Sabine Oskoui
Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige /'
fiir die Bewertung von Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten.

Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung fiir die Marktwertermittlung und ‘
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten. DIA Zert (F) - Zertifikats-Nr. DIA-IB-460. ( )
Sprengnetter Zert (Al) - Zertifikats-Nr. 0305-009.

Rodigallee 1 in 22043 Hamburg
Amtsgericht Hamburg- St. Georg

. Telefon: 040-69 2075 51
Abteilung 902 Telefax: 040-69 20 75 52
Liubeckertordamm 4

Datum: 16.07.2025
Az.: 018/2025

20099 Hamburg

GUTACHTEN

Im Zwangsversteigerungsverfahren
Aktenzeichen des Gerichts: 902 K 23/24

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

fiir den 289/10.000stel Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit
dem Sondereigentum an der 2 %2 -Zimmer-Wohnung It. Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2
im Erdgeschoss links im Gebdude Nedderndorfer Weg 2a fiir das mit einer Mehrfamilien-
hausanlage bebauten Grundstiick in 22111 Hamburg-Horn, Nedderndorfer Weg 2a-2e.

* In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist eine Vormerkung zur Sicherung des bedingten und
auflosend befristeten Anspruchs auf Riickiibertragung des Eigentums eingetragen.

Der lastenfreie' Verkehrswert des Sondereigentums, bei unterstellter freier Lieferung
wurde zum Wertermittlung-/Qualititsstichtag 27.05.2025 ermittelt mit rd. 177.000,00 €.

Hinweis: Der Verkehrswert wurde ermittelt auf der Basis der dufleren Inaugenscheinnahme.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

" In Bezug auf Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Hamburg-St. Georg vom 04.03.2025. Geschiftszeichen des Gerichts: 902 K 23/24.

Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
gemil §§ 74a Abs.5, 85a Abs.2 ZVG.

Am 08.05.2025 wurde ein Ortstermin anberaumt auf Dienstag, den 27. Mai 2025 um 11.00 Uhr.
Dem Schuldner sowie dem Rechtsbeistand des Gldubigers wurde die Mitteilung schriftlich tiber-
mittelt. Das Schreiben an den Eigentiimer/Schuldner wurde per Einschreiben/Einwurf iibermittelt.
Der WEG-Verwaltung wurde der Termin, per E-Mail, am 08.05.2025 mitgeteilt.

Zum anberaumten Termin war niemand anwesend. Am 28.05.2025 wurde der Schuldner schriftlich
gebeten sich bis zum 12.06.2025, in Bezug auf die Festlegung eines erneuten Termins zur Begut-
achtung, mit der Sachverstindigen in Verbindung zu setzen. Das Schreiben blieb unbeantwortet.

Das Bewertungsobjekt konnte daher nur von auflen besichtigt werden. Alle Angaben zum Bauwerk/
Sondereigentum erfolgen demnach auf der Basis der Einsicht in die Bauakte, der dort vorhandenen
Pliane sowie der Teilungserkldrung und auf Grundlage der beschriankten Begutachtungsmoglichkeit.

Demnach ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass Abweichungen vom unterstellten zum
tatsiichlichen Zustand bestehen konnen die durchaus werterheblich sein konnen.

Kurzprofil

Das Bewertungsgrundstiick, Flurstiick 449 mit gesamt 2.034 m? Grundstiicksgrofie ist mit einer
Mehrfamilienhausanlage bestehend aus 5 aneinandergereihten Wohnhiusern - Nedderndorfer Weg
2a, 2b, 2c, 2d, mit insgesamt 40 Wohneinheiten (It. Teilungserkldrung) bebaut.

Die Mehrfamilienhausanlage wurde in 4-geschossiger Bauweise mit Dachgeschoss unter flach-
geneigtem Dach erstellt. Das Bauwerk ist unterkellert.

Baujahr: Fiir das Vorhaben wurde 1955 der Genehmigungsbescheid erteilt.

Nach Informationen der WEG-Verwaltung vom 25.03.2025 sind folgende Mangelhaftigkeiten am
Gemeinschaftseigentum vorhanden:
= Treppenhausrundverglasung erneuerungsbediirftig;

» Mauerwerksfugen gro3tenteils schadhaft.
Vgl. Punkt 3.2.4 im Gutachten.

Gemil Teilungserkldarung handelt es sich bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum It. Auf-
teilungsplan Nr. 2 (289/10.000stel Miteigentumsanteil) um die Wohnung, belegen im Gebédude
Nedderndorfer Weg 2a, Erdgeschoss links.

Wohnfliche: rd. 58 m2.2

? Hierin ist der Balkon mit V2 seiner Grundfliche der Wohnfliche zugerechnet.
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Nach dem Aufteilungsplan besteht die Wohnung aus 2 %2 Zimmer,” Flur, Kiiche. Bad/WC und
Balkon.

Verwalter: Reinicke Immobilien GmbH in Hamburg.

Das Sondereigentum dient Wohnzwecken und wird, nach vorliegenden Informationen, eigen
genutzt.

e FEin Energieausweis fiir das Gebdaude wurde iibermittelt - vgl. Punkt 7.2.

e Verdacht auf Hausschwamm, 6kologische Altlasten etc. besteht, nach Informationen der
WEG-Verwaltung, nicht.

e Im Baulastenverzeichnis sind — gemif schriftlicher Auskunft vom 12.02.2025 — keine
Belastungen eingetragen.

Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs von Horn-Geest, Blatt 1522:

- Lfd. Nr. 1 zu 1: Vormerkung zur Sicherung des bedingten und auflosend befristeten
Anspruchs auf Riickiibertragung des Eigentums fiir xx*, gemil Bewilligung vom
28.05.2019 - URNR. 1697/2029 (ON 11) eingetragen am 28.12.2020.

In der Zwangsversteigerung hiingt das Schicksal (Erléschen oder Bestehenbleiben) eines dinglichen
Rechtes von seiner Rangstelle ab. Deshalb ist das Bestehen bleiben eines Rechtes in der Zwangsver-
steigerung auch fiir Rechte in Abteilung II nicht gesichert. § 8 ImmoWertV21 findet in der Zwangs-
versteigerung, in Ansehung der Grundbuchrechte, keine Anwendung. Es ist stets der lastenfreie
Wert eines Grundstiicks zu ermitteln.

Bei der Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Riickiibertragung des
Eigentums handelt es sich um ein sogenanntes Schutzrecht des Verkiufers/Uberlassenden eines
Grundstiickes.

Die Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Riickiibertragung ist dem personlichen
Verhiltnis der/des Eigentiimer/s geschuldet. Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des
Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten. Sie beeinflussen daher die Hohe des Verkehrswertes
nicht.

Die Eintragung, im Zuge des Verfahrens, zu beurteilen obliegt dem Gericht.

? GemiiB DIN 283 sind dies Wohn- und Schlafkammern von mind. 6 und weniger als 10 m? Wohnfliche.
* Aus Datenschutzgriinden bleiben persénliche Daten ungenannt. Diese sind dem Gericht bekannt.

Az.: 018/2025 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 2 Seite 3
Nedderndorfer Weg 2a in 22111 Hamburg-Horn



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstidndige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
INNAIESVETZEICHTIS ..ot e ettt ettt e e e e e e e e e e e e et ee et s e e e e e e e e e e eeebnnnnnnan seeeeeaaeaeeaeees 4
1 Allgemeine ANGADeN ....uuueeeeeeiiieeeii e e 6
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt..........vovuuiiiii i 6
1.2 Angaben zum Auftrag@eber..........iiiiuuiiiii e 6
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung.............ooeeiiimiiiiiiiii e, 6
2 Grund- und Bodenbeschreibung.........eceiiiimiemmiimmmmee e s 9
2.1 TSP PPT 9
22 Auszug aus der Liegenschaftskarte ...........cooooe i 14
2.3 Grundstiicksgrofie, Gestalt und FOIm.............oeuuuiiiiiiiiiiii e 15
2.4 ErSChIEBUNG ..ottt e e e e e 15
2.5 Privatrechtliche STtUAION .......oeiiiieeiiieie e 16
2.6 Offentlich-rechtliche SItUAION ...........ccveeiieeeetieeee e e 18
2.6.1 ST 1 T ) TR 18
2.6.2 BauplanungSrecht............uue e e 18
2.6.3 BauordnungSIeCht «....ceeuuuuee e e e 19
2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation .............ccccceevvvvvvnennnnennn. 19
2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen ..............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiic e, 20
2.9 Derzeitige Bebauung@/NULZUNZ ........cccvuuiiiiieie e e e e e 20
3 Beschreibung der Gebiude und AuBlenanlagen ........cccceeiiiiimmmmeeeiininenseesinnnnneenn, 21
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung............coooviiiiiiiiiiiiiiiin 21
3.2 Beschreibung des Gebidudes und der Auflenanlagen im gemeinschaftlichen

2 Fe31 10183 PP P PSP P P PPPRRRPR 22
3.2.1 Gebidudeart, Baujahr und AuBenansicht .............cooiiiiieiiiiiiiiie e 22
3.2.2 Gebidudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach) ...........ccoeeviiieninannnes 23
323 Allgemeine technische Gebdudeausstattung ...........ccevveererreeuiiissieeesereeeeeeeeeeee e 24
324 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebdudes..............ccoovvviviiiiiinnennnn. 24
33 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum............cccooooiiiiii e 25
34 Allgemeine Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen..............ccoovveviiiennnnnn. 26
4 Beschreibung des Sondereigentums..........ccceeiiiimmmciiiirmmsinnirn s snss s nsnss 28
4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung/Fliche, Sondernutzungsrechte.............. 28
4.1.1 WOhNUNZSAUSSTALLUNG ....eeeeeee e e ee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeee i ens 29
5 Ermittlung des Verkehrswerts ......cceecciiimieciiiiimmmnsinssnsnss s ssss s s sssssssssnnmnnes 30
5.1 Definition des Verkehrswertes § 194 Baugesetzbuch.............ocoovieiiiiiiiiiiiiiiiciinieeenn. 30
5.2 Verfahrenswahl und Begrindung ...............ueiiiiiiiiiiiiii e 31
53 BOdenWerterMITEIUNG ......euueeesee e cee ettt et e e e e e e e ennr s e eas 32
5.3.1 Bodenwertermittlung des Gesamt@rundsSticks ..........ooevuiviiiiiieiiiiiiiceeeeiee e 34
5.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Sondereigentums .............coceuueeeeenieeennnnnn. 35
54 VergleichSWertermittlung...........oouviiiiiiiiuii e 36
5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung...................... 36
542 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors ...........cccoooovvviennnnnen. 37
Az.: 018/2025 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 2 Seite 4

Nedderndorfer Weg 2a in 22111 Hamburg-Horn



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstidndige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

5.5 Ertragswertermittlung ... ....coouuuiiiiiiie e e e 39
5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung........................... 39
552 ErtragSwertbereChnUNG ........cooviiiiuiiii e e 40
5.5.3 Erldauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung............cc..c.ceeeeeeee. 41
5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen...........cccoeevvviiiieiiiinniinneennn. 46
5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen.............oooooeiiiiiiiiii e 46
5.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse..........veuvveiiiiiiiiiiiiiiiiniieecieee e 47
5.6.3 Zusammenstellung der VerfahrensergebnisSse ........cuuveeieiiieinieiieei e eeeenas 47
5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse ........coouuuuueiiiieeiiie e e e 47
5.7 VEIKENISWETL ..ot e ettt e et e et e ena e e e ennas 48
5.8 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ............coceuieiiiiiiiiiiniiieiiieeeeeeen 50
5.9 Verwendete Wertermittlungsliteratur U.a. .....ceeureeeeereieenieieeeini e e e e e e 50
6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung .........cceeeimmiiimicnimeciinnee e, 51
7 N 11 P 7 o 52
7.1 PlanzZeiChnUNZen ... ..cceeeiie e e e e e 52
7.2 ENEIZICAUSWELS ..ttt et e e e e e e e e e e et et e e e e e e e e s e e e e e e e e e ee e 52
Az.: 018/2025 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 2 Seite 5

Nedderndorfer Weg 2a in 22111 Hamburg-Horn



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstidndige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Eigentiimer:

2 V> -Zimmer-Wohnung.
289/10.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Nedderndorfer Weg 2a, 2b, 2c, 2d, 2e.

Verbunden mit dem Sondereigentum an der im Gebéude
Nedderndorfer Weg 2a, Erdgeschoss links belegenen
Wohnung (Nr. 2 des Aufteilungsplans).

