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dem Bewertungsobjekt wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Substanz
mdglich war. Fiir uneinsehbare Bereiche wird die Ubereinstimmung mit sonstigen Objektmerk-
malen, baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. vorliegenden Informationen unterstellt.

* Untersuchungen zu verdeckten Bauteilen, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen,
zu gesundheits-fJumweltgefdhrdenden/biogenen Schadstoffen/Stérquellen, zu Brand-/Schall-/
Warmeschutz und zu Schadensursachen erfolgen nicht. Es werden im Gutachten als Regelfall
okologisch ungestorte, tragfahige Bodenverhiltnisse ohne schidliche Grundwassereinfliisse und
ein schadens-/mangel-/kontaminierungsfreier Bau-/Zustand unterstellt. Diesbeziigliche Unter-
suchungen bzw. Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsinhalt.

® Flichen-/MaB-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstandigen/nur in Stich-
proben kontrollierten Unterlagen/Angaben und dienen der Beschreibung. Eine Vermessung von
Grundstiicks-/Sondernutzungsflachen/Baukdrpern oder Flidchen-/Volumenberechnungen i.S. der
gesetzlichen Vorschriften sind hier nicht Auftragsinhalt.

® Ansatze fiir Investitionsbedarf bzw. Auswirkungen von Schaden/Mingeln auf den Verkehrswert
basieren auf Schitzungen anhand von Erfahrungs-/Kostenkennwerten aus der Fachliteratur und
Bundesarchitektenkammer. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normge-
rechte Kosten-/Mengenermittlungen sind hier nicht Auftragsinhalt.

Hinweis zum Urheberrecht

Das Gutachten inkl. aller Texte, Plane/Karten/Zeichnungen sowie Tabellen ist urheberrechtlich
geschitzt. Eine Verwendung des Gutachtens ist nur Auftraggeber/nfinnen gestattet und auf-
grund der Auftragsspezifikation nur zu o.g. Zweck maglich.
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Stadt-/Geobasiskarte mit Denkmal-/Ensemblekartierung © FHH, LGV

Nachbarumfeld Die StraBe ,In der Horn" zweigt im Osten von der Randersweide ab und
ist am Standort als knapp 2-spurige StraBe mit wenig Verkehrsaufkommen ausgebaut. Der Nah-
bereich wird geprédgt durch 1- bis 2-geschossige Ein- bzw. Mehrfamilienhauser unterschiedlicher
Baujahre und eine offene Blockbebauung auf gréBeren Grundstiicken. Ca. 200m 6stlich befindet
sich das o.g. Gewerbegebiet. Der Griinbezug ist durchschnittlich; 6ffentliche Stellplatzmédglich-
keiten am Fahrbahnrand sind bezogen auf die Siedlungsdichte ausreichend.

Lageeinordnung Im Bewertungsfall ist i.W. die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifizieren.
Bezogen auf den Stadtteil ist die Wohnlage unterdurchschnittlich; bevorzugt sind die Bereiche
nordlich der Wentorfer StraBe bzw. beiderseits vom Reinbeker Weg. Der Standort weist einen
gréBeren Bezug zum Siedlungsgebiet ,Nettelnburg / Neuallerméhe” auf. Ein méBig verdichteter,
1.W. homogener Quartierscharakter mit tw. historischen Wohnbauten und geringe Einwirkungen
durch StraBenverkehr sind neutral bis positiv zu werten; nachteiliger sind die Nihe zu einem
Gewerbegebiet, die Sozialindikatoren und die schwicher ausgepragte Zentralitit (> Distanz zu
Infrastruktur-{Kultur-/Freizeiteinrichtungen).

Das Wohnlagenverzeichnis zur Kategorisierung i.S. des Hamburger Mietenspiegels weist den
Standort beziiglich Statusindex, Griinbezug, Einwohnerdichte, StraBenart und Infrastruktur als
gute Lage im untersten Bereich aus (Adresswert: 543,51; gute Lage ab 541,0; Median normale
Lage: 465,8 [ gute Lage: 530,6). Der Gutachterausschuss klassifiziert anhand des Bodenricht-
wertniveaus fiir Einfamilienhduser eine ,schlechte Lage" im obersten Spannenbereich.

