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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Schulau, Blatt 3703 eingetragenen 208,760/10.000 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in D-22880 Wedel, Rudolf-Breitscheid-Stralle
38, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 49 im 6.0G sowie des im Teileigentums-
grundbuch von Schulau, Blatt 3722 eingetragenen 61,850/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstick in D-22880 Wedel, Rudolf-Breitscheid-Strae 38, verbunden

mit dem Sondereigentum an der Garage Nr. 4

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 18.04.2024 ermittelt mit rd.
195.000,00 € (Wohnungseigentum Nr. 49).
010.500,00 € (Teileigentum Garage Nr. 4).

Dieses Gutachten besteht aus 107 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 32 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Gebdudeart

Einheiten

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrechte

Wohnflache
Nutzflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundsttcksgréfie

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, unterkellert, ca. 8-geschossig, Massiv-
bau, Flachdach oder flachgeneigte Dachkonstruktion, Eindeckung mit Dach-
pappe oder Abklebung, Bitumendachbahnen 0.4.; Fassade Putz mit Anstrich,
Warmedammverbundsystem o.4.

insgesamt 64 Einheiten

ca. 1964

Wohnung = 208,76/ 10.000
Garage =061,85/10.000
keine

Wohneinheit Nr. 49 im 6.0G: ca. 74,51 m?
Garage ca. 13,00 m?

Wohnungseigentum ist vermietet
Teileigentum Garage wird durch die Mieter der Wohnung genutzt

Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad / WC mit Du-
sche, WC/Spiilkaste und Waschbecken, FulRbodenbelédge tiberwiegend Flie-
sen, Laminat, Klickparkett 0.4., Wande und Decken Giberwiegend Putz mit An-
strich / Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen 0.4.; Fenster aus Kunststoff mit
Doppelverglasung, Holztiren mit Holzzargen

Gas-Zentralheizung, Platten- oder Rippenheizkérper, mit Thermostatventilen,
Warmwasser Uber Heizungsanlage

ist vorhanden

3.425 m?
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Art des Bewertungsobjekts:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus sowie Tei-
leigentum an einer Garage

Grundbuch von Schulau, Blatt 3703, Ifd. Nr. 1
Grundbuch von Schulau, Blatt 3722, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Schulau-Spitzerdorf, Flur 4, Flursttick 21/5,
zu bewertende Flache / GrundstiicksgréfRe = 3.425 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Pinneberg, Aulenstelle
Osterbrooksweg 42 + 44
D-22869 Schenefeld

Auftrag vom 26.02.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
18.04.2024

18.04.2024

Es wurde eine Aufien- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefihrt. Das Objekt konnte dabei gréfitenteils in Augenschein
genommen werden.

Hinweis

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

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

die Mieter und der Sachversténdige

Rudolf-Breitscheid-StraBe 38 in 22880 Wedel
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Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000 vom 13.11.2023
amtlicher Grundbuchausziige vom 05.12.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Abgeschlossenheitsbescheinigung

Zusammenstellung der Wohnflache auf Grundlage der Bau-
zeichnung aus der Teilungserkldrung

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Kreis Pinneberg

Bodenrichtwertauskunft beim zustédndigen Gutachteraus-
schuss fiur Bodenrichtwerte Kreis Pinneberg

Informationen tber den 6rtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch die zustéandige WEG-Verwaltung
Informationen aus der Teilungserklédrung

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

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ |Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte
¢ Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten, Angebotsverkaufpreise)

Energieausweis (WEG-Verwaltung)

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan
Baulastenauskunft vom 15.04.2024

Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt-& StandortReport

Vom betreibenden Glaubiger wurden keine weiteren Auskiinfte
und Unterlagen zur Verfligung gestelit.

Vom Schuldner wurden keine Auskinfte erteilt und keine Unter-
lagen zur Verfiigung gestelit.

Rudolf-Breitscheid-StraBe 38 in 22880 Wedel
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LA PR E A i

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

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche M&ngel und / oder Schaden / Unzulénglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundséatzen gewiirdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.d. gehéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Méangel/Schéaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
rlicksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fir die Feststellung
des Verkehrswertes.

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

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausfilhrungen, fiir die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstéandigen keine Gewahr
Gbernommen.

Fur versteckte bauliche Mangel und Schéden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdricklich keine Haftung Gibernommen.