Nedderndorfer Weg 2a in 22111 Hamburg-Horn.

Amtsgericht Hamburg-St. Georg; Wohnungsgrundbuch von
Horn-Geest.
> Band 46; Blatt 1522. Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 1.

VerduBerungsbeschriankung im Bestandsverzeichnis: Die
VerduBerung des Wohnungseigentums bedarf, ausgenommen
die VerduBerung an Ehegatten, Verwandte in gerader Linie
sowie im Wege der Zwangsvollstreckung, der Genehmigung
des Verwalters.

Gemarkung: Horn-Geest; Flurstiick 449; Gebiude- und
Freiflache Horner Landstrale, Nedderndorfer Weg 2a, 2b, 2c,
2d, 2e mit 2.034 m?2.

Amtsgericht Hamburg-St. Georg
Liibeckertordamm 4 in 20099 Hamburg.

Auftrag vom 05.03.2025 (Datum des Auftragsschreiben);
Auftragseingang: 07.03.2025.

dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zum Zwecke der Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes zu schitzen.

Ortsbesichtigung: 27.05.2025.

AuBenbesichtigung: 27.05.2025.

Die Sachverstindigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui.

Az.: 018/2025 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 2 Seite 6
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Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Praambel zur
Mingel/Schadensbeurteilung:

Vom Auftraggeber wurde, fiir diese Gutachtenerstellung,

die Gerichtsakte iibersandt, im Wesentlichen mit folgenden

Unterlagen und Informationen:

> Abschrift aus dem Grundbuch von Horn Geest, Band
46, Blatt 1522 vom 05.02.2025;

» Eintragungsbekanntmachung in das Grundbuch;

» Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulasten-
verzeichnis vom 26.02.2024;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster: Liegenschafts-
karte und Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom
12.02.2025.

Von der Sachverstindigen wurden u.a. folgende Auskiinfte
und Unterlagen angefordert/beschalfft:

» Bewilligung vom 28.07.2019 - Urkunde 1697/2019H;
» Einsicht in die Bauakte am 06.05.2025 nebst Erstellung
von Kopien und Fotos u.a. Genehmigungen, Grundriss-
zeichnungen, Aufteilungspline;

Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 14.03.2025;
Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild;

Miet- und Preisinformationen:;

Der Grundstiicksmarkt in Hamburg, aktuelle Ausgabe
der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses;
Aktueller LBS-Immobilienmarktatlas fiir Hamburg und
Umgebung;

» Informationen zum Bodenrichtwert;

» Aktuelles Wohnlagenverzeichnis Hamburg.

YV VY

Y

Von der WEG-Verwaltung wurden nachfolgende Unter-

lagen - per Mail - iibermittelt:

> Teilungserklirung nebst Anderung/Eigentumsordnung,
Geschossgrundrisse;

» Informationen zu Mangelhaftigkeiten, Hohe Hausgeld
und der Erhaltungsriicklage;

» Energieausweis.

Die Sachverstindige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.

Demnach wurden Baumingel und -schédden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstindige kein
Bauschadenssachverstiandiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Mingel/ Schiden/Unzulidnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt.

Az.: 018/2025
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Hinweise zur Beurteilung von
Rechtsfragen etc.:

Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und
Bauschiden, Feststellung von Altlasten/ Kontaminierungen
u.d. gehort im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht
zur Sachverstindigenpflicht.

Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten — denn
Untersuchungen bestehender Gebiude auf Schiden sowie
Bodenuntersuchungen sind sehr aufwendig und kosten-
intensiv, umfassen viele Sachgebiete und sind exakt nur
unter Einschaltung verschiedener Sachverstindiger oder
von Bauinstituten durchzufiihren.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung sind Méngel/ Schiden
nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen, sie
haben daher nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vor -
handenen Miingeln / Schiden bzw. deren Wertminderung
auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Be -
sichtigungstag offensichtlichen Ausmaf beriicksichtigt
worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméngel/
Schiden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts von der Sachverstindigen
keine Gewéihr iibernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden Einschiit-
zungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes,
zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertrdgen etc.
(insbesondere nach MafBstiben der Immo WertV) vorge-
nommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitit in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf die Zulassung
eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsdnderungen).

Ein Baurecht o.4. kann nur aus den einschldgigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschidtzung eines
Sachverstidndigen hergeleitet werden.

Az.: 018/2025
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Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschitz -
ung der Sachverstindigen, im Zuge der Verkehrswerter-
mittlung, keinen rechtlichen Anspruch.

Rechtsfragen zu klidren gehort nicht zum Aufgabengebiet
eines Sachverstidndigen — hierzu sind entsprechende
Behorden oder Juristen berechtigt.

1.4 Besonderheiten des Auftrages

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde nicht ermoglicht. Eigenstiandige Erkennt-

nisse der Sachverstindigen, in Bezug auf den Zustand der gemeinschaftlichen Fldachen und des zu
bewertenden Sondereigentums sind daher nicht moglich. Das Gutachten wird demzufolge auf der
Grundlage vorliegender Informationen insbesondere aufgrund von Dokumentationen aus der Bau-
akte, Teilungserkldrung/Aufteilungspldne sowie auf Basis der Aullenbesichtigung erstellt.

Fiir die Wertermittlung wird ein normaler Bauzustand des Gebiudes, entsprechend dem Baujahr,
ohne gravierende Baumingel, -schidden bzw. sonstigen Besonderheiten angenommen.

Fiir Mangelhaftigkeiten im gemeinschaftlichen Eigentum wird zugrunde gelegt, dass diese iiber die
Erhaltungsriicklage finanziert werden (konnen). Anstehende Modernisierungsmaf3nahmen sind nicht
geplant/beschlossen, gemél Schreiben der WEG-Verwaltung vom 25.03.2025.

Die Wertermittlung basiert auf der Annahme, dass sich das Sondereigentum in einem fiir das
Baujahr und die Objektart iiblichen Ausstattungsstandard/Zustand befindet.

Ggf. bestehende Abweichungen konnen durchaus bestehen und wéren demnach zusitzlich zu
wiirdigen. Fiir das Wagnis, das der fiir die Wertermittlung unterstellte Zustand vom tatsidchlichen
Zustand abweichen kann, wird ein Risikoabschlag vorgenommen.5

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Horn im Bezirk Hamburg-Mitte. Der Bezirk
verlauft quer durch die Hansestadt von der westlichen bis zur Ostlichen Landesgrenze und um-
fasst 19 Stadtteile.

Horn liegt als ostlicher Stadtteil Hamburgs zwischen A 24 im Norden, Schiffbeker Weg im Osten,
der Bille im Siiden und der Giiterumgehungsbahn im Westen.

Grof3e Kleingartengebiete siidlich der Bergedorfer Stral3e bis zum Elbe- Nebenfluss Bille, die
Horner Rennbahn im Norden und der nach diesem Stadtteil benannte Horner Kreisel — die
Einfidelung der Autobahn nach Liibeck und Berlin- haben Horn in ganz Hamburg bekannt gemacht.

> Da der Zutritt zum Versteigerungsobjekt nicht erzwungen werden kann, ist es nicht immer vermeidbar,
dass das Gutachten auf der Grundlage unvollstindiger oder ungesicherter Tatsachen bzw. aufgrund von
Unterstellungen erstattet werden muss (vgl. BGH Urteil vom 20.05.2003 — VI ZR 312/02, Stober, ZVG, 20
Aufl. § 74a Anm. 10,5 und 10.6).
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Bevor der Zweite Weltkrieg ausbrach, wurde der Stadtteil in den 1920er- und 30er-Jahren gro3-
flichig mit Geschosswohnungen bebaut. Wie fast {iberall im Osten der Stadt waren die Kriegszer-
storungen hier besonders gravierend.

Seit dem Wiederaufbau prigen Gebdude im typischen Hamburger Backsteinstil sowie kleine Parks,
Griinflichen und Schrebergirten das Bild des Stadtteils.

Bundesland: Hamburg.

Stadtteil und Einwohnerzahl: Hamburg: rd. 1,85 Mio. Einwohner;

Bezirk Hamburg-Mitte: 312.641 Einwohner.
Stand: 31.12.2023;

Stadtteil Horn: 38.857 Einwohner. Stand: 31.12.2023.

Uberbrtliche Anbindung/ A 24 Anschlussstelle Hamburg-Horner Kreisel: rd. 2-3 km
Entfernungen: entfernt.

Flughafen Fuhlsbiittel: ca. 12-13 km entfernt;
Hauptbahnhof und Hamburg-City: ca. 6-7 km entfernt.
Innerortliche Lage: Nord-Ostlich von der Hamburger-City gelegen.

Geschiifte des tiglichen Bedarfs sind im ndheren Umfeld.
Schulen und Arzte sind im Stadtteil vorhanden.

Die U-Bahnstationen: Rauhes Haus und Horner Rennbahn
sowie Bushaltestellen befinden sich in naher Erreichbarkeit.

Wohnlage: Normale Wohnlage.6

Art der Bebauung und Nutzung in  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; 3-5-geschossige
der Stralle bzw. direktem Umfeld: Bauweise; vorherrschend geschlossene Bauweise.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich gegeniiber dem
Horner Park.

Beeintrdachtigungen: Entsprechend der Lage an der (Durchgangs-)Strae: Horner
Landstrae und dem Umfeld.

Topographische Grundstiickslage: Im Bereich Nedderndorfer Weg: leichte Hanglage.

