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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung ist das 1.) mit einem Erbbaurecht belastete Grund-
stlick sowie das 2.) mit einer Doppelhaushilfte und Anbauten/Nebengebiuden bebaute Erbbau-
recht belegen ,Mittlerer Landweg 130 in 21035 Hamburg-Allerméhe”.

Das Bewertungsobjekt zu 1.) ist eingetragen im | Grundbuch | von Hamburg-Allerméhe, Blatt
229 und besteht aus dem Eigentum an dem 961gm groBen Flurstiick 1409 der Gemarkung
Allermohe. In Abteilung Il des Grundbuches existiert neben dem Zwangsversteigerungsvermerk
eine Belastung in Form eines Erbbaurechts. Das Objekt zu 2.) ist eingetragen im | Grundbuch |
von Hamburg-Allerméhe, Blatt 252 und besteht aus dem Erbbaurecht an dem 961gm groBen
Flurstiick 1409 der Gemarkung Allermdhe. In Abteilung Il existiert - neben dem Zwangsverstei-
gerungsvermerk - keine Belastung. Eine Erbbauzinsreallast ist nicht (mehr) eingetragen.

Der Zutritt zu den Bewertungsobjekten wurde mit Ausnahme des Vorgartens nicht ermdglicht.
| Bau-/Nutzungstypologisch | handelt es sich bei 2.) um eine nicht unterkellerte Doppelhaus-
h3lfte des mutmaBlichen Ursprungsbaujahres 1951 nebst diversen Anbauten/Nebengebéuden
mit 2 Wohnebenen (EG/0G), Sattel- bzw. Flachdach und rd. 143gm Wohnflache. Diese ist verteilt
auf 3 2/2 Zimmer, 3 Sanitarraume, Kiiche und Neben-/Verkehrsflachen. Weitere Nutzflachen
existieren im Spitzboden und in 0.g. Nebengebiuden (insgesamt rd. 324qm).

Das Wohnhaus verfligt vermutlich tber eine mittlere, teilmodernisierte (altere), die Nebenge-
baude iiber eine einfache | Ausstattung |. Instandhaltungszustand und Modernisierungsgrad der
Gesamtanlage sind auskunftsgemaB tw. knapp durchschnittlich (ungepriift). Einige Gebiudeteile
und Nebengebiude wurden ungenehmigt errichtet/umgenutzt. Hinweise auf baubehdrdliche
Auflagen/Beschrankungen, Hausschwamm, Gewerbenutzungen oder Fremdeigentum liegen
nicht vor. Hinsichtlich Lage/Bauart resultiert ein knapp mittlerer Wohnwert.

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag vermutlich von einer Eigentiimerin zu Wohnzwe-

cken genutzt. Es wurde | kein Mietverhiltnis | mitgeteilt. Ein Erbbauzins ist nicht fallig.

Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert: 285.000,- € *  Erbbaurecht (inkl. Abschlag fiir fehlende Innenbesichtigung)
Verkehrswert:  130.000,- € Erbbaugrundstiick

Kennzahlen*:  1.996,- €/gm  Geb&udefaktor (Verkehrswert / Wohnfléche)

43,1 % Bodenwertanteil am Verkehrswert
57.1 % Alterswertminderung
30 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebdude
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1. Allgemeine Angaben

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Bergedorf, Ernst-Mantius-StraB3e 8, 21029 Hamburg
vom 13.01.2020, eingegangen am 16.01.2020, wurde der Auftrag erteilt im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhebung einer Gemeinschaft (417 K 6/19) den Verkehrs-
wert eines, wie nachfolgend im Grundbuch eingetragenen, bebauten Grundstiicks zu ermitteln.

In Erganzung zu o.g. Verfahren wurde mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Bergedorf vom
14.05.2020, eingegangen am 20.05.2020, der Auftrag erteilt im Rahmen eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens zur Aufhebung einer Gemeinschaft (417 K 7/19) den Verkehrswert eines, wie
nachfolgend im Grundbuch eingetragenen, bebauten Erbbaurechts zu ermitteln:

417 K 6/19 - Grundbuch [ Bestandsverzeichnis von Hamburg-Allerméhe, Blatt 229

Nr. 3 ® Eigentum am Grundstiick
® Gemarkung Allermohe, Flurstiick 1409;
Hof- und Gebaudeflache; Mittlerer Landweg 130;
® GroBe 961gm

417 K 7/19 - Grundbuch [ Bestandsverzeichnis von Hamburg-Allerméhe, Blatt 252

Nr. 1 ® Frbbaurecht eingetragen auf dem im Grundbuch von Allerméhe (...), Blatt 229
unter Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstiick
® Gemarkung Allermohe, Flurstiick 1409;
Hof- und Gebaudeflache; Mittlerer Landweg 130;
GroBe: 961gm
® in Abt. Il Nr. 1 fiir die Dauer von 99 Jahren seit dem 01.07.1950
(bezliglich weiterer Inhalte des Erbbaurechts: s. Abschnitt 2.3.1.)

Nach Absprache mit dem Gericht werden die Verkehrswertermittlungen zu den Versteigerungs-
objekten aus redaktionellen Griinden (> Vermeidung von Wiederholungen, tibersichtlichere
Darstellung relevanter Verhaltnisse) in einem Gutachten zusammengefasst. Methodisch erfolgt
zundchst eine Bewertung des bebauten Erbbaurechts (417 K 7/19), um etwaige Wertvorteile, die
aufgrund der Entschdadigungsregelungen im Heimfall bzw. des Zustands der baulichen Anlagen
fiir das (belastete) Grundstiick (417 K 6/19) resultieren kénnen, zu erfassen.

Erginzend soll der Verkehrswert des Grundstiicks fiir den (fiktiven) Fall ermittelt werden, in dem
das Erbbaurecht geléscht wird und ein unbelastetes Grundstiick entsteht. Dies erfolgt nachricht-
lich und unter Bezugnahme auf die Ausfiihrungen zum Erbbaurecht/-grundsttick.
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B | Wertermittlung / Ortsbesichtigung und Arbeitsunterlagen
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Diese Verkehrswertermittlung folgt den Vorgaben der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV). Als Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zur Feststellung der fiir die Preisbildung
im Bewertungsfall maBgeblichen wirtschaftlichen, rechtlichen und technischen Verhiltnisse
sowie Grundstiicksmerkmale wird das Datum der | Ortsbesichtigung | bestimmt.

Die flir den 22.06.2020 vorgesehene Objektbesichtigung wurde fristgerecht durch Einschreiben
angekiindigt. Am 19.06.2020 erhielt ich einen Anruf von der im Objekt wohnenden Eigentiimerin
zu Blatt 229, Abt. I/Nr. 3a, die mich darauf hinwies, dass sie keine Besichtigung des Grundstiicks
bzw. der baulichen Anlagen gewdhren wiirde fiir den Fall, dass der Eigentlimer zu Blatt 229, Abt.
I/Nr. 3b bei einer Besichtigung personlich teilnehmen wolle.

Anwesend zum Termin waren die Eigentiimer zu Abt. |/Nr. 3a+3b, der Prozessbevollméchtigte zu
Nr. 3b, ein Bekannter zu Nr. 3a und der Unterzeichner, nicht aber andere Verfahrensbeteiligte.
Nach Besprechung zwischen/mit den Parteien konnte keine Einigung lber die Maglichkeit einer
Besichtigung erzielt werden. Der Zutritt zum Bewertungsobjekt wurde - nach erneutem Hinweis
auf etwaige Konsequenzen fiir die Verkehrswertermittlung - letztlich nicht erméglicht.

Die Besichtigung umfasste Bereiche der straBenseitigen Grundstiicksflache (Vorgarten/Auffahrt)
sowie der vorderen Gebdudefassade bzw. Dacheindeckung des Wohnhauses, nicht aber weitere
Grundstiicksflachen, bauliche Anlagen oder Innenrdume. Aufgrund von dichtem Efeubewuchs
waren die Fassaden des Wohnhauses und der straBenseitigen Garage eingeschrankt bzw. nicht
einsehbar. Nach Riicksprache mit dem Gericht wurde kein zweiter Termin angesetzt.

Erforderliche | Arbeitsunterlagen | wurden vom Unterzeichner beschafft; u.a. Informationen zum
Bauplanungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks-/Gebdudebestand aus Bau-/Grundakten
bzw. offentlichen Registern sowie Grundstiicksmarktdaten. Daneben finden Unterlagen vom
Auftraggeber Verwendung (Grundbuchauszug, Bescheinigungen zu Baulasten/Baurecht).

Ob die recherchierten Unterlagen dem tatsdchlichen Gebdudebestand auf dem Grundstiick ent-
sprechen, kann nicht sicher beurteilt werden. Offenkundig geben die Bauakte und Flurkarte nicht
alle - auf Luftbildern erkennbare - Geb3ude/-teile auf dem Grundstlick wieder. Miindlichen (i.W.
tibereinstimmenden) Angaben der Eigentiimer zufolge existieren diverse Nebengebiude auf dem
Grundstiick. Fiir diese sowie fiir einige Umnutzungen/Anbauten lagen keine Baugenehmigungen
in der Bauakte vor.

Aufgrund der verweigerten Besichtigung sind die ortlichen Verhaltnisse unklar. Fiir das Gutach-
ten muss auf teilweise unvollstandige und unmaBstabliche Gebdudeplane aus der Bauakte, auf
Luftbildauswertungen, auf Daten vom Geoportal des Landesbetriebs Geoinformation und
Vermessung sowie auf miindliche Aussagen der Eigentiimer zu Geb3ude-/Nutzungsverhiltnissen
u.a. beziiglich Geb3udebestand/-nutzung, Ausstattung und Zustand zuriickgegriffen werden;
Unterlagen wurden von den Eigentiimern/Parteien nicht zur Verfligung gestellt.

Entsprechende Wertermittlungssicherheiten sind ausdriicklich zu beachten. Sollten sich Abwei-
chungen von unterstellten Verhaltnissen ergeben, ist das Gutachten ggfs. zu liberarbeiten.

Im Ubrigen wird empfohlen, sich - vor Lektiire des Textteils - einen Uberblick iiber die baulichen
Grundstiicksverhéltnisse auf dem Lageplan in der Anlage 2 zu verschaffen.
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Leistungsabgrenzung und Haftungsausschliisse

Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorliegende Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche und daher unverbindliche Auskiinfte, wird die Richtigkeit unterstellt.

Die | Baubeschreibung | erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungs-
objekts bzw. des betreffenden Teilbereichs und wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung
von verdeckten Gebdudebestandteilen mdéglich war. Abschnitte kénnen daher abweichend aus-
geflihrt bzw. unvollstandig beschrieben sein. Fiir nicht einsehbare Bereiche werden Analogien
zum sonstigen Bau- und Ausstattungszustand, zu baujahrestypischen Ausflihrungen sowie ihre
Ubereinstimmung mit vorliegenden Informationen unterstellt. Es wird kein Baumangel- bzw.
Schadensgutachten erstellt. Aussagen liber Bauméngel/-schdden kdnnen unvollstandig sein.
Es wurden keine Untersuchungen zu gesundheits-/umweltgefdhrdenden/biogenen/tierischen
Schadstoffen/Schidlingen, Defiziten der Primar-[Tragstruktur, Funktion technischer Anlagen/
Installationen/Ausstattungen oder zur Qualitdt von Schall-/W&rme-/Brandschutz durchge-
flihrt. Derartige Beurteilungen obliegen entsprechenden Spezialisten. Grundsétzlich wird, sofern
nicht anders vermerkt, ein regelkonformer, schadens-/mangelfreier Zustand unterstellt.

Als Regelfall werden dkologisch ungestérte, tragfahige | Bodenverhiltnisse | ohne schidliche
(Grundwasser-)Einflisse unterstellt. Derartige Beurteilungen bzw. die von Altlasten oder Kampf-
mittelablagerungen ist nur Fachspezialisten mdglich und hier nicht Auftragsgegenstand.

Ansitze fiir | Investitionsriickstau | basieren auf Schitzungen anhand von Kostenkennwerten
der Fachliteratur/Bundesarchitektenkammer; technische Planungen sind nicht beauftragt.

Die | Flichen-/Baukennzahlen | basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen bzw. ggfs. nur
in Stichproben kontrollierten, Unterlagen. Sie werden in fiir diese Wertermittlung hinreichender
Genauigkeit liberschldgig angesetzt. Ein normgerechtes AufmaB ist nicht beauftragt.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von | offentlich-/privatrechtlichen Anforderungen |
bezliglich Bestand/Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt,
unterstellt. Priifungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfahigkeit, von Steuer-, Immissions-
und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

Gutachtenverwendung

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschatzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, insbesondere z.B.
wenn der Verwertungszeitpunkt gegeniiber dem Qualitatsfeststellungsstichtag des Gutachtens
oder Beurteilungen liber objektspezifische Verhaltnisse differieren. Das Gutachten ist urheber-
rechtlich geschiitzt; seine Verwendung/Verwertung ist nur Auftraggebern/Verfahrensbeteiligten
zum o.g. Zweck gestattet und wegen der Auftragsspezifikation nur hier méglich. Haftungs- und
Gewahrleistungsanspriiche aus der o.g. Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen. Rechte
kdnnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Stadtteil- und Lagemerkmale

Stadtteillage und Infrastruktur

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im zur Freien und Hansestadt Hamburg zugehorigen
Stadtteil Allermohe, Bezirksamtsbereich HH-Bergedorf, ca. 10,8km Luftlinie slidostlich des
Stadtzentrums und ca. 6,0km westlich der Bezirksmitte (Bergedorfer Markt).

Das | Siedlungsgefiige | dieses am siidéstlichen Stadtrand gelegenen Stadtteils wird geprigt von
tw. historischen Einzelhdusern in aufgelockerten Grundstrukturen, landwirtschaftlichen Hofstel-
len entlang des Allerméher Deichs, Gewerbe-/Industrienutzungen am Rungedamm und der N3he
zur Dove-Elbe bzw. zum Naturschutzgebiet ,Allermdher Wiesen". In Allerm&he leben ca. 1.400
Einwohner bzw. 158 EW/km2 (2.505 EW/km2 in Hamburg); statistische Kennzahlen zu Sozial-
wohnungen und Arbeitslosen liegen unter dem Hamburger Durchschnitt [L10].

Die Distanz (Luftlinie) zum Flughafen Hamburg betrégt ca. 17,3km, zur nichsten Autobahnzu-
fahrt ca. 0,5km (A25: Allermohe), zur Bahnhaltestelle ca. 1,0km (S21: Mittlerer Landweg) und
zum Linienbus ca. 0,2km (Linie 230/321: Rungedamm Ost). Umfassende | Versorgungs-/
Einkaufsmdglichkeiten | befinden sich z.B. im EKZ ,CityCenterBergedorf" (ca. 5,9km entfernt)
und in Neu-Allermohe. Im erweiterten Nahbereich existieren Schulen, Sportstatten und Kinder-
gérten. Zur Naherholung bieten sich z.B. Fldchen entlang der Dove-Elbe an (s. Anlage).

Nachbarumfeld

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im westlichen Bereich von Allermdhe, einem Siedlungs-
raum nahe der Bundesautobahn 25 sowie im (erweiterten) Randbereich zu einem Gewerbegebiet
(ca. 0,2km). Die StraBe ,Mittlerer Landweg" zweigt im nordlichen Bereich vom starker befahre-
nen ,Rungedamm®” ab, ist im betreffenden Abschnitt 2-spurig als verkehrsberuhigte Strale aus-
gebaut, wenig befahren und dient der innerdrtlichen ErschlieBung des Quartiers/Stadtraums.
Offentliche PKW-Stellfldchen sind am StraBenrand vorhanden.

