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Verkehrswertgutachten

Die Bewertung der Gebaude und baulichen Anlagen, Aulenanlagen sowie des Grund urigd

Bodens erfolgt in Anlehnung an die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV vom 01, Januar 2022) und der Wertermittiungsrichtlinien (WertR 2006).

4 . Zimmer Eigentumswohnung Nr. 15 im 3. Obergeschoss rechts

sowie das Sondernutzungsrecht an dem Auienstelipiatz Nr. 2,

belegen Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg-Rothenburgsort

Wohnungseigentimergemeinschaft Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg

1.0. Auftragsdaten des Gutachtens

Bewertungsobjekt:

Auftragsbeschreibung:

Auftraggeberin:

Aktenzeichen:

Datenschutz:

Wertermittlungsstichtag:

4 Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 15 mit einer offenen Kiiche,
einem Badezimmer, einem Flur, einem Abstellraum und zwei
Balkonen, belegen im 3. Obergeschoss rechts des Hauses
Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg. Ferner ist das Sonder-
nutzungsrecht an dem AuBenstellplatz Nr. 2 Teil des Bewertungg-

objektes.

Anmerkung:
Die Lage im Gebiude wird von der ErschlieRungsstralle auf das

Gebaude blickend angegeben.

Feststellung des Verkehrswertes fur die Zwangsversteigerung
i
gemaRl § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz

Amtsgericht Hamburg -Abteilung 616 K-,
Bleicherweg 1 (Haus B), 21073 Hamburg

durch Beschluss vom 20. November 2023,

zugestelit am 24. November 2023.

616 K16/23

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden im Gutachten keine
Namen und Anschriften von natirlichen und juristischen Personen

ausgewiesen.

28. Dezember 2023

i
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Oristermin:

Anwesende bei

der Orisbhesichtigung:

28. Dezember 2023
Beginn des Ortstermins um 9:15 Uhr,
Ende des Ortstermins ca. 10:00 Uhr.

Der Sachverstandige und der Miteigentlimer

Das Bewertungsobjekt wird von dem Miteigentimer genutzt. Mietverhéltnisse sind aussage-

gemah nicht vorhanden.

1.1. Grundbuchdaten

Wohnungsgrundbuch

Amtsgericht:
Wohnungsgrundbuch:

Bestandsverzeichnis;

Gemarkung:

Flurstiick Nm.:

Wirtschaftsart und Lage:

Grilke:

Miteigentumsanteil:

Abteilung |
Eigentimer:

Hamburg-Harburg

von Billwerder Ausschlag Biatt 2712 >

Billwerder Ausschlag
3121 und 3118

3121: Gebiude- und Freifiache, dstlich Billhorner Deich 88
3118: Gebaude- und Freifiiche, Billhorner Deich 88 }

3121 ca. 217 m?
3118; ca. 700 m?
Gesamt ca. 817.m?

568 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerraum if;n :
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 15. '

Diesem Miteigentumsanteil ist das Sondernutzungsrecht an der

Stellflache  Nr.
23. November 2016 —URNr. 3352/ 2016 Notar .... In Hamburg
{ON 0) eingetragen am 12. Dezember 2016.

2 zugeordnet.; gemdaR Bewilligung vom

-zu Y Anteil-

-zu ¥4 Anteil-

616 K16/23

Torsten Imbeck
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Abteilung Il
Laufende Nr. 1:

Laufende Nr. 2:

Laufende Nr. 3:

Laufende Nr. 4:

Laufende Nr. 5:

nur lastend auf Flurstiick 3121:
Beschrankie persénliche Dienstbarkeit (Duldung von Einwirkun-
gen aller Art, die von den Bahnanlagen, dem Bahnbetrieb sowie

]

den auf Bahngelanden befindlichen Telekommunikationsanlagen

erfolgen) fir ..., Frankfurt am Main, gemaR Bewilligung vom
03. Mé&rz 2009 -URNr. 661/2008- Notar ... in Hamburg eingetragen

am 12. Juni 2008 in BI ON 152) nach Blatt 2481

Ubertragen am 15. Juli 2009 und mit Bestandsverzeichnis Nr. 1 auf
Blatt 2696 mit Ubertragen am 20. Juni 2016 und bei Aufteilung in
Wohnungseigentum auf die Blatter 2698 bis 2718 Ubertragen am
01. Dezember 2016.

nur lastend auf Flurstick 3118: p

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung von Einwirkun-
gen aller Art, die von den Bahnanlagen, dem Bahnbetrieb sowie
den auf Bahngeldnden befindlichen Teiekommunikationsanlagén
erfolgen) fur ..., Frankfurt am Main; gemaR Bewilligung vom
03. Marz 2009 -URNr. 661/2009- Notar ... in Hamburg eingetragen

am 12. Juni 2009 in Blatt 1649 (ON 152), Gbertragen auf Blatt 2481

am 15. Juli 2009 und mit dem Flurstiick 3083 nach Blatt 2688
Obertragen am 09. Oktober 2015 und mit Bestandsverzeichnis
Nr. 2 auf Blatt 2696 mit Gbertragen am 20. Juni 2016 und bei
Aufteilung in Wohnungseigentum auf die Blatter 2698 bis 2718
{bertragen am 01. Dezember 2016

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fir den jeweiligen Eigentlmer

von BVNr. 1 des Grundsticks, eingetragen in Billwerder

Ausschlag Blatt 2256; gemaR Bewilligung vom 17. August 2016/~

URNr. 2499 / 2016- Notar ... in Hamburg (ON 2 in Blatt 2696)
eingetragen am 22. August 2016 in Blatt 2696 und bei Aufteilung
in Wohnungseigentum auf die Blatter 2698 bis 2718 (bertragen
am 01. Dezember 2016.

geldschi.

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Netzstations- und
Kabelrecht) fir ..., Hamburg-Amtsgericht Hamburg HRB 95244‘3'-;
gemaf Bewilligung vom 21. August 2017 — URNr. 2667/2017-

616 K16/23
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Notar ... in Hamburg (ON 3 in Blait 2698) eingetragen am
15. September 2017, e

Laufende Nr. 6: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg-Harburg, Az.:
(616 K 16/23, ON 9); eingetragen am 07. September 2023.

Abteilung i1I:

Etwaige vorhandene Eintragungen in Abteiiung lll haben keinen Einfluss auf die Verkehrswert- |

ermittlung und sind somit nicht zu berucksichtigen.

Die Grundbuchdaten stammen aus einem Grundbuchauszug vom 21. November 2023.

Weitere Eintragungen sind gemanl dem vorliegenden Grundbuchauszug nicht vorgenommen
worden. Der Sachversténdige hat keinen aktuelleren Grundbuchauszug angefordert und geht
bei der Wertermittlung davon aus, dass keine weiteren Eintragungen vorliegen. kine Gewahr
kann der Sachverstandige diesbeziglich jedoch nicht Gbernehmen.

Anmerkung:

Auftragsgeman soll der Werteinfluss der Eintragungen in Abteilung Il laufende Nrn. 1, 2, 3 und
5 auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes separat untersucht werden. Der Sachver-
stiandige hat daher die Eintragungsbewilligungen angefordert.

Wertung:
Es handelt sich bei den Eintragungen Nr. 1 und Nr. 2 um Grunddienstbarkeiten, die im

Zusammenhang mit dem seinerzeitigen Ankauf Gbernommen wurden. Da einem potentiellen
Erwerber die Nahe zur Bahn und etwaige damit verbundene Beeintrachtigungen bekannt sinéi,
geht von diesen Eintragungen keine weitere Wertminderung aus.

Bei der Eintragung Nr. 3 handelt es sich um eine Grunddienstbarkeit, die im Zusammenhang
mit der seinerzeitigen Neubebauung des Grundstlicks eingetragen wurde. Da die Bebauung
am Wertermittiungsstichtag abgeschlossen ist, geht fur den Eigentimer des Bewertungsob-

jektes hiervon kein Einfluss auf den Verkehrswert aus.
]

Die Eintragung Nr. 5 wurde ebenfalls im Zusammenhang mit der seinerzeitigen Neubebauung
des Grundstiicks eingetragen. Da die Bebauung am Wertermittiungsstichtag abgeschlossen
ist, geht fur den Eigentimer des Bewertungsobjektes auch von dieser Eintragung kein Einfluss

auf den Verkehrswert aus.

i
616 K16/ 23 Torsten imbeck
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass von den_Eintragungen in Abteilung Il laufende Nm.

1, 2, 3 und 5 kein Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes gegeben ist.

1.2. Ortslage i

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist die zweitgréRte deutsche Stadt. Sie ist zugleich, als
Stadistaat, ein Land der Bundesrepublik Deutschland. Hamburg liegt in der Norddeutschen
Tiefebene, am Unterlauf der Elbe, rund 100 km von der Mindung des Stroms in die Nordsee
entfernt. In Hamburg leben ca. 1.945.532 Einwohner in 1.061.232 Haushalten (Stand
Dezember 2022) auf einer Gesamtstadtflache von ca. 755,3 km?. Im Stadtteil Rothenburgsort
leben gemal dem Stadtteilprofil des statistischen Landesamtes aus dem Jahr 2022 ca. 9.641
Einwohner in 5276 Haushalten auf einer Staditeilflache von ca. 7,2 km?. ,

B
H

Hamburg hat geman eigener Werbedarstellung die beste Lebensqualitét in Deutschland. Die
griine Metropole an Elbe und Alster besitzt Parks, Alleen und Wasserwege und den gréften
Anteil an Naturschutzflachen alier deutschen Lander. Weitere Pluspunkte sind wunderschéne
Wohnviertel, eine vitale Kunst- und Kulturszene, eine internationale Gastronomie, eine
verlockende Shoppingwelt mit glasernen Passagen und ein vergnigliches Nachtleben ohne
Sperrstunde. Dazu liegen grofe Feriengebiete direkt vor der Haustlr - wie die Nord- ur}id
Ostsee, die Lineburger Heide und die Seen- und Landschaftsgebiete von Mecklenburg-

Vorpommern.