% GemiB Wohnlagenverzeichnis der Freie und Hansestadt Hamburg.
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» Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen
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Infrastruktur Name Entfernung' | Richtung
Flughafen Hamburg Airport 10,28 km NW
Bahnhof Horn 1,62 km NwW
Autobahnauffahrt 1 AS Hamburg-Horn, A24 1,11 km NW
Hamburg 5,66 km A
Nahe gelegene Zentren | Norderstedt 14,95 km NW
Liibeck 53,69 km NO
"Luftlinie
Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, Tele Atlas Deutschland GmbH, Harsum

Aktualitit:  April 2008
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» Luftbild

MabBstab (im Papierdruck): 1:2.000 | ]

0 200 m
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafistabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der
Stadt Hamburg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das
gesamte Stadtgebiet Hamburg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Stand: 2021

Az.: 018/2025 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 2 Seite 12
Nedderndorfer Weg 2a in 22111 Hamburg-Horn



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstidndige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

» Auszug aus dem Stadtplan
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Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz ''Namensnennung
- Weitergabe unter gleichen Bedingungen'' 2.0 verfiighar

Der Stadtplan enthilt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend
fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemél der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien
Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche
Zwecke genutzt werden. Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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2.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht maBstibliche Darstellung —

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung A-USZUQ aus dem
Neuenfelder Stralle 19 LlegenSChaﬂSkataSter
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 12.02.2025
Flurstiick: 444 Aufiragsnummer: B33-2025-2120010890

Gemarkung: Hom Geest

32571705

5g33T07

5 g F =0 Mater

Diese Karte ist geschitzt. Venvielfiltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI 5.135) in der jeweils geltenden Fassung zul3ssig.
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2.3 Grundstiicksgrofie, Gestalt und Form

Grundstiicksgrofle, Gestalt und Flurstiick 449: 2.034 m2.’

Form: UnregelmiBige Grundstiicksform. Eckgrundstiick.

2.4 ErschlieBung
» Horner LandstraBe

StraBenbeschreibung:8 Die Horner LandstraBle gestaltet sich - je nach Abschnitt -

unterschiedlich. Teilweise ist die Stral3e eine Einbahnstrafle.
Hochstgeschwindigkeit 50 km/h.
Je nach Streckenabschnitt stehen 2 bis 5 Fahrstreifen zur

Verfiigung. Radwege (Fahrradweg) sowie Gehwege sind
vorhanden. Fahrbahnbelag aus Asphalt.

" GemiB Auszug aus dem Liegenschaftskataster und Grundbuch.
8 Quelle: Internet/u.a. onlinestreet.
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Anschliisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:9

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

2.5 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Die Stralle: Nedderndorfer Weg ist eine Wohnstral3e
(Anliegerstra3e).

Hochstgeschwindigkeit betrdagt 30 km/h.

Gehwege sind vorhanden. Es sind Parkfldchen in der Straf3e
vorhanden. Fahrbahnbelag: Asphalt.

Elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung,
Anschluss an Schmutz- und Regenwassersiel.

Ubliche Medienanschliisse.

Grenzbebauung der Baukorper - vgl. Liegenschaftskarte.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die
Wertermittlung wird ein normal tragfihiger Baugrund, ohne
Grundwasserschidden unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Grundbuch
von Horn-Geest, Blatt 1522 vom 05.02.2025 vor.

Im Bestandsverzeichnis ist eine VerduBerungsbeschrinkung
eingetragen: Die VerduBerung des Wohnungseigentums bedarf,
ausgenommen die Verduferung an Ehegatten, Verwandte in
gerader Linie sowie im Wege der Zwangsvollstreckung, der
Genehmigung des Verwalters.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs sind folgende Ein-
tragungen vorhanden. '

Lfd. Nr. 1 zu 1: Vormerkung zur Sicherung des bedingten und
auflosend befristeten Anspruchs auf Riickiibertragung des
Eigentums fiir xx;'' gemiiB Bewilligung vom 28.06.2019 -
URNr. 1697/2019 (ON11) eingetragen am 28.12.2020. 12

? Soweit offensichtlich bzw. aus der Bauakte/vorliegenden Unterlagen erkundbar.
' Es wird unterstellt, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen wurden,

diese wiren ggf. zusitzlich zu wiirdigen.

""" Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird hier der Name etc. nicht angefiihrt.
"2 Die Vormerkung ist dem personlichen Verhiltnis der/des Eigentiimer/s geschuldet.
Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Lfd. Nr. 2 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Hamburg- St. Georg, Az: 902 K 23/24, ON 12);
eingetragen am 05.02.2025."

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Dritte Abteilung des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
entsprechend bei der (Erlos-)Aufteilung im Zuge des Zwangs-
versteigungsverfahrens beriicksichtigt werden.

Da in Zweite Abteilung des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sowie Informationen zu Kampf-
mittelablagerungen und Bombenblindgiinger sind soweit aus
vorliegenden Informationen/Unterlagen ersichtlich nicht
bekannt bzw. wurden der Sachverstindigen nicht mitgeteilt.

Diesbeziiglich wurden keine Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt. Ggf. vorhandene Besonderheiten sind
daher zusdtzlich zu wiirdigen.

Hinweis zum Kampfmittelverdacht:]4 Das Grundstiick befindet
sich in einem Bereich mit Bombenblindgingerverdacht.

Das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem 2. Weltkrieg
kann nicht ausgeschlossen werden.

Vor Eingriffen in den Baugrund/Bauvorhaben muss der
Grundeigentiimer oder eine von ihm bevollméchtigte Person
einen Antrag auf Gefahrenerkundung/Luftbildauswertung bei
der GEKV (Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht) der
Feuerwehr Hamburg stellen.

Fiir die Wertermittlung wird angenommen, dass die Situation
in Bezug auf Kampmittelablagerungen etc. als auch in Bezug
auf Kontaminierungen/Altlasten u.a., im Zuge der Bebauung,
entsprechend den notwendigen Anforderungen gepriift und ggf.
notwendige Mafinahmen sachgerecht ausgefiihrt wurden.

" Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis der/des Eigentiimer/s geschuldet.
Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
'* Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 12.02.2025.
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2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten

Eintragungen im Fiir das Flurstiick 449 der Gemarkung Horn Geest sind im

Baulastenverzeichnis: ° Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen
Bauordnung (HBauO) vom 14.12.2005 keine Belastungen
eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfithrung des
Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenidhnliche Belastun-
gen oder Beschrinkungen wie z.B. Hofgemeinschaften be-
griindet worden sein konnen.

2.6.2 Bauplanungsrecht
Auszug aus dem Bebauungsplan. Quelle: Bebauungspline online

- nicht maBstibliche Darstellung —

\ =

BETRIEBSHOF /
{HA ,Bunazn uqtﬂan;ié AG)
JaZ $ 5

Festsetzungen im Bebauungsplan:  Fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiickes gilt der Be-
bauungsplan Horn 19 mit den Festsetzungen:
WR  =reines Wohngebiet;

v = 4-geschossige Bauweise;
g = geschlossene Bauweise.
Griin = nicht liberbaubare Fldchen.

Baugrenzen (blau) und Baulinien (rot) sind zu beachten.
Feststellungsdatum: 04.07.1966.

'> GemiB der schriftlichen Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 12.02.2025.
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2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage der Teilungserkldrung/Aufteilungspline sowie auf der
Basis der in der Bauakte befindlichen Unterlagen, in Bezug auf das zu bewertende Sondereigentum,
durchgefiihrt.

Das Vorliegen aller notwendigen Baugenehmigungen bzw. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen dazu der Baugenehmigung/en plus dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Deren Priifung ist nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.

Bei dieser Wertermittlung wird daher die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

Die Bauakte wurde am 06.05.2025 eingesehen. In der Bauakte waren nachfolgende, fiir die Wert-

ermittlung relevante, Dokumentationen vorhanden:

» Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 12.12.1957;

» Vorhaben: Errichtung von 5 Wohnhéuser mit 40 Wohneinheiten: Bauantrag vom 14.01.1955;
Genehmigungsbescheid Nr. 464/54 vom 15.09.1955; Bescheinigung zur Rohbaubesichtigung
vom 01.10.1956;

» Vorhaben: Einbau eines Erdtank 30 m3: Baugenehmigung Bi/BA3/00281/2001 vom 31.07.2001;
Mitteilung iiber die endgiiltige Fertigstellung vom 24.09.2001.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21).
(Grundstiicksqualitit):

Beitrags- und Abgabenzustand: ErschlieBungsbeitrige: Die Stralen Nedderndorfer Weg und
Horner Landstraf3e sind endgiiltig hergestellt worden. Fiir
die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitriage
nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrige: Vor den Fronten zu den Stralen Neddern-
dorfer Weg und Horner Landstraf3e liegt ein Schmutz- und
Regenwassersiel.

Fiir das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der
jetzigen besielten Frontlinge des Grundstiicks keine Siel-
baubeitrige mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrige: Die Bescheinigung erstreckt sich
nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschluss-
leitungen.

Wohnungseigentum: Es handelt sich um Wohnungseigen-
tum. Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitridge
sind die einzelnen Wohnungseigentiimer nur entsprechend
ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.
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Fiir Sielbeitrige besteht dagegen die personliche Haftung
des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, vertreten durch die
Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und
Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrige, erklért hierzu folgen-
des: ,,Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsver-
waltung des Wohnungseigentums nimmt die Freie und
Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender
Sielbeitrdage (§ 10 Abs. 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz
in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur fiir jeden
Bruchteil der Sielbeitrige in Anspruch, zu dem die Mit-
eigentiimer am Grundstiick beteiligt sind. Die personliche
Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner
(nach dem Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erkldrung
unbertiihrt.*

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermégensméligen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestitigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Bebauung/Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick, Flurstiick 449 mit gesamt 2.034 m? Grundstiicksgrof3e ist mit einer
Mehrfamilienhausanlage bestehend aus 5 aneinandergereihten Wohnhausern - Nedderndorfer Weg
2a, 2b, 2c, 2d, mit insgesamt 40 Wohneinheiten (It. Teilungserkldrung) bebaut.

Auf dem Grundstiick befinden sich Pkw-Stellpldtze im Freien.
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3 Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Zum Ortstermin konnte nur eine Aulenbesichtigung stralenseitig und im Bereich der Hauszugénge
erfolgen.

Grundlage fiir die Beschreibung sowie fiir die Wertermittlung sind daher die Dokumentationen aus
der Bauakte und der Teilungserklirung nebst Anderung/Aufteilungspline.

N E

Der tatsidchliche Ausbau- bzw. Innenzustand des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen
Eigentums konnten nicht festgestellt werden - eigenstidndige Erkenntnisse der Sachverstindigen
sind daher nicht moglich. Fiir diese Wertermittlung konnen diesbeziiglich nur Annahmen in Bezug
auf den Zustand (zum Wertermittlungsstichtag) — nach Aktenlage - getroffen werden.

Das Gutachten wird auf der Grundlage der vorliegenden Informationen und auf Basis der Auflen-
besichtigung, zum Zeitpunkt des Ortstermins, erstellt.
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Die Wertermittlung basiert auf der Annahme, dass sich das Sondereigentum und das gemein-
schaftliche Eigentum in einem fiir das Baujahr und die Objektart iiblichen Zustand/Ausstattungs-
standard befinden und keine gravierenden Baumiingel/-schiden etc. vorhanden sind. Es wird
angenommen dass die tatsdchliche Ausfithrung des Vorhabens mit den Planunterlagen aus der
Bauakte bzw. den Aufteilungsplédnen iibereinstimmt.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wird vorausgesetzt.

Es konnen Abweichungen vom dem in der Wertermittlung unterstellten Zustand zum tatsdch-
lichen Zustand bestehen, welche durchaus wertbeeinflussend sein konnen.