Der | Nutzungscharakter | im Nahbereich/Sichtbezug entspricht einem Wohngebiet; im direkten
Umfeld befinden sich keine lageuntypischen (Gewerbe-)Nutzungen. Typologisch bestimmen das
StraBenbild 1-geschossige Einzel-/Doppelhduser meist lterer Baujahre auf mittelgroBen Grund-
stlicken. Die Nachbarbebauung wirkt i.W. gepflegt und wird durch offene Bauweisen gepragt;
struktureller Leerstand war nicht erkennbar. Der Griinbezug im StraBenverlauf durch Baume/
Vorgarten ist unterdurchschnittlich. In westlicher Richtung befinden sich groBfldchige Gewerbe-
und Logistikbauten (Gewerbegebiet Moorfleet).
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I | Wohn- bzw. Gewerbelage

@

Im Hinblick auf die Nutzung des Bewertungsobjekts, seine weitere Verwendung sowie die
planungsrechtliche Grundstiicksausweisung ist maBgeblich die Lage fiir Wohnzwecke zu quali-
fizieren. Die Beurteilung der Gewerbe-/Geschiftslage ist hier nicht von Bedeutung.

Fiir Wohnzwecke handelt es sich um einen Siedlungsraum, der im Nahbereich gepragt ist von
einem recht homogenen Nutzungsgefiige mit wohnlagentypischer (geringer) Verdichtung.
Positiv wirken sich die Verkehrslage/geringe Frequenz an Fahrzeugen in der StraBe und die Nihe
zu Naherholungsflachen aus. Die Anbindung an 6ffentliche Verkehrseinrichtungen und Distanz
zu Versorgungsmaglichkeiten ist durchschnittlich. Am Objektstandort sind u.U. (stadtiibliche)
Immissionen/St6rfaktoren durch PKW-/Schwerlastverkenr wahrnehmbar. Etwas nachteiliger
sind die Stadtrandlage und der tw. einfachere bauliche Charakter im Nachbarumfeld bzw. durch
das 0.g. Gewerbegebiet.

Allermdhe verfiigt aufgrund seiner Struktur-/Zentralitdtsmerkmale Gber ein unterdurchschnitt-
liches Sozialprestige; laut Gutachterausschuss liegen die Kaufpreise fiir 1-/2-Familienhduser bei
bis 70%, die fiir Wohnbau-Grundstiicke bei bis 50% des Hamburger Mittelwerts [L4].

Bezogen auf den Stadtteil liegt eine durchschnittlich beliebte Wohnlage vor; etwas bevorzugter
sind Standorte im Bereich ndrdlich des Kurfiirstendeichs (> Schleusenhérn). Laut Gutachteraus-
schuss liegen die Bodenrichtwerte fiir 1-/2-Familienhduser in Allerméhe zwischen 286,- und
298,- €/gm bzw. i.M. bei 288,- €/qm (bei 600gm GrundstiicksgréBe); im Bewertungsfall resultiert
ein Wert von 286,- €/gm. Das Wohnlagenverzeichnis zur (nicht amtlichen) Einstufung in die
Kategorien des Hamburger Mietenspiegels flir Mietwohnungen weist den Objektstandort als
normale Lage aus. Bezogen auf das Bodenrichtwertniveau fiir Einfamilienh3user klassifiziert der
Gutachterausschuss eine ,einfache/schlechte Lage" im mittleren Spannenbereich. Insgesamt
liegen Merkmale einer | unterdurchschnittlichen, weniger nachgefragten Wohnlage | vor.

2.2 Grundstiicksverhiltnisse

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsgrundstiick wird (iber die offentliche Verkehrsanlage ,Mittlerer Landweg"
erschlossen. Die StraBe ist im betreffenden Abschnitt mit Asphaltbelag als Fahrbahn und
Beleuchtung, jedoch ohne Gehweg oder Parkbuchten ausgebaut. Laut Anliegerbescheinigung
vom 29.01.2020 ist die StraBe ,Mittlerer Landweg" endgiiltig hergestellt; vor der Front liegen
ein Entwdésserungsgraben und ein Schmutzwasser-, aber kein Regenwassersiel. Die Existenz
sonstiger, wesentlicher Versorgungsmedien und Grundstilicksanschliisse wird unterstellt. Aus-
kunftsgemaB sind derzeit | keine Sielbau- oder ErschlieBungsbeitrige | fillig.

Informationen aus der Bauakte zufolge wird das Abwasser vom Bewertungsgrundstiick in eine
gemeinsam genutzte Grundleitung auf dem Nachbarflurstiick (1408 von Allermdhe) eingeleitet.
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Nach telefonischer Auskunft des Landesbetriebs Geoinformation und Vermessung wurde dies-
beziiglich eine begiinstigende Baulast fiir das Bewertungsgrundstiick eingetragen (> S. 12). Des
Weiteren ist im Grundbuch des Nachbargrundstiicks ein Leitungsrecht zugunsten des Erbbau-
rechts eingetragen. In der Eintragungsbewilligung wurde schuldrechtlich vereinbart, dass die
Kosten fiir die Instandhaltung und Wartung der Leitung zu gleichen Anteilen durch Eigentiimer
des beglinstigten bzw. des belasteten Grundstiicks getragen werden sollen.

Grundstiickszustand/-gestalt

Das Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 1409) ist in der Liegenschaftskarte mit einer Nordwest-
Stidost-Ausrichtung dargestellt und hat laut Grundbuch eine GroBe von 961gm. Es handelt sich
um ein Reihengrundstiick mit einem, i.W. regelmaBigen, Zuschnitt in Form eines Rechtecks. Die
Grenzlange zur StraBe betragt rd. 13,5m; die mittlere Grundstiickstiefe rd. 72,0m.

Das Grundstiick ist mit 1 Doppelhaushalfte mit Anbauten, 1 Garage sowie diversen Neben-/Stall-
gebiuden bebaut. Das | Wohngebiude | befindet sich ca. 15,0m ab Fahrbahn ,Mittlerer Land-
weg" im sidostlichen, straBenzugewandten Grundstiicksteil und ist 1-seitig grenzstehend/
angebaut. Der (groBere) Wohngarten befindet sich hinter dem Gebaude, ist nach Nordwesten
orientiert, durchschnittlich grof3 und grenzbegleitend mit 0.g. Nebengebduden bebaut.

Die (gemeinschaftliche) Grundstiickszufahrt fiir die Flurstiicke 1408 und 1409 erfolgt von Siiden;
Hinweise auf besondere nachbarliche Grenzgemeinsamkeiten/-iiberbauten liegen nicht vor.

Die Hohenlage zur StraBe und die Grundstiickstopographie sind i.W. eben. Laut Geoportal des
Landesbetriebs Geoinformation und Vermessung ist der minimale Grundwasserflurabstand in
Objektnzhe mit 0,0-2,5m unter Geldnde (uG) und bis ca. 3,8m uG ein tonig-schluffiger, bindiger
Boden (> Stauwasserbildungsrisiko) zu erwarten.

I | Altlasten-/Kampfmittelhinweiskataster

@

GemaB Auskunft aus dem Altlastenhinweiskataster vom 05.02.2020 liegt fir das Flurstiick 1409
Gemarkung Allermohe kein Hinweis auf Altlasten/altlastenverdachtige Flachen vor. Eine Erkun-
dung zu Kampfmitteln/Sondierung von Verdachtsflachen ist auftragsgemaB nicht erfolgt.

Hochwasserrisikogebiet

Laut Datenserver/Risikokarten des Landesbetriebs Geoinformation und Vermessung ist das
Grundstiick im | Risikogebiet im Fall eines ,extremen Sturmflut-Ereignisses” | belegen. Es ist zu
beachten, dass kartographische Abgrenzungen der Orientierung dienen. Hinsichtlich 6ffentlicher
Schutzeinrichtungen, der Unsicherheiten Gber (Wieder-)Eintrittswahrscheinlichkeiten, Folge-
schaden, etwaiger Hochwasserpegel und der unterstellten Beriicksichtigung der Lagemerkmale
in den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses wird kein Wertabschlag angesetzt.
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2.3 Privat- und 6ffentlichrechtliche Situation

2.3.1 Grundbuch

Eintragungen im Grundbuch / Abteilung Il (Erbbaurecht)

Aus der Gerichtsakte (417 K 7/19) lag ein Auszug aus dem Grundbuch von Hamburg-Allermghe,
Blatt 252 vom 13.05.2019 vor. Er wird dieser Bewertung inhaltlich zugrunde gelegt.

® Nr. 5/1:  Anordnung der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft.
Eintragung: 13.05.2019

Wertung Die Eintragung Nr. 5/1 ist ohne Verkehrswertrelevanz. Weitere Rechte/Belastungen
sind mir unbekannt; es wird unterstellt, dass solche nicht existieren. Etwaige Eintragungen in
Abt. Ill sind hier nicht bewertet bzw. gesondert zu beriicksichtigen.

Erbbaurecht [ Erbbaurechtsvertrag

Beim Bewertungsfall handelt es sich um ein bebautes Erbbaurecht. Ein Erbbaurecht ist das ver-
erbbare und verduBerbare Recht, i.d.R. gegen Zahlung eines Erbbauzinses, auf oder unter der
Oberflache eines fremden Grundstiicks ein Gebdude zu haben. Fir die Wertermittlung sind die
gesetzlichen Vorschriften des Erbbaurechtsgesetzes (ErbbauRG) und individuelle Regelungen des
Erbbaurechtsvertrags maBgeblich; v.a. die Laufzeit des Erbbaurechts, die Anpassungsmdglichkeit
[Héhe des Erbbauzinses sowie Entschadigungsvereinbarungen beim Heimfall.

Der maBgebliche Erbbaurechtsvertrag vom 05.01.1951 lag aus der Grundakte vor. Gesamtum-
fang des Erbbaurechts ist 0.g. Vertrag zu entnehmen; es bestehen folgende Regelungen (Auszug):

* Die | Laufzeit | des Erbbaurechts wurde fiir die Dauer von 99 Jahren vom 01.07.1950 bis zum
30.06.2049 bestimmt (die Restlaufzeit betrdgt zum Stichtag somit noch rd. 29 Jahre).

* Der | Erbbauzins | wurde urspriinglich mit 144,15 DM/Jahr (16,87 €) vereinbart und im Grund-
buch gesichert (Nr.2). Die Erbbauzinsreallast wurde 1998 geloscht und ist nicht mehr fillig.

* Erbbauberechtigte sind verpflichtet/berechtigt ein | Wohnhaus mit Stall | auf dem Grundstiick
zu erbauen/zu haben. Bauwerke sind zum vollen Wert gegen Feuergefahr zu versichern, diese
und das Grundstiick auf eigene Kosten in ordnungsgemaBem Pflege-/Instandhaltungszustand zu
halten sowie alle 6ffentlichen/privatrechtlichen Lasten/Abgaben zu tragen.

® Der | Heimfall | tritt ein, z.B. wenn Erbbauberechtigte gegen den Vertrag zuwiderhandeln, in
Konkurs geraten und die Zwangsversteigerung des Erbbaurechts angeordnet wird. Macht der
Grundstiickseigentiimer vom Heimfallanspruch Gebrauch, wird eine Entschadigung von 2/3 des
gemeinen Werts (Verkehrswerts) des Erbbaurechts zum Zeitpunkt des Heimfalls gewahrt; bei
Erléschen durch Zeitablauf betrégt die Entschadigung fiir Baulichkeiten 2/3 des gemeinen Werts.
Bei Zeitablauf des Rechts wurde den Berechtigten ein Vorrecht auf Erneuerung des Erbbaurechts
und dem Grundstiickseigentiimer ein Vorkaufsrecht im Verkaufsfall eingerdumt.
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2.3.2 Offentliches Baurecht

Bauleit-/Bauplanungsrecht

Laut Geoportal des Landesbetriebs Geoinformation und Vermessung liegt das Bewertungsobjekt
im Geltungsbereich des | Baustufenplans ,Bergedorf* | vom 14.01.1955 i.V.m. Baupolizeiverord-
nung 1938 (BPVO). Danach gilt fiir das Grundstiick eine Ausweisung als Kleinsiedlungsgebiet fiir
Bebauungen in offener Bauweise mit 1 Vollgeschoss (,S-1-0"). Es wurde kein Baubereich durch
Baugrenzen festgesetzt. Es existieren keine relevanten Ausflihrungsvorschriften zum Planwerk.

Sonstige MaBgaben Die Zuldssigkeit von Vorhaben ergibt sich — da hier ein einfacher
Bebauungsplan nach § 30 (3) BauGB vorliegt - aus §34 BauGB sowie u.a. §10 BPVO 1938. Nach
§11 BPVO 1938 ist eine ,bebaubare Fldche" (oF) von 1/10 zul3ssig. Bodenordnungs-/Sanierungs-
verfahren, stadtebauliche Besonderheiten wie Erhaltungssatzungen (§ 172f. BauGB) bzw. Ver-
anderungsgebote (§ 175f. BauGB) oder Gestaltungsverordnungen nach § 81 HBauO wurden nicht
bekannt.

Grundstiicke im Kleinsiedlungsgebiet sind fiir ,nichtbauerliche Siedlerstellen mit einem Haushalt
und vorwiegend gartenbaumaBiger Nutzung” bestimmt (> Baupriifdienst 7/2016). Der Recht-
sprechung nach, ist eine Siedlerstelle aufgrund der GroBe, Bodenbeschaffenheit und Einrichtung
dazu geeignet, dass sich Kleinsiedler aus der vorwiegend gartenbaumaBigen Nutzung des Grund-
stiicks i.W. selbstversorgen konnen und eine fiihlbare Ergédnzung ihres sonstigen Einkommens
erhalten. Diese Zweckbestimmung trifft flir zahlreiche ausgewiesene Kleinsiedlungsgebiete auf-
grund gewandelter Bediirfnisse nicht mehr zu. I.d.R. wird sich das Kleinsiedlungsgebiet zum
Wohngebiet entwickelt haben. Es zeichnet sich nicht ab, dass sich dieser Zustand in absehbarer
Zeit andert, so dass die Festsetzung als Kleinsiedlungsgebiet fiir die meisten Gebiete funktionslos
geworden und von Verwaltungsgerichten als unwirksam erklart worden ist. In diesen Fallen rich-
tet sich die Zuldssigkeit des Vorhabens nach §34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile). Diese Einschdtzung bzw. planungsrechtliche Grundlage entspricht
auch einem Vermerk aus der Bauakte (1997).

Entwicklungszustand  Die Grundstiicksqualitdt wird als baureifes Land i.S. §5 ImmoWertV
eingestuft (> Nutzungspotentiale; s. Abschnitt 4.1).

Bauordnungsrecht

Bei der Bauakteneinsicht am 27.05.2020 lagen diverse Gebaude-/Genehmigungsunterlagen vor.
Von der Baupriifabteilung wurden keine Auflagen oder Grundstiicksbeschrankung gegen Eigen-
tlimer beziiglich der derzeitigen Grundstiicksbebauung/-nutzung mitgeteilt. Als bewertungsre-
levante Vorgédnge sind neben dem Anschluss an eine Druckentwisserung (1985) zu nennen:

® Errichtung einer Kleingarage/gartenseitig (Genehmigung 1957, Schlussabnahme 12.05.1959);
® Garagenanbau (Genehmigung 1979);
® Erweiterung eines Kleinsiedlerhauses/Errichtung eines Anbaus (Genehmigung 1980, Schluss-

abnahme 17.07.1980); es wurden Ausnahmen von den Vorschriften des Baustufenplans sowie
der HBauO beziiglich der lichten Raumhdhe im Dachgeschoss erteilt;
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® Errichtung einer Garage, straBenseitig (Genehmigung 1980, Schlussabnahme 05.01.1981);
® Ausbau einer Dachgaube im Bestandsgebaude, straBenseitig (Genehmigung 1993);

® Abbruch eines Eternitdaches, Uberbauung eines Freisitzes/Neugestaltung eines Daches und
Schaffung eines Abstellraums (Genehmigungsbescheid: 1996, Fertigstellung: 21.07.1997);

Genehmigungsunterlagen bzw. vollstindige/maBstibliche Geb4udegrundrisse zur Errichtung der
Doppelhaushilfte nebst Dielen-/Waschkiichenanbau waren in der Bauakte nicht enthalten.
Weiter fehlten Genehmigungen fiir auf Luftbildaufnahmen erkennbare Gebaudeteile wie Anbau-
ten an die Garagen, die Aufstockung der hinteren Garage zu Wohn-/Badzwecken, die Errichtung
einer Dachgaube am Wohnhaus (gartenseitig) sowie der Bau diverser Stall-/Nebengebaude. Laut
Messung anhand von digitalen Karten/Luftbildern betrdgt die Grundfldche der ungenehmigten
Gebiude rd. 265gm. AuskunftsgemaB existieren diese Anlagen nach wie vor (ungepriift). Fiir
diese Bauteile, v.a. fiir wohnlich genutzte Anbauten ist zu erwarten, dass sie nicht unter §60
HBauO, Anlage 2 (Verfahrensfreie Vorhaben) fallen und deshalb genehmigungspflichtig sind. Ob
eine Genehmigung nachtréglich erteilt wird, ist hier nicht zu beurteilen, sondern eine Einzelfall-
entscheidung der Fachbehdrden. Letztlich hat die Bewertung auf den aktuell genehmigten Zu-
stand abzustellen.