Rudolf-Breitscheid-StraBe 38 in 22880 Wedel
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Im Teilungsplan sind das Bad als auch das Géaste-WC als eigenstdndige Rdumlichkeiten dargestellt. Bei der
Objektbegehung wurde festgestellt, dass die Trennwand zwischen Bad / Gaste-WC tberwiegend entfernt
wurde und nun eine Raumlichkeit (mit Dusche, Waschbecken, WC, Waschmaschinenanschluss) vorhanden

ist.

Das Erstellen von Fotos (Innenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde

Aam Qarhuaretindinan diireh Adia Miatar nactattat
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Wohngeld

Instandhaltungsriicklage

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb:

Maschinen
Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge:

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurtckliegende
Beanstandungen,

baubeh. Beschrankungen

baubehérdliche Auflagen

L L I O L L B RLA S

Wohnung Nr. 49 = 387,00 € monatlich (seit 01.01.2023)

per 22.04.2024 = 297.438,17 €

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstérungsfrei; d.h. nicht zugdngliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein ent-sprechender Sachverstan-
diger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Be-
fall von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

hydraulischer Abgleich (Kosten ca. 10.000,00 €)

Anstrich Wohnungseingangstiren, Tirseite Laubengénge;
Erneuerung Hauseingangstur inkl. Briefkastenanlage
(in 2021/ 2022)

keine bekannt

keine bekannt

Baulasten keine vorhanden
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8
Verdacht auf 6kologische Altlasten nicht bekannt
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3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Schleswig-Holstein

Kreis Pinneberg

Schleswig-Holstein (ca. 2.953.000 Einwohner);
Kreis: Pinneberg (ca. 322.000 Einwohner)

Ort Wedel (ca. 35.000 Einwohner)

ndchstgelegene gréfiere Stadte:

Pinneberg (ca. 12,5 km entfernt)
Elmshorn (ca. 23 km entfernt)
Hamburg (ca. 20 km entfernt)
Glickstadt (ca. 48 km entfernt)
Neumdnster (ca. 76 km entfernt)
Brunsbiittel (ca. 80 km entfernt)
Lineburg (ca. 71 km entfernt)
Libeck (ca. 101 km entfernt)
Heide (ca. 99 km entfernt)
Bremen (ca. 131 km entfernt)
Schwerin (ca. 144 km entfernt)
Wismar (ca. 159 km entfernt)
Hannover (ca. 176 km entfernt)
Berlin (ca. 322 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Kiel (ca. 107 km entfernt)

Bundesstrallen:

B 431 (ca. 400 m entfernt)
B 4 (ca. 16 km entfernt)

B 5 (ca. 17 km entfernt)

B 447 (ca. 20 km entfernt)
B 75 (ca. 23 km entfernt)
B 432 (ca. 25 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Pinneberg Sud (ca. 13,5 km entfernt)

AS Pinneberg Nord (ca. 14 km entfernt)

AS Hamburg Bahrenfeld (ca. 13 km entfernt)
Bahnhof:

S-Bahn Wedel (ca. 800 m entfernt)

Pinneberg (ca. 13 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 21 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbdttel (ca. 30 km entfernt)

Rudolf-Breitscheid-StraBe 38 in 22880 Wedel

Seite 12 von 107















4.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte nicht geprift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Wéarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden miissen.

4.2 Mehrfamilienwohnhaus

4.3 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; ca. achtgeschossig; unterkellert; Flachdach; freistehend

Baujahr: ca. 1964

Modernisierung: tbliche Instandhaltung
2021 Anstrich der Wohnungseingangstirseiten inkl. Wohnungs-
eingangstiirzargen sowie Tirseiten der Laubengénge
(ca. 8.000 €)
2022 Erneuerung der Hauseingangstir inkl. Briefkastenanlage
(ca. 20.000 €)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 74,51 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;
Priméarenergieverbrauch: 108 kWh / (m? * a);
Energieverbrauch: 98 kWh / (m? * a)

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

Barrierefreiheit: Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.
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4.4 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

gemalt Teilungserklarung zugehdriger Kellerraum Nr. 49

6. Obergeschoss:

gemal Teilungserklarung Wohnungseigentum Nr. 49 mit Flur, Gaste WC, Bad, Abstellraum, Kiiche, Wohn-
zimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer sowie Balkon

4.5 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:
Umfassungswéande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

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

Beton, Mauerwerk
Mauerwerk, Beton, Dd&mmung

tragende Innenwénde:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Beton, Kalksandsteinmauer-
werk 0.4.;

nichttragende Innenwénde:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Stdnderwande (Leichtbau) o.4.