Insgesamt liegt m.A.n. eine méBige, dezentrale Wohnlage im Stadtgebiet vor.
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Larmkarte Hamburg StraBen-[Flugverkehr 2022 © FHH, LGV

Larmkarte GemaB Larmkarte (StraBenverkehr) ist fiir das gesamte Flurstiick ein
24h-Schallpegel von <55 dB(A)/Tag bzw. <50 dB(A)/Nachtzeit verzeichnet; aufgrund der Distanz
zu 0.g. StraBen ist das ,Lastigkeitspotential” m.A.n. kaum erhdht. Lagetypische Immissionen sind
in den Bodenrichtwerten enthalten; sonstige, hier wertrelevante Storfaktoren/Emissionsquellen
wurden nicht bekannt.

Altlasten / Bodengiite / Kampfmittel

Fiir das o.g. Flurstiick ist laut geoportal-hamburg.de ein minimaler Grundwasserflurabstand von
3,0-4,0m und laut Bohrarchiv bis ca. 10,0m unter Geldnde ein sandiger Boden zu erwarten: dies
wird als lagetypisch und in den Bodenrichtwerten gewiirdigt unterstellt.

Hinweise auf z.B. Altlasten, altlastenverdachtige Fldchen oder schidliche Bodenveranderungen
liegen laut Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster nicht vor; ein Blindgéngerverdacht wurde
mir nicht bekannt. Im Ubrigen verweise ich auf Seite 5 des Gutachtens.
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Nebenflachen Spitzboden: Zugang iber Deckenluke im DG-Flur (ohne Treppe). Ausbau
mit Warmeddmmung und Dachflachenfenster (ohne Boden- bzw. Dachschrigenbelige).

Sonstiges/Einbauten  Nicht vorhanden/bekannt.

3.1.3 AuBenanlagen und NebengebZude

Bauteile / Befestigungen / Vegetation

Es existieren Grundstiicksanschliisse/Versorgungsleitungen, Einfriedungen (gartenseitig aus
Holzmatten-/Maschendrahtzaunen), Rasen/Zierpflanzen/Gehdlze und mit Betonsteinplatten
angelegte Wege/ Freifldchen.

AuBenanlagen Terrasse mit Keramikfliesenboden (ca. 3,5m x 5m) und Uberdachung in
Metallkonstruktion mit Doppelstegplatten.

Nebengebaude Freistehende Einzelgarage mit Heizraum. AuBenwiande in Gasbeton mit
Klinkerverblendung (d: 31cm), Flachdach in Holzbalkenkonstruktion mit Bitumenabklebung, 8cm
D@mmung, manuellem Schwingtor bzw. Metalltiir und Ausbau mit Estrichboden bzw. Keramik-
fliesen (im Heizraum), unverputzten Mauerwénden, Holzfenster mit Isolierverglasung (1980)
Elektrifizierung und Konvektorheizkérper.

Carport (angebaut an o.g. Nebengebiude). Holzstinderkonstruktion mit
Betonsteindeckung, Holzbretterschalung, Drahtglasscheiben und Stellfliche mit Betonplatten.

Gartenschuppen. Holzkonstruktion mit Satteldach, Betonsteindeckung,
Holzbretterschalung und 1-fliigeliger Tiir. Ausbau unbekannt.
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Bestandszahlen Die Bau-/Grundakten enthielten Grundrisse mit MaBketten und Raum-
stempeln, aber keine detaillierte Flachenberechnung. Die Eigentiimer/Beteiligten haben keine
prifbaren Aufstellungen zur Miet-/Wohnfliche vorgelegt.