Grundsdtzlich bestehen bei ungenehmigt oder regelwidrig errichteten Gebiuden/Bauteilen
Genehmigungsvorbehalte bzw. Risiken der Anordnung einer Riickbauverpflichtung durch Fach-
behorden. Im Ubrigen wird die formelle und materielle Legalitit des Bestands vorausgesetzt.

Baulastenverzeichnis

Laut Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung vom 23.05.2019 existiert fiir das Flurstiick
1409/Gemarkung Allerm6he im Baulastenverzeichnis keine Eintragung. Baulastahnliche Vor-
ginge (z.B. Hofgemeinschaften) lagen in der Bauakte nicht vor, jedoch ein Hinweis auf eine
begiinstigende Baulast vom 02.02.1995. Danach besteht die Verpflichtung zugunsten des Be-
wertungsgrundstiicks die Verlegung, Unterhaltung und den Betrieb einer Abwassergrundleitung
zu gestatten und eine Bebauung in einer Breite von 1,0m beiderseits der Leitung zu unterlassen.

Eine Baulast ist eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde, die
einen Grundstiickseigentiimer zu einem sein Grundstiick betreffendes Handeln, Dulden oder
Uberlassen verpflichtet, das sich nicht aus dem &ffentlichen Baurecht ergibt (> § 79 HBauO).
Baulasten gehen auf Rechtsnachfolger iiber; privatrechtliche Anspriiche werden jedoch nur
durch Grunddienstbarkeiten begriindet. Fehlen diese, kann die Nutzung von Baulastflachen u.U.
untersagt werden, sofern die Aufsichtsbehdrde keine Ordnungsverfiigung nach ihrem Ermessen
erlassen hat. Die Bewertung einer Baulast erfolgt i.d.R. durch Abwagung der Vor-/Nachteile fiir
das begiinstigte bzw. belastete Grundstiick aufgrund evt. Kapitalabfindungen, Entschadigungs-
renten oder baulastbedingter Bodenwert-/Qualitatsanderungen.

Im Bewertungsfall existiert eine dingliche Sicherung der Baulast im Grundbuch des belasteten
Grundstiicks (Blatt 228 von Allerméhe). Ein Herrschvermerk ist im Grundbuch des begiinstigten
Erbbaurechts (Blatt 252 von Allerméhe) nicht eingetragen. Die privatrechtliche Stellung ist nach
diesen Informationen gesichert; Anhaltspunkte fiir ein baulastwidriges Verhalten der Verpflich-
teten liegen mir nicht vor.
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Zur Bewertung der Baulast sind Auswirkungen auf die Qualitat der beteiligten Grundstiicke zu
betrachten: Fiir das dienende Flurstiick resultieren keine relevanten Beschrankungen, wie eine
wesentliche bauliche Minderausnutzung oder uniibliche Stdrfaktoren. Die mit der Baulast
belastete Flache bzw. die Grundleitung dient dem belasteten Flurstiick zur eigenen Entwasse-
rung. Ein quantifizierbarer Vorteil fiir das beglinstigte Flurstiicks besteht m.A.n. ebenfalls nicht.
Letztlich wird unterstellt, dass die Hohe einer etwaigen Entschadigungsleistung gering sein
diirfte bzw. bereits bei der Baulasteintragung ein Interessensausgleich erfolgt ist.

Ob das Leitungsrecht im Fall einer Loschung des Erbbaurechts auf das (Erbbau-)Grundstiick tiber-

tragen wird, kann hier nicht abschlieBend beurteilt werden.

Denkmalschutz

Die Liegenschaft ist nicht in der Hamburger Denkmalliste als Einzeldenkmal oder Bestandteil
eines Ensembles eingetragen. Hinweise auf eine Milieuschutzsatzung wurden nicht bekannt.

2.3.3 Miet- und Nutzungsverhéltnisse

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag vermutlich von einer Eigentiimerin
bewohnt/zu Wohnzwecken genutzt; konkrete Anhaltspunkte auf etwaige Mietverhiltnisse
liegen mir nicht vor. Anderweitige Nutzungsvereinbarungen wurden nicht mitgeteilt. Es wird im
Gutachten unterstellt, dass keine Mietvorauszahlungen, Baukostenzuschiisse, Nutzungskon-
flikte/Zahlungsriickstéande, wesentliches Fremdeigentum oder Mietpreisbindungen existieren.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebdude- und Innenausstattung

3.1.1 Gebsudekonstruktion | Primir- und Sekundérstruktur

Auf dem Grundstiick existieren eine grenzstehende, nicht-unterkellerte Doppelhaushéalfte des
mutmaBlichen Ursprungsbaujahres um 1951 mit 1 Vollgeschoss, Satteldach und durch Anbauten
.L-formig" gegliederten Grundriss sowie diverse Stall-/Nebengebaude.

Eine Besichtigung von Grundstiick/baulichen Anlagen war mit Ausnahme des straBenseitigen
Grundstiicks-/Fassadenteils nicht mdglich (> S. 5). Hier werden i.W. ibereinstimmende Angaben
von den Eigentiimern/Erbbauberechtigten, Informationen aus der Bauakte und baujahrestypi-
sche Ausbaustandards unterstellt. Es kann nicht versichert werden, dass diese fir alle Bereiche
zutreffend sind. AuftragsgemaB wird das Gutachten nach dem duBeren Anschein erstellt; zur
Wiirdigung der fehlenden Innenbesichtigung wird ein Risikoabschlag angesetzt.

Die Fassadenansichten des Wohnhauses sind (soweit sichtbar) i.W. aus Gelbklinker, tw. auch aus
Resopal-Platten (0.4.; Giebel der Garagenaufstockung) ausgefiihrt ® Konstruktion der AuBen-
wande aus Mauerwerk (EG/DG: d=34,0-37,5cm; 2-schalig), die der Innenwénde in Mauerwerk
bzw. Leichtbauweise in verschiedenen Wandstirken ® Die Geschossdecken sind als Holzkon-
struktion mit Hohlraumfiillung errichtet; die Bodenplatte/Griindung vermutlich in Beton.

Dach/-eindeckung Sattel- bzw. Pultdach in Holzkonstruktion mit Eindeckung aus Beton-
dachsteinen bzw. Bitumenbahnen (hinterer Anbau), auBengefiihrter Entwasserung in Kunststoff,
Zink bzw. Kupfer und 2 Dachgauben. Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut (nicht
im Spitzboden); auskunftsgemaB ist eine Zwischensparrendammung vorhanden.

Fenster/-tiiren/Tore Konstruktionen in Holz (Rahmen natur/lasiert, 1-fliigelig in Gblichen
Formaten, 2-fach-Isolierverglasung meist Bj. 1997/tw. 2015; mittlerer Ausfiihrungsstandard).
Zudem existieren einige Dachfldchenfenster und 4ltere Kunststofffenster (Anbau).

Eingang/Treppen Haupteingangstiir vermutlich als Kunststoff-/Holzrahmenkonstruktion
(1-flugelig in Gblichem Format mit Mehrfachverriegelung; unterstellt mittlerer Ausfiihrungs-/
Sicherheitsstandard) ® Geschosstreppe EG-DG auskunftsgemaB als 1-ldufige, geschlossene
Weichholzkonstruktion (Trittstufen: Holz mit Teppichauflage, Geldnder/Handlauf: Holz). Der
Spitzboden im Haupthaus ist auskunftsgemanB (iber eine Einschubleiter erreichbar.

Keller/-ersatzraume Das Gebdude verfiigt tiber kein Kellergeschoss. Ersatzweise existieren
diverse Nebengebdude (s. nichste Seite).
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3.1.2 Innenausbau [ Sekundar- und Tertidrstruktur

Im Hauptgebiude sind auskunftsgemaB Keramikfliesen (EG) und Auslegware (DG) als FuBboden
sowie Raufasertapete/Putz/Anstrich als Wand-/Deckenbelag vorhanden. Besondere Zubeharteile
[Einbaumdbel sind unbekannt. Unterstellt knapp mittlerer Ausfiihrungsstandard.

Ausbau/lnnentiiren Innen-/Wohnraumtiiren vermutlich als glatte oder profilierte Span-/
Hohlkammerkonstruktionen mit Lack-/Folien-/Furnierbeschichtung, Glasfiillung und Ublichen
Beschldgen in einfachen Zargen. Unterstellt knapp mittlerer Ausfiihrungsstandard.

Ausbau/Sanitar Bader mit Fensterliiftung, auskunftsgemaB Keramikfliese als FuBboden
bzw. als Wandbekleidung (vermutlich ca. 1,50m/tiirhoch oder als Wandschild im Mittelformat;
sonst Tapete/Putz/Anstrich) und lbliche Objekte/Zubehdrteile: Stand-/Hinge-WC mit Auf- oder
Unterputz-Spiilkésten, eingeflieste Wanne/Duschtasse mit/ohne Kabine, Waschbecken, tw. Bidet
[Pissoir sowie Badarmaturen. Unterstellt mittlerer Ausstattungsstandard.

Ausbau/Kiiche Raum mit Fensterliiftung, auskunftsgemaB Keramikfliese als FuBboden
bzw. Wandbekleidung/-schild (sonst Tapete/Putz/Anstrich) und {bliche Einbauobjekte: Arbeits-
platte, Unter-/Oberschrénke und Gerate. Unterstellt mittlerer Ausstattungsstandard.

Es existieren vermutlich nutzungstypische Gebdudeinstallationen. Diese Tertidrstruktur wie
Leitungen zu 6ffentlichen/privaten Versorgungsnetzen in Bauteilen/Erdreich sowie Bestandteile
in Integralsystemen (Heizungs-/Liiftungsanlagen, Gebdudeautomation) waren nicht einsehbar.

Heizung/Sanitir Die Warmeversorgung erfolgt tiber eine Gaszentralheizung (Bj. 2010),
Konvektorheizkdrper und einen Ofen (Wohndiele) ® Zentrale Warmwasserbereitung; Sanitérzu-
leitungen sind vermutlich aus Kupfer. Unterstellt mittlerer Ausstattungsstandard.

Elektro/Liiftung Absicherungen mit Schraub- und Automatensicherungen, Steckdosen/

Schalter/Lichtauslésse in Giblicher Zahl, u.U. Klingelanlage ohne Gegensprechfunktion e Liiftung
tiber Fenster (in Bad u.U. Aktiv-/Passivliifter). Unterstellt knapp mittlerer Ausstattungsstandard.

3.1.3 AuBenanlagen | Nebengebzude [ Stellplitze

Die | AuBenanlagen | umfassen Grundstiickseinfriedungen (tw. Ziune, dichtere Vegetation)
sowie mit Rasen, Zierpflanzen/-gehdlzen, Betonsteinpflaster/-platten (Wege, Terrasse) angelegte
Gartenflachen.

Als | Zubehdr | existieren im Grenzbereich mehrere (auskunftsgemaB einfache) Stall-/Nebenge-
biude in Holzkonstruktion mit Dacheindeckung aus Wellplatten/Bitumen (0.4.). Hinter dem
Wohnhausanbau befindet sich ein Werkstattgebdude in Holzstanderkonstruktion mit Flachdach,
Bitumeneindeckung, feststehenden Kunststofffenstern bzw. Doppelstegplatten, Tiir, Estrichbo-
den und Betonsohle. Die straBenseitige Garage ist errichtet als Massivkonstruktion mit Flach-
dach, Bitumeneindeckung, manuell betriebenem Tor und vermutlich Estrichboden. Zwischen der
Garage und dem Wohnhaus existiert eine Mauer mit Holztir.
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3.2 Modernisierungs- und Instandhaltungszustand

3.2.1 Baulicher Zustand [ Schaden und Méngel

DefinitionsgemdB umfassen Modernisierungen solche MaBnahmen, die den Wohn-/Nutzwert
oder Ressourcenverbrauch eines Gebdudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet
MaBnahmen, die zum Erhalt der Gebdudenutzung regelmaBig erforderlich sind. Instandsetzung
beschreibt v.a. die Beseitigung von Bauschdden durch duBere Einwirkung oder unterlassene
Instandhaltung sowie von Baumangeln (Planungs-/Ausfiihrungsfehler, Mangelfolgeschaden).

Durchgefiihrte BaumaBnahmen/Energieausweis

Der Ortsbesichtigung/Aktenlage nach bzw. soweit mitgeteilt, sind seit dem Ursprungsbaujahr um
ca. 1951 umfassende Um-/Anbauten am Wohnhaus erfolgt. Diese betrafen 0.g. MaBnahmen (>
S. 10f.) und ab 1997 (tw. ungenehmigte) Dachinderungen/Aufstockungen/Umnutzungen zu
Wohnzwecken der Anbauten/Garage. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

Fir die Beurteilung etwaiger Zustands-/Investitionsdefizite sind nur in Baujahr und Lage mit
dem Bewertungsfall vergleichbare ,Durchschnittsobjekte” maBgeblich, die in liblichem Umfang
bewirtschaftet (instandgehalten/modernisiert) wurden. Ob unterdurchschnittliche Verhaltnisse
vorliegen, bemisst sich nicht nach individuellen Folge-/Nutzerprofilen oder neu modernisierten
Gebiuden, sondern nach einer (bautypologischen) Erwartung des Geschiftsverkehrs.

Fassaden/-flachen Die Fassadenkonstruktion/-bekleidung stammt i.W. aus dlteren Zeiten
und weist - soweit straBenseitig einsehbar - libliche Witterungsspuren und tw. starken Efeube-
wuchs auf. Hier besteht das Risiko von Schaden durch Pflanzenwurzeln. GréBere konstruktive
Defizite wurden nicht bekannt. Die Fassaden genligen u.U. nicht mehr heutigen energetischen
Anforderungen (> U-Wert); aus dekorativer Sicht ist die Fassadengestaltung bedingt zeitgemaB
(> Gelbklinker). Bautypologisch ist ein etwas besserer Modernisierungsgrad zu erwarten.

Dach/-eindeckung Die Dacheindeckung stammt vermutlich aus etwas &lterer Zeit (um
1997) und weist - soweit einsehbar - Witterungsspuren/Pockenbildung auf; Schaden wurden
nicht bekannt. Dies gilt auch fiir Rinnen, Fallrohre, Schornsteinkopf und Bekleidungen an Gauben
[Dachiiberstanden. Fiir die Betondachsteine bzw. Bitumeneindeckungen an Garage und Anbau-
ten ist mittelfristig Erneuerungsbedarf zu erwarten. AuskunftsgemaB sind die Dachflachen in
den Wohnbereichen i.W. geddmmt und keine energetischen Verbesserungen erforderlich.