3.2 Beschreibung des Gebiudes und der Aulenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

» Schnittzeichnung - Foto aus der Bauakte (nicht maBstébliche Darstellung)
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3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebidudeart: Nedderndorfer Weg 2a:
Mehrfamilienhaustrakt in 4-geschossiger Bauweise mit
(Dach-)Geschoss unter flachgeneigtem Dach.

Das Gebéude ist unterkellert.
2-Spénner-ErschlieBung.
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Baujahr: Fiir das Vorhaben wurde 1955 eine Baugenehmigung erteilt.
Die Rohbaubesichtigung erfolgte 1956.

Modernisierungsmafnahmen: = Diesbeziiglich wurden der Sachverstdndigen keine
Informationen tibermittelt.

AufBenansicht: Verblendmauerwerk.

3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)16

Fundamente: Sohlplatte.

Konstruktionsart: Massivbauweise.

Wiinde: Verblendmauerwerk, Mauerwerk, Leichtwinde u.4.
Geschossdecken: Vermutlich Massivdecken.

Dach: Flachdach auf Holzschalung mit Pappe zweilagig abgedeckt.

Im Dachgeschoss befinden sich, geméf der vorliegenden
Beschreibung in der Bauakte: Trockenboden und Abstell-
rdume, den Wohnungen, zur Nutzung, zugeordnet.

» Aufteilungsplan - Kellergeschoss

Foto aus der Bauakte - nicht maB3stébliche Darstellung

Keller: Gemail den Beschreibungen in der Bauakte ist dieser
ausgebaut mit Garagen, Abstellriume und Waschkiiche.

'® GemiB den vorliegenden Planunterlagen und Beschreibung aus der Bauakte. Eine detaillierte
Baubeschreibung war in der Bauakte nicht vorhanden.
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» Aufteilungsplan - Dachgeschoss

Foto aus der Bauakte - nicht maB3stébliche Darstellung

3.2.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz.

Elektroinstallation: U.a. Klingel- Gegensprechanlage, Tiiroffner.

Ubliche Medienanschliisse.

Heizung/ Olheizungsanlage.
Warmwasserversorgung: Baujahr Wirmeerzeuger: 1998 - gemil Energieausweis.

Es liegt ein Energieausweis vor - vgl. Punkt 7.2.

Auswirkung des Gebiudeenergiegesetz (GEG): Es wird, fur
die Wertermittlung angenommen, dass die Konstruktion und
das Betriebsverhalten der Anlage den Anforderungen der
GEG entspricht.

3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besondere Bauteile im Keine erkennbar.
gemeinschaftlichen Eigentum: 17

Besondere Einrichtungen im Keine bekannt.
gemeinschaftlichen Eigentum: 18

"7 Besondere Bauteile im gemeinschaftlichen Eigentum soweit sie das Sondereigentum mitprigen.
'8 Besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum soweit sie das Sondereigentum mitprigen und
soweit dies aus vorliegenden Unterlagen erkennbar ist.

Az.: 018/2025 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 2 Seite 24
Nedderndorfer Weg 2a in 22111 Hamburg-Horn



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Mangelhaftigkeiten etc. im Gemil Informationen der WEG-Verwaltung vom 25.03.2025
gemeinschaftlichen Eigentum: " sind folgende Mangelhaftigkeiten am Gemeinschaftseigentum
vorhanden:

= Treppenhausrundverglasung erneuerungsbediirftig;
= Mauerwerksfugen groBtenteils schadhaft.

— :
I o . #
|

3.3 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Ver- und Entsorgungsleitungen bis an das offentliche Netz.

Zufahrts- Zugangsbefestigungen, Einfriedungen, Pflanzungen, Wiese etc..

" Der Wertermittlung ist zugrunde gelegt, dass Erhaltungs-/Sanierungsmafinahmen etc. im
gemeinschaftlichen Eigentum, aus der Erhaltungsriicklage finanziert werden (kénnen).
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3.4 Allgemeine Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Auszug Vertrag iiber die Einrdumung von Sondereigentum vom 31.10.1961:

,I: ... Dabei wird vereinbart, dass die Keller- und Bodenrdume gemeinschaftliches Eigentum aller
Wohnungseigentiimer bleiben, so dass die einzelnen Wohnungseigentiimer die ihnen zugewiesenen
Keller- bzw. Bodenrdume nur zur Benutzung erhalten.*

Ertrige aus gemeinschaftlichem Eigentum:
Gemail Mitteilung/Schreiben der WEG-Verwaltung, vom 25.03.2025, werden gemeinschaftliche
Ertrige erzielt aus Einnahmen aus der Vermietung von Abstellrdumen und Pkw-Stellplidtzen im

Gemeinschaftseigentum: ca. 3.000,00 € p.a.
» Die Ertriage werden der Erhaltungsriicklage zugefiihrt.

Sonstige Vereinbarungen, Besonderheiten etc.:
Auszug aus der Eigentumsordnung vom 20.02.1985:

§ 7

Instandhaltungspflich=

{1) Der Wohnungseigentiimer ist vorbehaltlich der Sitze 2 und 3
verpflichtet, die dem Scndereigentum unierliegenden Gebdude-

teile (§ 2 der Miteigentumsordnung) ordnungsgemiss instand su
halten und instand zu setzea., Die Instandhsaltung und Instand-
setzung der WohnungsabschluBtiren, der huBenfenster und anderer
Telle des GebHudes, die flir dessen Bestand erforderlich sind,
sowie von Anlsgen und Einrichtungen, die der gemeinachaft-

lichen Gebrauch dienen, obliegt, such wenn sie sich im Bereieh

der dem Sondereigentum unterliegenden Riure befinden, dem Wohnung-
eigentiimer insoweit, als sie infolgs unsachgemisaser Behandlung
durch den Wohnungseigentiimer, seine dngehdrigen oder Personen, den
ar die Wohnung oder einrelne Rume iberlazasen hat, notwendig werde:
Lie Behebung von Glasschiden an ~enste:n und Tiren, die sich im
Bereich dem Sondereigentum unterliegenien Piume befinden, dliegt
jedoch ohne Rilcksicht suf die Ursacha ¢v& Schadens dem Wohnungseig
timery Die- Vornahme reiner Schnheitsropnrsturen innerhalb der
Wohnung, 4. h, das Teapezieren, Anstreichen oder Kalken der Winde
und Decken, der Inmmenanstrich der AuBenferster und der Wohnunga-—
abschlultiiren, dse Streichen der ibrigen Penster undTiiren,

der FuBbtden und der Heizkorper, stehen 3= Ermessen des Wohnungs-
eigentilmers, jedoch darf keine Vernachléssigung stattfinden.
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§ Art der Nutzung - Anderung der Teilungserklirung 23.03.1971 - auszugsweise:

} § 2 Abs. 11' ert elt o endern- HNe assun r n (s} '. "
% E 11e. 1z Wen Heu 35 i d ]
o - - T FUNE un den r .L[.’,'B wen-

4) De ustimmung hir

(4 .r Zustimmung der wonnungseigcntﬁmurversam:lunr mit

einfacher Mshrheit bediirren: o

a) die Ausiibung eines Gewerbes oder freien Berufes
: fre erufes

inner} Eusser & .
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b} das A Pbri G "] Ell=- C &8 e
1 Tlrigen on Firm I un eklames chi :l.[i“‘I’n a
I 3 v 1 Re a Aan,
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T oder auf dem Gebiuge sowie das Anbringen von
"~ inbringen I
Antennen an oder auf’ dem GebHude
piude ,

o jed i = T 11y s . schaftl] Eirn
.] ede fArt der P\U.Ldl,\.lo des EE...-E‘.i]'..J._.J]r_f\; ichen cipentu 5
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Uber das Mal SEINer nory alen EZwegolkt estimmune hinaus
= Silhdls,

5 ——————

Zur endgiiltigen Beschlulifassun

§ g in der Wohnungseire:
tdmervﬁrsnmm]uﬂg liber -

die vorstehend unter a - g s

el lihrt unk bedarr
gerinrten Punkte bedarl es abweichend wvon § 25 Abs 3
= Y

Wo e & NS o e der Arvac heit ~ destenc
chry EesRlEe umsgesety I \nwWesanhe on minde It
ax Qlgen 3 =] ¥ = nnei Wor Ml a3 Gl
A L ] = i af ey b - L
wel Dri teln der ohnur vselgentimer . Q‘ r]_"j b 1
K

Wohnungseigentunsces i
igseigentumsgesety wird hierdureh nichg berifhrt
R, 1ie berihrt.
austimmung kann nur aus einem wichtigen 0y de
et gen Gruar

versagh werd 31 i
sagt werden, Sie kann mit Auflagen verbunden werdean

{6) pie v
ie Vermietung * We ! i
tung der Wohnung €inschliesslich Nebenriume

oder die sonst Uberlassu
onstige Uberlassung ganz oder teilweise an

all

e itt
inen Dritten zup Benutzung bedare der Zustimmung d
2T uallmmung des

Verwalters, 4
Sy der vorher ferwaltu i
" her den Verwaltungsbeipat Zu hiren

hat, Dies zi1t nient ri
. 5 gllt nicht rilr eine Vermietung oder Uber-

la":‘ y ’ ™ -
=sung an den Ehegatten, an Verwandte in gerade
in gerader

Linie oder Verwandt i
I Verwandte zweiten Grades in dep Selten-

1 a - "
inie, Der Verwalter e1bt den Namen des Mieteps

-

-2a

den Vohnungseigentiimern des betreffenden Hauses

bekannt.

Erhaltungsriicklage: Gemill Mitteilung/Schreiben der WEG-Verwaltung, vom 25.03.2025 betragt
die Hohe der Erhaltungsriicklage per 31.12.2024: 323.171,71 €.

Anmerkung der WEG-Verwaltung: Bei den heutigen Kosten fiir Modernisierungsmafinahmen
werden Sonderumlagen erforderlich sein.

Anstehende Modernisierungsmalinahmen sind nicht geplant/beschlossen, geméll Schreiben der
WEG-Verwaltung vom 25.03.2025.

Protokolle der Eigentiimerversammlung/Beschlusssammlung wurden der Sachverstindigen nicht
tibermittelt.

Es verbleibt daher dem kiinftigen Kdufer/Bieter diese Sachlage entsprechend zu beurteilen und ggf.
in seiner Kaufpreisfindung zu wiirdigen.
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Die Hohe des Hausgeld fiir die Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 2 betrédgt: 350,00 € monatlich -
entsprechend dem Schreiben/Mitteilung der WEG-Verwaltung vom 25.03.2025.

Hinweis: In diesem Gutachten ist nur ein Auszug aus der Teilungserkldrung/Eigentumsordnung
wiedergegeben.20

Es wird empfohlen vor einer vermogensmifBigen Disposition sich ggf. mit dem gesamten Inhalt der
Teilungserklirung nebst Anderung/Eigentumsordnung, der Gemeinschafts-/Hausordnung, den
Protokollen/Abrechnungen etc. sowie den gesetzlichen Bestimmungen des Wohnungseigentums-
gesetzes (WEGQG) auseinander zu setzen.