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist Bestandteit der Metropolregion Hamburg mit 5 Millionen

Einwohnern auf einer Flache von ca. 26.078 km? Die Metropolregion Hamburg ist eine von elf

Metropolregionen in Deutschiand. Sie erstreckt sich liber Hamburg sowie Teile von Land-

kreisen der Lander Schleswig-Holstein, Niedersachsen und Mecklenburg-Vorpommern.

1.3. Verkehrs- und Wohnlage des Bewertungsobjektes

Das Bewertungsobjekt ist sidwestlich vom Hamburger Stadtzentrum im Stadtteil
Rothenburgsort und somit im Bezirksamtsbereich Hamburg - Mitte belegen. Der Stadtteil
Rothenburgsort liegt zwischen der Norderelbe und der Bille. Dieser Bereich zahlte bis vor
wenigen Jahren zu den Hamburger Stadtteilen mit viel Industrie- und Gewerbeansiedlungen.
Derzeit befindet sich der Stadtteil im Umbruch. Ehemalige Industrieflachen werden zu

Wohn- und Dienstleistungsprojekten umgenutzt. Zudem profitiert der Stadtteil von seiner NaHe

zur Hamburger Innenstadt. Naherholungsméglichkeiten sind entlang der Norderelbe und der

I

Bille bequem zu erreichen.

616 K16/23 Torsten imbeck



Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung Nr. 15, Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg Seite 8 von 39 Seiten

i}

Das Bewertungsgrundsttick Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg ist auf der Ostseite einer
asphaltierten, zweispurigen HaupterschlieBungsstrafte belegen. Insbesondere zu den
Hauptverkehrszeiten ist hier ein deutliches Verkehrsaufkommen vorhanden. Die auf beiden
StralRenseiten vorhandenen Gehwege sind mit Betonplatten befestigt. Fahrradwege sind
beidseitig, jeweils rot markiert, eingerichtet. Im Stralenverlauf ist auf 6ffentlichem Grund
StraRenbegleitgriin vorhanden. Die Vorgarten der umliegenden Privatgrundstiicke sind mjit

Hecken, Biischen, Bdumen, Strauchern bepflanzt, sodass, fur eine innerstadtische Wohnlage,

insgesamt ein griines Erscheinun

gsbild vorhe ‘
Bewertungsobjekts nur in geringem Umfang in Parkbuchten auf 6&ffentlichem Grund
vorhanden. Auf den Privatgrundstiicken befinden sich weitere Parkplatze, beispielsweise in

Tiefgaragen oder AuRenstellplatzen.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Bewertungsgrundstiicks befinden sich drei- bis
viergeschossige Wohn- und Geschéftshauser bzw. Mehrfamilienwohnh&user aus allen

Baualtersklassen, die in offener und geschlossener Bauweise errichtet wurden.

Die infrastrukturelle Versorgung (Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und Freizeiteinrichtungen)
ist im Umfeld des Bewertungsobjektes als gut zu bezeichnen. Einkaufsméglichkeiten fur den
taglichen Bedarf sind in einer Entfernung von ca. 450 m (Luftlinie) gegeben. Kitas, Grund-

schulen und weiterfithrende Schulen sind in einem Umkreis von ca. 2 km vorhanden.

Das Hamburger Stadtzentrum, Entfernung ca. 3,8 km (Rathaus — Luftlinie), ist in wenige'wn
Minuten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, dem Bus- sowie dem S-Bahn-Netz des Hamburger
Verkehrsverbundes (HVV), zu erreichen. Bushaltestellen mehrerer Buslinien des HVV
(Hamburger Verkehrsverbund) sind in einer Entfernung von ca. 60 m (Luftlinie) am
Billhorner Deich vorhanden. Hier befindet sich auch die S-Bahn-Haltestelle Rothenburgsort
(Linie S 2).

Das Wohnhaus der Wohnungseigentimergemeinschaft befindet sich auf der Ostseite der
ErschlieBungsstraBe belegen. Die Ausrichtung eines Zimmers und eines Balkon des
Bewertungsobjektes ist nach Westen (zur ErschlieBungsstrae). Die weiteren Rdume und der
2. Balkon sind nach Osten zum riickwértigen Grundstiicksbereich ausgerichtet.

In dem Hamburger Wohnlagenverzeichnis der Behérde fur Stadtentwicklung und Umwelt der
Freien und Hansestadt Hamburg ist die Strale Billhorner Deich im Bereich des Bewertungs-
objektes als normale Wohnlage festgelegt. Dies ist fur die Einordnung im Hamburger Mieten-
spiegel und somit fur die Ertragslage und Ertragsentwicklung der VWWohnung ausschlaggebend. |

616 K16/ 23 Torsten Imbeck
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In der Anlage ist ein Stadtteilprofil des statistischen Landesamtes aus dem Jahr 2022
beigefiigt. Insbesondere die Abschnitte Bevdlkerung und Sozialstruktur vermitteln eine gu{’é
Ubersicht tiber die unterschiedlichen Strukturen im Stadtteil Rothenburgsort. Hieraus lassen
sich insbesondere fiur eine mogliche Vermarktung der Wohnung wichtige und auch

unterschiedliche Indikatoren ableiten.

1.4. ErschlieBungszustand

Gemal dem Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Finanzbehérde, Bezirks- -
verwaltung, Anliegerbeitrdge, vom 04. Dezember 2023 wurde Folgendes fur das Grundstiick
Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg, Gemarkung Billwerder-Ausschlag, Flurstiick
Nrn. 3118, 3121 mitgeteilt:

ErschlieBungsbeitrdge

Die Strafe Billhorner Deich ist endgultig hergestellt worden. Fir die endglltige Herstellung
werden ErschlieBungsbeitrédge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor der Front Billhorner Deich liegt ein Mischwassersiel. Fur das Siel werden nach dem
Sielabgabengesetz bei der / den jetzigen besielten Frontldnge / n des Grundstlicks keine

Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrage

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschlusg-

leitungen.

Wohnungseigentum:

Es handelt sich um Wohnungseigentum.

Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrége sind die einzelnen Wohnungseigen-
tumer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig. Fir Sielbeitrége besteht
dagegen die personliche Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamtschuldner.

Wertung:
Im Rahmen der Wertermittiung davon ausgegangen, dass das Grundstick am Wertermitt-

lungsstichtag fir die derzeitige Nutzung voll erschlossen ist. Auf dem Grundstlck ruhen zum
Wertermittlungsstichtag keine Forderungen. Der Zugang zu einem o&ffentlichen Weg ist
gesichert. Bei der Bewertung des Grund und Bodens ist von einer erschliefiungskostenfreien

Baulandqualitdt auszugehen.

616 K 16 /23 Torsten Imbeck
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Eine Gewahr fir die Richtigkeit dieser Annahmen kann von dem Sachversténdigen nicht

Ubernommen werden.

1.5. Baurechtliche Situation

Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Die zulassige bauliche Nutzung ist daher nach
§ 34 des Baugesetzbuches (Zuldssigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Nach dieser Vorschrift ist ein Bauvorhaben zuléssig, wenn
es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlieung

gesichert ist. "

Die tatsdchliche Bebauung auf dem Grundstiick der Wohnungseigentimergemeinschaft
besteht aus einem vollunterkellerten, fiinfgeschossigen Mehrfamilienhaus mit einem
ausgebauten Dachgeschoss. Auf dem ruckwartigen, &stlichen Grundstiicksbereich sind
6 Kfz-AuRenstellplatze und ein Kinderspielplatz vorhanden. Im Kellergeschoss sind 4 Einzel-
garagen (Hobbyrédume) eingebaut worden. Da sich der riickwartige Grundstiicksbereich auf |
dem Héhenniveau des Kellergeschosses befindet, ist eine ebenerdige Zufahrt méglich.

Diese Bebauung genieRt Bestandsschutz sofern sie baurechtlich genehmigt ist. Ob diese
Bebauung auch im Rahmen einer eventuellen Neubebauung errichtet werden kann, ist nicht

Gegenstand der Wertermittlung.

Die Einsicht in die Bauakte erfolgte am 19. Dezember 2023. Hiernach wurde die Errichtung
des Gebidudes der Wohnungseigentimergemeinschaft unter dem Aktenzeichen
M/BP/00791/2016 am 22. August 2016 genehmigt. Es wird im Rahmen der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass eine baurechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen in dér
vorliegenden Form erteilt wurde. Das Baujahr des Mehrfamilienhauses, in dem sich die
Wohnung Nr. 15 befindet, ist im baulichen Ursprung das Jahr 2016/ 2017.

Hiervon wird im Rahmen der Wertermittlung ausgegangen. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der

vorgenannten Aussagen kann vom Sachverstandigen nicht Gbernommen werden.

1.6. Beschaffenheit des Grundstiicks

Das Grundstiick der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist unregelmafig, in etwa rechteckib
geschnitten. Die westliche StraRRenfront an der ErschlieBungsstralle weist eine Lange von ca.
32 m auf. Die éstliche Grundstiicksgrenze weist eine Lange von ca. 25 m auf. Die sudliche
Grundstiicksgrenze ist ca. 30 m breit. Die nérdliche Grundstiicksgrenze weist eine Breite von

ca. 33 m auf, wobei nach 18 m ein Knick in siidéstlicher Richtung vorhanden ist. Das

616 K16/ 23 Torsten Imbeck

It



Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung Nr. 15, Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg Seite 11 von 39 Seiten

Grundstiick der Wohnungseigentimergemeinschaft befindet sich auf dem Héhenniveau dér
ErschlieRungsstrale und fallt in éstlicher Richtung um ca. 5 m ab. Das Kellergeschoss ist
daher an der 6stlichen Gebaudeseite freigelegt. Der riickliegende &stliche Grundstlicksbereich
hat einen ebenerdigen Verlauf.

Anmerkung; |
Die Zufahrt zu den im &stlichen Grundstiicksbereich belegenen AuBenstellplatzen und zu den

Garagen erfolgt Uber eine Zuwegung Uber die stdlichen und &stlichen umliegenden Grund-
stiicke von der nérdlich verlaufenden Zufahrtsstrale (Sackgasse) aus, ebenfalls als StralRe
Billhorner Deich bezeichnet. Informationen inwieweit die Zuwegung zum ostlichen Grund-
stlicksbereich schuldrechtlich oder dinglich gesichert ist, liegen dem Sachverstandigen nicht

vaor.