Flachenansatze Eine Kontrolle der o.g. Bauunterlagen durch Stichmessungen war im
Ortstermin méglich. Die vorliegenden Plane/MaBe werden letztlich als hinreichend genau her-
angezogen; dem Gutachten wird zugrunde gelegt:

® Der Spitzboden wird fiir Lagerzwecke genutzt, er erfiillt hinsichtlich ErschlieBung, Héhe und
Belichtung nicht die Anforderungen an Aufenthaltsriume i.S.d. HBauO; aufgrund seiner lichten
Hohe <1m wird er weder auf die Nutz- noch auf die Bruttogrundfliche angerechnet. Dies gilt
auch fiir Dachschragenbereiche mit H<1,50m.

* Fiir die Uberdachte Gartenterrasse ist kein Ansatz als Wohnfliche marktgerecht.

® Bebaute Grundflache (ohne Neben- & unterirdische Anlagen; rd.) 103 gm
® Wertrelevante Geschossflache (i.s.d. InmoWerty, rd.) 163 gm
® Bruttogrundfldche (laut Bauakte bzw. nach Umrechnungskoeffizient, rd) 163 gm
Geschossflachenzah! (Geschossfliche/Grundstiick; s. Anlage) 0,20
Grundflachenzahl (Grundflache/Grundstiick; s. Anlage) 0,13
® Wohnfldche (rd) 81,9% 122,0 gm
® Nutzfldache (Keller / Garage / Nebengebiiude, rd.) 18,1% 27,0 gm
Summe 100,0% 149,0 gm
Wohnflache (nutawertabhangio; Einzelnachweis . Anlagesrd) - 1220qm
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die ,rechnerische” Restnutzungsdauer in erster Naherung somit 37 Jahre (= bei 80 Jahren Ge-
samtnutzungsdauer/ Modellwert gemaB Anlage 1 zu §12 ImmoWertV und 43 Jahren Baualter).
Fiir Garagen sind 60 Jahre als Gesamtnutzungsdauer anzusetzen.

Im Hinblick auf in der Vergangenheit durchgefiihnrte MaBnahmen, die Modernisierungsanteile
der zum Erhalt der Bausubstanz/Marktfahigkeit unterstelltenfunabweisbaren Investitionen (>
Abschnitt 3.2), den Nutzwert (> Abschnitt 3.4) und in Anlehnung an Modellwerte in Anlage 2/
Tabelle a-f zu §12 ImmoWertV/ImmoWertA ist m.A.n. marktgerecht:

Modernisierungselemente <5 Jahre <10 Jahre <15 Jahre <20 Jahre ~ Datum  Vergebene

(maximal zu vergebende Punkte) zuriick zuriick zurick  zuriick  (unterstellt) Punktzahl

Dacherneuerung inkl.

Verbesserung der Warmedimmung 4 2 2 1 B 00

Modernisierung der Fenster

und AuBentiiren 2 2 ! 0 ¥ 0.0

Modernisierung der Leitungssysteme 5 2 5 ] 06

(> Strom, Gas, Wasser, Abwasser) - "

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0 fiktiv 20

Wirmeddammung der AuBenwinde 4 3 2 1 - 0,0

Modernisierung von Badern 2 1 0 0 ﬁ““f 1,0

(teilweise)

Modernisierung des Innenausbaus .

(> Decken, FuBbéden, Treppen etc.) 2 2 . ! Viktiv hi

Wesentl. Verbesserung von Grundrissen 1 bis 2 5 0.0

(> Badeinbau, Strukturinderung etc.) ;
Mittlerer Modernisierungsgrad

Summe erreicht bei 6-10 Punkten 40

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Wohnhaus) 38 Jahre / 42 Jahre Alter

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Garage) - 20Jahre/ 40 Jahre Alter
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l.)e-r’ii.ck;iclf;figt. Besondere Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks zur Ortsiiblichkeit in der
Richtwertzone (> Nédhe zu lageuntypischen Anlagen/Immissionsquellen, Topografie, Zuschnitt,
Sonnen-/Wasserlagen etc.) sind ggfs. gesondert zu wiirdigen.