Stahlbeton

Geschosstreppe:
Stahlbetonkonstruktion, Stufen mit Kunststeinbelag, Fliesen 0.4.;

Stahlgelander;
KellerauBentreppe vorhanden, Betonstufen ohne Belag,
Handlauf, Absturzsicherung

Eingangstir aus Aluminium o.4., mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holz- oder Betondach

Dachform:
Flachdach, oder flachgeneigte Dachflachen

Dacheindeckung:
Dachpappe, Bitumendachbahnen, Abklebung o.4.

Rudolf-Breitscheid-StraBe 38 in 22880 Wedel
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Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung lber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz; Ausfiihrung als Vorwandinstallation

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

tiberwiegend durchschnittliche Ausstattung; je Raum ein Licht-
auslass; je Raum zwei bis drei Steckdosen; einfache Beleuch-
tungskérper, einfache Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Turéffner, Klingelanlage, Telefonanschluss o.4.

Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen, Baujahr 2010;
Flach- oder Rippenheizkérper, mit Thermostatventilen, Hand-
tuchheizkérper im Bad

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung); einfache Schachtliiftung in innenliegenden Raumen oder
mechanische, d.h. Ventilator betriebene Liiftung als Einzelraum-
ltfter im Bad/WC

zentral Gber Heizung

4.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Bauméngel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.8 AuRenanlagen

Balkon

keine vorhanden

gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar
keine

Der bauliche Zustand ist normal, gut. Es besteht dem dueren
Anschein nach kein zwingender Unterhaltungsstau.

4.9 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, He-

cken) 0.4.

Rudolf-Breitscheid-StraBe 38 in 22880 Wedel
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Lage des Sondereigentums im Geb&ude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 6.0G im Auf-
teilungsplan mit Nr. 49 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemal den mir ibergebenen Unterlagen
(Bauakte) rd. 74,51 m?

Die Wohnung hat folgende Rdume:
2 1/2 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 WC, 1 Balkon,
1 zugehdriger Kellerraum, 1 Abstellraum

zweckmalig

gut bis ausreichend

4.12 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.13 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind Gberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnung" zusammengefasst.

4.13.1.1 Wohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung:

schwimmender Estrich mit Laminat, Fliesen o0.4.

glatter, einfacher Putz, Gberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Tapeten Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen o.a.

Deckenputz mit einfachen Binderfarbenanstrich

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;
einfache Beschldge

Eingangstiir: Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
Fillungstiiren aus Holzwerkstoffen;
mit Schiéssern und Beschlagen, Holzzargen o.4.

tberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion, Uberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad / WC:
1 eingebaute Eckdusche, 1 WC (Vorwandinstallation),
1 Waschbecken, 1 Waschmaschinenanschluss

keine vorhanden

Einbaukiiche einfacher / mittlerer Qualitat,

Marke nicht bekannt, Baujahr nicht bekannt, Kaufpreis nicht
bekannt; mit Unter- und Oberschréanken, Arbeitsplatte, Abzugs-
haube, Ceran-Kochfeld mit separatem Backofen, Spiile o0.4.

ohne weitere Wertbeeinflussung
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Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinan-
der unabhéngige Wertermittiungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im néchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
RaiRRi \/ m & R Ahe 1 Satz 2 ImmnWert\/ 21} am zuverlissinstan ans dem Grindstiicksmarkt (d h



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

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

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

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner re-

eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat tberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 21i. V. m. § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-



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

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

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein






Der Bodenrichtwert betrdagt 700,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossfldchenzahl (GFZ) = 07
Grundstiicksflache (f) =

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

keine Angabe

Wertermittlungsstichtag = 18.04.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,12
Grundsticksflache (f) = 3425m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts - frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 700,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 18.04.2024 X 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 700,00 €/m?
GFZ 0,7 1,12 x 115
Flache (m?) keine Angabe 3.425 x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 805,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 805,00 €/m?
Flache X 3.425 m?
beitragsfreier Bodenwert =2.757.125,00 €
rd. 2.760.000,00 €

| Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 18.04.2024 insgesamt 2.760.000,00 €. |
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Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 208,760/10.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-

tanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittiung des anteiligen Bodenwerts

Erlduterung

Gesamtbodenwert

2.760.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte

0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert

2.760.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 208,760/10.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 57.617,76 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 5761776 €

rd. 57.600.00 €

[ Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.04.2024 57.600,00 €.
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als Rohertrag abziﬂ:;licﬁ der .Eu'fwendungen, die der Eigeﬁtﬁmer fur die Bewirts-chaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.



Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrédge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatséchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméafe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfte im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstlick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebé&ude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dufRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines






Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MalRga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflaichenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeztiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

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

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

« aus der lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

» aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

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

s der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

« des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Geb&dudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben
sind, sowie

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

« des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepe;ssteﬁ vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzlicheUMarktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert
(d. h. das Gebé&ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das ca. 1964 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmalRnahmen Maximale 2
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begrindung
Malnahmen | Maflnahmen

Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 0.0
cken, FuBbdden, Treppen : '

Summe 3,5 0,0

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
« dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1964 = 60 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 60 Jahre =) 20 Jahren
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Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorldufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Vergleichswerts sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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pduscriauen (siene nacriuigenue criduilerunyenn), yrunusiuvasvesuyeiice meclile ulu peiasuuliyen vuer Au-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

Bauméngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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












(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkunaeﬁ der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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



g e — e

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundfldche"” oder ,€/m? Wohnfldche" des Gebdudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.



Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur lberschldgig schéatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen

fiir CahiAdan an Mahdiidan nahauiandial















Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebéudetyp: Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb&udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 43,5 450,23
3 1.190,00 56,5 672,35
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.122,58
gewogener Standard = 2,6

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Geb&dudestandards 1 und 2 ergéanzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundfldche (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
gréRe fiir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgréRe geldst. Dariiber hinaus besitzt die Wohnflache eine grélRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
gréRe BGF auf die Bezugsgrofte Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehérenden Nutzflichenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsétzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des Mal-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.122,58 €/m* WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter

« freistehende MFH X 1,000
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude - 1.122,58 €/m* WF

rd. 1.123,00 €/m* WF
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verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertlicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge.

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel- ‘
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 8.000,00 € J
Summe 8.00000€ |

Baupreisindex

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

Baukostenregionaifaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AufRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstéan-
dig geschétzt werden. Bei 4lteren und/oder schadhaften AufRenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlége.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorldufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der 1.869,82 €

vorldufigen Gebdudesachwerte
insg. (62.327,36 €)
| Summe 1.869,82 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefilhrten
oder zeitnah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

« der verfigbaren Angaben des ortlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
= der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

» des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertm&Rigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind. Die in der Gebdudebeschrei-
bung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbeson-
dere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als
schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifi-
ziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -23.300,00 €
« Wohnung Nr. 49/6.0G -23.300,00 €

Summe -23.300,00 €
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Mieteinheit: Nr. 49, 6.0G
Miete marktiblich erzielbar tatsachlich
jahrlicher Dynamiksatz der Miete so=15% st=4,8%
Dauer der Mietabweichung = 12,50 Jahre; Kapitalzinssatz k = 3,25 %

Zahlungsweise der Miete

unterjéhrig vorschissig,

unterjéhrig vorschissig,

12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
NKM/Jahr 10.729,44 € 7.200,00 €
x Barwertfaktor x 11,185565 x 13,438738
(einer dynamischen Zeitrente) (12,50 Jahre; k=325 %, (12,50 Jahre; k = 3,25 %,
so=1,5%) st=4,8 %)
= Barwert = 120.014,85 € = 96.758,91 €
Barwertdifferenz (tatsachlich - marktiblich erzielbar) = -23.300,00 €

Rudolf-Breitscheid-StraBe 38 in 22880 Wedel
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Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung flr
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermaRen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

« von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb
stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet. Das Sachwertverfahren wurde zu informativen Zwecken
angewendet.