1.7. Teilungserkldrung

Die Teilungserklarung, UR Nr. 2806 / 2016, wurde am 20. September 2016 von einem
Hamburger Notar beurkundet. Gemaf dieser Teilungserkldrung sind insgesamt 21 Wohnun-
gen vorhanden. Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Am 16. November 2016 wurde nach
Vorlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung eine Identitatserklarung fur die Teilungserkla-

rung abgegeben.

Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung ist, gemaRl der Teilungserklarung, der Miteigen-
tumsanteil von 568 / 10.000 stel verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit der Nr. 15 bezeichneten Wohnung im 3. Obergeschoss nebst Kellerraum Nr. 15. Das

Sondernutzungsrecht an der AuBenstellflache Nr. 2 wurde der Wohnung zugeordnet.

Bezuglich der Rechte und Pflichten der Wohnungseigentumer wird auf den Textteil der

Teilungserkldrung sowie auf das Wohnungseigentumsgesetz verwiesen.

1.8. Baulasten

GemaRk dem Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation
und Vermessung, vom 18. September 2023 ist im Baulastenverzeichnis nach § 79 der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 fur das Bewertungsgrund-
stiick Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg, Gemarkung Billwerder Ausschlag, Flurstick Nrn.
3118, 3121 keine Belastung eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfiihrung des Baulastenverzeichnisses 1969
baulastenahnliche Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begrindet
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worden sein kdnnen. Diese konnten bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landes-
betriebes Geoinformation und Vermessung Ubernommen werden. Auch die nicht in das
Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen dariiber sind
gegebenenfalls in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienst-

stelle zu finden.

1.9. Altlasten- und Kontamination

GemaR dem Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Behorde far Umwelt, Klima,
Energie und Agrarwirtschaft vom 21. Dezember 2023 liegen fur das Flurstiick Billhorner Deich
88, 20539 Hamburg, Gemarkung Billwerder Ausschlag, Flurstiick Nrn. 3118, 3121 keine
Hinweise auf Altlasten oder altlastverdéchtige Flachen vor. Ferner wird seitens der Behorde

nachstehendes mitgeteilt:

,Diese Mitteilung schlielt ein tatsachliches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nicht
aus. Sie gibt lediglich den uns aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere
Aussage Uber die Abwesenheit von Bodenverunreinigungen auf einem Grundstiick, kénnen

Sie nur durch entsprechende Untersuchung des Geléndes erlangen.”

Der Sachverstandige geht daher im Rahmen dieser Wertermittlung davon aus, dass keine
altlastenverdéchtigen Flachen vorliegen. Eine Gewahr kann der Sachverstandige diesbezlig-

lich jedoch nicht Ubernehmen.

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgéngern liegen im
Altlasthinweiskataster nicht vor. Diese Auskiinfte erteilt die Behdrde fir Inneres - Feuerwehr -
Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht (GEKV). www.hamburg.de/gefahrenerkundung

Uber die Gite des Baugrundes sind dem Sachversténdigen keine weiteren Erkenntnisse
bekannt, sodass eventuell vorhandene wertmindernde Baugrundverhéltnisse, insbesondere
die Tragfahigkeit des Bodens oder eine etwaige Kontaminierung nicht Gegenstand der
Wertermittlung sind.

!

1.10. Denkmalschutz

Das Wohnhaus der Wohnungseigentimergemeinschaft Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg,
Gemarkung Billwerder Ausschlag, Flurstiick Nrn. 3118, 3121 ist nicht in die Denkmalliste des
Denkmalschutzamtes der Behérde fur Kultur und Medien der Freien und Hansestadt Hamburg
eingetragen. Ein Denkmalschutz besteht somit fiir das Wohnhaus und auch fur die Eigentums-

wohnung Nr. 15 sowie den AuRenstellplatz nicht.
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1.11. Energieausweis

Der Energieausweis gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) liegt dem
Sachverstandigen nicht vor, sodass keine Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungg-
anlage und dem energetischen Zustand des Mehrfamilienhauses der Wohnungseigentiimer-

gemeinschaft gemacht werden kénnen.

1.12. Immissions- und Emissionsbelastung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten von dem Sachverstandigen leichte Emissions- und
Immissionsbelastungen durch die vor dem Bewertungsgrundstiick verlaufende Haupter-
schlieBungsstraRe und in der N&he verlaufende Bahngleise festgestellt werden. Eine

Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der Verkehrswertermittlung.

2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: Vollunterkellertes, funfgeschossiges Mehrfamilienwohnhaus mit einem
ausgebauten Dachgeschoss aufgeteilt in eine Wohnungseigentumsanlage
mit 21 Wohnungen. Die Abstellrdume der Wohnungen befinden sich irp :

Kellergeschoss.

Bewertungs- !
objekt: 4 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 15 mit einer Kiiche, einem Abstellraum,
einem Flur, einem Badezimmer und 2 Balkonen, belegen im 3. Ober-
geschoss rechts des Hauses Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg. Das
Sondernutzungsrecht an der AuRenstellflache Nr. 2 ist der Wohnung Nr. 15
zugeordnet.
§
Baujahr: ca. im Jahr 2016 / 2017 im baulichen Ursprung.
Stockwerke: Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. bis 4. Obergeschoss

Teilweise ausgebautes Dachgeschoss

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der durchgefiihrten AuRRen- und Innen-
besichtigung des Bewertungsobjektes und von Teilen des Gemeinschaftseigentums. Eine
offizielle Baubeschreibung (BB) aus dem baulichen Ursprung liegt dem Sachverstandigen nur
in sehr vereinfachter Form aus der Baugenehmigung vor. Inwieweit es sich bei den vorliegen-
den Unterlagen um vollsténdige Unterlagen handelt, ist dem Sachversténdigen nicht bekannt.
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Eine Gewshr Uber die Richtigkeit der Angaben kann vom Sachverstdndigen nicht

{bernommen werden. Bautechnische Untersuchungen, zum Beispiel Bauteildffnungen,

wurden nicht vorgenommen. Aussagen zu nicht besichtigten Gebaudeteilen, wie beispiels-

weise die Dacheindeckung oder die Heizungsanlage kénnen nicht bzw. nur eingeschréankt

gemacht werden.

2.1.1. Gemeinschaftseigentum (Ausstattung des Hauses)

#

Fundamente:

Kelleraullenwinde:

AufRenwinde:

Wohnungstrenn-

sowie Innenwande;

Deckenaufbau:

Dachaufbau:

Treppen:

it. BB: Pfahigriindung nach Erfordernis, Stahlbetonrost und- sohie (F90)

Die KellerauBenwénde sind gemafl BB aus Stahlbeton (FS0) und

teilweise aus einem Kalksandsteinmauerwerk hergestellt.

Die Auenwande sind gemal BB aus einem Kalksandsteinmauerwerk,
hergestellt. Die Vorderfassade ist mit einem roten Verblendstein
ausgestattet. Die Seiten- und die Rickfassade verfligen Uber ein

Warmeverbundsystem mit einem hellem Putz.

Die tragenden Innenwinde sind gemafR BB aus einem Kalksandstein-

mauerwerk gemaR statischen Berechnungen hergestelit. Die nicht

tragenden Innenwénde sind als Leichtbaumontagewénde errichtét '

worden. im Kellergeschoss sind die Trennwénde aus Kalksandsteinen

errichtet worden.

Die Geschossdecken sind gemafl BB aus Stahlbeton (F90) mit einem
schwimmenden Estrich gemaR statischen Berechnungen hergestelit.
Der untere Abschluss ist vermutlich aus einer Stahlbetonsohie

hergestellt.

3
I

Ein Satteldach, vermutlich hergestelit aus einer Holzkonstruktion,
ausgestattet mit einer Folieneindeckung ist vorhanden. Eine
Besichtigung der Dachfiiche erfolgte nicht. Die Regenrinnen und

Fallrohre sind soweit sichtbar aus Zink hergestellt.

Die Geschosstreppe im Treppenhaus ist aus Beton mit Tritt- und

Setzstufen hergestellt. Ein umlaufendes Metallstrebengelénder rrLit 5

einem Edelstahl-Handlauf ist vorhanden.
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Fenster:

Tlren:

Fulibtden:

Heizung:

Dekoration:

Aufzug:

Balkone:

Sonstiges:

Die Kellertreppe ist ebenfalls eine Betontreppe, die mit Trift- urfﬁ
Setzstufen hergestellt wurde. Seitlich ist ein Metallhandlauf als
Absturzsicherung vorhanden.

Das Treppenhaus ist mit isclierverglasten Holzrahmenfenstern
ausgestattet. Im Kellergeschoss sind isolierverglaste Kunststoffrahmen-

fenster vorhanden.

Die Hauseingangstir ist eine einfligelige, isolierverglaste weille
Holzrahmentlr mit einem groflen Glasausschnitt und mit einem
rechiseitig feststehenden Seitenelement. Hierin befindet sich dié
Klingel- und Gegensprechanlage. Die riickwartige Auentir ist ebenfalls
eine einfligelige Holzrahmentlr mit einem isolierverglasten, grofien
Glasausschnitt. Die Wohnungseingangstiiren sind weifte Réhrenspann-
tlren, die in Holzzargen angeschlagen sind.

Der Fullboden im Eingangsbereich des Treppenhauses, auf den Tritt-
und Setzstufen der Geschosstreppe sowie auf den Treppenpodesten ist
mit schwarzen Bodenfliesen belegt. Die Fuflbdéden im Kellergeschoss

sind mit einem Betonestrichbelag und einem Farbanstrich versehen.

Die Beheizung der Wohnungen erfolgt Gber eine Zentratheizung als
Solarthermie mit Gasunterstitzung. Die Warmwasseraufbereitung .
erfolgt zentral Uber die Heizungsanlage. Die Solaranlage befindet sich

auf der Dachflache.

Die Wand- und Deckenflachen im Treppenhaus vom Kellergeschoss bis
in das Dachgeschoss sind weill gestrichen. Die Wand- und Decken-
fidchen im Kellergeschoss sind ebenfalls mit einem hellen Anstrich

gestrichen.