* Im Bewertungsfall umfasst die Bodenrichtwertzone einen langeren StraBenabschnitt mit recht
homogenen Lagemerkmalen; die vorherrschenden Verhdltnisse z.B. mit Nordausrichtung des
Grundstiicks sind bereits beriicksichtigt. Eine Anpassung flir die groBere Distanz zur StraBe halte
ich nicht fiir angemessen; Vorteile einer etwas ruhigeren/privateren Lage gleichen sich mit den
Nachteilen der erforderlichen Rangierflache aus.

® Fiir die Zufahrtsflache halte ich hingegen einen Abschlag von 40% fiir angemessen. Sie ent-
spricht nicht dem Nutzungswert von Bauland, ist mit 94gm (= 11,8%) noch relativ klein und
kann zur Berechnung der Grundstiickskennzahlen (GRZ/GFZ) herangezogen werden, bewirkt aber
aufgrund der Lage/Distanz zum Bau-/Gartenbereich, des schmalen Zuschnitts und der fremden
Mitbenutzung keine Steigerung des Wohnwerts.

Nutzungspotentiale Gema@B §5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungsrechtlich
zuldssigen und im Geschéftsverkehr lageiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu bestimmen.
Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands von baulichen
Anlagen nicht behoben werden kdnnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdigen.

* Im Bewertungsfall entspricht die Art der Grundstiicks-/Bestandsnutzung der plangemaBen
Ausweisung. Eine Abweichung hiervon z.B. zu gewerblichen Zwecken wird nicht unterstellt bzw.
unterliegt einer Einzelfallentscheidung der Fachbehdrden.

* Eine Bebauungsoption besteht gemaB B-Plan bzw. hinsichtlich der nidheren Umgebung i.S.v.
§34 BauGB nicht; separat verwertbare Grundstiicksteilflachen sind hier nicht zu wiirdigen.

Bauland EFH (794gm x 446,37 €/gm x 1,00 Lageanpassung) = 354.417,78 €
Abschlag Zufahrtsflichenanteil (94gm x 446,37 €/qm x 0,40) = -16.783,51 €
Summe = 337.634,27 €
Bodenwertansatz (337.634 € : 794qm) _ 425,23 €/qm
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= Sachwert

4.2.2 Eingangsdaten zum Sachwertverfahren

Stichtags- und objektbezogene Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten erfolgt anhand der in Anlage 4/§12 ImmoWertV
veréffentlichten NHK, die auf Auswertungen von marktiiblichen Neubaukosten inkl. Mehrwert-
steuer fiir Gebdude mit vergleichbarer Bauart und Ausstattung basieren. Die Ausgangswerte sind
agfs. an zeitliche, ausstattungsspezifische und regionale Verhiltnisse des Bewertungsfalls nach
unterstellt durchgefiihrten Investitionen anzupassen. Als Bezugseinheit dient i.d.R. die Brutto-
grundfldche. Zur zeitlichen Anpassung sind Baupreisindexreihen des Statistischen Bundesamtes
bezogen auf den Modellstichtag des Marktanpassungs-/Aktualisierungsfaktors des Gutachter-
ausschusses anzuwenden; hier resultieren (s. Anlage):

Bauabschnitt BGF Anteil an BGF NHK-Ansatz Gewichtete NHK
EFH (EG-DG) 163,0gm 100,0% 2.882,- €/qm 2.882,- €/qm
Sonstiges 0,0gm 0,0% 0,- €/gm 0,- €/gm
EFH 1630gm  1000% 0 rd2882-€lqm

Garage/HZG ~ 27gqm  1000% = 34.425-€/Stk.  1.275-€/qm

Baunebenkosten (BNK)

In den NHK sind Baunebenkosten fiir z.B. Planung, Baudurchfiihrung sowie behérdliche Priifung
bereits beriicksichtigt. Je nach Konstruktion, Ausstattung und GréBe des Geb&udes betragen sie
zwischen 8,0-20,0% der reinen Gebaudeherstellungskosten; hier werden angesetzt:

Baunebenkostenzuschlag (179% fiir EFH / 12% fiir Garage in NHK beriicksichtigt) ~ 0,0%
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Baujahrestaktor BJ/-Kiasse 1980-89) = 0,966

Kellerfaktor  {wenn >75% d. Grundfidche 1,042, sonst 1,0) 1,000

Garagenfaktor { EFH/DHH: 1,008; MRH/ERH: 1,026) = 1,008

Ausstattungsfaktor (0,8452+0,0516"AS-Stufe 232 ) = 0,965

Ecklagenfaktor {wenn Ecklage: 0,987, sonst 1,0) = 1,000

Wohnungszahlfaktor {2 WHG-0897; 3 WHG:0818) = 1,000

Einbaukiichenfaktor { wenn zeitgemai3: 1,03; sonst 1,0) = 1,000

Geschosszahlfaktor { bei 1 Vellgeschoss + DG-Ausbau ) = 1,000

FuBboden-HZG-Faktor ( wenn vorhanden: 1,022; sonst 1,0) = 1,000

Solarenergiefaktor { wenn vorhanden: 1,021 sonst 1,0) = 1,000

Rechtsform-/WEG-Faktor { Sendereigentum) = 0916

Stellungs-/Bauart-Faktor (EFH) = 1,000

Stadtteilfaktor ( Bergedorf) = 0,977

Aktualisierungsfaktor { zum Modellstichtag 01.01.2024) = 1,009

Wohnflachenfaktor { EFH )

(wenn > 260gm = 0,802, sonst 1220 7/ 120 ) %% ) - 0,995

II. Vergleichswert (vorliufig) 437.775 €
Spezifischer Geb3udefaktor ( € ) 3.588,32

ObjektgraBe [ qmWF X 122,00

Anpassung Nutzwert/Struktur/Grundriss X 1,000

lll. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale -70.000 €
Werterhdhend ( €) 00% = 0

Wertmindernd ( €) -16,0% = -70.000

Sonstige Marktkorrektur/Sonderwert ( € ) 0,0% = 0

Vergleichswert 367.775 €
Vergleichswert des Bewertungsobjekts, gerundet 368.000 €
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Infrastruktur [ Stellpldtze [ Parks 3,00 50 50 28

2 - Gebadudetyp 3,25 20,0 % 10,0

Bauart | Reprasentationswert 3,00 50 7,50 472

Gestaltung [ Zustand der Fassade 3,50 4,0 5,00 22

Eingang / Treppenhaus 3,50 4,0 5,00 2,2

AuBenanlagen 3,00 5,0 2,50 1.4

3 - Ausstattung 3,34 25,0 % 12,3

Balkon [ Terrasse 2,50 6,0 5,00 3,3

Kiichenausstattung 3,50 4,0 3,00 1.3

Sanitirausstattung 3,50 4,0 3,00 1.3

Raumaoberflachen 3,00 50 2,50 14

Fenster 3,00 50 2,50 1,4

Innentiiren 3,50 4,0 2,50 1.1

Installationen (Strom, HZG, WW) 3,25 4,5 2,50 1,3

Abstell- und Nebenrdume 3,00 50 2,00 1,1

Einbauten [ Zubehor 6,00 0,0 2,00 0,0

11.1 Basiswert der Wohnwertkategorie = 3.920,00 €/gm
Nichster unterer Wohnwert (1) 50 Pkt 3.920 €

Nichster oberer Wohnwert (2) 65 Pkt 4787 €

Punktdifferenz (1 zu 2) 15 Pkt

11.2 Anpassung an Wohnwertmerkmale + 33,72 €/gm
Preisdifferenz (1 zu 2) = 867 €

Preisdifferenz entspricht je Punkt 867 [ 15,00 = 57,80 €

Differenz (1) zu Objektpunktzahl 50,00 zu 50,58 = 0,58 Pkt

IV. Sonstige Anpassungen + -161,21 €/gm
Ausgangswert/gm Tur Anpassungen [Summe [1.1+2) 3954 €

Anpassung: Rechtsform -84 % = -332,11 €

Anpassung: NMNutzwert{Struktur/Grundriss 0,0 % = 0,00 €

Anpassung: Wohnflachenfaktor 00 % = 0,00 €

Anpassung: GrundstiicksgréBe + Garage 20.850 € = 170,90 €

Vergleichsfaktor (Summe [1.1 + 111.2 + V) 3.792,51 €[gm
Marktpreis [ IVD 122,00 gqmWF = 463.000 €
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vorlaquen Verkehrswert ohne Sonderwerte betrdgt -6.241,- € bzw. -1,33%.