4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung/Fliche, Sondernutzungsrechte

Gemail Teilungserkldarung handelt es sich bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum It. Auf-
teilungsplan Nr. 2 (289/10.000stel Miteigentumsanteil) - gelb dargestellt - um die Wohnung,
belegen im Haus Nedderndorfer Weg 2a, Erdgeschoss links.

=  Wohnfliche: rd. 58 m? inklusive Balkon.?!

Auszug aus dem Aufteilungsplan - Erdgeschoss - Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 2
- nicht maBstébliche Darstellung —

% Dem Gericht wurde eine Kopie der Teilungserklirung separat iibermittelt.
*! Der Balkon ist mit ¥ seiner Grundfliche der Wohnfliche zugeordnet.
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Gemail Teilungserkldrung/Aufteilungsplan erfolgte eine Zuordnung der Abstellraume im Keller-
und Dachgeschoss: Wohnung Nr. 2

Auszug aus dem Aufteilungsplan — Kellergeschoss mit Zuordnung Kellerriume
- nicht maBstébliche Darstellung —

Auszug aus dem Aufteilungsplan — Dachgeschoss mit Zuordnung Abstellrdume

- nicht maBstébliche Darstellung —

4.1.1 Wohnungsausstattung

Eine Beschreibung ist, aufgrund nicht erfolgter Innenbesichtigung, von der Sachverstindigen nicht
durchfiihrbar.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert fiir den 289/10.000stel Miteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der 2 2 -Zimmer-
Wohnung It. Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2 im Erdgeschoss links im Gebdude Neddern-
dorfer Weg 2a fiir das mit einer Mehrfamilienhausanlage bebauten Grundstiick in 22111 Hamburg-
Horn, Nedderndorfer Weg 2a-2e zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 27.05.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Wohnungsgrundbuch Blatt 1fd. Nr.
Horn Geest 1522 1
Gemarkung Flurstiick Fliache
Horn Geest 449 2.034 m?

2.034 m?

5.1 Definition des Verkehrswertes § 194 Baugesetzbuch

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken bilden das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren die
Grundlage. Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsitzlich gleichrangig.22

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des
Einzelfalls auszuwéhlen.

Es konnen auch mehrere der genannten Verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert
dann unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen ist.

Theoretisch muss jedes auf die Verkehrswertermittlung ausgerichtete Verfahren bei sachgerechter
Anwendung zum Verkehrswert fiihren, jedoch ist je nach Einzelfall in aller Regel ein bestimmtes
Verfahren unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsgrundlagen
besonders geeignet und deshalb von besonderem Gewicht.

Werden mehrere der genannten Verfahren herangezogen, ist der Verkehrswert aus den jeweiligen
Ergebnissen, entsprechend ihres Gewichtes und ihrer Aussagefihigkeit zu wiirdigen und ange -
messen zu beriicksichtigen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

> BGH Urt. vom 15.06.1965 — V ZR 24/63 — EzGuG 20.39; BFH, Urt. vom 2.2.1960 — IIl R 173/36 —
EzGuG 20.131; BGH Urtl. vom 13.7.1970 — VII ZR 189/68 — EzGuG 20.49 vgl. hierzu Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch.
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5.2 Verfahrenswahl und Begriindung

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen in der ImmoWertV geregelten Wertermittlungs-
verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) simulationsartig die Preismechanismen
nachgespielt, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr preisbestimmend sind.

Dies ist auch fiir die Wahl des Ermittlungsverfahrens von Bedeutung. Demzufolge findet vorrangig
» das Vergleichswertverfahren Anwendung, wenn — wie bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen — sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert;
» das Ertragswertverfahren bei der Verkehrswertermittlung solcher Immobilien Anwendung,
die iiblicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden;
» das Sachwertverfahren in den Fillen Anwendung, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt.

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von dies-
beziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Die Kaufpreise der Vergleichs-Eigentumswohnungen bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch
Zu- oder Abschlédge an die wert(-und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewerteten W ohnungs-
eigentums anzupassen (§ 9, § 25 ImmoWertV21).

Nach § 24 ImmoWertV21 kann bei Eigentumswohnungen neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) herangezogen
werden. Gemil § 24 (2) kann der Vergleichswert ermittelt werden durch Multiplikation eines

objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors.

Der objektspezifische Gebaudefaktor (Quadratmeterpreis) fiir Eigentumswohnungen - und somit der
Vergleichswert des Wohnungseigentums - wird anhand der multiplen Regressionsgleichung - ver-
offentlicht im Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, nach dem sogenannten Vergleichsfaktor-
verfahren, vgl. § 20 ImmoWertV21, ermittelt.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 2 %2 - Zimmer-Wohnung im Stadtteil
Hamburg-Horn. Vorrangig wird, wie oben angefiihrt, das Vergleichsfaktorverfahren, angewandt.

Stiitzend wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

» In der Hansestadt Hamburg besteht eine hinreichende Nachfrage nach Objekten bei denen es
dem Erwerber darauf ankommt, welche Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung etc.) ihm das investierte Kapital einbringt.

» Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiibliche Mieten, Liegenschaftszinssitze)
erkundbar.
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5.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen 1. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange -
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Der Bodenrichtwert wird als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfldche dargestellt und
gilt in dieser Weise nur fiir die definierten Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Weichen Merkmale eines Grundstiicks von den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab (z.B.
Grundstiicksfldache, Art und Mal3 der baulichen Nutzung), ist der Bodenrichtwert sachverstindig
(i.d.R. durch Umrechnungskoeffizienten) anzupassen.

Es liegt ein hinreichend geeigneter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

In den Bodenrichtwerten der Freien und Hansestadt Hamburg sind alle Einfliisse beriicksichtigt, die
fiir jedermann erkennbar gleichermal3en oder regelmifig fiir alle Grundstiicke in der betroffenen
Gegend gelten, wie z. B. grof3flichige Immissionen Flug- und sonstiger Verkehrsldrm usw.

Der Bodenrichtwert gilt fiir das Bodenrichtwertgrundstiick in der spezifischen Lage des Boden-
richtwertgrundstiicks. Er ist jedoch fiir alle Grundstiicke in der betreffenden Zone mit der ent-
sprechenden wertbestimmenden Nutzung anwendbar.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

Als wesentliches wertbeeinflussendes Grundstiicksmerkmal ist bei Mehrfamilienhdusern u.a. das
Maf der baulichen Nutzung anzusehen.

Bei diesen Grundstiicken, deren Wert von der Geschossfldche bestimmt wird, gibt eine Dezimalzahl
die wertrelevante Geschossfldichenzahl (WGFZ) an, d.h. das Verhiltnis der auf einem Grundstiick
realisierbaren wertrelevanten Geschossflache (WGF) zur Grundstiicksgrofe.

Der hier verwendete Begriff der wertrelevanten Geschossfliche ist in § 16 Abs. 4 ImmoWertV
definiert. Danach sind "die Fldchen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht aus-
baufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aulenmallen zu beriicksichtigen.

Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter iiber die Geldndeoberfldache hinausragen; § 20
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufihige
Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flidche zu beriicksichtigen.
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Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten
Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse."

Die wertrelevante Geschossfliche (WGFZ) des Bewertungsgrundstiickes wurde unter Wiirdigung
der vorgenannten Vorgehensweise und unter Beachtung der Modellkonformitit, auf Basis der
Angaben in der Bauakte und vorliegenden Planzeichnungen, mit 1,27 ermittelt.

Der Bodenrichtwert liegt im Bereich zweier Bodenrichtwertzonen.
» Fiir die Lage an der Horner Landstra3e betrdgt der Bodenrichtwert: 826,67 €/m? und
= im Bereich des Nedderndorfer Weg: 964,44 €/m2.

Geprigt von beiden Zonen wird der Bodenrichtwert des Bewertungsobjekts mit 895,00 €/m? als
angemessen beurteilt und zugrunde gelegt.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist zum Stichtag 01.01.2025 wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land;
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche);
Mehrfamilienhausbebauung.
abgabenrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei
und abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz
Wertrelevante GFZ = 0,9.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — nicht maBstébliche Darstellung
Quelle: Auszug aus BORIS.HH der interaktiven Bodenrichtwertkarte der Freie und Hansestadt
Hamburg

* blau = Bodenrichtwertgrundstiick;
* rot = Bewertungsgrundstiick.

i T
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung

abgabenrechtlicher Zustand

Wertrelevante GFZ
Grundstiicksgrofle

27.05.2025;
baureifes Land;
W (Wohnbaufliche);

Mehrfamilienhausbebauung.

frei;
1,27;
2.034 m2.

5.3.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 27.05.2025 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand

Tatséchlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei (bebaut)) = 895,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 895,00 €/m?
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 27.05.2025 X 1,00 %
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert = 895,00 €/m?

II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage X 1,00 *

WGFZ 0,90 1,27 X 1,320 %

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der Nutzung Mehrfamilienhaus- Mehrfamilienhaus- X 1,00
bebauung bebauung

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis

= 1.181,40 €/m?

» Es wird der letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt.
* Der Bodenrichtwert wurde aus der Lage, unter Wiirdigung der Einfliisse der unterschiedlichen
Bodenrichtwertzonen, abgeleitet.
2 § 12 ImmoWertV21 schreibt vor, dass Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen
bestimmter Grundstiicksmerkmale sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben, insbesondere aus dem unter-
schiedlichen Maf} der baulichen Nutzung (WGFZ) mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten (§ 193 Absatz 5

Satz 2 Nummer 3 des BauGB) erfasst werden sollen.

Die Anpassung erfolgt mittels WGFZ- Umrechnungskoeffizienten, nach den Vorgaben des Gutachteraus-
schusses (Quelle: Boris).
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert 1.181,40 €/m?

Fliache X 2.034 m2

abgabenfreier Bodenwert = 2.402.967,60 €
rd. 2.400.000.00 €

Der abgabenfreie Gesamtbodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2025 insgesamt

2.400.000,00 €.

5.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Sondereigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem, dem zu bewertenden Sondereigentum zugehorigen
Miteigentumsanteil (ME) ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Sondereigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser
Bodenwertanteil fiir die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 2.400.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 289/10.000
anteiliger Bodenwert = 69.360,00 €

rd. 69.400,00 €

Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums betrigt zum Wertermittlungsstichtag

27.05.2025: rd. 69.400,00 €.
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5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV21
beschrieben.

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Gro3e, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebidudeart, baulicher Zustand, Wohnflédche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hin-
reichend zeitlicher Nidhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks
mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungs-
koeffizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Uberein-
stimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertrags-
zeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbe-
sondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jdhrlichen Ertrigen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt.

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichs -
werts aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert sachgemél zu beriicksichtigen.

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

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichs-
faktors/Gebaudefaktor fiir Eigentumswohnungen ermittelt.

Modell zur Ermittlung des Gebiudefaktors
Quelle: Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg 2025

Frei verfigbare Eigentumswohnungen

Fur vermietete Eigentumswohnungen und Erbbau-
rechte sind zusatzlich die Umrechnungskoeffizienten
nach 76.3 und 76.4 zu verwenden.