Das Mehrfamilienhaus ist mit einem Aufzug mit einer Tragkraft von ch.

1.125 kg oder 15 Personen ausgestattet.

Die Wohnungen sind in den Obergeschossen an der Vorderfassade
sowie an der Rickfassade mit Balkonen aus auskragenden Betonplat-
ten ausgestattet. Die Balkone verfugen tber ein Metalirahmengelander.

- Eine Klingelanfage mit einer Gegensprechfunktion ist im Eingangs- !
bereich des Hauses vorhanden.

i)
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- Eine Briefkastenanlage ist im Hausflur im Eingangsbereich vorhanden.

- Im Kellergeschoss befinden sich die Absteliraume der Wohnungen. Ein
gemeinschaftlicher Fahrradkeller ist vorhanden. Die Trennwande der
Absteliraume wurden, soweit sichtbar, aus Kalksandsteinwanden
errichtet.

2.1.2. Sondereigentum (Ausstattung der Wohnung Nr. 15)

Innenwande:

Fenster:

Taren:

FuBRbéden:

Heizung:

Elektro-
installation:

Kiichenausstattung:

Siehe Gemeinschaftseigentum. Die Wand zwischen Wohnbereich und

Kuche ist als Metallgitter-/ Glaswand hergestelit. .

In der Wohnung sind isolierverglaste Holzrahmenfenster vorhanden. Die
Fenster haben gemaR BB eine Schall- und Warmeschutzverglasung. Iin
Wohnzimmer und dem westlichen Zimmer ist eine Balkontir gleicher
Ausflihrung eingebaut worden. Der U-Wert (Warmedurchlasskoeffizient)

der Fenster ist nicht bekannt.

Die innentiren sind Holzfurniertiren, die in Holzzargen angeschlagen

sind. Zur Kiiche ist eine Glastir eingebaut. E

Die Fufbdden in den Zimmern sowie im Flur sind mit einem Eichen-
stabchenparkett ausgelegt. Im Badezimmer, im Absteliraum sowie in der

Kiche ist ein schwarzer Fliesenboden veriegt.

Die Wohnung ist an die Zentralheizung des Hauses angeschiossen. in
den Raumen der Wohnung sind Uberwiegend Plattenheizkdrper mit
Thermostatventien und Verbrauchserfassungsgeraten  montiert
worden. Im Badezimmer ist eine Fulbodenheizung vorhanden. Di;e
Warmwasseraufbereitung der Wohnung erfolgt Gber die Heizungé—

aniage.

Die Elektroinstallationen (z.B. Belastbarkeit der Leitungen, Anzahl der
Steckdosen, Schalter und Brennstellen) stammen vermutlich aus derp
baulichen Ursprung und sind fir die aktuellen Nutzungsanforderungébiw
vermutlich ausreichend. Eine Funktionsprifung wurde nicht durchge-
fuhrt.

Die Wohnung ist mit einer modernen Einbaukiiche mit Ober- und
Unterschranken ausgestattet. Die Fronten der Kichenmobel sind

e
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Sanitdrausstattung:

Dekoration:

Balkone:

Abstellraum:

Sonstiges:

Gesamteindruck:

dunkel. Eine Naturholz Arbeitsplatte ist vorhanden. Die Ublichen
Elektrogerate sind in einer Standard-Ausfuihrung vorhanden. Ein Glas-
keramikkochfeld wurde eingebaut. Eine Funktionsprifung wurde durch
den Sachversténdigen nicht vorgenommen.

Das Badezimmer ist mit einer Badewanne, einem Waschtisch mit
Unterschrank und einem wandhangenden WC ausgestattet. Die Farbe
der Elemente ist weiB. Es sind Standardarmaturen und Standard-
elemente eingebaut. Die Wandflachen sind umlaufend deckenhoch hell

gefliest.

Die Wand- und Deckenflachen in der Wohnung sind weil3 gestrichen.
i

Der Zugang zu dem &stlichen, grofen Balkon kann sowohl vorh
Wohnzimmer, als auch von der Kiche aus erfolgen. Ein verzinktes
Metallsprossengelénder ist als Absturzsicherung montiert. Eine textille
helle Umspannung ist als Sichtschutz angebracht. Der Bodenbelag

besteht aus Holzstdbchen.

Ein zweiter, kleiner Balkon ist vom westlichen Zimmer aus zu betreten.
Er ist ebenfalls mit einem Holzstabchenbelag ausgestattet und verfugt
'}

Uber ein verzinktes Metallsprossengeléander.

Der separate Abstellraum der Wohnung ist im Kellergeschoss belegen.
Eine naturliche Belichtung / Beluftung ist nicht vorhanden.

In der Wohnung ist eine kleine Abstellkammer vorhanden, die aus einem

Zimmer zu betreten ist.

I
Das Sondernutzungsrecht an der Auenflache Nr. 2 befindet sich 6stlich
des Mehrfamilienhauses (Siehe beiliegenden Lageplan in der Anlage
des Gutachtens). Die Flache wird als Kfz-Stellplatz genutzt und ist mit

Rasengittersteinen befestigt.

Die Wohnung verfugt Uber einen funktionalen Grundriss und eine |
zeitgemaRe Ausstattung. Sie liegt im Hamburger Stadtteil Rothenburgs-
ort in einer zentralen, verkehrsglnstigen Lage. Wertmindernde Instand-

haltungsmaRnahmen oder Modernisierungsmafnahmen wurden nicht

festgestellt.
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2.2. AuBRenanlagen

Das Mehrfamilienhaus wurde ca. 6 m entfernt von der westlichen Grundstiicksgrenze errichtét,
sodass ein schmaler Vorgartenbereich vorhanden ist. Der Zugang zum Haus liegt ca. 1 m
unterhalb des Héhenniveaus der Strale. Eine flnfstufige Betontreppe aus Tritt- und Setz-
stufen fihrt zum Hauseingang. Ferner filhrt eine mit Betonverbundsteinen befestige Zuwegung
barrierefrei zum Hauseingang. Die Mullcontainer befinden sich rechts vom Hauseingang hinter
einer Hecke. Diese werden in einer gemauerten Mullbox mit Metalltiren und Metallklappen
eingestellt. Die Vorgarten sind den Wohnungen im Erdgeschoss als Sondernutzungsrechte

zugeordnet.

Die Zufahrt zum Hinterhof mit den Stellplatzen erfolgt Uber die angrenzenden Nachbargrund-
stiicke. Die Zufahrt ist mit einem Grandbelag befestigt. Die Verkehrsfliche vor der
Rickfassade ist mit Betonverbundsteinen angelegt. Im Bereich der 6 AuBenstellplatze sind
Rasenverbundsteine verlegt. Im rlickwartigen Grundsticksbereich befindet sich ein Kinder-
spielplatz sowie eine Netzstation. Die Bepflanzung des weiteren Grundstiicks besteht hier

Uberwiegend aus einer Rasenflache und kleinen Buschen.

2.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

GemaR § 8 Absatz 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf
dem Grundstiicksmarkt Ublichen abweichen. Hierbei handelt es sich im Allgemeinen um
besondere Ertragsverhéltnisse, vorhandene Bauméangel und Bauschéden oder sonstide

wertmindernde Einflisse auf die Nutzung.

Der Sachverstandige konnte anlésslich der durchgefiihrten AuRen- und Innenbesichtigung
zum Wertermittlungsstichtag am Sonder- und Gemeinschaftseigentum keine wertbeeinflus-
senden Mangel feststellen. Der Sachverstandige macht an dieser Stelle darauf aufmerksam,
dass nur ein geringer Teil des Gemeinschaftseigentums besichtigt werden konnte und das
Vorhandensein von Méngel in den nicht besichtigten Bereichen nicht ausgeschlossen werden

kann.

Ein Protokoll der Eigentimerversammlung liegt dem Sachverstédndigen nicht vor. Eine

Aussage zu etwaige vorhandenen Beschliissen kann daher nicht gemacht werden.

In der Eigentumswohnung Nr. 15 und auch im besichtigten Bereich des Gemeinschafts- -
eigentums konnten keine wertbeeinflussenden Instandhaltungs- oder Modernisierungs-
maRnahmen festgestellt werden. Soweit sichtbar, befindet sich die Wohnung in einem

zeitgemaRen Ausstattungszustand. Funktionsprifungen wurden jedoch nicht vorgenommen.

616 K16 /23 Torsten Imbeck



Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung Nr. 15, Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg Seite 19 von 39 Seiten

2.4. Ermittlung der Wohnfldche

Eine Wohnflachenberechnung nach DIN liegt dem Sachversténdigen nicht vor. In der
Teilungserklarung wird die Wohnflache mit 100,15 m? angegeben. Der Sachverstandige hat
diese Wohnflachenangabe anlasslich der Ortsbesichtigung durch ein Uberschlagiges Aufmald
(keine Wohnflachenberechnung nach DIN) uberpriift und keine wesentlichen Abweichungen
festgestellt. Die Aufteilung der Wohnflache ergibt sich wie folgt:

Biiihorner Deich 88, 20539 Hamburg, ETW 15

3. Obergeschoss rechts:

Wohnen, Kochen ca. 30,83m? i
Balkon anteilig 50% ca. 3,75m#
Balkon anteilig 50% ca. 0,95 m?
Flur ca. 13,56 m2
Abstellkammer ca. 1,96 m?
Bad ca. 6,22 m?
Zimmer ca. 13,01 m?
Zimmer ca. 12,95 m?
Zimmer ca. 16,92 m?
Gesamt ca. 100,15 m? i

Da bei dem Uberschlagigen Aufmal Messungenauigkeiten vorhanden sein kénnen, geht der
Sachversténdige im Rahmen dieser Wertermittlung von einer Wohnflache von ca. 100,15 m2,
gemaR den Angaben der Teilungserklarung, aus. Eine Gewahr kann der Sachverstandige

diesbeziglich jedoch nicht tbernehmen.