TR IR M MmO MR TR AR LT TRl R P e A RN T S

Kalkuationsdaten [ Zielrendite = 3,75%
Renditeabhingiger Verkehrswert, vorldufig (NPV = 0) 463.759 €
Kaufnebenkosten (ohne Courtage) 7.50% 34.782 €
Gesamt/Finanzierungsbetrag (brutto) 498.541 €
Einzelansitze AfA Steuern VKW RoE BWK

0,0%  0,0% 18.000 € 18,4%
Anderungsraten/Jahr 1,50% 2,0% 3,0%
Bodenwert [ Gebidudeanteil mit KNK 337.633 ¢ 160.908 €
Eigenkapital 30,00% 149.562 €
SOLL-Zins (€im 1. Jahr) 3,40% 11.865 €
Tilgung (€ im 1. lahr) 2,00% 6.980 €
Fremd- und Restkapital (in T0 /T10) 348.979€ 267.476 €
Laufzeit (Jahre) / Annuitat 10,00 18.845 €
Cashflow (CF) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
NKM 18.000 18.360 18.727 19.102 19.484 19.873 20.271 20.676 21.090 21.512
BWK -3.310 -3.410 -3512 -3.617 -3.726 -3.837 -3.953 -4071 -4.193 -4.319
Reinertrag 14.690 14.950 15.215 15.485 15.758 16.036 16.318 16.605 16.897 17.193
- Zinsen 11.865 11.628 11.383 11.129 10.867 10595 10315 10.025 9.725 9.415
- AfA (A) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe (CF) 2.825 3.323 3.833 4.356 4892 5.441 6.004 6.580 7172 7.778
Steuer (S) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
=(CF-S+A) 2.825 3.323 3.833 4.356 4892 5.441 6.004 6.580 7.172 7.778
- Tilgung 6.980 7.217 7.462 7.716 7978 B8.250 8.530 8.820 9.120 9.430
Summe -4.155 -3.894 -3.629 -3.360 -3.087 -2.809 -2526 -2.240 -1.948 -1.652
Abzinsung 0,964 0,929 0,895 0,863 0,832 0,802 0,773 0,745 0,718 0,692
Barwert 70 (B) -4.005 -3.618 -3.250 -2.900 -2568 -2.252 -1.953 -1.668 -1.399 -1.143
|-Verkauf T10, Verkehrswert x Aufzinsungsfaktor 463.759 X 1,1605 = 538.211 €
I1-Exitkosten T10 538.211 X 3,50% = -18.837 €
I1l-Endvaluta T10 (Volltilgung) -267.476 €
Summe (I+1I+111) abgezinst auf TO 251.898 X 0,692 = 174318 €
Investiertes Eigenkapital in TO -149.562 €
Summe der Barwerte (B) in TO -24.756 €
Nettobarwert (NPV) 0€
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Die Wertminderung wird in Abhéngigkeit von der Art der Grundstiicksnutzung und dem Grad der
Beeintrdchtigung bemessen. Der Abschlag ist umso héher, je zentraler bzw. groBer eine Belas-
tungsflache auf dem Grundstiick liegt. Meist betrdgt die Minderung zwischen 5,0-60,0% des
Werts der Belastungsflache; mitunter jedoch auch deutlich hoher [L2].