10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 190.000,00 €,
der Vergleichswert mit rd. 200.000,00 €
und der Sachwert mit rd. 098.500,00 €
ermittelt.
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Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-






Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 61,850/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enwohnhaus bebauten Grundstiick in 22880 Wedel, Rudolf-Breitscheid-Strale 38 verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Garage Nr. 4 zum Wertermittlungsstichtag 18.04.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Schulau 3722 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Schulau-Spitzerdorf i 21/5 3.425 m?
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Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (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 Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unvergéanglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

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

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

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

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstuicksreinertrages dar.
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Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (ca. m?) | (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Teileigentum (Garage) (1 | Garage 13,00 1,00 - 80,00 960,00

Summe 13,00 1,00 80,00 960,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie- 960,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(28,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 268,80 €

jéhrlicher Reinertrag = 691,20 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

6,00 % von 3.410,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei) — 204,60 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 486,60 €

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

bei LZ = 6,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer x 13,765

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.698,05 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 3.410,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 10.108,05 €

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

marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Teileigentums = 10.108,05 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0,00 €

Ertragswert des Teileigentums - 10.108,05 €
rd. 10.000,00 €
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gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrédgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstliicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-



Der bei der Wertermittlung fir das Wohnungseigentum angewendete Vergleichsfaktor aus dem Grundstiicks-

marktbericht beinhaltet u.a. folgende Eigenschaften:

- ohne Stellplatz, Garage, Tiefgarage oder Carport

Abhéngigkeit des Vergleichsfaktors von der Ausstattung mit / ohne Garage, Stellplatz, Tiefgarage, Carport:
Innerhalb dieses Ausstattungsmerkmales® konnten signifikante Preisunterschiede nachgewiesen werden. Die
Vergleichsfaktoren stellen Objekte ohne diese Ausstattung dar. Fir eine entsprechende Korrektur (Zuschlag)

empfiehlt der Gutachterausschuss folgende Vergleichswerte:
Garage bzw. Tiefgarage (Bestandsobjekt) = 11.000,00 €

15.3 Vergleichswert (gemiR Gutachterausschuss)

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 11.000,00 €/m? Gem. GAA
Zu-/Abschldge relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 11.000,00 €/m?
Wohnflache X 1,00 m?
Zwischenwert = 11.000,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 11.000,00 €
Marktiibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 11.000,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 11.000,00 €
rd. 11.000,00€

| Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 18.04.2024 mit rd. 11.000,00 € ermittelt.
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ehtsprechef;d der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.









rungswerte fur durchschnittliche Hers?ellungskosten. DievAuBenanlagén‘kﬁnﬁen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschétzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen | vorldufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger |

(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der | ‘ | 99,94 € |
vorldufigen Gebdudesachwerte




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

Die Preisbildung im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-

wert abgeleitet.



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

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

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

¢ geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfigung.

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

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

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

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

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betréagt:
[7.000,00 € x 0,000 + 10.000,00 € x 0,900 + 11.000,00 € x 0,900] + 1,80 = rd. 10.500,00 €.
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er Verkehrswert fir den 61,850/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebau-
ten Grundstiick in 22880 Wedel, Rudolf-Breitscheid-Stralte 38 verbunden mit dem Sondereigentum an der

Garage Nr. 4

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schulau 3722 1
Gemarkung Flur Flursttick
Schulau-Spitzerdorf 4 21/5

wird zum Wertermittiungsstichtag 18.04.2024 mit rd.

10.500,00 €

(in Worten: zehntausendfinfhundert Euro)

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 16. Mai 2024 '(
|
|
|
L
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-nehmer maéglichen Ruckgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fiir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.

Bausch&aden und Bauméangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
beziglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffoelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das GebZude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-



ugiie AlUESLETN DLW. DUUBTIVETUTITEITIIYJUINYEN UTlgisuciil wind, wie Deuilenuny ues 'oiuinu unu Dpudens i rimuince d@u ugas
Vorhandensein von Altlasten wére nur (iber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens méglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

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

Abgaben, Beitrdge, Gebiihren: Fir die vorliegende Wertermittiung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw. zum Wertermittlungsstichtag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht beriicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatséchlichen Eigenschaften des Grundsticks und des Geb&dudes erfolgten ausschliellich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.