Fenster/-tiiren Die Fenster stammen auskunftsgemaB i.W. aus etwas &lterer Zeit (1997,
vereinzelt 2015) und geniigen bedingt heutigen Anforderungen (> U-Wert, Beschlige). Aus-
kunftsgemaB sind in der Wohndiele 3 Fenster defekt (,blind"; ungepriift). Aus energetischer Sicht
ist kurz-/mittelfristig ein Austausch von Fenstern zu erwarten. Ob die Haupteingangstir aus
warme-/sicherheitstechnischer Sicht noch funktional ist, ist unbekannt. Bautypologisch ist tw.
ein etwas besserer Modernisierungsgrad zu erwarten (soweit mitgeteilt).
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Ausbau/Installationen  Die Raumoberflichen, Innentiiren und Geb3udeinstallationen stammen
auskunftsgemaB aus &lterer Zeit (vor/um 1997) und weisen mutmaBlich Gebrauchs-/ Alterungs-
spuren auf. Instandhaltungsbesonderheiten oder groBere funktionale/konstruktive Defizite (z.B.
durch Setzung/Feuchtigkeit) wurden nicht bekannt. Laut Eigentiimerin sind im DG-Bad wegen
mehrmals eingefrorener Sanitirleitungen Wasserschiden entstanden (ungepriift). Aufgrund der
nicht ermdglichten Innenbesichtigung ist unsicher, ob Sekundar-[Tertidrstrukturen vollstandig
fertig gestellt, fach-/normgerecht ausgefiihrt, mangelfrei und aus technischer/dekorativer Sicht
marktgerecht sind. Dies betrifft u.a. Raumoberflachen/-ausstattungen/-konstruktionen, Treppen,
Innentiiren/Zargen, Fenster/-innenbekleidungen und Kiichen-, Sanit4r-, Heizungs-, Elektro- bzw.
Liftungsinstallationen in den Wohnraumen.

Es ist zudem unbekannt, ob bautypologisch ein besserer Modernisierungsgrad (v.a. der Sanitar-
und Kiichenrdume sowie der technischen Geb4udeausriistung) zu erwarten ist und, ob die in den
Bauplanen dargestellten Umbauten tatsachlich erfolgt sind.

AuBenanlagen Die Wegebefestigungen und baulichen AuBenanlagen stammen aus-
kunftsgemaB aus dlteren Zeiten, weisen libliche Witterungsspuren auf und geniigen einfacheren
Anforderungen. Nach Angabe der Eigentiimer sind die (ungenehmigt errichteten) Stall-, Neben-
und Werkstattgebaude abbruchreif. Mit Ausnahme des in Regenrinnen und auf Dachflachen
wachsenden Efeus (Wohnhaus, Garage, Stall-/Nebengebiude) ist unbekannt, ob Gartenflichen
ublich gepflegt sind.

Der Nachweis zur Dichtigkeitsprifung der Grundleitungen (fallig bis 12.2020) oder Hinweise
uber ihren Zustand liegen nicht vor. Es wird darauf hingewiesen, dass bei baujahrestypischen
Schéden u.U. erhebliche Instandsetzungskosten entstehen (bei Inliner-Verfahren ca. 350,- €/m).

3.2.2 Investitionsriickstau [ Wirtschaftliche Minderungen

Als wirtschaftliche Wertminderung fiir Investitionsriickstau ist nur der Aufwand zu bemessen,
der erforderlich ist, einen Zustand von durchschnittlich bewirtschaften Objekten zu erreichen.
Hierbei handelt es sich nicht um erforderliche Baukosten fiir eine vollstdndige Instandsetzung/
Modernisierung, sondern um lberschldgig kalkulierte, wertermittiungssystematische Ansatze
anhand von lage- und objektbezogenen Kostenkennwerten zur marktgerechten Wiirdigung von
Zustandsabweichungen gegeniiber einem ,Durchschnittsobjekt” (s.o.).

Die Hohe der Wertminderung hdngt davon ab, ob die MaBnahmen einer Beseitigung von
Bauschiden/-mingeln (> altersgeminderte Reparaturkosten ohne Modernisierungsanteil) oder
einer unabweisbaren Modernisierung dienen (> Gesamtkosten bei modifizierter Restnutzungs-
dauer). Auch ist zu beachten, dass Instandhaltungs-/Modernisierungsdefizite nicht grundsétzlich
zu einer Wertminderung fiihren. Dies gilt z.B. fiir Kleinteile und flir Bauteileigenschaften, die
nach den heutigen technischen Regeln/Ausfiihrungsstandards als mangelhaft/veraltet gelten,
wie ein geringer Warme-, Schall- oder Feuchtigkeitsschutz. Besonders bei Nachfrageliberhang
oder attraktiven Altbauten werden solche, typischerweise auftretenden, Defizite eher akzeptiert.
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bzw. zur Wiirdigung von zeit-/lagegemdBen Nutzungsstandards sowohl im Rahmen einer
Vermietung als auch einer Eigennutzung (einige) InvestitionsmaBnahmen.

Gegenliber Gebiuden vergleichbarer Bauzeit/Lage weist das Bewertungsobjekt (soweit straBen-
seitig einsehbar bzw. von den Eigentiimern/Erbbauberechtigten mitgeteilt) einen tw. knapp
durchschnittlichen Instandhaltungszustand auf. Einige AuBenbauteile sind mutmaBlich defekt
bzw. ndhern sich dem Ende Ihrer Nutzungsdauer (s.0.); u.U. sind energetische Verbesserungen
der Gebaudehiille erforderlich. Aufgrund des verweigerten Zutritts zu den baulichen Anlagen
kann fiir den Innenausbau nicht beurteilt werden, ob im Hinblick auf lblicherweise erforderliche
Erneuerungszyklen von dekorativen/technischen Ausstattungen (5-30 Jahre) bzw. von Sekun-
darkonstruktionen (30-50 Jahre) ein besserer Pflegezustand bzw. Modernisierungsgrad zu
erwarten ware. Es ist nicht sicher bekannt, wie lange Erneuerungen der Raumoberflachen und
der Tertidrstruktur zuriick liegen (auskunftsgemaB stammen diese lberwiegend aus der Zeit um
1997); u.U. sind sie funktionsfahig, aber nicht mehr marktgemaB bzw. abgenutzt.

Im Allgemeinen sind als Wertminderung bei knapp durchschnittlichem Instandhaltungszustand
bis 150,- €/qm, bei maBigem Zustand mit Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf rd. 150-
500,- €/gm und bei schlechtem Zustand rd. 500-1.500,- €/qm angemessen. Im Bewertungsfall
werden bei unterstellt mittlerem Ausfiihrungsstandard (ohne Kleinteile) angesetzt:

Wertabschlag

® Fassade Rickschnitt/Entsorgung Efeu/Instandsetzung Fugen 2.000,- €
e AuBenanlagen Abbruch/Entsorgung Stall-/NebengebZude (5,- €/m3 x 650m3) 3.000,- €

Summe wirtschaftlicher Wertabschlag 35,- €/qmWF 5.000,- €

Risikoabschlag  (vom Verkehrswert)

e Fenster Instandsetzung (1.000,- €/gm x 3 Stk.) 3.000,- €
e Kiiche Modernisierung (250,- €/qm x 14qmWF) 3.500,- €
e Sanitdr Modernisierung (250,- €/gm x 23qmWF) 5.000,- €
e Installationen Instandsetzung HZG/Elektro/Wasser (25,- €/qm x 143qmWF) 3.500,- €
® Raumflachen  Modernisierung ohne Kiiche/Bader (65,- €/qmWF x 105qmWF) 7.000,- €
Zwischensumme - | 154,- €/gmWF 22.000,- €
* AuBenanlagen Instandsetzung/Uberarbeitung 2.500,- €
e AuBenanlagen Dichtigkeitspriifung/Grundleitung (ohne Sanierung) 500,- €
Zwischensumme - Il 21,- €/qmWF 3.000,- €
Summe Risikoabschlag 175,- €/qmWF 25.000,- €
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Zur weiteren Plausibilisierung der o.g. wirtschaftlichen Wertminderung (Risikoabschlag) erfolgt
eine Ableitung anhand von Pauschalsitzen bezogen auf einen unterstellten Zustand/Investiti-
onsumfang nach der Punktrastermethode [L1+2; IVD]. Die S4tze beziehen sich auf durchschnitt-
liche Wohnbauten mit mittlerer Ausstattung und Lage sowie inkl. 17% Baunebenkosten.

Zustandsmerkmale Punktzahl Pauschalsatz
(Bauteil / (Aufwand [
(Zustandsklassifizierungen in Anlehnung an Empfehlungen des IVD) Modernisierung) €/qm WF)
Sehr/guter Zustand Nahezu/neuwertiger Pflegezustand, geringer 1 0,-
Reparaturstau/VerschleiB, kaum Instandsetzungsbedarf, Zustand von bis 3 bis 150,-

(4lteren) Neubauten bzw. Altbauten nach Sanierung/Modernisierung

Mittlerer Zustand Durchschnittlicher Instandhaltungszustand, 4 150,-
einiger Reparaturstau/VerschleiB, Teilbereiche mit Instandsetzungs-/ bis 7 bis 500,-
Modernisierungsbedarf, Zustand liblich bewirtschafteter Objekte

M3Biger Zustand Ungeniigender Instandhaltungszustand, tw. 8 500,-
erheblicher Reparaturstau/VerschleiB, tw. groBerer Instandsetzungs-/  bis 12 bis 1.000,-
Modernisierungsbedarf, Zustand minimal bewirtschafteter Objekte

Schlechter Zustand Tw. desolater Instandhaltungszustand, hoher 13 1.000,-
Reparaturstau/VerschleiB, groBer/[umfassender Modernisierungs-/  bis 20 bis 1.500,-
Kern-/Sanierungsbedarf, Zustand vernachlissigter (Abbruch-)Objekte

Investitionselemente Punktzahl  Punktzahl
(maglich | (vergeben /
(Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen von objekttypischen Bauteilen) MAXIMAL) IST)
Dachflachen (Eindeckung, Entwésserung, Aufbauten, Dimmung) 4 0
Fassaden/AuBenwinde (Konstruktive/energetische Verbesserung) 4 0
Fenster/Tiiren (Energetische/sicherheits-/technische Verbesserung) 2 0,5
Leitungssysteme (Verbesserung/Erweiterung der Gebiudetechnik) 2 1,0
Heizungsanlage/-flachen (Energetische/-technische Verbesserung) 2 0
Sanitdranlagen (Verbesserung/Erweiterung der Objekte/Ausstattung) 2 1,0
Innenausbau (Erneuerung von Raumoberflichen/Innentiiren) 2 1,5
Grundrissgestaltung (Verbesserung der funktionalen Baukonzeption) 2 0
Investitions-/Modernisierungsgrad/Punktzahl (Summe) 20 4,0

Der Pauschalsatz liegt bei 4,0 Punkten zwischen 150-500,- €/gm. Bezogen auf die Punkt- und
Kostenspanne entspricht 1 Punkt einem Betrag von rd. 88,- €/gm (= 350,- €/gm : 4 Punkte).
Ausgehend vom unteren Spannenwert resultiert ein Wertabschlag von rd. 150,- €/gm (= 150,-
€/qm + 0,- €/qm) bzw. von 21.390,- € (bei 142,8qmWF). Dies korreliert gut mit der Kalkulation
anhand von Einzelgewerken (> Seite 18;s. Zwischensumme ,|").
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3.3 Baukennzahlen und Fldchenanalyse

3.3.1 Grundstiicks- und Geb3dudekennzahlen

Geschoss- und Grundflichenzahl (GFZ [ GRZ)

Die Geschossflachenzahl ist anhand der GebdudeauBenmalBe in Vollgeschossen nach landes-
rechtlicher Definition zu ermitteln (§20 BauNVO); die Grundfldchenzahl i.d.R. nach §19 BauNVO.
In Kongruenz mit der Bodenrichtwertableitung (> Abschnitt 4.1 / WGFZ) wurden ermittelt:

® GRZ I+l (Grundflache [ anrechenbare Grundstiicksfliche) 456gm [ 961gm = GRZ 0,47
® \WWGFZ (Geschossfldche [ anrechenbare Grundstiicksflache) 168qm [ 961gm = WGFZ 0,17

Bruttogrundfliche (BGF)

Die Bruttogrundflache umfasst die Grundflachen aller Grundrissebenen inkl. der konstruktiven
UmschlieBungen (> DIN 277). Sonderbauteile (z.B. Gauben, Balkone) sind separat, nicht nutz-/
begehbare Bereiche (z.B. Hohl-/Kriechrdume) sind nicht und Flachen in Dachgeschossen sind
unter Wiirdigung ihrer Hohe und wirtschaftlichen Nutzbarkeit anzusetzen (> SW-RL).

® BGF Wohnhaus mit Anbauten/BGF Garage rd. 259gm/rd. 21gm

Wohn-, Miet- und Nutzfliche (WF/MF/NF)

Die Flichenansétze basieren auf einer wohn-/nutzwertabhingigen Beurteilung unter Wiirdigung
der Mietwertrichtlinie [L2] und der bauordnungsrechtlichen Vorgaben insbesondere hinsichtlich
ErschlieBung, Rettungsweg sowie Raumhaohe/Fensteroffnungen (8831, 35, 44 HBauO).

¢ Aus der Bauakte lagen unvollstandige, aber i.W. vermutlich der drtlichen Situation des Objekts
entsprechende Baupléne mit einigen MaBketten/Flachenangaben vor. Die Erbbauberechtigten/
Eigentiimer haben keine Unterlagen vorgelegt. Bei der Flachenermittlung wurden die (nicht als
Aufenthaltsraum genehmigten) Galerie-/OG-Flachen tber der Garage, die DG-Flachen mit
H<1,50m sowie die Stall-/Nebengebiude aufgrund ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit nicht auf
die Wohnflache angerechnet. Nach Aktenlage, Luftbildern und anhand von Umrechnungskoeffi-
zienten aus der Bruttogrundflache, aber ohne ortliche Kontrolimessungen, werden angesetzt:

* WF - EG mit Anbau 113,8 gm
e WF - DG 29,0 gm
¢ \WWF - Sonstige 0,0 gm
Summe Wohnflache, rd. 30,6% 142,8 qm
® Neben-/Zubehérrdume (SB, Galerie Anbau, OG Garage) 52,6 qm
e Sonstige Nutz-/Stellflichen (Nebengebiude/Garage) 271,0 gm
Summe (Neben-)Nutzfliche, rd. 69,4% 323,7 qm
Summe Wohn-/Nutzfliche 100,0% 466,5 qm
Ansatz rentierliche Wohn-/Mietfldche, netto gerundet (s.a. Anlage 3) 142,8 gm
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3.3.2 Struktur- und Wohn-/Nutzwertanalyse

Wohnwertmerkmale

Im Bewertungsfall handelt es sich um eine Doppelhaushalfte des Ursprungsbaujahres um 1951.
Die fiir diese Bauzeit charakteristischen Stil-/Strukturelemente existieren vermutlich nur noch
teilweise; das Gebaude wurde mehrfach um-/angebaut. Reprasentative Anspriiche hinsichtlich
Architektur/Gestaltung, Empfang, Treppenhaus oder AuBenanlagen werden nicht erfiillt.

Das Objekt umfasst 2 Wohnebenen ohne Keller, 1 Nutzungseinheit mit 3 2/2 Zimmern, Kiiche, 3
Sanitdrraume, Waschkiiche, Garage, diverse Stall-/Nebengebiude und Neben-/Flurflaichen mit
vermutlich mittlerer/teilmodernisierter (ilterer) Ausstattung. Die Wohnfl4che liegt typologisch
im oberen Bereich; die Gr6Ben/Proportionen von Aufenthaltsrdaumen im DG sind tw. kompakt
bemessen. Der Grundriss verfiigt lber recht viele Verkehrsflachen/Durchgangsrdume, aber ist
insgesamt noch funktional - hinsichtlich der Raumfolgen bedingt zeitgemal - organisiert. Die
Raumhohen betragen laut Plan im EG ca. 2,50m, im DG ca. 2,30-2,90m und im Spitzboden ca.
2,70m (Dachschragenbereiche niedriger). Das Haus verfiigt tiber eine NW-SO-Ausrichtung mit
durchschnittlicher nattirlicher Belichtung/Beliiftung durch Gblich dimensionierte Fenster (nicht
im Treppenhaus). Die Aussichten sind von Nachbar-/Bebauungen und Vegetation geprigt.