Sachlicher
Qeltungsbereich:

Raumlicher
Qeltungsbereich:

ganz Hamburg ohne Neuwerk

Qebiudefaktor — 2,990 &/m? Wohnflache

* |agefaktor

* Altersfaktor

* Erstbezugsfaktor

* Baujahrsfaktor

* Erdgeschossfaktor
* Dachgeschossfaktor
* Einbaukuchenfaktor
* Aufzugsfaktor

* Wohnflachenfaktor
* Modernisierungsfaktor
* Stadtteilfaktor

* Aktualisierungsfaktor

Anpassung des Vergleichsfaktors an das Bewertungsobjekt 26
2.990,00 €

Lage/Bodenwertniveau X 0,9569
Altersfaktor 1,414 — 0,0138 * Alter X 1,00

Alter: > 30 Jahre = 1,0
Baujahrestfaktor Baujahr 1950/59 X 1,09
Geschosslage Erdgeschoss X 0,98
Einbaukiiche nicht bekannt X 1,00
Wohnfliche [m?] 58 m?2 X 0,9876
Modernisierungsfaktor | 1,00 + 0,013 * (individuelle X 0,9779

Modernisierungspunktzahl

- Mittel der Baujahresklasse)
Stadtteilfaktor Horn X 0,85
Aktualisierungsfaktor Stichtag: 01.01.2025 X 1,342
Vergleichsfaktor/Gebiudefaktor = 3.366,95 €/m?

= rd. 3.367,00 €/m?

*% Die Anpassung erfolgt mittels Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses, veroffentlicht im
Grundstiicksmarktbericht. Der Marktbericht des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg
ist im Internet veroffentlicht.
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Keinen Einfluss auf den Gebéiudefaktor hatten folgende Grundstiicksmerkmale:
Balkon, Miteigentumsanteil, wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ); gleichzeitiger Erwerb
eines Kfz-Stellplatzes im Objekt, Maisonettwohnung, Zugang zu einem Garten.

Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorldufigen Vergleichswert betrigt +/- 20 %.

Erliduterungen

Das Lage/Bodenwertniveau wird - analog den Darstellungen zur Bodenwertermittlung -
entsprechend der Lage: Horner LandstraBe/Nedderndorfer Weg beurteilt.

Eine Innenbegutachtung konnte nicht erfolgen. Hinweise zu durchgefiihrten Modernisierungs-
maBnahmen liegen der Sachverstdndigen nicht vor. Es wird als Modernisierungsstandard: kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung - der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen im Ertragswertverfahren.

Ermittlung des Vergleichswerts
vorldufiger Vergleichswert auf Basis des Vergleichsfaktor | =  3.367,00 €/m?
Wohnfliche X 58 m?
vorldufiger Vergleichswert = 195.286,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert = 195.286,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale --
Vergleichswert des Sondereigentum = 195.286,00 €
rd. 195.000,00 €
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Ertrigen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als
Rohertrag bezeichnet. Mallgeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
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 fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebiude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem 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* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlédufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,vorldufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgemif3 zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
tiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.5.2 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung (Miet-)Einheit Flache | marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
rd. monatlich jéhrlich
(m?) ©) ©)
Nedderndorfer Weg 2a Wohnungseigentum Nr. 2 58 667,00 8.004,00
Summe 58 667,00 8.004,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jdhrlichen 8.004,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.401,08 €

jahrlicher Reinertrag = 6.602,92 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwert-

anteils, der den Ertrigen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1 % von 69.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert - 694,00 €

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.908,92 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV21)

bei LZ =1 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 22,023

vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 130.132,15 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 69.400,00 €

vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 199.532,15 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + --

marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 199.532,15 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - --

Ertragswert des Wohnungseigentums = 199.532,15 €
rd. 200.000,00 €
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5.5.3 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- Nutzfliche

Die Wohnfliche ist, da eine Innenbesichtigung nicht stattfinden konnte, ungepriift, den Angaben aus
dem Aufteilungsplan entnommen. Eine Wohnflachenberechnung war in der Bauakte nicht existent.
Informationen zur Wohnungsgro3e wurden der Sachverstindigen nicht iibermittelt.

Die angenommenen Fldchen sind daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung und nicht
anderweitig verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Hierbei handelt es sich nicht, wie oft vermutet, um tatsidchliche Abschlussmieten.
Vielmehr ist hier der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, jedoch die langfristige Entwick-
lung beriicksichtigende, durchschnittlicher und gesicherter Ertrag anzusetzen.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf
den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefiahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird u.a. aus
durchgefiihrten Recherchen/ nachfolgend dargestellten Publikationen abgeleitet.

Auszug: Mietpreisspiegel - Auswertung von Angebotsmieten
Quelle: Internet/fortlaufende Aktualisierung (Stand: 30.06.2025) ein Service von
© wohnungsboerse.net

Mietpreise fiir Wohnungen in Hamburg

Mietpreisspiegel fir Mi igen 2025 Mietspiegel Hamburg

m? Hamburg  HH DE
17.16
30m? 20,08 € 20,086 1744 € €/m?
s0m? 16,22 € 16,22€  1200€

100m? 1742 € 17,42 € 12,53 €

® Hamburg HH @ DE

Zudem werden durchschnittliche Mietpreise fiir Wohnungen in den verschiedenen Stadtteilen von
Hamburg publiziert. Fiir den Stadtteil Horn wird eine durchschnittliche Miete (ohne Angaben von
Ausstattung, Wohnfldche, Baujahr etc.) mit 12,81 €/m? angegeben.

Entwicklung der Mietpreise fir Wohnungen in Hamburg
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Hinweis: Die vorstehenden, aktuell abrufbaren Informationen zur Mietpreisentwicklung werden
nicht von einer Gemeinde oder Interessensvertreter/-innen erstellt oder anerkannt, sondern basieren
allein auf einer aktuellen Auswertung der im Immobilienportal www.wohnungsboerse.net gelisteten
Mietobjekte. D.h. es handelt sich hier um Angebotsmieten.

Da jedes Objekt sich von der Art, dem Baujahr, der Wohnlage und Ausstattung unterscheidet,
konnen diese Mietspiegel/Darstellungen nur als Anhaltspunkt dienen. Die Mietpreise wurden
anhand der Kaltmiete (auch Nettomiete, Nettokaltmiete oder Grundmiete) berechnet. Heizkosten
oder sogenannten kalte Betriebskosten sind nicht in der Nettokaltmiete enthalten.

Auszug - On-geo Vergleichsmieten fiir Wohnimmobilien — 22111 Hamburg-Horn,
Nedderndorfer Weg - Quelle: on-geo-GmbH - Stand: Mirz 2025.

Objektdaten: Eigentumswohnung, Wohnfliche: 58 m?2, Baujahr: 1956, Ausstattung/Zustand:
normal/durchschnittlich

Informationen zur Lage - Vergleichsmietpreise

Angemessener Wert [EUR/m?] 10,65
Preisspanne [EUR/m?] 9,25 -12,26

Es wurden 2000 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit
dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Mirz 2025). Daraus wurden die 10
geeignetsten Objekte fiir die Ermittlung der Vergleichsmiete ausgewdhlt.

Bemerkung Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger als 0,5 km. Es
wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnfldche, Baujahr, Zustand
und Ausstattung beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmieten wurden fiir die Berechnung
an die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

» Auszug aus dem Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg 2023

Mietenspiegel 2023
der Freien und Hansestadt Hamburg in EURO

Behrde r Stadisntaickl ung und Wohnen - Amt 10r Wohnen, Stadiemeserng und Bodenardnung - Jede Ve
(Erhebungastichiag 01.04 2023} Dt
in ded Brod:
Nettokaltmiete ohne Heizung und ohne Betriebskosten (in EURO/m?)
Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit bis 31.12.1918 | 1.1.1919 bis | 21.6.1948 bis | 1961 bis 1967 | 1968 bis 1977 | 1978 bis 1993
20.6.1948 1960
mit Bad und mit Bad und it Bad wnd it Bad wnd it Bad und mit Bad und
Ausstattung Samnehezing | Sammehezung Sammetheizng | Senmehelnung Sammelheizing | Sammeheizung
Wohnlage Wohnfldche c F H I K L
R i Milehwert 13,08 10,22 8,53 8,01 2,94
Fripes 1| spanne 10,64-15,70 8.22-12.46 8,20-11,89 7.28-11,78 7,49-12,34
Anzahl 14
) Milehwert 11,28 028 8,70 7,54 8,62 0,33
41 m® bis unter . X 5
=8 B 2| Spanne 0,04-13,96 7.92-10,83 7 40-10,62 6,76-8,35 5431139 6,80-11,57
ET Anzahl
g L o bl ik Milebwert 11,57 871 8,40 6,03 6,75 8,16
=z fivs 3| Spanne £,97-14.71 7.10-10,00 7.27-0.89 6,11-8,03 588-7 87 6,63-9,96
Anzahl
[ 10,80 010 6,40 8,00
ab 81 m? 4| spanne 0,07-13,11 6.80-12.74 £ 206,54 6,00-9,79
Anzahl 16* 11* 10
28 i bl ik Miletwert 10,64 11,27 12.20 12,85 14,73 12,11
41 5| Spanne 6,60-15,02 0.64-13,03 0,40-14,72 10,64-15,21 12,00-17,14 10,90-15,04
Anzahl 28* 14 27 24° 14
S Mittebwert 12,82 11,09 10,16 10,57 11,28 11,29
. ms:':!,"““" 6| Spanne 10.,57-15,32 B87-13,33 7,35-12 62 7.07-13,12 9,28-14 47 B,32-14.328
Anzahl
&
& - Mitteswert 13,62 12,00 11,13 0,21 11,08 11,40
5 “""s:“:’,"m' 7| Spame | 11041830 0.30-14,67 £82-14,00 6.81-11,62 7,04-13 68 8,55-14,03
° 5 Anzahl
i AT T [Ee— 12,54 12,29 12,18 11,05 1,31 11,86
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Unter Wiirdigung der Lage sowie der Gebdudeart/Baujahr und der GroBe des Wohnungseigentums
und bei einem unterstellten, fiir derartige Objekte {iblichen Ausstattungsstandard, wird eine Netto-
kaltmiete von monatlich 667,00 € (= 11,50 €/m?) als angemessen beurteilt.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemifle Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude)
laufend erforderlich sind.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

Bewirtschaftungskosten sind eine ModellgroBBe. Ansatz der jahrlichen Bewirtschaftungskosten/
Grundlage: ImmoWertV21:

BWK-Anteil

Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €

Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen 58 m? X 14,00 €/m? 812,00 €

Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 9% vom Rohertrag 160,08 €

Summe 1.401,08 €

Gesamtnutzungsdauer

Bezogen auf die Gesamtnutzungsdauer ist zwischen zwei grundlegenden Begriffen zu unter -
scheiden: die technische Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.

Die technische Gesamtnutzungsdauer kann als gewogene Gesamtnutzungsdauer der einzelnen
Bauteile innerhalb eines Gebdudes verstanden werden. Die technische Gesamtnutzungsdauer kann
durchaus 200 und mehr Jahre betragen. Davon zu unterscheiden ist die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der Zeitraum, in der ein Gebédude
entsprechend seiner Zweckbestimmung wirtschaftlich nutzbar ist. Die Nutzungsdauer ist nicht
widerspruchsfrei zu bestimmen, da mit der Zeit sich dndernde Anspruchsgrundlagen entstehen und
damit verbunden geédnderte Anforderungen an die Nutzung eines Gebdudes entstehen kdnnen.