2.5. Bewirtschaftungskosten

Fur den Erwerber einer Eigentumswohnung ist es, im Rahmen seiner Kaufentscheidung van
erheblicher Bedeutung, die Héhe der laufenden Bewirtschaftungskosten zu erfahren. Aus
diesem Grund ist es die Aufgabe des Sachversténdigen im Rahmen des Verkehrswertgutach-
tens auf die Hohe der Bewirtschaftungskosten hinzuweisen und gegebenenfalls Auswirkungen

auf den Verkehrswert zu untersuchen.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft wird gemaR den vorliegenden Unterlagen von einer
Hausverwaltungsfirma verwaltet. Die Wohngeldabrechnung fur das Jahr 2022 far die |
Eigentumswohnung Nr. 15 wurde dem Sachverstandigen zur Verfugung gestellt. Aus den

Unterlagen sind folgende Inhalte zu entnehmen: |

e Das monatliche Wohngeld fur die Eigentumswohnung Nr. 15 betragt € 296,45 inkl.
umlagefahiger und nicht umlagefahiger Betriebskosten, Heizkosten, Verwaltergebuhr,

Reparaturen und Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage.
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» Die jahrliche Zufihrung zur Instandhaltungsricklage betrug anteilig flr das Bewertungs-
objekt € 188,95.

Die Abrechnung der einzelnen Kostenpositionen erfolgt gemaf der vorliegenden Wehngeld-
o

abrechnung mit den nachfolgenden Verteilerschiiisseln:

» Die umlagefahigen und nicht umlagefihigen Betriebskosten werden berwiegend nach
Miteigentumsanteilen abgerechnet.

s Die Verwaltergebihr sowie die Kosten fur das Kabelfemsehen werden nach der Anzahl
der Wohneinheiten abgerechnet.

+ Die Kosten fur den Aufzug werden nach den Miteigentumsanteilen berechnet, wobei die
Eigentimer der Erdgeschosswohnungen nicht an den Kosten beteiligt werden. ‘

» Die Heiz- und Warmwasserkosten werden (ber eine verbrauchsabhéngige Abrechnur‘l’kg

individuell pro Nutzungseinheit abgerechnet.

Gemal der Wohngeldabrechnung 2022 sind nachstehende Kosten vorhanden gewesen:

s Die Gesamtkosten betrugen fir die Eigentumswohnung Nr. 15 € 2.812,50 inklusive

Betriebskosten, Heizkosten, Reparaturen, sonstigen Kosten, der Verwaltergebtihr und der

Zufithrung zu den Instandhaltungsriicklagen. Dieses entspricht bei einer Wohnungsgrofie

von ca. 100,15 m? monatlichen Kosten von ca. € 234,38 bzw. rd. € 2,34 / m* Wohnflache.
« Die umlagefihigen Betriebskosten (ohne Grundsteuer, Heiz- und Warmwasserkosten)
der Eigentumswohnung Nr. 15 werden mit € 1.549,05 bzw. ca. € 1,29 / m? Wohnﬂz‘a‘chle
(ausgehend von einer Wohnflache von rd. 100,15 m? monatlich veranschlagt und
befinden sich somit im Vergleich zu anderen Wohnungseigentimergemeinschaften in

einem leicht unterdurchschnittlichen Bereich. Ublicherweise ist bei einer Wohnungseigen- V

timergemeinschaft dieser GréRenordnung und dieses Baujahrs mit Betriebskosten in
Hahe von ca. € 1,45 / m? Wohnflache zu kalkulieren. Aufgrund der aktuellen Preisentwick-
lung ist hier vermutlich zukiinftig von hoheren Kosten auszugehen.

« Die Héhe der Heiz- und Warmwasserkosten betragt geméaR der vorliegenden Heizkosten-
angabe € 419,37 p.a. und entspricht einem Betrag in Hohe von rd. € 0,35/ m* Wohnflache
monatlich. Dieser Kostenansatz befindet sich im Vergleich zu anderen Wohnungseigen-
tumsanlagen in einem deutlich unterdurchschnittlichen Bereich. Ublicherweise ist bei

einer Wohnungseigentiimergemeinschaft dieser Groenordnung und dieses Baujahrs mit
i ;

Heizkosten in Héhe von mindestens ca. € 0,90 / m? Wohnfldche zu kalkulieren. Der
Kostenansatz ist jedoch wenig aussagefahig, da diese Kosten stark von den Heiz- und
Nutzungsgewohnheiten des jeweiligen Bewohners abhéngig sind. Durch die aktuellen

Entwicklungen ist hier zukinftig vermutlich von deutlich héheren Kosten auszugehen.
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T

Die Verwaltungskosten der Wohnung befinden sich fir eine Wohnungseigentlimer-
gemeinschaft in der vorhandenen GréRe mit € 357,00 p.a. bzw. rd. € 29,75 monatiich auf
einem, fur die Grofe der Wohnungseigentiimergemeinschaft, durchschnittlichen Niveau.
Die Zufiihrung zur Instandhaltungsricklage betragt € 188,95 p.a. bzw. rd. € 1,89 / m?
Wohnflache p.a. und liegt deutlich unterhalb der allgemeinen Empfehlung zur
Ansammiung einer Instandhaltungsriicklage. Die Richtwerte der Zweiten Berechnungﬁ-
verordnung (ll. BV) geben in § 28 Kostenansédize von €7,10/ m?* Wohnflache bis
€ 11,50 / m? Wohnfidche pro Jahr ais Orientierungswerte fur die instandhaitungskosten
im sozialen Wohnungsbau an. Je lter die Immobilie, desto héher der Ansatz an Instanéi—
haitungskosten.

Der Bestand der Instandhaltungsriicklage wird per 31. Dezember 2022 mit € 12.724,34
ausgewiesen. Auf Grund des Alters des Gebdudes der Wohnungseigentimergemein-
schaft und des gepflegten Zustandes sollte diese Hohe der Instandhaltungsrickiage
aktuell als ausreichend angesehen werden konnen. Zukinftig solite eher eine hohere

Instandhaltungsriicklage angesammeit werden.

Ubersicht Wohngeldabrechnung 2022
Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg, ETW-Nr. 15

Gesamtbetrag | €/ m* WF
umiagefdhige Betriebskosten 1.549,05 € 1,29 € |je Monat
Heizkosten 419,37 € 0,35€ ije Monat ¥
Verwaltungskosten 357,00 € 0,30 € |je Monat
instandhaltungsricklage 188,95 € 1,89€ |je Jahr

3.0. Wertermittiung

Anmerkungen des Sachverstindigen:

Der Sachverstéandige macht darauf aufmerksam, dass im Rahmen einer Ortsbesichtigung zur ‘
Feststellung des Verkehrswertes ublicherweise keine bautechnischen Untersuchungen

vorgenommen werden und es sich insoweit nicht um ein Bausubstanzgutachten handelt.

Dariber hinaus ist festzustellen, dass Bauvorlagenbeschreibungen, zum Beispiel aus
Griinden des Gebaudealters, nicht vollstandig vorliegen bzw. nur allgemeinen Charakter

haben.

Es wurden vom Sachverstandigen keine Untersuchungen:

zur Standsicherheit des Gebdudes

zum Schall- und Warmeschutz
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e bezuglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge in Holz- und Mauer-
werksteilen

e zu schadstoffbelasteten Baustoffen (Stichwort: Bleileitungen, Asbeststaub, Formaldehyd)
bzw. Bodenverunreinigungen

e zu den glltigen brandschutzrechtlichen Auflagen

e zur Umsetzung der Auflagen aus der Baugenehmigung zur tatsdchlich vorhandenen

Bebauung.

vorgenommen, da diese den Umfang einer Grundstiickswertermittiung sprengen wiirdeh. |
Auch sind diese Untersuchungen, begriindet durch die geforderte Qualifikation, den Bausach-

verstandigen anderer Fachdisziplinen bzw. Spezialinstituten vorbehalten. }

Die Ausfihrungen in Abschnitt 2 dieses Gutachtens mussen, beispielsweise auf Grund der nur
auszugsweise vorliegenden Baubeschreibung, nicht vollsténdig sein und ebenso wenig in

allen Positionen der tatsachlichen Ausflihrung entsprechen.

Die Berechnungen wurden mit der Software ,Microsoft Excel” durchgefiihrt. Geringfugige

Rundungsdifferenzen sind maéglich.

3.1. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

GemaR § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV vom 01. Januar 2022) ist
fur die Verkehrswertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), einschlieBlich des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung (8§ 40ff i.V. mit §§ 13 ff), das Ertragswertverfahren

(§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzU- |
ziehen. Dabei ist das Verfahren nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter
Beriicksichtigung der im gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umsténden des Einzelfalles auszuwahlen. Die Wahl des Wertermittlungs-

verfahrens ist zu begriinden.

Auf dem Grundstiicksteilmarkt fir Eigentumswohnungen hat sich der Vergleichswert, definiert
im MaRstab ,€ / m? Wohnflache”, als der absolut wesentliche Einflussfaktor fir die Preisbildung
herausgestellt. Insofern soll der Verkehrswert des Bewertungsobjekts im Vergleichswertve“i'-
fahren, gemaR §§ 24-26 ImmoWertV, also durch Preisvergleich mit &hnlichen, d.h. anndhernd

vergleichbaren Objekten ermittelt werden.

In der Wertermittiungspraxis wird haufig die Auffassung vertreten, die Verkehrswertermittiung

auch im Rahmen des Sachwert- oder des Ertragswertverfahrens durchfiihren zu konnen.
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Dieser Auffassung schlielt sich der Sachverstandige nur mit Einschréankungen an, da:

o die Bestimmung des anteiligen Boden- und Bauwertes des Bewertungsobjektes aus dem
jeweiligen Gesamtwert in der Regel prozentual erfolgt. Dieses Vorgehen muss mit
Unsicherheiten behaftet sein, da der genaue Wertanteil nicht exakt bekannt ist und
ublicherweise die Anwendung von nicht belegbaren Erfahrungswerten (z.B. Bodenwert-
anteil pro m? Wohnflache, Herstellungskosten pro m? Wohnflache oder ideelle m* - Anteile
aus dem Ausbauverhéltnis) erfordert.

s die Boden- und Bauwertermittiung aus dem Gesamtwert Uber den Miteigentumsanteil

gemal Teilungserklarung wenig sachgerecht ist, da dieser Miteigentumsanteil normaler-

weise allein nach dem Verhaltnis der Wohnfléchen zueinander bestimmt ist und sonstige

Einflussfaktoren (z.B. abweichende Anteile an Gemeinschaftseinrichtungen, Wertunteﬁ'—
schiede durch abweichende Geschosslagen) unbeachtet bleiben.