Der Hauptgarten liegt an der nordostlichen, straBenabgewandten Gebaudeseite, ist von Wohn-
zimmer bzw. -diele (vermutlich ebenerdig) erreichbar und beziiglich GréBe, Sonnenausrichtung,
Einsehbarkeit, Immissionen und Lage/Zahl der Nebengebidude normal nutzbar. StraBenseitig
existieren eine gut anfahrbare Garage und eine offene Stellfliche. Zusammenfassend resultiert
hinsichtlich der preisrelevanten Beurteilungsparameter ein | knapp mittlerer Wohnwert |.

3.3.3 Wirtschaftliche Folgenutzung / Verwertungspotential

Vorbemerkung zur Marktfahigkeit

Grundsatzlich ist zu priifen, ob bauliche Anlagen liber den prognostizierten Zeitraum ihrer Nutz-
barkeit (> wirtschaftliche Gesamt-/Restnutzungsdauer) den Anforderungen des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs gentigen. Hierbei sind die Lageverhdltnisse (Bodenwert, Zentralitét, Sozial-
prestige, Immissionen, Infrastruktur), das MaB der baulichen Nutzung eines Grundstiicks und die
Folgenutzungen/Verwertungspotentiale zu wiirdigen. Relevanten Einfluss haben zudem die
Grundstiicks-/ObjektgroBe, architektonische Grundriss-/Gestaltung, Ertragskraft und der Bau-
teilstandard bzw. Modernisierungsgrad eines Gebiudes (> objektspezifischer Wohn-/Nutzwert).
Diesbeziigliche Anforderungen unterliegen innerhalb relativ kurzer Intervalle einem erheblichen
Wandel.

Es ist festzustellen, dass der Markt auf unzuldssige, unwirtschaftliche bzw. unzeitgemifBe
Verhaltnisse sensibel reagiert. Oft steht bei unterausgenutzten Grundstiicken oder individuellen,
verschachtelten und architektonisch einfachen Bauten ein Abbruch bzw. (bei geeigneter Grund-
stlicksgroBe) eine Nachverdichtung an. Eine Modernisierung oder Umstrukturierung, ist hier
meist unverhaltnismaBig. Das Baugeschehen im Umfeld zeigt i.d.R. an, wie sich die MaBstabe
des Geschaftsverkehrs in Bezug auf die Gebdude-/Grundstiicksverhaltnisse gewandelt haben.
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Nur, wenn Gebdude dem Bodenwertniveau angemessene Ertrage bzw. subjektive Vorteile im
Rahmen einer Eigennutzung bieten, ist eine langerfristige Marktfahigkeit zu erwarten. Diese
richtet sich nicht allein nach der technisch mdglichen Standzeit. So weisen viele jlingere, aber
unausgewogene/unzeitgemaBe, Bauten eine kiirzere wirtschaftliche Nutzungsperspektive auf,
als z.B. attraktive (Alt-)Bauten. Die Verhaltnisse im Bewertungsfall sind wie folgt einzuordnen:

Grundstiick Der Objektstandort verfligt lber einen geringen Sozialstatus und tw.
weniger attraktive Lagemerkmale. Nutzungstypologisch existiert eine etwas liberdurchschnittli-
che GrundstiicksgroBe; diverse Anbauten/Nebengebdude schranken die raumlichen Verhiltnisse
tw. ein. Die flichenmaBige Ausnutzung durch die Geb&ude liegt im oberen Bereich des Lage-/
Objektiiblichen; eine weitere Bebauung ist nicht zuldssig (> Bodenwertermittiung). Im Hinblick
auf die bauliche Grundstiicksausnutzung bietet sich keine Freilegung/Neubebauung an.

Drittverwendung Das Bewertungsobjekt wurde im Ursprung als Doppelhaushalfte/Klein-
siedlerhaus genehmigt, vermutlich seitdem als solches genutzt und mehrfach an-fumgebaut. Die
duBere architektonische Gestaltung (> Gelbklinkerfassade) ist bedingt marktgangig. Die Grund-
risskonzeption ist aus struktureller/funktionaler Sicht etwas unterdurchschnittlich (> Wohn-
wert); es bestehen keine wesentlichen Ausbaureserven. Fiir eine lagegerechte, wirtschaftliche
Nutzungsperspektive (> Restnutzungsdauer) sind keine UmbaumaBnahmen erforderlich; das
Haus ist fiir Mehrpersonenhaushalte mit einfacheren Anforderungen recht gut geeignet.

Die Integration einer Nutzung fiir Freie Berufe i.S.d. §13 BauNVO bzw. Baupriifdienst 1/2009 ist
in bezogen auf die Gesamtwohnfldche untergeordneten Teilbereichen (bedingt) denkbar; eine
gewerbliche Hauptnutzung kommt nicht in Betracht. Unter Wiirdigung der Gesamtkonzeption
ist das Objekt letztlich als Doppelhaushalfte flir Wohnzwecke zu bewerten.

Marktfahigkeit Gebiude des Bewertungsfalls werden i.d.R. von Privatpersonen fiir
Eigennutzungs- und (selten) Vermietungszwecke erworben; fiir Investoren/Bautridger oder eine
ideelle Aufteilung i.S.d. WEG, ist das Objekt zu klein/ungeeignet. Im Vermietungsfall wird das
Risiko der Fluktuation und des Mietausfalls aufgrund der Lage, Bauart und Gr6Be/Mietflache als
etwas erhdht erwartet; zudem dirfte der erzielbare Mietertrag (z.B. aufgrund nicht umlagefahi-
ger Betriebs- bzw. Instandhaltungs-/Modernisierungskosten) bedingt wirtschaftlich sein.

Vorteilhaft fiir die Risikoeinschdtzung sind die iiberregionalen Lagemerkmale und die Objektart.
Die Grundstiicksverhaltnisse, die Wohnflache/Grundrisskonzeption (> Wohnwert), die architek-
tonische Gestaltung, der fehlende Keller, die Rechtsform als Erbbaurecht und der (mutmaBliche)
Modernisierungsgrad bzw. Investitionsbedarf aufgrund technischer/energetischer/dekorativer
Weiterentwicklungen wirken sich ungiinstig auf die Bewertungsparameter aus. Diesbeziiglich
und im Hinblick auf die bauliche Grundstiicksausnutzung bietet sich jedoch keine Freilegung/
Neubebauung an.

Hinsichtlich der gegebenen Objektverhaltnisse, Nutzungsmdglichkeiten und Marktlage resultiert
bei angemessenem Preisniveau m.A.n. ein | durchschnittliches Verwertungspotential |.
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3.4 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Angaben zu Bewirtschaftungskosten liegen mir nicht vor; es werden normale Verhéltnisse
unterstellt. Aus technisch-struktureller Sicht (> Nutzungscharakter, Bauart/-form, Materialqua-
litat, Energieeffizienz, Modernisierungsgrad) sind i.W. eine durchschnittliche Wartungsintensitat
und baujahresiibliche (vergleichsweise durchschnittliche) Betriebskosten zu erwarten.

3.5 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Unter den Begriffen Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer (GND/RND) wird die Zahl der Jahre ver-
standen, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung /nsgesamtrespektive
zum Wertermittlungsstichtag voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Die
Gebdudeausstattung und technisch mdgliche Standdauer sind hingegen nicht allein maBgebend.
Haben durchgreifende Modernisierungen eine wesentliche Verbesserung der Wohn-/Nutzwert-
merkmale bewirkt, kann dies zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren und es ist ein,
dem neuen Zustand angemessenes, sog. ,fiktives" Bewertungsbaujahr anzusetzen.

Gesamtnutzungsdauer MaBgeblich fiir den wirtschaftlichen Nutzungszeitraum sind
die Verwertungsfahigkeit hinsichtlich Lage, Grundstiicksausnutzung und bauliche Konzeption.
Fiir massive Einzelwohngebiude sind i.d.R. 60-80 Jahre (> SW-RL/Anlage 3) anzusetzen; im
Bewertungsfall ist fiir das Wohnhaus eine GND = 70 Jahre marktgerecht.

+Rechnerische” RND Eine erste Ndherung folgt dem Ansatz ,Gesamtnutzungsdauer
abziiglich Baualter". Nach Aktenlage wird das Ursprungsbaujahr flir das Doppelhaushalfte mit
1951, das des Anbaus mit 1980 und das der 2. Erweiterung mit 1997 angenommen. Da die
Bauabschnitte ein wirtschaftliches und technisches Schicksal teilen, resultiert als gewogenes
Baujahr 1966 (= (149gmBGF x 1951 + 60gmBGF x 1980 + 50gmBGF x 1997) : 259qmBGF). Zum
Stichjahr 2020 betragt die ,rechnerische Restnutzungsdauer” fiir das Wohnhaus somit RND =
16 Jahre (= 70 Jahre GND - 54 Jahre Alter).

+Wirtschaftliche” RND Laut Abschnitt 3.2. wurden vor tw. langerer Zeit einige Gebau-
debereiche modernisiert. Aufgrund des Umfangs bzw. der zur Sicherung der Folgenutzung als
durchgefiihrt zu unterstellenden InvestitionsmaBnahmen ist von einer modifizierten Restnut-
zungsdauer auszugehen. Der wirtschaftliche Nutzungszeitraum ist unter Wiirdigung des Erbbau-
rechts, der Verwertungsfihigkeit (> Abschnitt 3.3) und des Anteils der unmodernisierten Ur-
sprungsbausubstanz m.A.n. mit 30 Jahren marktgerecht angesetzt. Als fiktives, kalkulatorisches
Bewertungs-/Baujahr resultiert somit 1980 (= Stichjahr 2020 + 30 Jahre RND - 70 Jahre GND).
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach den Preisbildungsmechanismen des
Grundstiicksverkehrs entsprechend der Art des Grundstlicks, nach den zur Verfiigung stehenden,
flr die Wertermittiung notwendigen Vergleichsdaten sowie nach der wirtschaftlichen und recht-
lich zuldssigen, kiinftigen Nutzung des Objekts. GemaB §8 Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) sind dabei das Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertverfahren anzuwenden.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§ 21f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebiuden
bebaut sind, bei denen lberwiegend personliche Nutzungsabsichten und technische Merkmale
im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhauser (1-/2-FH, RHS, DHH). Im Bewertungs-
fall bietet sich hinsichtlich seiner Art, Baustruktur und Flachenaufteilung eine Nutzung als 1-
Familienhaus an. Da die Qualitdt der Bausubstanz mietertragsbestimmend ist und Marktteilneh-
mer alternierende Baukostenanalysen flir die Realisierung vergleichbarer Projekte durchfiihren,
wird zur Verkehrswertableitung maBgeblich das Sachwertverfahren herangezogen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§ 17f InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstlicke mit Geb4uden
bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen im Vordergrund stehen. Objekte des
Bewertungsfalls werden meist zur Eigennutzung erworben. Abhéngig von ihrer Aufteilung und
GroBe dienen sie auch der Kapitalanlage/steuerlichen Zwecken, fiir die das erzielbare Mietniveau
vergleichbarer Objekte bzw. im Fall eines Erwerbs fiir eigene Nutzungszwecke das kalkulatorisch
zu tragende Mietniveau beriicksichtigt wird. Der Bewertungsfall ist fiir eine Vermietung bedingt
geeignet (s.0.); zur Plausibilisierung wird das Ertragswertverfahren nicht mit herangezogen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 15f ImmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermittiung
und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfallen ermdglicht. Dies gilt
v.a. flr Eigentumswohnungen und Reihenhduser. Im Bewertungsfall liegen nicht geniigend
Vergleichspreise, die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, GroBe, Zustand,
Ausstattung, Kaufdatum) mit dem Objekt tbereinstimmen, vor. Ersatzweise wird das indirekte
Vergleichswertverfahren anhand einer Ableitungsformel zum Gebadudefaktor durchgefiihrt, die
vom Hamburger Gutachterausschuss auf Basis seiner Kaufpreissammlung entwickelt wurde.
Erganzend kommt ein Wohn-/Marktwertverfahren anhand der Daten des Wohnpreisspiegels des
ImmobilienVerbandDeutschland zur Anwendung. Zur Bodenwertermittiung und Plausibilisierung
weiterer Wertermittlungsverfahren wird das Vergleichswertverfahren herangezogen.
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Ein Erbbaurecht umfasst nach §1 ErbbauRG das verduBerliche und vererbliche Recht, auf oder
unter der Oberflache eines fremden Grundstiicks ein Bauwerk zu haben. Durch das Erbbaurecht
besteht die Moglichkeit der rechtlichen Trennung von Bauwerk und Grundstiick. Das Bauwerk
ist Bestandteil des Erbbaurechtes und steht im Eigentum des Erbbauberechtigten.

Als Gegenleistung fiir die Bestellung des Erbbaurechts ist i.d.R. ein Erbbauzins zu zahlen. Da der
Erbbauzins jedoch nicht Inhalt des Erbbaurechts ist, sondern eine schuldrechtliche Belastung des
Erbbaurechts darstellt, ist ein Erbbaurecht (zunéchst) grundsatzlich erbbauzinsfrei. Ist der Erb-
bauzins dinglich gesichert, handelt es sich um eine Reallast. Zu beachten ist, dass schuldrecht-
liche Vereinbarungen nicht automatisch auf Erwerber Gbergehen und Erbbauzinsreallasten z.B.
in Zwangsversteigerungsverfahren nur bestehen bleiben, sofern die Versteigerung aus einem im
Rang dem Erbbauzins vorgehenden Recht betrieben wird bzw., wenn das Bestehenbleiben der
Reallast gemaB § 9(3) ErbbauRG als ,versteigerungsfest” vereinbart wurde.

Zwar sind Erbbauberechtigte nicht Eigentlimer des Grundstiicks, jedoch hat das Nutzungsrecht
fiir sie einen Wert, den sog. ,Bodenwertanteil des Erbbaurechts”. Bei einem erbbauzinsfreien
Recht entspricht der Bodenwertanteil des Erbbaurechts dem lber die Laufzeit des Erbbaurechts
und anhand des Ublichen Erbbauzinses kapitalisierten Nutzungswert des unbebauten Grund-
stiicks. Ist eine Entschadigung vereinbart, besteht der Bodenwertanteil, wenn liber die Laufzeit
des Erbbaurechts ein geringerer Erbbauzins als die angemessene Verzinsung des Bodenwerts zu
entrichten ist. Der Bodenwertanteil ist aus dem fiktiv unbebauten und vom Erbbaurecht unbe-
lasteten Bodenwert des Grundstiicks abzuleiten. Entspricht der erzielbare und gesicherte Erb-
bauzins dem angemessenen Bodenwertverzinsungsbetrag, ergibt sich kein Bodenwertanteil.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts bemisst sich somit i.W. aus dem Eigentum an baulichen
Anlagen und dem Bodenwertanteil am Grundstiick. Aufgrund o.g. Ausfiihrungen ist der Boden-
wertanteil des Erbbaurechts zundchst unbelastet (im erbbauzinsfreien Zustand) zu ermitteln, d.h.
der erzielbare Erbbauzins wird mit ,0" angesetzt. Der Bodenwertanteil entspricht somit dem
Barwert des zeitlich befristeten, unentgeltlichen Nutzungswerts am Grundstiick. Zu zahlende
Erbbauzinsen werden separat bewertet und als gesonderter Wertabschlag beriicksichtigt. Bleibt
im Rahmen einer Zwangsversteigerung die Erbbauzinsreallast bestehen, beeinflusst diese nicht
den Verkehrswert des Erbbaurechts, sondern lediglich den Betrag des Barpreises.