Fiir den Bewertungsfall resultiert m.A.n. ein geringerer Werteinfluss aus dem Recht Nr. 2/1. Die
betreffende Flache liegt auBerhalb des bebaubaren Bereichs/im Grenzabstand, dient der eigenen
ErschlieBung und kann zur Berechnung der Grundstiickskennzahlen (GRZ/GFZ) herangezogen
werden; eine bauliche Minderausnutzung ergibt sich daher nicht. Bei einer mutmaBlich méBigen
Inanspruchnahme der Fldche werden aufgrund ihrer GréBe/Distanz zum Wohngebéude geringe
Storfaktoren/Beschrankungen fiir das Bewertungsobjekt erwartet.

Ich halte fir die geringere Privatsphdre, fremde Mitbenutzung und Nutzungsbeschrinkungen
einen Abschlag von -30% auf den Bodenwertanteil der Belastungsflache fiir angemessen. Es
wird unterstellt, dass keine uniiblichen Unterhaltungsverpflichtungen bestehen; Wertvorteile
durch Renten-/Entschadigungszahlungen resultieren nicht bzw. wurden nicht mitgeteilt. Ausge-
hend vom unbelasteten Bodenwert (> Abschnitt 4.1) resultiert:

Bodenwert, unbelastete Teilfliche (190gm x 446,37 €/qm x 0,40) 33.924,12 €
Wertminderung (-30%) -10.177,24 €
Barwert der Unterhaltungsverpflichtung/Entschéddigungszahlung +[- 0,00 €
Summe -10.177,24 €
Miteigentumsanteil (1/2) -5.088,62 €
Wertbeeinflussung durch Recht Nr. 2/1, gerundet ' TR0 €
Wertbeeinflussung durch Recht Nr. 2/1, %2-Anteil, gerundet § -2.500,- €
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wesentlich verandert werden. Das Wohn-/Wohnungsrecht ist iiber die vertraglich vereinbarte
Laufzeit an die Berechtigten gebunden, unverauBerlich und nicht vererbbar.

Die Wertminderung fiir Grundstiickseigentiimer ergibt sich bei Ertragswertobjekten i.W. aus den
entgangenen Mieten/Pachten und ggfs. aus den weiteren Aufwendungen, kapitalisiert iiber die
Dauer der Inanspruchnahme des Rechts. Bei i.d.R. selbst genutzten, reinen Sachwertobjekten wie
Einfamilienhdusern ist der Minderwert dagegen am abgezinsten/unbelasteten Verkehrswert zum
Zeitpunkt des Ablaufs des Rechts zu bemessen. Dabei wird i.d.R. der an die statistische Lebens-
erwartung des/der Berechtigten gebundene Abzinsungsfaktor zu Grunde gelegt.

Der Wert des Wohn-/Wohnungsrechts bemessen an der kapitalisierten Mietersparnis entspricht
v.a. bei Eigennutzungsobjekten meist nicht der Wertminderung des belasteten Grundstiicks. Sie
ist héher, da die Investitionsrendite von Sachwertobjekten bei vergleichbaren Verhltnissen (z.B.
Baujahr, Ausstattung, GréBe) i.d.R. niedriger ist, als die von Kapitalanlageobjekten.

Wurde vereinbart, dass Berechtigte/Eigentiimer weitere Aufwendungen zu tragen haben, sind
deren Barwerte gesondert zu beriicksichtigen. Dies gilt bei Abweichungen von den iiblichen Ver-
teilungsansatzen fiir z.B. Schonheitsreparaturen, umlageféhige Bewirtschaftungskosten oder
Kosten i.5.d. auBergewdhnlichen Unterhaltung/Modernisierung/Erneuerung von Bauteilen.

Grundsétzlich ist der ermittelte Werteinfluss/Kapitalbetrag auf seinen Marktbezug zu priifen.
Dabei ist zu beachten, dass Wohn- oder NieBbrauchrechte nicht verkehrsfahig (handelbar) sind
und derartig belastete Grundstiicke aufgrund der Risiken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
kaum gefragt sind. V.a. Beurteilungen iiber den Gesundheitszustand bzw. die Restlebensdauer
von Berechtigten sind regelmdBig mit erheblichen Unsicherheiten verbunden. Auswertungen
statistischer Durchschnittswerte bieten allenfalls eine Orientierung. Nur bei einem wirtschaftlich
sinnvollen, d.h. niedrigen Preis diirften sich Kaufer finden.