Da die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht eindeutig bestimmbar ist, miissen in der Wert-
ermittlung Modellvorgaben gegeben werden, um marktkonforme Werte zu erhalten.
Die Gesamtnutzungsdauer betrigt gemifl ImmoWertV21: 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemifBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann.
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Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag unter
Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-objekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die Dauer verldngern oder
verkiirzen.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen. Der Wertermittlung wird der Modernisierungsgrad
,,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zugeordnet. In Abhingigkeit von der
iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebédudealter
(2025 — 1956 = 69 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80
Jahre — 69 Jahre =) 11 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ergibt sich fiir das Gebdude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Liegenschaftszinssatz

Gemil § 21 Abs. 2 ImmoWertV21 sind Liegenschaftszinssitze Kapitalisierungszinssitze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden. Liegenschaftszinssitze werden nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens
nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertrigen ermittelt.

GemiB § 33 ImmoWertV21 ist, zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des

§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalBigabe des § 9 Absatz 1 Satz
2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Die gesetzliche Definition
driickt aus dass

» sich der Liegenschaftszinssatz als Mittelwert (Durchschnitt) der fiir verschiedene vergleichbare
Objektarten nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet.
Die Verzinsung ist dabei durch Umkehrung des fiir das Ertragswertverfahren vorgeschriebenen
Rechengangs zu ermitteln.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der Gutachterausschuss der Freie und Hansestadt Hamburg hat Liegenschaftszinssétze fiir Eigent-
tumswohnungen abgeleitet und in seinem Immobilienmarktbericht veroffentlicht. Diese Liegen-
schaftszinssdtze wurden im Modell InmoWertV21 abgeleitet. Die relative Standardabweichung der
Kaufpreise vom vorldufigen Ertragswert betragt +/- 39 %.

Nach Empfehlung des Gutachterausschusses wird der Liegenschaftszinssatz nicht zur Ermittlung
des Verkehrswertes einer Eigentumswohnung empfohlen, sondern nur zur Wertermittlung von
Wohnrechten u..”’

*7 Nach den Vorgaben des Gutachterausschusses, zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes, ergibt sich ein
Liegenschaftszinssatz von 1,32 %.
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Aufgrund der Empfehlung/hohen Standardabweichung greift die Sachverstindige, zur weiteren
Plausibilisierung, auf bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssétze zuriick. Hierfiir wird der
Liegenschaftszinssatz aus dem in Sprengnetter Immobilienbewertung veroffentlichten Gesamt-
systems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssitze als Referenz- und Ergédnzungssystem,
herangezogen. Diese Liegenschaftszinssitze sind im Modell InmoWertV abgeleitet und in Ab-
hingigkeit von der Objektart, Restnutzungsdauer des Gebédudes sowie nach Objektgrolle herange-
zogen.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf das Standardobjekt in normaler/durchschnittlicher Lage
innerhalb der Gemeinde; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind hier nicht beriicksichtigt.

Unter Wiirdigung u.a.

» der Lage (Bodenwertniveau) und des direkten Umfeldes;

» der Restnutzungsdauer des Gebdudes;

» der Objektart und -groBe sowie

» der Marktsituation in der Freien und Hansestadt Hamburg und den
» Erfahrungswerten der Sachverstindigen

wird der Liegenschaftszinssatz mit 1 % angenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen ist, zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts, eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Diesbeziigliches ist vorliegend nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.
Objektspezifische Eigenschaften eines Grundstiicks konnen i.d.R. nicht bereits bei der Ableitung
der fiir die Wertermittlung ,,erforderlichen Daten* beriicksichtigt werden, da der Bestimmung der
Liegenschaftszinssitze und Marktanpassungsfaktoren grundsitzlich nur Vergleichskaufpreise zu
Grunde liegen (sollten), die nicht durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beein-
flusst worden sind.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung ist der Grundsatz in § 8 Abs. (1) ImmoWertV21 zu beachten:
,,Jm Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.*

Hinweis: Sanierungs-/Reparaturaufwendungen/Beseitigung von Mangelhaftigkeiten etc. am
gemeinschaftlichen Eigentum werden iiblicherweise aus der Erhaltungsriicklage finanziert. Dies
wird der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Es wurde keine Beschlusssammlung oder Protokolle der letzten Eigentiimerversammlung u.a.
tibermittelt. Gemif den Informationen der WEG-Verwaltung sind, derzeit, keine Modernisierungs-
maflnahmen geplant oder bereits beschlossen.
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» Risikoabschlag wegen nicht ermoglichter Innenbesichtigung

Objektspezifische Eigenschaften eines Grundstiicks konnen i.d.R. nicht bereits bei der Ableitung
der fiir die Wertermittlung ,,erforderlichen Daten* beriicksichtigt werden, da der Bestimmung der
Liegenschaftszinssitze und Sachwertfaktoren grundsitzlich nur Vergleichskaufpreise zu Grunde

liegen (sollten), die nicht durch objektspezifische Eigenschaften beeinflusst worden sind.?®

Im vorliegenden Bewertungsfall konnte nur eine Auflenbesichtigung erfolgen.

(Eigenstindige) Erkenntnisse der Sachverstindigen iiber den Zustand/Ausstattung etc. in Bezug auf
das Sondereigentum und die gemeinschaftlichen Fldchen liegen nicht vor.

Da bei der Verkehrswertermittlung in jedem Fall stets die Uberlegungen eines wirtschaftlichen
Marktteilnehmers nachvollzogen werden sollten, ist die Besonnenheit eines potentiellen Kauf- oder
Bieterinteressenten, welcher das Risiko dass das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte
entsprechend beriicksichtigt, zu wiirdigen. Erwirbt ein Kéufer eine vergleichbare Immobilie, bei
welcher der Innenzustand anschaulich bekannt ist und wichtige Informationen vorliegen, so ist zum
Zeitpunkt des Kaufs bereits klar, was er fiir sein Geld bekommt. Sind — wie im vorliegenden Fall —
Unklarheiten vorhanden, so tragt der Kdufer bzw. Bieter das Risiko, dass die tatsédchliche Situation
von der fiir die Wertermittlung angenommenen abweichen kann.

Da sich die Hohe des Risikoabschlags aus dem Marktgeschehen nicht unmittelbar ableiten lésst,
kann die Sachverstindige die Hohe des Abschlags nur einzelfall- und objektspezifisch in freier
Schitzung quantifizieren. Ublicherweise werden Abschlige in Hohe von rd. 10 — 20 % vorge-
schlagen. Die Sachverstiandige schitzt auf der Basis der vorliegenden Unterlagen/Informationen
einen Risikoabschlag von rd. 10 %.

Hierbei handelt es sich lediglich um eine unverbindliche Orientierung.
Einem potentiellen Kdufer/Bieter bleibt es vorbehalten, den Risikoabschlag anders zu beurteilen.
Der Risikoabschlag wird, zur besseren Ubersicht, am Verkehrswert vorgenommen.

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das
Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kauf-
preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmif3ige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fithren deshalb gleichermalen in die Nihe
des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist,
hingt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr) und

b) von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer Marktkonformitit des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

¥ Vgl. Sprengnetter, Lehrbuch, Teil 7, Kapital 2, Abschnitt 12.6.
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5.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Objekte in der Art des zu bewertenden Sondereigentums werden zur Rendite als auch zur Eigen-
nutzung erworben.

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt iiblicherweise durch Preisvergleich gebildet.
Die Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (hinreichend
geeigneter Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 195.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 200.000,00 € ermittelt.

5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefihigkeit abzuleiten -
vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV21. Die Aussagefihigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrens-
ergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Werter-
mittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverléssigkeit bestimmit.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswert-
verfahren in Form von Vergleichsfaktoren zur Verfiigung. Beziiglich der erreichten Marktkonfor-
mitiit des Vergleichswertverfahrens wird diesem das Gewicht 1,0 beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt.
Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen. Fiir die Ertragswertermittlung standen Daten in hinreichender Qualitit (Vergleichs-
mieten, erkundbarer Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét wird dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,50 (b) = 0,50 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,0.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrigt:
[ 200.000,00 € x 0,50 + 195.000,00 € x 1,00] + 1,50 = rd. 197.000,00 €.
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vorlidufiger Verkehrswert des Sondereigentums = 197.000,00 €
Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung
(vgl. hierzu Erlduterungen unter Punkt 5.5.3 des Gutachtens) pauschal 10 %

- 19.700,00 €
Einem potentiellen Kdufer/Bieter bleibt es vorbehalten, den Risiko-
abschlag anders zu beurteilen.
Wert des Bewertungsobjektes = 177.300,00 €

rd. 177.000,00 €

5.7 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert fiir den 289/10.000stel Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der 2 2 -Zimmer-Wohnung It. Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 2 belegen im Erdgeschoss links im Gebidude Nedderndorfer Weg 2a fiir das mit
einer Mehrfamilienhausanlage bebauten Grundstiick in 22111 Hamburg-Horn, Nedderndorfer
Weg 2a-2e

Grundstiicksdaten:

Wohnungsgrundbuch Blatt 1fd. Nr.
Horn Geest 1522 1
Gemarkung Flurstiick Fliche
Horn Geest 449 2.034 m?

2.034 m?
wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 27.05.2025 geschitzt mit rd.

177.000,00 €

in Worten: einhundertsiebenundsiebzigtausend Euro

Anmerkung: Die Verkehrswertermittlung erfolgte auf Grundlage einer Auflenbesichtigung.

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuldssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 16.07.2025

)

(

Sabine Oskoui

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung (auch auszugsweise) durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Plausibilisierung des Verkehrswertes mittels on-geo Vergleichspreisen —
Stand: Mérz 2025 - bezogen auf folgende Parameter:

Objektangaben
Objektart Eigentumswohnung
Wohnfliche 58
Grundstiicksfldache 2034
Baujahr 1956
Ausstattung normal
Zustand durchschnittlich
Mindestangebote 6

* Wenn eine Mindestanzahl von Objekten mit der gewiinschten Objektart und Miete zu der angegebenen Adresse nicht erreicht ist,
erfolgt eine Aufweichung der Suchkriterien. Diese konnen der jeweiligen Bemerkung entnommen werden.

Informationen zur Lage - Vergleichspreise

Angemessener Wert [EUR/m?] 3.622,00

Preisspanne [EUR/m?] 3.246,00 - 4.042,00

Es wurden 2697 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende

Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Mérz

2025).

Daraus wurden die 20 geeignetsten Objekte fiir die Vergleichswerter-

mittlung ausgewdhlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungs-

objekt betrigt weniger als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale

Lage, Grundstiickswert, Wohnflidche, Baujahr, Zustand und Ausstattung

beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise werden fiir die Berechnung

an die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden 5
Bemerkung Vergleichsobjekte gebildet:

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22111), Baujahr 1953,

Wohnfldche 59 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 5085 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22111), Baujahr 1956,

Wohnfliche 69 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 4493 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22111), Baujahr 1957,

Wohnfliche 56 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 3839 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22111), Baujahr 1956,

Wohnfliche 64 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2062 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22111), Baujahr 1960,

Wohnfldche 69 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2246 €/m?