Dieses Vorgehen bietet den Vorteil, dass aus der Bewertung einerseits die Gesamtbelastung aus
dem Kaufpreis flr Erbbaurecht bzw. kiinftige Erbbauzinszahlungen und andererseits vertragliche
Besonderheiten des Erbbauzinses (Anpassungsmaglichkeiten aufgrund von Wertsicherungsklau-
seln, sog. Gleit-, Spannungs- oder Leistungsvorbehaltsklauseln) ersichtlich sind.

Bei der ,Ermittlung des Gebdudewerts” des bebauten Erbbaurechts sind die in 88 ImmoWertV
genannten Verfahren anzuwenden. Als Besonderheit gilt, wenn die Restnutzungsdauer der
Geb&ude (wesentlich) langer ist, als die Restlaufzeit des Erbbaurechts und die baulichen Anlagen
bei Vertragsablauf nicht in voller Hohe vom Erbbaurechtsgeber zu entschadigen sind. In diesem
Fall ist der Entschadigungsverlust fiir diesen Gebdudewertanteil auf den Wertermittlungsstich-
tag abzuzinsen, um den Ausgleich der kiinftigen Minderentschadigung zu ermitteln.
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Zur Bewertung von Erbbaurechten finden die in der Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006)
vorgeschlagenen Empfehlungen verbreitete Anwendung. Danach sind Erbbaurechte - sofern
nicht genligend, geeignete Vergleichspreise vorliegen - anhand der sog. finanzmathematischen
Methode (indirektes Vergleichswertverfahren) zu bewerten. Da mir keine regionalen Vergleichs-
preise vorliegen wird die finanzmathematische Methode herangezogen. Dies erméglicht zudem
einen Vergleich mit den Marktdaten des Hamburger Gutachterausschusses.

Erbbaurechtsbewertung nach der Finanzmathematischen Methode (WertR)

= Differenz zwischen angemessenem (iiblichem) und tatséchlich erzielbarem Erbbauzins

x Vervielféltiger aus Erbbauzinssatz und Restnutzungsdauer gemaB Anlage 1; §20 ImmoWertV
= Finanzmathematischer Bodenwertanteil des Erbbaurechts

+ Gebiudewert- [ Ertragsanteil des Erbbaurechts

x Marktanpassungsfaktor Erbbaurecht

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Verkehrswert des Erbbaurechts

4.1 Bodenwertermittlung (Erbbaurecht)

4.1.1 Verfahrensgrundsatze

Bodenwerte sind nach ImmoWertV abzuleiten aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke
bzw. unter Heranziehung der vom Gutachterausschuss aus Kauffallen ermittelten Bodenricht-
werte. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Grundstiicke eines Gebietes, deren
wertbeeinflussende Merkmale hinsichtlich z.B. der Art und MaB der baulichen Nutzung, des
ErschlieBungs- und Entwicklungszustands, vorhandener Rechte bzw. Belastungen, der Beschaf-
fenheit und sonstigen Grundstiicksverhaltnisse i.W. libereinstimmen. Individuelle Merkmale bzw.
Abweichungen eines Bewertungsgrundstiicks zum Vergleichs-/Richtwertgrundstiick bzw. zur
Ortsiiblichkeit in der Bodenrichtwertzone beeinflussen i.d.R. den Bodenwertansatz.

Bodenrichtwerte beziehen sich in Hamburg auf voll erschlossene, beitragsfreie Grundstiicke mit
lagetypischen Immissionen. Nicht berlcksichtigt sind besonders schlechte Baugrundverhaltnisse,
Hochwasserlagen oder Altlasten. Zu beachten ist, dass bei GFZ-beeinflussten Nutzungsarten
(Biiro-/Geschifts-/Geschosswohnhiuser) die Definition der ,Wertrelevanten Geschossflachen-
zahl (WGFZ)" nach der Bodenrichtwert-Richtlinie 2011 bzw. i.S.d. §20 BauNVO 1986 zugrunde
liegt. Danach wird abweichend von der aktuellen BauNVO 1990 u.a. bestimmt: ,Die Geschoss-
flache ist nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich ihrer Umfassungswande und der zu
ihnen gehdrenden Treppenrdaume sind mitzurechnen”.
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4.1.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittiung

Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir nicht geniigend direkte Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken fir
eine Vergleichswertermittiung vor. GemaB §16 der ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Vom Gutachterausschuss Hamburg
werden differenzierte Bodenrichtwerte abgeleitet und sind im Bewertungsfall wie folgt definiert:

e Art der Nutzung / Anbauart Ein- und Zweifamilienhiuser [ Freistehend
e GrundstiicksgréBe / -orientierung 1.000gm / NW-SO
e Richtwertgrundstiick / BRW-Nr. Mittlerer Landweg 178 [ 011 41 029
Bodenwert zum Richtwertdatum 31.12.2019 (s. Anlage) rd. 290,- €/qm

Objektspezifischer Bodenwertansatz

Zur Bodenwertermittlung ist das Gesamtgrundstiick/Flurstiick 1409 = 961gm anzusetzen.
Marktuntersuchungen zeigen, dass kleinere Einzelwohnhausgrundstiicke hthere gm-Kaufpreise
erzielen als gréBere Grundstiicke. Laut Gutachterausschuss/geoportal-hamburg.de ergibt sich fiir
0.9. Bewertungsfldche unter Anwendung des Umrechnungskoeffizienten ((Flache/1000gm)-02640)
sowie bezogen auf die Bauart/-typologie als grenzstehendes Einzelhaus (Doppelhaushilfte) ein
Ausgangsbodenwert von 278,41 €/qm.

Zu beachten ist, dass i.S. §6 ImmoWertV der Bodenwert gemal der planungsrechtlich zuldssigen
und im Geschaftsverkehr lageiiblichen Ausnutzung zu bestimmen ist. Die derzeitige Grund-
stiicksnutzung ist somit auf Erweiterungs-/Nutzungspotentiale zu priifen:

Art der Nutzung Im Bewertungsfall bietet die Ausweisung im Bebauungsplan bzw. die
Nachbarbebauung keine wirtschaftliche Alternative zur derzeitigen Nutzungsart (Wohnen).

MaB der Nutzung Die Bebauungsintensitit (bebaute Grundfliche) Gberschreitet das
Zuldssige; im Bewertungsfall stellt dies jedoch keine wertrelevante Uberausnutzung dar. Eine
Erweiterung des Bestandsgebaudes oder weitere Bebauung von Grundstiicksteilflachen erscheint
aus struktureller Sicht nicht realisierbar/lagegerecht. Letztlich wird die vorhandene/genehmigte
Ausnutzung im fiktiven Neubaufall als marktgerecht unterstellt (unter Genehmigungsvorbehalt;
es ist zu beachten, dass im ablehnenden Fall u.U. wirtschaftliche Risiken resultieren).

Abweichungen In Fallen, in denen die spezifische Lage von den durchschnittlichen
Merkmalen der Richtwertzone abweicht, kénnen sich - je nach Heterogenitdt bzw. GroBe der
Zone - Zu-[Abschlage in Hohe von +/- 20% ergeben. Als Kriterien fiir eine Anpassung sind z.B.
die Nachbarbebauung (> Wirkung reprasentativer oder lageuntypischer Gebdude), die Ndhe zu
Immissionsquellen (> HauptverkehrsstraBen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe) und grundstiicks-
spezifische Merkmale (> Zuschnitt, Sonnenausrichtung, Topografie, Aussichts-/Wasserlagen) zu
wiirdigen.

Insgesamt stimmt das Bewertungsgrundstiick i.W. gut mit den Merkmalen des Ausgangsboden-
richtwerts liberein. Dieser umfasst einen StraBBenabschnitt mit homogenen Lagemerkmalen; ein
gesonderter Zu-/Abschlag ist hierfiir nicht erforderlich.
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Zur Wiirdigung der Zeit- bzw. Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewertungsstichtag wird
eine Indexreihe des Gutachterausschusses herangezogen. Danach ergibt sich bezogen auf den
Indexzeitraum von 10 Jahren fiir 1-/2-Familienhduser in maBigen Lagen eine Verdnderung um
den Faktor 2,26 (= 211,8 Punkte zum 06.2019 : 93,8 Punkte zum 06.2009) bzw. eine jahrliche
Verinderung von 8,5% (= 2,26 %'°). M.A.n. ist hier ein Zuschlag von +5,0% marktgerecht.

Bodenwertansatz (961qm, DHH = 278,41 €/qm x 1,05) 292,33 €/gm

Angemessener und erzielbarer Erbbauzinssatz / Verzinsungsbetrag des Bodenwerts

Als erzielbarer Erbbauzins ist der im Erbbauvertrag vereinbarte und dinglich gesicherte oder der
zum Wertermittlungsstichtag gesetzlich zuldssige Erbbauzinsanspruch des Grundstiickseigentii-
mers anzusetzen; im vorliegenden Bewertungsmodell ist kein Erbbauzins anzusetzen (s.0.).

Der angemessene Verzinsungsbetrag des Bodenwerts ergibt sich aus der Multiplikation des
unbelasteten Bodenwerts mit dem Zinssatz, der im Fall eines neu abgeschlossenen Erbbaurechts-
vertrags zu zahlen waére. Liegen keine regionalen Erbbauzinssatze vor, findet der Liegenschafts-
zinssatz Anwendung.

Dem Immobilienmarktbericht des Hamburger Gutachterausschusses zufolge wird bei der Bestel-
lung von Erbbaurechten zu Wohnzwecken von der Freien und Hansestadt Hamburg im Jahr 2020
als laufender Erbbauzins 1,5% des Bodenwerts (bei 75 Jahren Laufzeit; 2019: 2,0%) bzw. von
der Evangelischen Kirche ein Zinssatz von 2,5% (bei 100 Jahren Laufzeit) angesetzt. Von privaten
Grundstiickseigentiimern sind Erbbaurechte gegen laufende Erbbauzinszahlungen zwischen
1,73-3,12%; i.M. 2,31% (bei 90-100 Jahren Laufzeit; Stand seit 2012) ausgegeben worden. Fiir
Mehrfamilienhduser liegt der Zinssatz bei 2,2%, fiir Biiro-/Geschaftsimmobilien zwischen rd.
3,1-5,8%. Zusammengefasst liegt der Erbbauzinssatz rd. 1,0-2,0 %-Punkte unter dem jeweiligen
Liegenschaftszinssatz fiir Volleigentumsimmobilien der entsprechenden Nutzung [L4].

Vom Gutachterausschuss Hamburg liegt lediglich eine Regressionsformel zum Liegenschafts-
zinssatz fiir nicht aufgeteilte Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe vor. Danach resultiert ein Zins-
satz anhand der allgemeinen Lage (Norm-Bodenrichtwertniveau; BRW11 bei WGFZ= 1,0) sowie
Anpassungsfaktoren fiir die Baualtersklasse, Stadtteillage und Aktualisierung wie folgt:

(4,85 -(0,001266 x 380,- €/qm BRW fiir Geschosswohnungsbauy))
x 0,98 (Ursp.-Baujahr 1940-1958) x 1,26 (Allermdhe) x 0,61 (Stand 2019) = 3,29%

Dieser Zinssatz gilt fiir ein Objekt, das dem Durchschnitt der Datenbasis entspricht. Da weder
deren Grundstiicksmerkmale noch weitere Einflusskriterien auf den Zinssatz bekannt sind, bedarf
es einer individuellen Beurteilung. Hier sind v.a. die Restnutzungsdauer, das (Miet-)Preisniveau,
die Objektart, der Wohn-/Nutzwert und der baulich/strukturelle Zustand maBgeblich. Im Bewer-
tungsfall wird als Erbbauzinssatz bzw. Verzinsungsbetrag fiir marktgerecht gehalten:

Angemessener Erbbauzinssatz 2,00 %
Erzielbarer Erbbauzins (derzeit: 0,00 €/Jahr) hier kein Ansatz

Tabelle zur Bodenwertermittlung: nachste Seite.
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4.1.3 Bodenwertermittlung des Erbbaurechts

. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz /| gm = 290,00 €
1. Eingangsdaten

Qm bzw. GFZ des (Ausgangs-) Bodenwerts = 1.000,0

A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilflache (qm) = 961,0

B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (qm) = 0,0

. Objektspezifischer Bodenwertansatz [ gm

2.1 Nutzungsrelevante Teilflache A (€/qm ) = 292,33

Ausgangswert ( €/qm ) 290,00

Wert nach Qm-/ GFZ-/Bauart-Anpassung ( €/qm ) = 278,41

Anpassung: Zuschnitt [ Immissionen [ Stichtag X 1,05

2.2 Sonstige nutzbare Teilfliche B ( €/qm) = 0,0

Ausgangswert (€/qm ) 0,0

Wert nach Qm- | GFZ-Anpassung ( €/qm ) = 0,0

Anpassung: Zuschnitt [ Bauart / Immissionen [ Stichtag X 1,00

lll. Bodenwert(anteil) des Bewertungsobjekts

3.1 Nutzungsrelevante Teilflache A (€) = 122.734,48

Grundstucksflachenanteil (gm) 961,0

Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm) X 2923

Unbelasteter Grundstiicksanteil ( €) = 280.929,1

Regional Gblicher Erbbauzinssatz ( %) X 2,00

EZ 1 - Angemessener Erbbauzins ( €) = 5.618,58

EZ 2 - Erzielbarer Erbbauzins (€) = 0,00

Differenzertrag EZ1-EZ2(€) = 5.618,58

Barwertfaktor bei RLZ Erbbaurecht: 29 LSZ: 1,0200 X 21,844

3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche B ( €) 0

Grundstucksflachenanteil (gm) 0,0

Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/qm ) X 0,0

Zusammenfassung (anteilige) Bodenwerte = 122.734,5 €
Gesamtbodenwert [ -anteil des Bewertungsobjekts = 122.734 €
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4.2 Sachwertermittlung (Erbbaurecht)

4.2.1 Verfahrensgrundsatze

Herstellungskosten der Gebaude (inkl. besondere Bauteile, Einrichtungen und Baunebenkosten)
Wertminderung wegen Gebadudealters

Sachwert der Gebaude

Wert der baulichen und sonstigen AuBenanlagen

Bodenwert

Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks

Marktanpassung

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Sachwert

mH+ = 1+ + 1

4.2.2 Eingangsdaten zum Sachwertverfahren

Stichtags- und objektbezogene Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ermittlung der Gebdudeherstellungskosten erfolgt anhand der vom Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung verdffentlichten NHK (Anlage 1 SachwertR). Diese wurden
durch Auswertungen von marktiiblichen Neubaukosten flir Gebaude mit vergleichbarer Bauart
und Ausstattung bestimmt. Da die NHK auf bundesdurchschnittlichen Baukosten des Jahres
2010 basieren, sind die Ausgangswerte an zeitliche, ausstattungsspezifische und ggfs. auch an
regionale Verhiltnisse des Bewertungsfalls (sofern dies nicht durch Marktanpassungsfaktoren
erfolgt) nach unterstellt durchgefiihrten InvestitionsmaBnahmen anzupassen. Als Bezugseinheit
dient die Bruttogrundflache (BGF). Die zeitliche Anpassung des Ausgangswerts zum Stichtag
erfolgt durch Baupreisindexreihen des Statistischen Bundesamtes (s. Anlage).

