Eigentumswohnung
25335 Elmshorn, Jahnstr. 23 (ETW Nr. 2)

Erlduterungen zum Gebdude

Objektart/Verfahrenswahl

Bei dem Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung.

Der Quervergleich zu ahnlichen Eigentumswohnungen in vergleichbaren Lagen steht im Vordergrund. Immobi-
lien dieser Art werden am Markt nach Vergleichspreisen beurteilt und gehandelt. Die Bewertung erfolgt im Ver-
gleichswertverfahren (§ 6 ImmoWertV). Der Ertragswert des Objektes wird zur Vervollstandigung der Ergeb-
nisse (2-Saulen-Prinzip) ebenfalls mit abgebildet, auch wenn der Wert unmittelbar aus dem Vergleichswert des
Objektes abgeleitet wird.

Derzeitige Nutzung

Die zu bewertende Wohnung ist vermietet.

Hausverwaltung

Die Eigentumsanlage wird vom derzeitigen Eigentumer der zu bewertenden ETW Nr. 2, der im Besitz aller 6
Wohneinheiten in der Eigentumsanlage ist, selbst verwaltet. Es besteht daher keine WEG-Verwaltung.

Baujahr

Das urspringliche Baujahr des Mehrfamilienhauses wurde mit ca. 1930 angegeben.
Jahr der Erweiterung, Sanierung, Modernisierung

In der Wohnung wurden ca. 2022 die Kiiche und das Badezimmer modernisiert.
Restnutzungsdauer (RND)

Die im Rechenteil benannte Restnutzungsdauer wird unter Abwé&gung aller Faktoren in Ansatz gebracht, ins-
besondere des vorgefundenen Bauzustandes, des Gebaudealters und der tiblichen Nutzungsdauer.

In der Anlage 1 der Sachwertrichtlinie wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Mehrfamilienhdusern
mit 80 Jahren angegeben. Fur das MFH wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in An-
satz gebracht. Das fiktive Baualter wird auf Grund des Gebaudezustandes mit 60 Jahren angesetzt. Die Rest-
nutzungsdauer betragt somit 20 Jahre.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und die technische Wertminderung werden unter Berlicksichtigung der
vorgenommenen Bauunterhaltung und dem Lebensalter der Gebaude festgesetzt.

Baubeschreibung

1 Baubeschreibung fiir ETW Nr. 2

Gebaudeart 4.1 Mehrfamilienh&user mit bis zu 6 WE
Baujahr 1930

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebdudemal 150 m? BGF

Das Grundstick ist mit einem vollunterkellerten, 2-geschossigen MFH mit ausgebautem DG bebaut. Das Ob-
jekt hat eine Satteldachkonstruktion mit Dachgauben und wurde in konventioneller Bauweise mit einer Rotklin-
kerfassade errichtet. Ostlich grenzt das Objekt an die Nachbarbebauung. Die zu beurteilende 2 1/2 Zimmer
Wohnung befindet sich im EG rechts und besteht aus Flur, Kiiche, Badezimmer, Wohnzimmer, 1/2 Zimmer
und Schlafzimmer. Zu der Wohnung gehort ein Kellerraum. Der Grundriss ist zweckmaRig fiir einen 3-Perso-
nen Haushalt.
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Eigentumswohnung

25335 Elmshorn, Jahnstr. 23 (ETW Nr. 2)

TECHNISCHE BAUDATEN

Technische Baudaten ETW Nr. 2

a) m? Bruttogrundflache anteilig: ca. 150,00

b) m® umbauter Raum anteilig :

¢) m? Wohn-/Nutzflache WE: ca. 75,00

d) m? Nfl. Keller : ca. 14,00

e) Ausbaufaktor: 0,59

|f) Ausbauverhaltnis: || || || || |
|Baualter - Lebensdauer " “ ” ” |
|Das Baualter ist: || 1930“ || || |
|umgebaut I I I I |
Ian-,’umgebaut (DG Ausbau) II 1945” || || [

|renoviert ”

Plausibilitdt der Flaichen und Objektgréfe

Die Wohnflache mit ca. 75 m? wurden auf Basis der Bauzeichnungen sowie tblicher, plausibler objektspezifi-
scher Nutzungs-/ Flachenkenziffern auf Plausibilitat gepruft. Die Prufung fiuhrt zu hinreichend genauen Ergeb-
nissen im Rahmen dieses Gutachtens, darf aber durch Dritte fir andere Zwecke nicht Gbernommen werden.

Zusammenstellung der Wohnfidche (die Mafke wurden aus den Bauzeichnungen grob abgegriffen):

Flur 4.8 x 1,40 =
Kiche 3,00x 3,50

- 1,20x0,40

+ 0,90x 0,80 =

Badezimmer 1,70 x 2,50

+ 1,00x 0,90

Wohnzimmer 3,70 x 4,60

+ 3,70x 3,80

1/2 Zimmer 2,00 x 3,50 =

Schlafzimmer 4,15 x 3,50 =

rd.
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6,72 m?

10,74 m?

5,15 m?

31,08 m?
7,00 m?
14,53 m?

75,22 m?
75,00 m?
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