Der Verkehrswert wurde — ohne Risikoabschlag — geschétzt mit rd. 197.000,00 €. Unter Wiirdigung
der Wohnfldache mit 58 m? ergibt sich ein m?-Preis: rd. 3.397,00 €.

Unter Betrachtung der Besonderheiten
= dass das Gebidude sowie das Wohnungseigentum nicht von innen begutachtet werden
konnten sowie
= dass es sich bei den vorstehend dargestellten Vergleichspreisen um die Auswertung von
Angebotspreisen handelt

ist der ermittelte Verkehrswert plausibel.
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5.8 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung — u.a.:

BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch
WEG: Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEQG)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung
in Gebduden (Gebidudeenergiegesetz — GEG)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflichen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflidchenverordnung)

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung.

5.9 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a.

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung - Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung
[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung

[3] Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur-Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung

[4] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

[5] Kleiber/Simon/Weyers: GuG, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir
Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand-Fachverlag, Sammlung

[6] Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung

[71 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten: Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung

[8] Schonhofer/Reinisch: Haus- und Grundbesitz in Recht und Praxis , Loseblattsammlung,
Rudolf Haufe Verlag Freiburg i.Br.

[9] Unglaube: Baumingel und Bauschéiden in der Wertermittlung
[10] Schwirley: Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[11] Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schiifer: Anforderung an Gutachten in der Zwangsver-
steigerung; Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter (teilweiser) Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ,,Sprengnetter - ProSa“ erstellt.

Az.: 018/2025 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 2 Seite 50
Nedderndorfer Weg 2a in 22111 Hamburg-Horn



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstidndige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrléssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Miéngeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlédssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung 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 unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlissigkeit verursachte
Schiden.

Die Haftung fiir die Vollstiandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréinkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 200.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

ENERGIEAUSWEIS s wonngessue

'ENERGIEAUSWEIS . vomgeosuce

gamat den §§ 16 1. ger Enanieainsparnerordnung (EnEV) vom ' 18.711.2013 y gemas den §§ 16 . der Energioeinsparverordnung [EnEV) vom ' 18.11.2013
-
Registriemumemer - Emetahi Asstall R
Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes ek o miaka el Ny des {ocar: Fagiiriarmasmstar wirte Easrvugt am_ ")
-
Energieverbrauch Emptehlungen zur kostengiinstigen M g
zr st B magich O meht magich
|— Endmcqf-r-ﬁ-u:h dieses Gobliude
157 KiWhi{m* a) : =
el o | E | Fecu _ ) n wn | ommrmn | gunie
o 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250 N = Erzel | Amotne: | Kostnn pro
= i mud | e
e
1?:! twnr‘m' a) Endurangie
nerglaverbrauch dissas Gobauds | | Pron o Y
o] utirend gy L — o "
E dieses P— P s Iv:-‘_.t..s-n-u-u-u-n,uu- = ®
Nir immobilienanz 1 o Pl S d Ol sas cren = "y
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser m )
F— Frimas- Artad o o o
5 .
- s e Tt ey [ Louhd o~ yos o
B ] 11 im0 w0 " o o
orovzom | 311220% fuichie Heas 1 = = T
0L01Z0T | MZ207 feichies Host ] memnn Tz 1 B ol
[l B ——— ] 144000 14400 o =)
O | weilers Empfahiungen aul gescncenem Biall
is: [ ba
Sin s nur ki gelasste Hirwese und kein Ersetz (ir sing Enammm
mldﬂm Endenergie | Genaware Angaban 2u den Emplenkngen sind | wa) ORIMETA GebH
el erhiitich beites
ml.f-l 0 | E | FoulEssm. ki s S it i \
auf Gebduds, i denen die Wame fir Heizung und
e T e Erginzande Erb 24 den Angaben im Energi i
wid
Soll wn Eremaverbruch snes mi Fam. oder Narwirme A i
on Gebdudes werden, aines durch dan Aussteder und
dnss feer normalerwese in Lm 15 bis X0 % genngarer

ausschielich aummd der vorm Kunden zur \ml'llunl\g gastelien Mabeumm Objeid und 2um
Dal

ten zum ol ! ‘nicht vor und
wurden nicht geprift. For die .,mn i
Modemisiannpsmatnatmen amplehion wir snan

maglicmu

# mehe Fuliooe 2 nf Sesin | des Enegemummans

00122380
Erlduterungen zum Verfahren
Dos Vertalven zr Emmitiung des =t duch die vogegeten. Che Were der Skala sind
sgezifache Wede po Ay nach der de im Aligemenen grofer sl als die
Wohntache des mm1mmhwmmmnmmmm ‘weichl inshesondere wegen des

’ 3 7 Sede 1
1 ¥ mf Sete 1

# miehe Fultnos 2 sl Seite 1 des Enerpaauswenes
wh B

ENERGIEAUSWEIS t vomoossuce

gemiill den §5§ 16 ff. der Enesgieinsparverandnung (EnEV) vam '
=

18112003

Erlduterungen

Angabe Gebiludeteil - Seite 1

B Wohngetaudan, cie 2u sinerm nicht unerheblichen Anted zu
anderen als Waohnzwocken ‘worden, st de Ausshellung
e Enargesciweses gamad dem Muster nach Anlage € auf
der Gebdudeted ru beschramien, der getrennt als
e 7 beneniain ot (sa1 m Erceinan § 22 ENcY). Ces

wird im Energesuswen durch die Angabe Gebsudsist d
Vi gt

Ernsustbare Encegion - Ssite 1
Hiar wird daribae informiart, weddn und in welchar At smeusr-
bare Enerpen geautet warden Bex Neubaulan enthak Saite 2

- s die Al der singesetsten smeuerbaren Energien und der

Anrgaden zum EEVAmeG - Seite 3
Hach dem EEWameD missen Neubaulen in bestmerem

prozestuale Anted dar Phichierdl atzulesan Das Feld
Ersstemallnshmen” wird ausgefilit. wenn die Anforderungan
M‘ EEVWRMSO Metwaine D08F velsiandlg durch Wadnanman
zur Ensparung vor Energe e wesden Die Angaben
dignen gegendder dar 2usandigen Behorde sk Mactweis des
s der Phichieriiung durch die Ersatzmainahme und

dor Einhaitung der fir das Gebdude gakendan verscharfun
Anfordenungewerte der EnEY

LEnergiebedar - Seite 3
Der Enecgiebedarf wirc hier durch den Jabros.|
Mm urd den Endenerglebecarl cargestoRt Diess Num

Dur Endenergieverbrauch wird At das Getdude aul der Basm
von Hag- ung nach ger

ermitisk. Die angeg:
baw

oder auf RIIM unduar gesignater
wrmittatt. Dabel werden die

uur nqr Grunclage der
Dalen und urer Annshme von standardisiesn Randbede-
gurgen iz B. standardislerte Kimadaten, definiertss Nutzer-
vartaten, sinndardisierts aneniempenatur ued inness Warme-
guwne st | berechned. So lasat sich die

nargiever-
Braucricaten ded gcum\nn Gebaudes hnd nick dae sinzel-

en Wobreinhetten zugrunde gelegt Der erfassts Enargever-
brauch K die Hetzung wrd anhand der konkretan drichan

Q-
dos Debdudis wom Nutzerverhaken und van
der Wetiarlage beuriaiien. sbesrdere wegen der snnmu
wRrten erlauban de

und mithife van auf einen deutsch-
Iandwastan e o 1ohrt ain
hnhu Vesbeauch in sinem sinzelnen hatter Winter nichd zu af-

Primiirensegietedar - Seite 2

Der bidet die des Ga-
baudes ab. Er berdckschiigt neten der Endenergie auch e
B gerannte \NW rEncunwn Gewinnung. me

Hauzal, Gas, Emm MI Enargion i) En lomr
Wert signabsiett enen Bedart und damit eine hahe
Enarg sowe sine die Ressourcon und dis Lmwelt
schonende Energanuzung Zmﬁkh Romnen e mt dem
des Gebdudes

Tresvalliy angegebesn warden.

Seite 2

des Gebsudes. Der Endanergie
MU’WD‘“ gkt Himweise aul da ansegalische Quallit des Ga-
blides und seiner Heszu 3

g 2u srwattenden Verbeauch ist jecoch nicht
sandara kannan de Varbrauchsdatan sinzainer Wohnainhafion
stark differiernn, wesl e von der Lage der Wahnainheiten im
Gebaude, von dor jewnilgen Muung Lnd dem indhvcusile
Warhaten der Bawohnar sbhangen

Im Fal langerer Leerstinde wird hierfr ein pauschaier fi-
wchlag rechmensch besbimmt uvd 1 dw Vi

einbezogen, (m Intaresse der Vergleichoarke wrd bel dezer-
frafan, in oer Regel eexrsch Detrabenan Warmeasserana-
gen der typische Verbeauch (ber ine Pauschale bericksich-
gt Glches giE fir dan Verrauch vom aventusll varhanganan

Angegeben ist der speaifiche, auf de
e

Anlsgen zur g Db und rwiewst die ganscrien

ogens (Far
mwm In: dar EnE\r H,' | Er beschraibt dis wmnu—

in die Erfassung aind, =t der Tabelle
Verhrauchesastung’ 2u sninshmen

wngmm [ual Dichan, Farster #tc] o E-
bauses En Keiner Wert sgrsived siner. guten uuimn
Wiarmeschutr EnEV an

DG' Prmmrll!»ilb‘llleh pehl s u-m fur das mu“
hervar. Wie de

m aten die
dar {Schutz var
Eines Genaudes
Endermrgsbedar! - Sete 2
nb raach

Der Regeln be-

mn Jnnnmmngw jemange 4r Hezung, Laftung

W‘&'MWI’DBMMM - EJ M'ﬂ wier Stardaidkims-

i Starviarine gen erechnet und sl ein Indi-

Yator i 4k Evageazians ines Gabduges und seimr Aoe-
-t

nuum wrd e mithiks van Uimrechnung

hehnmmn Energietiages berck-
u:lmglr

Hir Seite 2 und 3
Mach der EnEV basieht die Plicht. in immobllenanzeigan dis
n b 188 Absatz 1 genanmien Angaben 2u machen D datlr
erfarderichen Angaben sind dem Enecgiauswsis 2u eniren
N, [ rach Ausweinan dar Seie 2 odor 3
smu und 3

pentecterk. Der

tam Gabaude unter der Annahme von
gurgen und unter Berlcksichligung der Emrnm-llum n.w
fihet wardon muss, darmit die standarcisienis innantemperais,
der Warmwasssibedar und o notwerdige Liflung scher-
pestel werden kannen Ein kiminer Wert signaiisiert einen

sing modsiinatt
lmmu Wene urd aolm ledigich Anhamapunkte Ir grobe
Worgleichn der Warte Geses Gebdudos mit don Vargieichs-
werlen anderer Gebbude sein. En sind Bersiche angegeban,
narhat derer ongefihr die Were die  einzeinen

gerigen Bedart und

Tlsgen

1 mehe Fulinote 1 muf Sede | des Energroumwenss.

Az.: 018/2025

Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 2
Nedderndorfer Weg 2a in 22111 Hamburg-Horn

Seite 53