¢ Eigentumswohnungen Ublicherweise zur Eigennutzung erworben werden. Insofern kann
das Ertragswertverfahren - dhnlich wie bei Einfamilienhdusern - nicht fir den normalen
Bewertungsfall geeignet sein, sondern nur eine unterstiitzende Funktion im Rahmen einer
Plausibilitatspriifung haben. Ausnahmen, wie zum Beispiel im anlageorientierten sozialen
Wohnungsbau oder bei Ferienwohnungen, sind méglich. Hier wére das Ertragswertver-
fahren vorzuziehen. |

It

3.2. Bewertung des Grund und Bodens

3.2.1. Vergleichswertorientierter Ansatz

Das zu bewertende Wohnungseigentum besitzt einen Miteigentumsanteil von 568/ 10.000stel
an dem gemeinschaftlich genutzten Grundstiick. Rein rechnerisch kénnte aus dem Bodenwert
des gesamten Grundstiicks somit der anteilige Bodenwert des Bewertungsobjektes ermittelt

werden.

Auf dem Grundstiicksmarkt werden Eigentumswohnungen jedoch nicht nach Teilwerten far
Sonder- und Gemeinschaftseigentum bewertet, sondern insgesamt nach dem Maf3stab €/m?
Wohnfliche. Der Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum ist hierin bertcksichtigt.
Insofern ist auf die eigensténdige Wertermittlung des Grund und Bodens zu verzichten, wenn

der Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorwiegend vergleichswertorientiert ist.

3.2.2. Ertragswertorientierter Ansatz

In bestimmten, oben genannten Fallen hat der Ertragswert des Wohnungseigentums eine
unterstiitzende Funktion fiir den zu ermittelnden Verkehrswert. Auch kann eine Plausibilitats-
kontrolle sinnvoll sein. Im vorliegenden Bewertungsfall erscheint eine Plausibilitétskontrolle
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sinnvoll zu sein, da aufgrund der Konzeption der Wohnungseigentumsanlage auch durchaus
eine Investition als Kapitalanlage in Betracht kommen kann. Eine Ertragswertermittiung wird

somit durchgefiihrt.

4.0. Vergleichswertverfahren

Die Ermittlung des Verkehrswertes der Eigentumswohnung erfoigt Uber das Vergleichswer-
verfahren in Anlehnung an die §§ 24-26 ImmoWertV.

4.1. Allgemeine Aussagen

Auf dem Grundsticksteilmarkt fur Eigentumswohnungen wird der Wert einer Eigentums-

wohnung durch nachstehende Faktoren wesentlich beeinflusst:

* Baujahr f
* Ausstattung

+ Wohnungsgréle

« Wohn- und Verkehrslage

Die Wohn- und Verkehrsiage stellt von den vorgenannten Punkten das lberragende, also
wichtigste Kriterium da. Ferner hat die Lage der Wohnung innerhalb des Hauses, die Grofie -
der Wohnanlage und sonstige Faktoren (z.B. vorhandene Sondernutzungsrechte, Ausstattung
des Gemeinschaftseigentums, Héhe der Bewirtschaftungskosten, Héhe der Instandhaitungs-

riicklage) wertbestimmenden Einfluss.

Bei sachgerechter Anwendung des Vergleichswertverfahrens darf der Vergleichswert nur aus
Kaufpreisen verduRerter Eigentumswohnungen gebildet werden, die ein hohes Maf? an
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt haben. So ist es selbstverstandiich, dass z.B.
Neubauwohnungen nicht mit unsanierten Altbauwohnungen und groe Wohnungen nicht mit

wesentlich kleineren Wohnungen verglichen werden dirfen. §

Dem zufolge ist die Vergleichswertermittiung aus den gezahlten Kaufpreisen soicher Objekte
vorzunehmen, die bezugsnah zum Bewertungsstichtag verauBert wurden, eine annéherﬁd
gleiche Ausstattung und Wohnungsgroe besitzen und in den inneren und daufleren Lage-
faktoren weitgehend Ubereinstimmen. Die geforderte Ubereinstimmung in den wesentlichen
wertbeeinflussenden Merkmalen ist naturgemaf bei den Vergleichsobjekten gegeben, die aus

der Gesamtanlage selbst stammen.

Die Vielzah! der wertbeeinflussenden Merkmale erfordert eine entsprechend hohe Anzaht von
bekannten Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte. Diese Vergleichswerte sollten innerhalb der
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Gesamtanlage des Bewertungsobjektes oder umliegender Wohnungseigentumsanlagen
bekannt geworden sein, auch wenn die zeitliche Nahe zum Wertermittlungsstichtag nicht

unbedingt gegeben ist.

Nach Auffassung des Sachverstandigen ist es sinnvoller, Vergleichspreise aus der
Nachbarschaft des Bewertungsobjektes zu beriicksichtigen und eine zeitliche Wertanpassung
vorzunehmen, als eine Ausdehnung des Einzugsbereiches, da hierdurch Unsicherheiten
beziiglich der Ausstattung, Beschaffenheit und Unterhaltungszustandes der Vergleichswert-

objekte entstehen kénnen. |

4.2. Vergleichswertverfahren fiir das Bewertungsobijekt

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung fiir die Eigentumswohnung werden die Vergleichs-
kaufpreisangaben aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte
und die Vergleichskaufpreisangaben aus dem Immobilienpreisspiegel des Immobilienverban-
des Deutschland (VD) berticksichtigt.

GemaR den Angaben des Grundstiicksmarktberichtes des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in Hamburg 2023, der die Kaufpreise des Jahres 2022 auswertet, wurden
folgende Vergleichskaufpreise pro m? Wohnflache fir Eigentumswohnungen aufgrund von
aktuellen Verk&ufen im Jahr 2022 verdffentlicht:

o Bei einem Baujahr ab 2010 liegt der Mittelwert fur eine frei lieferbare Wohnung in einer
maRigen Ortslage (hierin ist das Bewertungsobjekt geméaR der Lageklassendefinition des
Gutachterausschusses einzuordnen) bei € 6.215,00 / m?* Wohnflache. Der Maximalwert
betragt hiernach € 8.138,00 / m? Wohnflache, der Minimalwert betragt € 254900 / m?
Wohnflache.

In der Stadtteilibersicht wurden fur den Stadtteil Rothenburgsort mittlere Kaufpreise in Hohe
von € 4.846.00 / m? Wohnflache, unabhangig vom Baujahr des Bewertungsobjektes, ermittelt.
Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 13 Eigentumswohnungen im Stadtteil Rothenburgsort

verkauft.

Bezogen auf das Bewertungsobjekt sind folgende Einflisse zu berticksichtigen:

e Der Stadtteil ist als unterdurchschnittlich nachgefragt anzusehen.
e Die Ortslage im Stadtteil wird an durch die Lage an einer stark frequentierten Haupter-
schlieRungsstrake, den umliegenden Gewerbebetrieben sowie den Beeintréchtigungen

durch den nahegelegenen Schienenverkehr beeintréachtigt.

§
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e Die Wohnung weist mit 4 Zimmern und zwei Balkonen sowie einer Gréfke von ca.
100,15 m? Wohnfléche eine funktionale Grundrissgestaltung auf.

e Das vorhandene Sondernutzungsrecht an einem Kfz-AuRenstellplatz erhoht die
Nachfrage nach dem Bewertungsobjekt.

e Das geringe Baujahr der Wohnungseigentumsanlage wirkt sich ebenfalls werterhdhend
aus.

e Der Gesamteindruck des Hauses ist als gepflegt angesehen. Am Wertermittlungsstichtag
wurden keine wertbeeinflussenden Instandhaltungsmainahmen im Gemeinschafiseigen-

tum festgestellt.

GemaR der Formel des Gutachterausschusses fur die Vergleichswertberechnung von
Eigentumswohnungen (siehe Immobilienmarktbericht 2023 S. 169 ff), in der die Lage, dés
Baujahr, die WohnungsgréRe und den Modernisierungsgrad des Bewertungsobjektes
berticksichtigt werden, ergibt sich ein Vergleichswert in Héhe von € 5.530,93 / m* Wohnflache
fur eine frei lieferbare Eigentumswohnung. Die Berechnung ist in der Anlage des Gutachtens

beigefugt.

GemaR der Formel des Gutachterausschusses fir die Vergleichswertberechnung vagn
Stellplatzen (siehe Immobilienmarktbericht 2023 S. 177) ergibt sich ein Vergleichswert rd.
€ 11.000,00 / Stellplatz. Hierbei handelt es sich allerdings um einen Aulenstellplatz in Form
eines Teileigentums. Ein Teileigentum verfiigt jedoch Uber ein eigenes Grundbuch und iét
somit frei verauRerbar. Ein Sondernutzungsrecht ist jedoch Teil eines Sondereigentums aus
der Wohnungseigentumsanlage zu der es gehoért. Ein Verkauf kann also nur durch Ubertra-
gung an einen Miteigentimer aus der Wohnungseigentumsanlage erfolgen. Hierdurch ist nur
eine eingeschrankte Marktfahigkeit gegeben, die sich verkehrswertmindernd auswirkt. Der
Sachverstandige schatzt den diesbezuglichen Abschlag auf rd. 20 Prozent und bertcksichtigt

dies bei der Wertermittlung.