Dariiber hinaus bietet das Recht Berechtigten besonderen Schutz vor Kiindigung sowie Mieter-
héhung, walzt das Wahrungs-/Inflationsrisiko auf Grundstiickseigentiimer ab und darf je nach
Vereinbarung auch Dritten liberlassen werden. Dies schldgt sich als Nachteil fiir den Eigentiimer
nieder, fiir den i.d.R. Marktabschldge zwischen rd. 10-20% angemessen sind [L1, 2].
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erhoht die Vermarktungshemmnisse; nur bei einem wirtschaftlich sinnvollen, d.h. niedrigen Preis
dirften sich Kdufer finden. Im Hinblick auf die wohnwirtschaftliche Nutzung wird ein Abschlag
von -20% angesetzt; dies flihrt zu einem Verkehrswert des 2-Anteils von rd. 156.000,- € (=
195.000,- € x 0,80).

Griinde fiir weitere Anpassungen sind mir nicht bekannt.

Zusammenfassend schétze ich den Verkehrswert des 2-Anteils (Abt | Nr. 4.1) an dem im Grund-
buch von Billwerder / Blatt 1314 eingetragenen Wohnungseigentums SE-Nr. 1, belegen ,In der
Horn 20a in 21035 Hamburg-Bergedorf" zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2025 gerundet auf:

1 56.000,' EU RO (Verkehrswert des 2-Anteils, unterstellt unbelastet)

Hiermit bescheinige ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne
persdnliches Interesse am Ergebnis, ohne Riicksicht auf besondere oder persénliche Verhaltnisse
und selbst erstellt zu haben.

Hamburg, den 03.04.2025 /é (?7/—

Dipl. = Ing. Architektur Steven Meyer

Von der Industrie- und Handelskammer Saarland und der
Europaischen Immobilien Akademie
Zertifizierter Gutachter fiir Inmobilienwertermittiung

Gepriifter Denkmalpfleger, Universitat Bamberg
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BUB, LVG, WEG, HWG, SAG, EnkV ete. in der am Wertermittiungsstichtag giiltigen Fassung.

Quellen / Literatur / Kommentare zur Wertermittiung (Auswahl)

[L1]. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch,
Bundesanzeiger Verlag, Koin; aktueller Stand.

[L2]. Sprengnetter: Grundstiicksbewertung; Loseblattsammlung,
Wertermittlungsforum, Sinzig; aktueller Stand.

[L3]. GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert: Periodika,
Luchterhandverlag, Neuwied; aktueller Stand.

[L4]. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg; Immobilienmarktbericht
Hrsg. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte; aktueller Stand.

[L5a / 5b]. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart;
(a): Teil 1 Kostenkennwerte fiir Geb3ude; (b): Teil 2 Kostenkennwerte fiir Bauteile.

[L6]. Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten fiir Instandsetzung [ Sanierung | Modernisie-
rung / Umnutzung; Wingen- Verlag, Essen; aktueller Stand.

[L7]. LBS-Immobilienmarktatlas; Hamburg und Umgebung, aktueller Stand.

[L8]. IVD Wohn- bzw. Gewerbepreisspiegel.
Hrsg. Immo l.deen fiir Immobilien Verband Deutschland IVD; aktueller Stand.

[Lo]. Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
Hamburger Stadtteilprofile, Reihe Nord.regional; aktueller Stand.

[L10]. Marktdaten zu Wohn-, Gewerbe- bzw. Investmentimmobilien von ImmobilienScout24,
Immonet, Engel & Valkers, Grossmann & Berger, JLL, BNP Paribas, VdP-Research, Empirica AG,
geoport GmbH, Sprengnetter GmbH, Savills, Angermann, Colliers etc. (Auswahl).
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