Bauabschnitt BGF Anteil an BGF NHK-Ansatz Gewichtete NHK
DHH (1 vG, DG mit Ausbay)  137gm 52,9% 1.187,- €/gm 627,92 €/qm
Anbau 1 (2 ve) 56qm 21,6% 1.180,- €/gm 254,88 €/qm
Anbau 2 (1 VG, DG o. Ausbau) 66gm 25,5% 880,- €/qm 224,40 €/qm
Gesamt, rd. 259gm 100,0% rd. 1.107,- €/qm

Baunebenkosten (BNK)

Zu den Herstellungskosten gehdren Baunebenkosten fiir z.B. Planung, Baudurchfiihrung sowie
behdrdliche Priifung und sind in 0.g. NHK beriicksichtigt. Je nach Konstruktion, Ausstattung und
GroBe des Gebdudes betragen sie zwischen 8,0-20,09% der reinen Gebaudeherstellungskosten.
Im Bewertungsfall werden sie sachgerecht gemaB SachwertR bzw. [L2] angesetzt mit:

Baunebenkosten (17% in NHK beriicksichtigt) 17,0%
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Besondere Bauteile, Einrichtungen und AuBenanlagen

Die NHK umfassen samtliche Bauwerkskosten i.S. der Kostengruppen 300 und 400 DIN 276. Dies
gilt auch fiir mit dem Bauwerk fest verbundene technische Anlagen sowie fiir Einbauten, die der
speziellen Zweckbestimmung des Objekts dienen. Zuschlage fiir besondere Bauteile (z.B. AuBen-
treppen, Balkone, Dachgauben) sind nur vorzunehmen, wenn sie aufwéndiger als im Typenge-
bdude der NHK errichtet wurden oder hier i.d.R. nicht enthalten sind. Ihr Wert kann als Einzel-
position nach [L1,2] bzw. liber den BGF-Ansatz im Gebdudeherstellungswert erfasst werden. Bei
alteren/schadhaften Bauteilen und bei Einrichtungen (z.B. Einbaukiiche/-schrinke, Sauna) ist ihr
Zeit- bzw. Marktwert zu schatzen. Zusatzlich ist der Zeitwert der AuBenanlagen wie z.B. Ver-/
Entsorgungsanlagen auBerhalb der Gebdude bis zur Grundstilicksgrenze, Einfriedungen, Wege-,
Hof- und Stellplatzbefestigungen und besondere Gartenanlagen zu bestimmen.

® Herstellungs-/Zeitwerte Zuschlége sind fiir die Dachgauben (jeweils 2.500,- €) und die
Garage (5.500,- € = 460,- €/qgm BGF x 21gm x 0,514 Alterswertminderung) anzusetzen. Sonstige,
wesentliche Bauteile sind im Ansatz der NHK bzw. BGF bereits enthalten. Fiir AuBenanlagen ist
ein Ansatz von 7,0% vom GebZudesachwert sachgerecht (liblich: 2-8%).

Herstellungswert [ Zeitwert Bauteile und Einrichtungen 5.000,- € / 5.500,- €/0,- €
Zeitwert AuBenanlagen (inkl. BNK) 7,0 %

Wertminderung wegen Alters der baulichen Anlagen

Die Alterswertminderung wird gemaB ImmoWertV nach dem Verhdltnis von Restnhutzungs-
zu Gesamtnutzungsdauer bestimmt und entspricht einem linearen Abschreibungsverlauf. Dieser
resultiert aus der Formel ,(Alter [ Ubliche Gesamtnutzungsdauer) x 100" und betragt:

Alterswertminderung -57,14 %

Gebiudewertanteil des Erbbaugrundstiicks (Entschidigungsverlust)

Grundsatzlich stehen die baulichen Anlagen im Eigentum des Erbbauberechtigten. Als Beson-
derheit gilt, wenn die Restlaufzeit des Erbbaurechts wesentlich kiirzer als die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen ist und, wenn deren Wert bei Ablauf des Erbbaurechts nur anteilig ent-
schadigt wird. Der nicht zu entschidigende Anteil wire dann dem Erbbaurechtsgeber/-grund-
stlick zuzuordnen.

Im Bewertungsfall wurde bestimmt, dass der Gebaudewert zum Vertragsablauf zu 2/3 vom
Grundstiickseigentiimer zu entschadigen ist. Da die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts
die Restlaufzeit des Erbbaurechts nur geringfiigig tibersteigt (RND 30 Jahre - RLZ 29 Jahre = 1
Jahr), wird kein Entschadigungsverlust angesetzt.

Abgezinster Entschadigungsverlust, rd. 0,-€
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I | Anpassung des Sachwerts an die Marktverhiltnisse
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Das Ergebnis des Sachwertverfahrens basiert auf herstellungskostenbezogenen Eingangsdaten.
Da Kosten i.d.R. nicht den Marktpreis eines Objekts widerspiegeln, ist eine Korrektur vorzuneh-
men. Diese erfolgt durch Sachwertfaktoren, die v.a. von Gutachterausschiissen aus dem Verhalt-
nis tatsdchlich gezahlter Kaufpreise zum vorldufigen Sachwert abzuleiten sind. Untersuchungen
von Kaufféllen auf dem Hamburger und dem Bundesdeutschen Grundstiicksmarkt haben Gber-
einstimmend folgende Zusammenhange aufgezeigt:

e Sachwert:  je hoher der vorldufige Sachwert, desto gréBBer der Abschlag.

e lagequalitdt: je besser die Lage (Bodenwertniveau), desto geringer der Abschlag.

® Bodenwert: je groBer der Bodenwertanteil am Sachwert, desto geringer der Abschlag.
® Wohnflache: je groBer die Wohnflache, desto niedriger der Abschlag.

Objektspezifische Marktanpassung Vom Gutachterausschuss Hamburg wurden regionale
Sachwertfaktoren flir Objekte des Bewertungsfalls gemaB den Vorgaben der Sachwertrichtlinie
ver6ffentlicht [L4]. Diese wurden anhand von Kauffillen in Volleigentum (ohne Erbbaurechte)
unter Beriicksichtigung der Lage (Bodenwertniveau), der ObjektgréBe, der Standardstufe der
Ausstattung, der vorldufigen Sachwerthdhe und eines Aktualisierungsfaktor (Stand 2019)
abgeleitet. Danach resultiert ein Sachwertfaktor von 1,43 (+43%). Da vom Gutachterausschuss
keine weiteren Aktualisierungsfaktoren bzw. lage-/gebiude-/strukturspezifische Differenzierun-
gen vorliegen, ist der 0.g. Marktanpassungsfaktor nicht unmittelbar verwendbar.

Eine gute Orientierung zur Hohe bzw. Ableitung des Sachwertfaktors bietet das Verhaltnis des
vorldufigen Sachwerts zum Ergebnis des Vergleichs- und des Marktwertverfahrens (VW/Seite 35:
+50,7%; MW/Seite 45: +51,2%). Dies deutet auf einen Sachwertfaktor >1,0.

Im Bewertungsfall ist festzustellen, dass der vorlaufige Sachwert fiir diese Objektart einer
unterdurchschnittlichen Hohe und das Bodenrichtwertniveau nach Definition des Gutachteraus-
schusses einer maBigen Wohnlage entspricht. Objektspezifisch liegen keine besseren Lagemerk-
male vor (s. Abschnitt 2.1). Der Bodenwertanteil (bezogen auf das GebZudealter und die nut-
zungsrelevante Grundstiicksflache) ist durchschnittlich. Die Wohnflache liegt bautypologisch im
oberen Bereich und ist am Standort marktgédngig. Dies gilt bedingt fiir die weniger nachgefragte
Gestaltung bzw. Grundrisskonzeption. Unter Wiirdigung der 0.g. Zusammenhinge der Marktan-
passung sowie der Verwertungspotentiale (s. Abschnitt 3.3) wird angesetzt:

Sachwert-/Marktanpassungsfaktor 1,50 / +50,0 %

Beriicksichtigung der Marktlage fiir Erbbaurechte

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass bebaute Erbbaurechte bzw. Eigennutzungsobjekte, die
nicht im Volleigentum stehen, auf dem Grundstiicksmarkt geringer nachgefragt sind. Da ihre
Kaufpreise von Volleigentum abweichen, ist eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich. Dies
entspricht den Vorgaben der WertR 2006 bzw. den Ausfiihrungen des Gutachterausschusses
Hamburg zu Erbbaurechten.
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Vom Gutachterausschuss wurde eine Regressionsformel zur Ableitung von Marktanpassungsfak-
toren fiir den Finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts nach Fassung der WertR 2006 Nr.
4.3.2.2 in [L4] veroffentlicht. Diese basiert auf der Kaufpreisauswertung von 251 Verkaufen von
Erbbaurechten bebauter Grundstiicke, einem Erbbauzinssatz von 5,0% und einer mittleren Rest-
laufzeit des Rechts von 44 Jahren bzw. einem mittleren Baujahr von 1960. Fiir Einfamilienfami-
lienhduser wird ein durchschnittlicher Faktor von 0,79, flir Doppelhaushalften von 0,78 genannt.

Fiir den Bewertungsfall resultiert nach Anwendung der 0.g. Formel ein Marktanpassungsfaktor
von 0,78 (= 0,71 x (rd. 478.673,- € Verkehrswert des Bewertungsobjekts fiktiv als Volleigentum
ohne Belastung durch das Erbbaurecht : 677.000,- € durchschnittlicher Kaufpreis eines
Ein-/Zweifamilienhauses im Jahr 2019)°2¢). Da die Formel Wertverhiltnisse des Jahres 2019
berlicksichtigt, ist der 0.g. Faktor hinsichtlich der veranderten Marktlage m.A.n. zu modifizieren
(zu erhdhen). Ein Aktualisierungsfaktor sowie Werteinfliisse der Erbbaurechtslaufzeit und der
Erbbauzinsh6he werden vom Gutachterausschuss Hamburg jedoch nicht mitgeteilt. In [L2] wird
ein allgemeiner Faktor von 0,90 verdffentlicht, der zur Bemessung der Marktlage von Erbbau-
rechten von Wohnobjekten erforderlich ist.

Im Bewertungsfall handelt es sich um eine Doppelhaushalfte mit etwas tberdurchschnittlicher
Wohnflache und GrundstiicksgroBe in wenig gefragter Lage; der Anpassungsfaktor diirfte hier-
durch etwas hoher (= geringerer Abschlag) ausfallen. Baujahr, Erbbauzinssatz und Restlaufzeit
des Erbbaurechts weichen gegeniiber dem Durchschnitt der Datenbasis des Gutachterausschus-
ses allerdings (deutlich) ab; dies erhoht den Abschlag wiederrum. Besondere Verhiltnisse aus
dem Erbbaurechtsvertrag hinsichtlich Vertragsverlangerung, Vorkaufsrecht oder Entschadigung
liegen m.A.n. nicht vor. Der Marktanpassungsfaktor wird angesetzt mit:

Erbbaurechts-Marktanpassungsfaktor, rd. 0,80 / -20,0 %

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach §8 ImmoWertV objektspezifische Merkmale zu wiirdigen, soweit die bisherigen
Wertermittlungsansatze sie nicht beriicksichtigen. Dies betrifft z.B. Investitionsriickstau, miet-
rechtliche Bindungen (z.B. Mehr-/ Mindermieten) oder grundstiicksbezogene Beitrige:

e Investitionsriickstau  Analog zu Abschnitt 3.2.2 erfolgt ein Abschlag (-5.000,- €).

Werteinfluss der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Summe) -5.000,- €

Tabelle zur Sachwertermittlung: nichste Seite.
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4.2.3 Sachwertermittlung des Erbbaurechts

|. Herstellungskosten der Gebdude = 291.713 €
ML130
NHK (€/gm/m3) 1.107
BGF / BRI (gm/m3) X 259
Besondere Bauteile ( €) + 5.000
BNK-Anpassung (%-Pkt) X 0,0
291.713
1. Altersminderung ( €) = -166.693
GND (Jahre) 70
RND (Jahre) 30
Minderung ( % ) -57,14
2. Besondere Zeitwerte (€) = 5.500
Bauteile (€) 5.500
Einrichtung (€) 0
3. AuBenanlagen ( €) = 9.136
Zeitwert-Anteil (%) 70
Il. Gesamt-SW = 139.656 = 139.656 €
Zeitwert der mangelfreien Gebdude zum Wertermittlungstichtag
[Il. Vorldufiger Sachwert des Erbbaurechts = 262.391 €
Gesamtsachwert der Gebaude (€ ) 139.656
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€ ) + 122.734
Entschidigungsloser Anteil des Erbbaugebers ( €) + 0
IV. Marktangepasster Sachwert des Erbbaurechts = 314.869 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstticks ( €) 262.391
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,500
Erbbaurechtsfaktor X 0,800
Zwischensumme = 314.869
Bodenwertanteil, sonstige Flachen (€) + 0
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -5.000 €
Werterhéhend (€) 0
Wertmindernd (€) -5.000
Sachwert des Bewertungsobjekts = 309.869 €
Sachwert des Bewertungsobjekts, gerundet = 310.000 €
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4.3 Vergleichswertermittiung (Erbbaurecht)

4.3.1 Verfahrensgrundsatze

Die indirekte Vergleichswertermittlung erfolgt anhand einer Ableitungsformel des Gutachter-
ausschusses Hamburg, die auf der Auswertung von 3.925 Kauffallen von Wohnh3usern basiert
[L4]. ZielgroBe ist der bezugsfreie Gebaudefaktor je gm-Wohnfl4che inkl. Bodenwert.

4.3.2 Eingangsdaten zur Ableitungsformel

Objektspezifische Anpassungen

Die Ableitung des Gebdudefaktors erfolgt u.a. anhand des Bodenrichtwerts 2011 bezogen auf
Grundstiicke mit 1.000gm, der auf der interaktiven Bodenrichtwertkarte mit 130,- €/qm ange-
geben wird. Kaufpreisanalysen zeigen, dass bei Wohnhdusern Korrekturen fiir bestimmte
(Ursprungs-)Baujahresklassen bzw. Gebaudetypologien (z.B. 3-Familienhaus, Doppelhaushélfte,
Reihenhaus) marktgerecht sind. Weitere Anpassungen sind fiir die Objektstruktur, Stadtteillage,
Datenaktualisierung und Ausstattungsstandard erforderlich. Die Zu-/Abschlage erfolgen in
Anlehnung an die Angaben in [L4], wobei der zuletzt veroffentlichte Aktualisierungsfaktor (2019
= 1,56) aufgrund des Bewertungsstichtags nachfrage-/objektbedingt angehoben wird (1,60). Der
Stadtteilfaktor (Allermohe: 0,97) wird hinsichtlich der Ortsteillage im Bewertungsfall nicht
modifiziert; die Lage ist hinreichend in der Hohe des Gesamtboden- bzw. Bodenrichtwerts ge-
wiirdigt. Fiir die Bauart als nicht-unterkellerte Doppelhaushalfte mit Garage sind Anpassungen
erforderlich.

Da Abweichungen zu lage-/objektiiblichen Wohnflachen die Kaufpreishohe beeinflussen kénnen,
sind diese Verhaltnisse gesondert zu wiirdigen. Bei mittlerem Wohnwert liegt die Standardwohn-
flache einer Doppelhaushalfte bei rd. 120gm, im Bewertungsfall bei rd. 143gmWF; unter Beriick-
sichtigung des Korrekturfaktors nach Streich/Petersen ([L2]; 12,78 x WFqm2%3) resultiert ein
Faktor von 0,97. Fiir unter-/iiberdurchschnittliche Grundriss- bzw. Gebdudestrukturen sind Zu-/
Abschlige von bis zu +/-5,0%-Punkte marktgerecht (hier: -2,0%-Punkte).

Analog zu anderen Wertermittlungsverfahren sind die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
zu wiirdigen (-5.000,- €). Unterstellt wird, dass die Vergleichspreise/-objekte des Gutachteraus-
schusses {ibliche Bauteile wie Vordédcher, Dachgauben, Balkone, Einbaukiichen und Gartenhauser
enthalten. Hier ist kein Zuschlag fiir die Nebengebdude marktgerecht.

Zu beachten ist zudem der Modernisierungsgrad; aufgrund des modernisierungsbedingten,
fiktiven Baujahres (1980) ist eine Einordnung in diese Baujahresklasse marktgerecht. Sonstige
besondere Verhéltnisse, wie ungiinstige Grundstiicksverhaltnisse liegen nicht vor.