Zu Dberlcksichtigen ist die konjunkturelle Entwicklung der Immobilienwerte bis zum
Bewertungsstichtag. Die dem Gutachterausschuss zur Verfugung stehenden Daten sind zum
Wertermittlungsstichtag bereits mindestens ca. 12 Monate alt und berlicksichtigen nicht, dass
die Immobilienpreise in dieser Zeit weiter gesunken sind. Die Griinde sind unveréndert im
Anstieg des Zinsniveaus, der Energiepreise, der Baukosten sowie der schwachen konjunktu- °
rellen Lage zu sehen. Dies hat deutliche Auswirkungen auf die Kaufpreise von Eigentumswoh-
nungen und auch auf den Wert des Sondernutzungsrechtes. Insgesamt schatzt der Sachver-
standige den Riickgang der Immobilienwerte bis zum Wertermittlungsstichtag auf 5 Prozent
und beriicksichtigt dies im Rahmen dieser Vergleichswertermittiung. Eine Gewahr fur die Rich-

tigkeit kann der Sachverstandige jedoch nicht ibernehmen.
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Die Berechnung des Vergleichswertes ist somit wie folgt:

Wohnfidche der Wohnung ca. 100,15 m? x € 5.530,93 /m?x 0,85 =rd. € 526.000,00

abz{iglich Modernisierungs- und Instandhaltungskosten € 0,00
zuzlglich Sondernutzungsrecht AuRenflache Nr. 2 rd. € 9.000,00
Ergebnis Vergleichswert € 535.000,00 y

Der Vergleichswert fir die Eigentumswohnung Nr. 15 mit dem Sondernutzungsrecht an der
AuBenflache Nr. 2, Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg-Rothenburgsort wird somit mit rd.
€ 535.000,00 am Wertermittlungsstichtag 28. Dezember 2023 ermittelt.

Der vorstehend ermittelte Vergleichswert wird im Rahmen einer Plausibilitdtskontrolle anhand

der nachstehenden Vergleichskaufpreisangaben des IVD Preisspiegels Uberpriift.

Kaufpreise in €/ m? !

Jahr  fiir eine 80 m? grof3e bezugsfreie ETW index in % fur den Wohnwert
3 Zimmer in folgender Wohnwert bezogen auf das Basisjahr 2018
einfach  mittel gut sehr gut einfach mittel gut sehrgut

2013/2014 1.450,00 1.900,00 2.600,00 4.000,00 71 66 67 70
2014/2015 1.550,00 2.100,00 2.900,00 4.30000 76 72 74 75
2015/2016 1.650,00 2.300,00 3.000,00 4.50000 80 78 77 79
2016/2017 1.850,00 2.500,00 3.400,00 5.00000 90 86 87 88
2017/2018 1.950,00 2.700,00 3.600,00 5.400,00 95 93 92 95
2018/2019 2.050,00 2.900,00 3.900,00 5.700,00 100 100 100 100 ¥
2019/2020 2.250,00 3.200,00 4.200,00 6.000,00 110 110 108 105
2020/2021 2.400,00 3.450,00 4.500,00 6.600,00 117 118 115 116
2021/2022 2.700,00 3.900,00 4.950,00 7.300,00 132 134 127 128 !
2022/2023 3.158,00 4.238,00 543400 8.096,00 154 146 139 142

2023 2.900,00 3.730,00 4.900,00 7.870,00 141 129 126 138

Hiernach wird fir einen guten Wohnwert in Hamburg ein Kaufpreis von durchschnittlich |
€ 4.900,00 / m? Wohnfliache ermittelt. Der Wohnwert entspricht nicht der Wohnlage, sondern
beriicksichtigt auch Einflussfaktoren wie Baujahr, Ausstattung, Grundriss, Ausrichtung und

§

Bewirtschaftungskosten der Wohnung.

Der ermittelte Vergleichswert fir die Eigentumswohnung Nr. 15 mit dem Sondernutzungsrecht
an der AuRenflache Nr. 2, Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg von rd.€ 535.000,00 wird
insbesondere aufgrund des noch jungen Baujahrs, der zeitgemaBen Heizungsart und den
geringen Betriebskosten als bestétigt angesehen und als Vergleichswert fir die frei lieferbare

Eigentumswohnung angesetzt.

i
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5.0. Ertragswertverfahren !

5.1. Allgemeine Aussagen

Da die zu beurteilende Wohnung sowohl nach der duf3eren und der inneren Lage als auch
nach der Gebaudestruktur nicht unbedingt eine Wohnung ist, die ausschiiellich einer
Eigennutzung vorbehalten ist, soll zusétzlich, aus Plausibilititsgrinden, der Ertragswert der
Wohnung berechnet werden. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der

[ R | R Y uy P,
PaLliCnern Allldye

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere die Nettokaitmiete
einschlieRlich Vergitungen (§ 31 Abs. 1 immoWertV). Alle Ertrage aus einer Vermietung der

Wohnung und des Auflensteliplatzes sind als Einnahmen zu bezeichnen. '

Die etwa vorhandene Ertragssituation darf nicht ungeprift in das Wertermittlungsvedahre;n
eingefiihrt werden. Weichen die gezahlten Mieten von den Oblicherweise und auf Dauer
erzielbaren Einnahmen nach unten oder nach oben ab, ist die Mietzinsdifferenz in der auf den
Anpassungs- oder den Vertragszeitraum kapitalisierten Form, durch Zu- oder Abschiage zu
beriicksichtigen. Sofern fiir die ausgeiibte Nutzung keine Entgelte gezahlt werden, sind die

marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die Bewirtschaftungskosten gliedern sich auf in: p

s Abschreibung

» Verwaltungskosten

+ Betriebskosten

+ instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

Die reinen Betriebskosten, also die Kosten, die durch den bestimmungsgemafien Gebrauch
des Bewertungsobjektes sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen,
sind nicht zu beriicksichtigen, da diese wegen der Mdoglichkeit der Umlage auf die Mieter
lediglich durchlaufende Positionen darstellen (§ 32 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch die angemessene Verzinsung
des Bodenwertes ergibt (Bodenwert-Verzinsung § 28 ImmoWertV). Der um diesen
Betrag verminderte Reinertrag ist mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer des Gebaudes zu kapitalisieren (§§ 33-34 ImmoWertV). MaRgebend igt
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derjenige Vervielfaltiger, der sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ergibt.

5.2. Bestimmung der Resthutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Durchgefilhrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene
Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder

verkirzen.
I

Bezuglich der Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer ist anzumerken, dass das Mehrfa-
milienhaus der Wohnungseigentiimergemeinschaft ca. im Jahr 2016/2017 errichtet wurde und
das Baualter am Wertermittlungsstichtag ca. 7 Jahre betragt. Die Gesamtnutzungsdauer ist
tblicherweise mit 80 Jahren anzusetzen, womit die rechnerische Restnutzungsdauer noch ca.

73 Jahre betragt. Hiervon wird im Rahmen der Wertermittlung ausgegangen.

5.3. Berechnung des Rohertrages

!
Die Eigentumswohnung Nr. 15 sowie das Sondernutzungsrecht an dem AuRenstellplatz Nr. 2
sind am Wertermittlungsstichtag nicht vermietet. Der Ansatz der marktiblichen monatliche
Nettokaltmiete fur die Wohnung und den AuRenstellplatz erfolgt daher kalkulatorisch.

Fur die Berechnung des Rohertrags missen die ortsiiblichen und marktlblich erzielbaren
Mietpreise angesetzt werden. MaRgeblich im Rahmen des Ertragswertverfahrens ist der

marktibliche Mietertrag und nicht die ortstibliche Miete gemal dem Mietenspiegel.

[

Fur die Ermittlung des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages sollen als Ansatz die
Mietwerte aus dem Hamburger Mietenspiegel (Stand 2023) Anwendung finden. Eire
Uberprifung erfolgt durch Nachfrage bei Hauseigentimern, Hamburger IVD - Maklern und

Hausverwaltungsunternehmen, die in diesem Bereich Vermietungen durchfihren.

Gemalk Wohnlagenverzeichnis des Amtes fur Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung '
ist die StraRe Billhorner Deich im Bereich des Bewertungsobjektes als normale Wohnlage

I
i

eingestuft.

Der Hamburger Mietenspiegel 2023 weist bei Wohnungen in einer normalen Wohnlage

(gemaR Wohnlagenverzeichnis) mit einem Baujahr von 2016 bis 2022 und bei einer Woh-

nungsgréRe ab 91 m? einen ortstiblichen Mietwert (Mittelwert) von € 14,65 / m2 Wohnflache
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bei einer Bandbreite zwischen € 12,07 / m? Wohnflache und € 17,34 / m? Wohnflache
(Mietenspiegelfeld O 4) aus.

Der vorstehend genannte Mittelwert des Mietenspiegels ist, gemaR der Marktkenntnis des |
Sachverstandigen und der Aussage der vorgenannten Quellen, aufgrund der Ortslage, der
WohnungsgréRe, der Lage im 3. Obergeschoss mit Aufzug, der Ausstattung der Wohnung unid

der Ausstattung mit zwei Balkonen als zu gering anzusehen.

Gemal Aussage der vorgenannten Quellen ist von einem marktiblichen Mietertrag von
€ 15,50 / m2 - Wohnflache fur die Wohnung auszugehen.

Fur den AuBenstellplatz kann von einem marktiblichen monatlichen Mietertrag von € 50,00

ausgegangen werden. "

Ermittlung des monatlichen Rohertrages
Billhorner Deich 88, 20359 Hamburg, ETW-Nr. 15 mit SNR AuBenfldche Nr. 2

Istbetrag Mittelwert  marktlblicher Betrag

Lage m? nettokalt €/m? Mietenspiegel €/m?  nettokalt
Eigentumswohnung Nr. 15 100,15 unvermietet 14,65 € 15,60 € 1.552,33 €
AuBen-Stellplatz Nr. 2 50,00 €

1.602,33 €

Der Sachverstandige ermittelt somit einen marktiblich erzielbaren monatlichen Rohertrag in
Hohe von rd. € 1.600,00 fur das Bewertungsobjekt.

5.4. Bestimmung der Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten (§ 32 Abs. 2 ImmoWertV) sind die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, Kosten der Aufsicht und die
Kosten fur die gesetzlichen und freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und der |
Geschaftsfuhrung. Beim Wertermittlungsobjekt werden die Verwaltungskosten fur die
WEG - Verwaltung aufgrund der vorliegenden Wohngeldabrechnung mit € 357,00 p.a.
berechnet. Die Kosten der Sondereigentumsverwaltung werden pauschal mit € 150,00 p.a.
angesetzt. Insgesamt betragen die jahrlichen Verwaltungskosten somit rd. € 507,00 p.a..

