoss links

Flur

Bad
Wohnzimmer
Kiche
Schlafzimmer
Absteliraum

Loggia

Gesamt

Hinweis:

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

0535m?
04,82 m?
2596 m?
04,93 m#
10,89 m?
01,47 m*

03,78 m*

57,20 m?

Zur vorermittelten Wohnfléche kénnen Abweichungen vorhanden sein; die Wohnfidche
konnte aufgrund fehlender Innenbesichfigung durch ein ériliches AufmaB nicht ermittelt bzw.
Uberprift werden. Eine entsprechende Haftung gegeniber dem Sachverstandigen ist daher

grundsatzlich ausgeschlossen.
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Anlage 7: Wohnflachenzusammenstellung
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Anlage 9:
Seite 1 von 5

|
s
§

Energieausweis

. J o -
Energieausweis fiir wohngebsude Sed

gemak den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013
HH-2018-002087981

Regrstriern;:mmer 7

06.08.2028 1307406

Gliltig bis Cbjektnurmmer ista Eﬁerg'iuusﬁel's-hlummer

Ge
Mehrfamilienhaus - freistehend

Gebaudetyp

Hammer Landstr. 158, 160/Diagonalstrafie 1 ; 20537 Hamburg

Adresse

Cebiiudeteil

;égsaﬁc aude Crainiiay
ujahr Gebaude (freiwillig)

1985

Baujahr Wirmeerzeuger 4

Anzahi Wahnungen

1.567,56 m? |} mach §19 EnEV aus der Wohnfliiche ermittelt
Gebaudenutzfliche (Ay)

H-Gas/Schweres Erdgas

Wasentiicha Energietriger fir Helaung und Warmwasser f

keine keine i~
Art der erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energlen
Art der Liftung/Kihlung Fensterliftung | Loftungsaniage mit Warmerickgewinnung Anlage zur
Schachtliiflung Liftungsaniage ohne Wirmerickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung des Energieauswelses
Neubau 5] vermietung/Verkauf Modermisierung (Anderung/Erwelterung) Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben uber die enargetische Oualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebiudes kann durch die Berechrung des Energlebedarfs unter Annahme von standardisierten
gandbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden, Als Bezugsfiiche dient die energetische
Gebdudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen Wehnfldchenangaben unterscheidet Die
angegebenen Vergieichswerte sollen Oberschligige Vergieiche ermbglichen (Erliuterungen sishe Seite 5).  Teil des
Energieausweises sind die Medernisierungsempfenlungen (Seite 4],

" Der Energieauswels wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energ
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

fsausweis) Die

Dier Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch 4 Eigentlmer ] Aussteller
[[] Dem Energleausweis sind zusatzliche Informationan zur energetischen Qualitit beigeflgt (Treiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieauswels dient lediglich der information. Die Angaben im Energ beziehen sich auf das Wohngebaude
cder den oben bezeichneten Gebiudeteil, Der Energl is Ist lediglich dafUr gedacht, einen Ebem?\!iglgen Vergleich ven

Gebauden zu erméglichen,

Aussteller

ista Deutschland GmbH

Ronny Thieme ;
Walter-Kéhn-Stralle 4d 06.08.2018 // e’;—-;___

04356 Leipzi
pzig Datum, Untersehifl des Aussteliers
1) Datum der ang i EnEV, gep falls angewendelen A s g fur ENEY 3 mchriachangaben moglich
3) Bel nicht rech Zutedung des Reg! 1§77 Abkatz 4 Satz 4 und EnEV] ist das Daturn der 4] bel Wirmenetzen Baufahi der
Antrag: E e die Reps Ist nach deren Eingang nachtrdglich elnzusetzen Linergabedtation

Hammer LandstraBe 158 in D-20537 Hamburg
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-
Lsweis.

1iese Seite hat keine 1'clevan. | ir den verbrauchsorientierten Ene:g:f

S S D000

Energieauseis

5id
Energieausweis fiir Wohngebiude L

gemaB den §4 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom V18112013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes HH-2018-002097891

Registniernummer ™

-Emnssionen

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
kWh/(m?a)

t h dieses Gebdud
kWh/(m*-a)
Anforderungen gemak EEY EilrE hedarfsherech :
nach v
v
Somimetnel vers fachungen 2

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

[Pflichtangabe in immobllienanzeigen)

Angaben zum EEWarmeG’!
i g rk Energien zur Deckung des
Wirme- und Kiltebedarfs auf Grund des Emeuerbare-
RS (EEwi

G)

At %

= Fa
ErsatzmalRnahmen® 3 <5

Die Anforderungen des EEW. G werden durch die
Ersatzmafnahme nach § 7 Absatz 1Nummer 2
EEwarmeG erfullt,
Die racn § 7 Abs3t2 Y Nummier 2 2EWSTrel
verscndritan Ancorgerunesvwerte dar engv

rechnungsverfaheen,

EnEV sing

ST

A g it sowm b otk g .
Ay b
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! == ‘
Energieausweis fiir Wohngebaude 'a 18 a

gemaB den §4 16 ff, der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes HH-2018-002097991