Fir das Wohnungseigentum Nr. 49

in Wedel, Rudolf-Breitscheid-Strale 38

Flur 4 Flursticksnummer 21/5 Wertermittlungsstichtag: 18.04.2024
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Fliche anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes frei 805,84 3.425,00 57.600,00
eigentum Land
Summe: 805,84 3.425,00 57.600,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebdude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] | [ca. m?] ca. [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungs- Mehrfamili- 74,51 1964 80 30
eigentum enhaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungs- 10.729,44 3.004,24 € 1,75 1,00
eigentum (28,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 773,29 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male:

312,70 €/m* WF/NF

relativer Verkehrswert: 2.617,09 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 18,17
Verkehrswert/Reinertrag: 25,24

Ergebnisse

Ertragswert: 190.000,00 €
Sachwert: 098.500,00 €
Vergleichswert: 200.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 195.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 18.04.2024

raum zugehdrig

Bemerkungen: Wohnungseigentum, vermietet, Modernisierungsbedarf nicht zwingend erforderlich, Keller-
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(1]

[2]

(3]
(4]

(5]

[6]

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

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

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

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

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

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





















Bild 21: WC / Bad (zusammengelegt) Bild 22:  Abstellraum

Bild 23:  Schlafzimmer Bild 24:  Wohnzimmer
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KELLERBESCHOSS
M. 1: 100

Bild 6: Ausschnitt Grundriss Keller mit Kellerraum Nr. 49
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Wedgljg e

Stadt mit frischem Wind www.wedel.de

Stadt Wedel - 2-63 + Postfach 260 « 22871 Wedel

Mein Zeichen 2-63/boj

Dipl. Ing. Architekt Sachbearbeiter Frau Schiiiter
Rudiger Meier Durchwahl 04103 707-250
Wensenbalken 34 Telefax 04103 70788-250
22359 Hamburg Timmer 204
E-mail m.schlueter@stadt. wedel.de
Datum 15.04.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Rudolf-Breitscheid-Str. 38, 22880 Wedel
Ihr Schreiben 05.04.2024; Ihr Zeichen: -

Sehr geehrter Herr Meier,

fiir folgende/s Grundstilck/e besteht/bestehen keine Eintragung/en im Baulastenverzeichnis

der Stadt Wedel:

[Gemarkung —[Flur [Flurstiick
'Schulau-Spitzerdorf ID('H 2175
Gebiihren:

Fiir diese Baulastenauskunft ist nach Gebiihrenstelle 8.2 der Baugebiihrenverordnung vom
10.06.2022 (GVOBL. Schl.-H. Seite 704) in der jeweils giitigen Fassung eine Gebiihr in Hohe
von 60,00 € zu entrichten.

Die Gebithr ist innerhalb von 14 Tagen unter Angabe des Kassenzeichens
5210010200/Rudolf-Breitscheid-5tr. 38/Auskunft auf eines der u.g. Konten der Stadtkasse
Wedel zu Uiberweisen.

Mit freundlichen
Im Auft

N :

Schliter

@ T —

Konten der Stadt Wedel | Gliiubiger-1D: DES277200000015232 Rathaus Bewchszelten
Stactsparkasse Wedel Rathausplatz 3-5 Mo.. Di., Mi, und Fr.
IBAN DE34 2215 1730 0000 0000 19 + BIC NOLADE2TWED 22880 Wedel von 0830 Uhr - 13:00 Unr
Posthank Hamburg TeL: 04103 7070 Do. 15:00 Uhv - 19:00 Uhr
JBAN DE&T 2001 D020 (005 6502 O7 « BIC PBNKDEFFIOX Far: 04101 707-300 oder nach Versinbanng
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E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebaude

gemaR den §§ 16 fi. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18112013

Malinahmen zur kostengiinstigen Verb g der Energissfiizienz sind @ moglich O nicht mégiich

Dach Priifen Sie die Dammung des Daches. =) W

NEEREE

[0 | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Mamhhmmsam fir das Gebéude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz ge inweise und kein Ersalz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen Kalorimeta AG + Co, KG
sind erhaltlich bei/unter:

Die Berechnung und lung erfolgt ohne Durchfiihrung eines Vororttermins durch den Aussteller und

Empfeh
aufgrund der vom Auftraggeber zur Vi gesteilten Angaben zum Objekt und zum
rbrauch. Daten zum Energiebedarf und ﬂer%bSMImﬂdamﬁumbrmmtwundwum

nicht gepriift. Flr die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit méglicher Modemisierungsmalinahmen
empfehlen wir einen Vororttermin mit einem ortsansassigen Energieberater.