AbschlieBend ist ein Umrechnungsfaktor fiir das Erbbaurecht zum Verkehrswert als Volleigentum
(VWV) anzusetzen. Nach einer Regressionsformel des Gutachterausschusses [L4] betrégt dieser
rd. 0,70 (= 0,60 x (VWV: 448.409,- € [ 677.000,- € mittlerer Kaufpreis in HH fiir 1-/2-FH)-03",

Tabelle zur Vergleichswertermittiung: nachste Seite.
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4.3.3 Vergleichswertermittiung des Erbbaurechts

Verfahren nach dem Experteninfo des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Hamburg [L4].
Quadratmeterpreis von Einfamilienhdusern. Datenbasis: 3.925 Verkdufe aus den Jahren 2011 - 2012

|. Basis- Gebdudefaktor (GF / qm Wohnfliche) = 1.999,34 €
Ausgangswert 898,00
(Bodenrichtwert RW2011 = 130x 257 ] = 334,10
(Bodenwert € / WF in gm = 1967 x 0390 ) = 76724
( Alter <35, dann 35- Alter 40 = 0x 201 ] = 0,00
|l. Gebdudefaktor [ qm WF = 3.305,39 €
Basis-Gebdudefaktor ( € fqm WF) 1.999,34
Anpassung Baujahresklasse = 1980-1989 61,00
Anpassung Keller = nicht vorhanden 0,00
Anpassung Einzelgarage = vorhanden 85,00
Anpassung Standardstufe = 140,11x(2,71-2,40) X 1,03
Anpassung Gebdudeart = DHH X 0,96
Anpassung Stadtteillage = Allermdhe X 0,97
Aktualisierung = zum WE-Stichtag X 1,60
[Il. Wert auf Basis von Vergleichsfaktoren = 448.409 €
Spezifischer Gebaudefaktor (€) 3.305,39
ObjektgroBe [ gmWF X 142,80
Anpassung Wohnflache [ Struktur X 0,950
IV. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -139.300 €
Werterh6hend (€ ) 00% = 0
Wertmindernd ( €) -1.1% = -5.000
Sonstige Marktkorrektur/Sonderwert (€ ) -30,0% = -134.300
Vergleichswert = 309.109 €
Vergleichswert des Bewertungsobjekts, gerundet = 309.000 €
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4.4 Wertermittlung des Erbbaugrundstiicks

4.4.1 Vorbemerkung

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Bergedorf, Ernst-Mantius—Stra3e 8, 21029 Hamburg
vom 13.01.2020, eingegangen am 16.01.2020, wurde der Auftrag erteilt im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhebung einer Gemeinschaft (417 K 6/19) den Verkehrs-
wert eines, wie nachfolgend im Grundbuch eingetragenen, bebauten Grundstiicks zu ermitteln.

Bei dem Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein ,mit einem Erbbaurecht belastetes
Grundstiick" (Erbbaugrundstiick). Das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick sind selbstandige
Gegenstdnde der Wertermittlung; etwaige Baulichkeiten auf dem Grundstiick sind ,wesentlicher
Bestandteil" des Erbbaurechts und nicht des Erbbaugrundstiicks. Da sich u.U. ein Wertanteil des
Erbbaugrundstiicks an den im Erbbaurecht stehenden baulichen Anlagen ergeben kann, wurde
die diesbeziigliche Beurteilung vorstehend, gesondert durchgefiihrt. Der Verkehrswert des Erb-
baugrundstiicks ist unter Beriicksichtigung der wertrelevanten Inhalte des Erbbaurechtsvertrags
(u.a. Héhe des Erbbauzinses, Restlaufzeit, Entschiddigung) zu ermitteln; diesbeziiglich wird auch
auf die Ausflihrungen in diesem Gutachten (> Seite 10) verwiesen.

Aus der Gerichtsakte (417 K 6/19) lag ein Auszug aus dem Grundbuch von Hamburg-Allerméhe,
Blatt 229 vom 15.01.2020 vor. Er wird dieser Bewertung inhaltlich zugrunde gelegt.

Grundbuch [ Bestandsverzeichnis von Hamburg-Allermghe, Blatt 229 (Stammgrundstiick)

Nr. 3 ® Eigentum am Grundstiick
® Gemarkung Allermdhe, Flurstiick 1409;
Hof- und Geb3udeflache; Mittlerer Landweg 130;
® GroBe 961gm

Grundbuch [ Eintragungen in Abteilung Il

® Nr. 1/3:  Erbbaurecht ( ... ) fiir die Dauer von 99 Jahren vom 01. Juli 1950 ab.
Eintragung: 23.01.1951

® Nr. 2/3:  Anordnung der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft.
Eintragung: 13.05.2019

Wertung Die Eintragung Nr. 2/3 ist ohne Verkehrswertrelevanz. Weitere Rechte/Belas-
tungen sind mir unbekannt; es wird unterstellt, dass solche nicht existieren. Etwaige Eintragun-
gen in Abt. lll sind hier nicht bewertet bzw. gesondert zu beriicksichtigen.

Zu beachten ist, dass im Erbbaugrundbuch (Allerméhe, Blatt 252) die Belastung des Erbbaurechts
mit einem Erbbauzins geldscht ist und ein Ersteher des Erbbaugrundstiicks fiir die Restlaufzeit
des Erbbaurechts keinen dinglichen Anspruch auf eine Erbbauzinszahlung hat.
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I | Vorbemerkung zur Bewertung des Erbbaugrundstiicks
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Ein Erbbaurecht gewahrt das Recht, auf oder unter der Oberfliche eines fremden Grundstiicks
ein Bauwerk zu haben. Zur dinglichen Sicherung des Anspruchs des Erbbauberechtigten erfolgt
eine Eintragung in das Grundbuch des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks.

Der Erbbaurechtsgeber als Eigentliimer des Grundstiicks hat durch die Begriindung des Erbbau-
rechts die Verfligungsgewalt liber das Grundstiick fiir die Dauer des Erbbaurechts aufgegeben.
Das Grundstiick bzw. der Bodenwert stehen ihm erst nach Ablauf des Erbbaurechts zur Verfii-
gung. Als Entschadigung fir die fremde Nutzung erhalt der Erbbaugeber i.d.R. einen Erbbauzins.

Zur Bewertung von Erbbaugrundstiicken finden die in der Wertermittlungsrichtlinie (WertR
2006) vorgeschlagenen Modelle verbreitete Anwendung. Danach ist - sofern nicht geniigend
geeignete Vergleichspreise fiir die Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens vorliegen - auf
die sog. finanzmathematische Methode zuriickzugreifen.

Der ,Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks” ergibt sich aus der Summe des liber die Restlauf-
zeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts und den iiber diesen Zeitraum kapitalisierten
erzielbaren (vertraglich vereinbarten) Erbbauzinsen. Grundlage ist der Bodenwert des Grund-
stlicks ohne Belastung mit dem Erbbaurecht und nach Priifung etwaiger Bebauungspotentiale.
Der Berechnung des Abzinsungsfaktors ist i.d.R. der angemessene, nutzungstypische Liegen-
schaftszinssatz in Abhangigkeit von der Restlaufzeit des Erbbaurechts zugrunde zu legen. Eine
Ausnahme hiervon bildet der Fall, dass sich ein ortsiiblicher Erbbauzinssatz herausgebildet hat,
der anstelle des Liegenschaftszinssatzes anzusetzen ist. Ist kein Erbbauzins zu zahlen, stellt der
abgezinste Bodenwert den Bodenwertanteil dar. Fiir den Fall, dass der vertraglich und gesetzlich
erzielbare Erbbauzins die angemessene Verzinsung des Bodenwerts des unbelasteten Grund-
stlicks Ubersteigt, entsteht ein Vorteil des Erbbaurechtsgebers.

Ein ,Gebdudewertanteil des Erbbaugrundstiicks” kann sich ergeben, wenn die Restnutzungs-
dauer des Geb3udes die Restlaufzeit des Erbbaurechts (erheblich) tibersteigt und der bei Ablauf
des Erbbaurechtsvertrags bestehende Gebdudeertrags- bzw. Gebdudesachwert entsprechend
den Regelungen des Erbbaurechtsvertrags nicht oder nur teilweise zu entschadigen ist. Die Hohe
des Wertvorteils bestimmt sich zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts nach den allgemei-
nen Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag und ist auf diesen Zeitpunkt abzuzinsen.
Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht oder ist
dieses voll zu entschadigen, ergibt sich kein Gebdudewertanteil des Erbbaugrundstiicks.

Bewertung des Erbbaugrundstiicks nach der Finanzmathematischen Methode (WertR)

= Gesamt-/Bodenwert (unbelastet)

x Abzinsungsfaktor aus Erbbauzinssatz und Restlaufzeit gemaB Anlage 1;§20 ImmoWertV
+ Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses

= Finanzmathematischer Bodenwert des Erbbaugrundstiicks

x Marktanpassungsfaktor

+ Besondere vertragliche Vereinbarungen

= Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks
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4.4.2 Eingangsdaten zum Erbbaugrundstiick

Bodenwert und Erbbauzinssatz

Der Bodenwertansatz erfolgt analog zur Bodenwertermittlung (> Seite 26). Der fiir die Abzinsung
des Bodenwerts heranzuziehende iibliche (angemessene) Erbbauzins wird in Anlehnung an
Untersuchungen des Gutachterausschusses Hamburg angesetzt. Da die Erbbauzinsreallast im
Grundbuch geldscht wurde, ist bis zum Ablauf ein erbbauzinsloses Erbbaurecht entstanden. Die
Restlaufzeit des Erbbaurechts betrdgt noch 29 Jahre; der Abzinsungsfaktor somit 0,563112.

Gesamtbodenwert (unbelastet, 961gm x 292,33 €/qm) 280.929,13 €
Angemessener Erbbauzinssatz [ Abzinsungsfaktor 2,0% [ 0,563112
Restlaufzeit des Erbbaurechts 29 Jahre

Beriicksichtigung der Marktlage fiir Erbbaugrundstiicke

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bebaute Erbbaugrundstiicke auf dem Grundstiicks-
markt weniger nachgefragt sind. Da ihre Kaufpreise von Volleigentum abweichen, ist eine zu-
satzliche Marktanpassung erforderlich. Dies entspricht den Vorgaben der WertR 2006 bzw. den
Ausfiihrungen des Gutachterausschusses Hamburg zu Erbbaurechten/-grundstiicken.

Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor fiir
Erbbaugrundstiicke anzuwenden, der i.d.R. aus dem (blicherweise maBgeblichen Teilmarkt von
Verkaufen zwischen Grundstiickseigentiimern und Erbbauberechtigten abzuleiten ist. Es handelt
sich um einen Teilmarkt mit persénlichen Interessenlagen und eingeschrankten Teilnehmerkreis.
Transaktionen finden i.A. nur in der Form statt, bei denen Erbbauberechtigte als Kaufer auftreten.

Fiir Dritte ist der Erwerb eines Erbbaugrundstiicks aufgrund der mangelnden Renditefahigkeit
meist uninteressant. Dieser stellt sich erst bei langfristiger Betrachtung des Erbbaurechts jedoch
unter Unsicherheitsbedingungen sowie unter der Annahme steigender Erlése aufgrund von In-
dexverdnderungen sowie wachsender Bodenwerte ein. Unter Beriicksichtigung dieser Teilmarkt-
situationen stellt der Verkauf an Dritte stellt einen eher ungewdhnlichen Fall dar.

Vom Gutachterausschuss wurde eine Regressionsformel zur Ableitung von Marktanpassungsfak-
toren flir den Finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks nach Fassung der WertR 2006
Nr. 4.3.3.2 in [L4] veroffentlicht. Diese basiert auf der Kaufpreisauswertung von 111 Verkiufen
von Erbbaugrundstiicken fiir Ein-/Zweifamilienh&user, einem Erbbauzinssatz von 5,0%, einer
Restlaufzeit des Rechts zwischen 24-77 Jahren und unbelasteten Bodenwerten zwischen 45.000
- 502.000,- €. Die Verkdufe erfolgten nur an den Erbbauberechtigten.

Fiir den Bewertungsfall resultiert nach Anwendung der 0.g. Formel ein Marktanpassungsfaktor
von 0,88 (= 0,01 + (0,0299 x Restlaufzeit im Bewertungsfall: 29 Jahre).

Da die Formel Wertverhaltnisse der Jahre 2010-2013 berlicksichtigt, ist der o.g. Faktor nicht
unmittelbar verwendbar. Faktoren fiir die Aktualisierung sowie fiir weitere Werteinfllisse werden
vom Gutachterausschuss Hamburg jedoch nicht mitgeteilt. In [L2] wird ein allgemeiner Faktor
von 0,90 veroffentlicht, der zur Marktanpassung von Erbbaugrundstiicken erforderlich ist.
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Im Bewertungsfall handelt es sich um ein etwas tiberdurchschnittlich groBes Grundstiick fiir eine
Doppelhaushdlften-Bebauung in wenig gefragter Lage; der Anpassungsfaktor diirfte hierdurch
etwas h6her (= geringerer Abschlag) ausfallen. Der unbelastete Bodenwert weichen gegeniiber
dem Durchschnitt der Datenbasis des Gutachterausschusses (wenig) ab; dies erhéht den Ab-
schlag geringfiigig. Der Marktanpassungsfaktor wird angesetzt mit:

Marktanpassungsfaktor 0,88

Einfliisse aus vertraglichen Vereinbarungen

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks wird gemaB ImmoWertV/WertR 06 aus dem Bodenwert
unter Beriicksichtigung der Marktanpassung und der wertrelevanten Einfliissen des Erbbaurechts
fiir den Erbbaurechtsausgeber abgeleitet (> Seite 10).

Vertrag Im Bewertungsfall liegen dbliche Regelungen hinsichtlich dinglicher
Sicherung, Vertragsverlangerung, Vorkaufsrecht und Entschidigung vor; eine Ausnahme stellt
die geléschte Erbbauzinsreallast dar, aus der sich eine negative Wertveranderung ergibt. Dieser
Werteinfluss ist jedoch bereits in die finanzmathematische Wertableitung eingeflossen und
driickt sich in der Differenz zwischen dem unbelasteten Bodenwert und dem Bodenwert des mit
dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks aus. Hier erfolgt keine zusatzliche Wertanpassung.

Gebaudewertanteil Die Restlaufzeit des Erbbaurechts entspricht der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der auf dem Erbbaugrundstiick aufstehenden baulichen Anlagen. Nach Ablauf
dieser Zeit sind die Gebdude ohne umfassende Modernisierung (die Erbbauberechtigte i.d.R. nur
bei Verlangerung des Erbbaurechts durchfiihren wiirden) als wirtschaftlich/technisch Gberaltert
anzusehen, womit kein Gebdudewertanteil des Erbbaugrundstiicks entsteht.

Freilegung Da die baulichen Anlagen nach Ablauf des Erbbaurechts keinen Wert
mehr aufweisen, ist i.d.R. von einer Freilegung des Grundstiicks auszugehen. Freilegungskosten
umfassen Riickbau, Entsorgung und Nebenkosten (Planung, Ausschreibung). Ihre Hohe wird
bestimmt von ObjektgroBe, verwendeten Baumaterialien, Sicherungsnotwendigkeiten und Ent-
sorgungsmethoden. Hinsichtlich des Einsatzes von Maschinen sind der drtliche Bewegungsraum,
die konstruktiven Gegebenheiten und das Vorhandensein von Bauschadstoffen (Sondermiill) ent-
scheidend. Abhdngig von der Bauart liegen gewdhnliche Freilegungskosten zwischen 15,- und
50,- €/m3 Baustoff; bei Erschwernissen u.U. auch deutlich dariiber. Im Bewertungsfall wird bei
einem Geb3udevolumen von rd. 630 m3 ein Ansatz von 25,- €/m? fiir sachgerecht gehalten.

Nach §16 ImmoWertV sind Freilegungskosten zu beriicksichtigen, wenn ein Abbruch ,alsbald"
zu erwarten ist. Da im Bewertungsfall dieser Zeitpunkt aufgrund der Laufzeit des Erbbaurechts
definiert ist, wird unterstellt, dass Kéaufer/Ersteher unter wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung
(abgezinste) Abbruchk