Registriemummer ¥

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
155 kWh/(m*-a)

ASEEy e | o | E | A
0 25 50 75 100 125 150 178 200 225 > 250

- Primérenergieverbrauch dieses GebZudes
171 kWhi(m*a)

Endenergieverbrauch dieses Gebéudes 155 wwh/ma)

[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen]

Verbraucl ssung —Heizung und Warmwasser

Primir- Anteil ;
Zeitraum Energletriger ¥ energie- E"'-"S'i"e;‘z'“‘“ Warmwasser Anteil H;:zung :IJ:;-
faktor {iown] [éwh] (kwh] aktop
vor I bis i

01.01.15 31,1217 'H-Gas/Schweres Erdgas 1,10 732670 161,924  570.746 1,11
f . |

Vergleichswerte Endenergie

L Die modelihaft ermittetten Verglelichswerte beziehen sich
- auf Gebiude, in denen die Wiirme flir Heizung und
s {in GebSude bere)

wird.

e &2 Fa & £ T Sell ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwirme
s $F s¢ §‘;§ Fy P beheizten Gebiudes verglichen werder, ist zu beachten,
SFF ‘3’¢$ 5" g B& 5& dass hier normalerweise ein um 15 bis 20% geringerer

gg “‘35' Energleverbrauch als bel vergleichbaren Gebiuden mit
3 Kesce'helzung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Dras Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch dle Energl parverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sing
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebliudenutzfiliche (A.) nach der Energlesinsparverordnung., die im Allgemeinen grofier ist als
die Wohnfliche des Gebidudes, Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wehnung oder eines Gebiudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinfiusses und sich ndernden Mutzerverhaltens vom angegebenen Energleverbrauch ab.

2)siehe FuBnote 2 suf Selte Tdes Enerpieauswelses
odet Kil InkWh  4)EFH: Einfarmilienhous, MFH: Mehrfamilienhaus

ADFESAE D003 OO05eC00T TO0NET

1) slehe Fubnote T auf Selle 1 des Energleauswelses
3) JuchLeers schilipe, W
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B
Energieausweis fiir wohngebsude Std

gemat den §§ 16 ff. der Energleeinsparverordnung (EnEV) vom 7 18.1.2013

HH-2018-002097991
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer

MaBnahmen 2ur kostengUnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind & méglich 1 nicht méglich

{3
Empfohlene ModemisierungsmaBnahmen
empfohlen (fremwilliige Angaben)
Nr. Bau-oder MaBnahmenbeschreibung in in als geschatzte  geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten 2usammenhang = Einzel- | Amortisa- Kosten pro
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Hinwels: Modernisierungsempfeniungen fUr das Cebaude dienen lediglich det Information.
Ske sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
ernditlich bei f unter: Keine weitaren Angaben méglich,

rungen zu den Angaben im Energieaus
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Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebsude

gemaR den §§ 16 ff. der Energleeinsparverordnung (EnEV) vom U 18.11.2013

nzabe Gebau Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu elnem nicht unerheblichen Artell zu
anderen als Waohnzwecken genutzt werden, Ist die Ausstellung
des Ensrgleausweises gemall dem Muster nach Anlage & auf
den Gebiudeteil 2u beschrinken, der getrennt als Wohngebiu-
de zu behandeln 15t (sighe m Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieauswelt durch gie Angabe .Cebdudetail” deutlich ge-
macht,

Ermeuverbare Energien — Seite 1

ler wird darber informiert, waflr und in welcher Art srnsu.
erbare Energien genutzt werden, Bei Neubauten enthaht Seite 2
(Angaben zum EEW3rmes) dazu weltere Angaben.

Energiebedarf - Sefte 2

Det Energlebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergle-
bedarf und den Ender fd lit, Diese Angaden
werden rechnerisch ereittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundiage der Bauunterlagen bzw. gebiudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen (B, standardisierte Kiimadaten, definiertes Nutzervar-
halten standardisierte innentemperatur und innere Warmege-
winne usw.) berechnet. So 13sst sich dle energetische Qualitst
des Geb3udes unabhanglg vom Nutzerverhalten und von der
Werterlage beurteilen, Insesonders wegen der standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werre keine
Riickschlisse auf den tatsichlichen Energleverbrauch,

Prima wbedarf - Seite 2

Der Primirenergiebedarf bildet die Ensrgleeffizient des Gebsu
des ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch die soge-
nannte Vorkette” [Erkurdung Gewinnung. Verteilung Um-
wandlung) der jeweils eingesetzten Energletriger (LB Heizdl,
Gas. Strom, erneverbare Energien etc). Ein klelnar Wert sig-
nalistert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energie-
effizienz sowie eine die Ressourcen Und die Umwelt schonende
Energlenutzung. Zusatzlich kannen die mit dem Energlebedarf
verbundenen COZ-Emissionen des Gebaudes frelwillig angege-
ben werden