021568-6-2

= T e
! siaha Fultnote 1 auf Seits | das Enarglasuswaises 4 gighe Fulinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

den §§ 16 fi. der Energieeinsparvercrdnung (EnEV) vom '

Anglbncnuuuu-ll - Seite 1
Bel Wohngabaudan, die zu ainem nichi blchen Anteil 2u

Angaben zum EEWirmeG - Seite 2

MNach dem EEU\firmeG missen Neubaulan in bastimmtam Limfang
zur Deckung des Warme- und Kaltebedarfs

als Wohnzwecken genutzt werden, ist dia A q des
Ensrglaauswaisas gemal dem Muster nach Anlage 6 auf den

nutzen. In dern Faicl 'Angabon zum EEWArmaG" sind die At der
und der p e Anteil der

zu beschrink dar getrannt als o zu
behandaln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Ei is durch dis Angabe "Gah3ucetal™ deutich

Emeuerbare Energien - Seite 1

Pﬂll:htarfullung ahznluun Das Fald "ErsatzmaBinahmen” wird
ausgeiullt, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder

dndig durch Malnah zur Ei g von gie erfullt
werden, Die Angaben dienan geg anr Bahirde als
MNachweis des Umiangs der Pfichterfillung durch die Emmﬂrﬂma

Hier wird dariiber informian, wofiir und in B hal Cahil i
Energien genutzt werden, Bei Neubaulen anthalt Seite 2 (A um um‘i der £ Wd;:,é& L b e
EEWarmaG) daru weltara Angaban. "
- 2 Endenergieverbrauch - Seite 3
P - Der Endenargievarbrauch wird fir das Gebaude aul der Basis der
DerErmuiubeﬂnﬂwu hier durch den Jar a und ppe von Helz- und Warmwasserkosten nach der
c “';’lrg'“‘ po ;."r""""f“"“"":‘::_ Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
oy i Dabel werden die Ene chsdaien
an bzw. gebaudebazoganer Daten und unlar ANNANME VON gag gesamtan Gebiudas und nicht dar ainzalnen Wohnainheltan
(3-3 te Kij legt. Der h fir die Heizung wird
":ﬁ"ﬂ"‘" Ssonguingymest s e 5 ““‘m anhand der koniretan rtlichen Wcﬂordlun und mithilfe von
g . o L) aul einen deut t umg t
ges Gebliudes unably g yom Iusae iten und von dar 9 (Ghrt baisp @in haner \ in einem hartan
qung b des Gatid
riauben dia \Nem keinz Ruck auf dan W nlca: 2 nirlargm Hinweiss aul die 3 s Qualitat OD:
Gat und salnar | Ein kisinar Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig zu
Primas "‘ml‘h'd'" = fiohe 2 enwartenden Verbrauch ist jedoch nichl maglich; insbesondere konnen
Der Primé 1 bildet die Ene Gebaudes ab, e\ sinaulrier wrakdiflariaran, Wes aia
Er gt neben der E m'mahoowmﬂe'vm von der Lage der iten im G . von der jeweilig
(Erkundung. G g, Verteilung, U diung) dar jawalis Nutzung und dem der
singeselzien Energietrager (2.B. Heizél, Gas, Strom, erneuarbare IM Fall Iingerer Leerstdnde wird hierfur ein pauschaler Zuschlag
Energien etc.). Ein kieiner Wert signalisiert ainen geringen Badarf und | und in die Im
damit eine hohe Energieeflizienz sowie eine die R und die der Varg wicd bal . In der Regel

I..Imm whnmnua Enargienutzung. Zusalziich konnen die mil dem

CO,-Ei I des Gebaudes fralwillig

Iﬂm w-dln.
Energetische Qualitit der Gebaudehulle - Seite 2

Angegeben ist dar spezifische, au! die wirmeuberiragende
Umfassungsfidche bezogene Transmissionswirmavariust

ﬁbernha Pmanmslcnligr GW\ugﬁl Iikdon\fubrmm

il vor Anlagen zur Raumkishiung. Ob und i die
ntnanﬂun Plull:l‘llllﬂ In die Erlulung ninmmgm sind, ist der
Taballe "\ u

Primérenergieverbrauch - Seite 3
Dﬂ"‘ 3 g h geht aus dem fir das Gebaude ermittelten

(Formelzeichen in der EnEV: H,'). Er ibt die d durc!

\ hervor, Wie der Primarenargiebedarf wird er

anargatische Qualitit sller warmadb L
{Aultenwande, Decken, Fm etc. }um Gehaum Ein kisiner Wart

mithilfe won u--m--wu mt dia dia Vorkette der jaweils
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