Energetische Qualitit der Gebiudehulle —Suite 3

Angegeben st der spezifische. auf die wirmedbertragende
Umfassungsflizhe bezogene Transmizstonswirmeveriust {For-
melzelchen in der EnEV: HT'). Er neschreiot die durchschnitt-
liche energetische Qualltit aller wirmelbertragenden Um-
fassungsflichen [AuBenwinde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert efnan guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderunger an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz var Uberhitzung) -
nes Cebdudes,

dene = Seif

Der Endenergiebedarf gibt gle nach technischen Regeln be-
rechnete. jihrlich benotigte Energlemenge TUr Helzung, LUT-
tung und Warmwasseraufbereitung an. £r wird unter Stan-
Jdardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und
Ist en Indikator flr die Energlesffiziens eines Gebdudes und
seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energle-
menge, die dem Cebiude unter Annakrme von standardiserten
Bedingungen und unter Berlicksichtigung der Energieveriuste
zugefUhnt werden muss, damit die standardisierte innentem-
peratur, der Warmwasserbedarf und die notwendige LUftung
sichergestellt werden konnen, Ein kieinar Wert signalisiert el
nen geringen Bedarf und damit aine hohe Energieeffizienz.

T viehe Fultnate 1 aul Seite 1 des Energleauswrlses

An zum EEWarmeG — Seite

Wach dem EEWarmeG miissen Meubauten in bestimmterm
Umfarg srmeerbare Energien zur Deckung des Wirme- und
Kidltebedarfs nutzen. In dem Feld Angaben zum EEWErmes”
sind die Art der eingesetzten emeuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen. Das Feld
ErsatzmaBnahmen’ wird ausgefilit, wenn die Anforderungen
des EEWarmed teilweise oder volistandig durch Malnahmen
2ur Einsparung von Energle erfllit werden, Die Angaben dianen
gegenlber der zustdndigen Behérde als Nachwels des
Umfangs der Plicnterfallung durch die ErsatzmaBnzhme und
der Einhaltung der fir das Cebiude peltenden verscharften
Anforderungswerte der EntV

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Helzkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter Ver
brauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Encrgleverbrauchs-
daten des gesamien Gebdudes und nicht der einzelnen Wahn-
einheiten zugrunde gelegt, Der erfasste Energleverbrauch fiir
die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen Wetterdaten
und mithife var Kiimafaktoren suf einen deutschiandweiten
Mittelwert umgerechnet. 5o flhrt beisplelsweise ein hoher Ver-
brauch in ginem einzelnen harten Winter nicht zu einer
schlechteren Beurteilung des Gebiudes. Der Endenergiever-
brauch glbt Hirweise auf die energellsche Qualitat des Gebiiu-
des und seiner Heizungsanlage. Ein kieiner Wer: signalisiert si-
nen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig 7u er-
wartenden Verbrauch ist jedoch nicht maglich; insbesandere
kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark
differieren, weil sie von der Lage der Wehnewnheiten im Gebiu-
de von der jewelligen Nutzung und demn individuellen Verhal-
ten der Eewohner abhingen.

Im Fall ISngerer Leerstinde wird hierflir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elekirisch betriebenen Warmwasseran-
lagen der typische Verbrauch (ber elne Pauschale berdekslch-
tgt: Gleiches gilt fir den Verorauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumklhiung. Ob und inwiswsit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
Verprauchserfassung” zu entnehmen,

Primarener b = Sei |
Der Primdranatgieverbrauch geht aus dem flr das Cebiude
insgesamt ermittelten Endenergleverbrauch hervar, Wie dar
Primatenergiebedar? wird er mithife van Umrechnungsfak-
toren ermittelt, die dle Vorkette der jewells singesetrien Engr-
gietrager berucksichtigen.

flichtanzaben fiir | ili n= Zund
Nzch der EnEV besteht die Pflicht, Inimmebilienanzeigen die in

§ 162 Absatz 1 gemannten Angaben fu machen. Die dafir er
forderlichen Angaben sind dem Energieausweis U entnzhmen,
|e nach Auswelsart der Seite 2 oder 3

Vergleichswerte—Seite 2 und 3 !
Die Vergleichswerte auf Endenergicebene sind modellhaf e
mittefte Werte und sollen ledighch Anhaltspunkte flr grobe
Verg eiche der Werle dieses Gebiudes mit den Vergleichswer.
ten anderer Gebiude sein. Es sind Bereiche angegeben. inner-
halb derer ungefihr die Werte flir die einzelnen Vergleichs-
kategarlen liegen
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