Die Instandhaltungskosten (§ 32 Abs. 3 ImmoWertV) sind die Kosten, die infolge Abnutzung,
Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgeméRen Gebrauchs der baulichen
Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden missen. Der Ansatz der Instanq-
haltungskosten dient auch zur Deckung der Aufwendungen von Instandhaltungskosten, nicht
jedoch der Kosten von Bauma@nahmen, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen

oder Wohnraum neu geschaffen wird.
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i
Die Instandhaltungskosten sind die grofte Kostenposition innerhalb der Bewirtschaftungs-
kosten. Da die instandhaltungskosten jedes Jahr in einer unterschiedlichen Hohe anfallen,
Grlinde sind hierfir, das Gebaudealter, die Art der Nutzung, die vorhandene Ausstattung und
die Restnutzungsdauer, konnen pauschale Ansatze nicht angewendet werden. Die Zweite
Berechnungsverordnung (il. BV) gibt in § 28 Betrage € 7,10 / m? Wohnfldche bis € 11,50 / m?
Wohnfidche als Orientierungswerte flr die instandhaltungskosten im sozialen Wohnungsbau |
an. Je alter die Immobilie, desto hther der Ansatz an Instandhaltungskosten.

§
Die Wohnungseigentumsaniage ist zum Bewertungsstichtag ca. 7 Jahre alt, sodass aktuell
noch nur geringe laufende Instandhaltungsmafinahmen auszufihren sind. Unter Berlicksich-
tigung des Gebadudealters und des Instandhaltungszustandes der immobilie werden die
kalkuiatorischen Instandhaitungskosten mit ca. 5,7 % p.a. des Rohertrages berechnet. Dieses
entspricht einem anteiligen Instandhaltungsaufwand von rund € 11,00 / m?* Wohnflache pro
Jahr fiir die Eigentumswohnung Nr. 15, Bilthorner Deich 88, 20539 Hamburg.

i
Das Mietausfallwagnis (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV) ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Mietrlickstande oder das Leerstehen von Raumen, die zur Vermietung
bestimmt sind, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer etwaigen Rechtsverfo“t-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung. Das Mietausfallwagnis
wird bei dem Bewertungsobjekt aufgrund der Stadtteillage, der Orislage im Staditeil
Rothenburgsort, der Geschosslage und der Wohnungsgréfie mit 2 % p.a. des Rohertrages '

berechnet.

5.5. Ermittiung des Liegenschaftszinses

Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisierungszinssatze mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt marktilblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertréage ermittelt
(§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). ;

Nach § 193 BauGB sind die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in Verbindung mit
§ 21 der immoWertV gehalten, gemaR oben genannter Verfahrensweise, Liegenschaﬁsziné—
satze zu ermitteln und zu verdffentlichen. Des Weiteren empfiehlt die Fachiiteratur in der

Abhangigkeit von der Nutzungsart folgende Liegenschaftszinssatze:

* Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 20%-35%
» Reine Mietwohngrundstiicke 40%-50%

» gemischt genutzte Grundstiicke mit einem gewerblichen
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Mietanteil am Roherirag von bis zu 50 Prozent 45%-55%
gewerblich genutzte Grundstiicke mit einem }
gewerblichen Mietanteil am Rohertrag (ber 50 Prozent 50%-6,0% i
Geschaftsgrundstiicke (je nach Gréfle der Gemeinde) 55%-75%
Lagerhallen 60%-70%
Fabrikationshallen 6,5%-80%

Bei der Anwendung von den genannten Liegenschaftszinssatzen sind folgende Grundsatze

zu beachten:

¥
Der Liegenschaftszinssatz ist um 0,5 bis 1,0 Prozentpunkte zu vermindern, wenn die Lage
des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders geringes wirtschaftliches
Risiko aufweist. Umgekehrt ist der Liegenschaftszinssatz um 0,5 bis 1,0 Prozentpunkte zu
erhdhen, wenn das Objekt in besonders schiechter Lage gelegen ist und ein erhdhtes
wirtschaftliches Risiko aufweist.

Landliche Belegenheitsgebiete weisen gegenuber Stadten und Ballungszentren héhere ‘
Liegenschaftszinssatze auf.

Der Liegenschaftszinssatz wachst mit zunehmender Restnutzungsdauer des Wertermi'é;c-
lungsobjektes.

Eine Verminderung des Liegenschaftszinssatzes fiihrt zu einer Erhéhung des Ertragswer-

tes und umgekehrt,

Der Liegenschaftszins ist, ausgehend von einem reinen Mietwohngrundstick und unter

Beriicksichtigung der konzeptionellen Besonderheiten des Bewertungsobjekies sowie

aufgrund der Restnutzungsdauer mit 3,5 % anzusetzen. Dieser entspricht einerseits defn

tatsachlichen Zins aus vergleichbaren Verkaufsfillen (Verkauf aller Eigentumswohnungen als

Renditeobjekte in vermietetem Zustand an Investoren) und anderseits der Plausibilitat, wenn

man bedenkt, dass:

der Liegenschaftszins fir aufgeteilte Mehrfamifienhduser zwischen 0,25 und 0,75 unter-
halb sonst vergleichbarer, nicht aufgeteilter Objekte (wegen hdherer Kaufpreise bei unver-
Anderter Miete) liegt, diese liegen zwischen 4 % und 5 %

der Liegenschaftszins bei Aufteilung einer Gesamtwohnanlage sich den Zinsséatzen filr

Ein- / Zweifamilienhiuser (3 % bis 3,5 %) annahert.

Der Sachverstandige geht daher von einem Liegenschaftszins von 3,5 Prozent aus.

i
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5.6. Ermittlung des Barwertfaktors

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verminderte Reinertrag ist mit dem sich |
ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren. Mafgeblich ist derjenige Barwertfaktor, der sich
nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt. |

§

Anhand der Restnutzungsdauer von 73 Jahren ergibt sich fir das Bewertungsobjekt folgender
Barwertfaktor, gemal § 34 Absatz 2 ImmoWertV, bei einem Liegenschaftszinssatz von

=

Ee 3 =~ S o IO T o
3.5 % = 26,25. Der Vervigl

et

nicht besonders anzusetzen ist.

5.7. Ermittlung des Bodenwertanteils

Nach §§ 6 ff der Vorschriften der immoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines
Bewertungsobjektes die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in dem
Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittiung bezieht. Der Wenermittlungé-
stichtag ist im vorliegenden Fall der 28. Dezember 2023. Dies giit auch fiir den Zustand des
Grundstiickes, der sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage :

bestimmt, Hierzu gehtren inshesondere:

Hierzu gehdren insbesondere

« der Entwicklungszustand der Liegenschaft

s die Art und das Maf der baulichen Nutzung

» die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen
» der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand

« die sonstige Beschaffenheit einschliellich der Lagemerkmale ;o

Fir die Bodenwertermittlung ist vorrangig das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)
anzuwenden. Bei diesem Verfahren werden Kaufpreise solcher Grundstlicke herangezogen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinfiussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend bereinstimmen (§ 3 und § 5 ImmoWertV). Abweichungen sind durch Zu- oder

Abschidge zu berlicksichtigen.

Die ImmoWertV ldsst nach § 40 Abs. 2 die Emmittiung des Bodenwertes neben oder anstelle
von Vergleichspreisen auch gemal §§ 13 ff ImmoWertV ermittelte Bodenrichtwerte zy.
Allerdings miissen diese geeignet sein, d.h. entsprechend der &rtlichen Verhaltnisse nach
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nutzung bzw.

nach dem Erschiiefungszustand hinreichend bestimmt sein.
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Das Bewertungsgrundstlick weist eine Grundstiicksgrofe von ca. 917 m? auf. Die
Miteigentumsanteile des Bewertungsobjektes am Grundstiick betragen 568 / 10.000 stel. Die
Wohnflache der Wohnungseigentiimergemeinschaft betrdgt gemal den vorliegenden

Unterlagen insgesamt rd. 1.763 m2.

Eine GFZ Berechnung ist in den zur Verfigung gesteliten Unterlagen nicht vorhanden. Der
Sachverstandige geht daher von der vorhandenen Wohnflache des Gebaudes aus und setzt
einen pauschalen Zuschlag von 28 Prozent an, um die Geschossflache (nach BauNVO 86) zsu
erhalten. Die so berechnete Geschossflache betragt rd. 2.257 m? Die bewertungsrelevante
Geschossflachenzahl wird somit aus den vorstehend genannten Einflussfaktoren mit rd.
GFZ 2,46 (= 2.257 : 917) ermittelt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Freien und Hansestadt Hamburg hat fir

§

die Ortslage des Grundstiicks der Wohnungseigentiimergemeinschaft in HH-Rothenburgsq{t _;

den Bodenrichtwert in Hohe von rd. € 1.827,22 / m?® Grundstiicksflache bei einer GFZ
(Geschossflache : Grundstiicksfidche) von 2,46 zum Wertermittlungsstichtag 1. Januar 2023
ermittelt.. Dieser Bodenrichtwert wurde vom Gutachterausschuss auf die bauliche Auslastunb

des Grundstiickes berechnet, sodass eine weitere Anpassung nicht erforderlich ist.

Ein aktuellerer Bodenrichtwert wurde bisher nicht veréffentlicht. Eine konjunkturelle
Anpassung des Bodenwertes zum Bewertungsstichtag ist zu berlicksichtigen, da die
Ermittiung des Bodenrichtwerts zum Wertermittiungsstichtag bereits ca. 12 Monate zurtckliegt
und die Immobilienpreise in dieser Zeit weiter gesunken sind. Die Grunde sind der Anstieg cié'ks
Zinsniveaus, der Energiepreise, der Baukosten sowie der schwachen Konjunktur. Dies hat
Auswirkungen auf die Kaufpreise und somit auch auf die Bodenwerte. Insgesamt schatzt der
Sachverstandige den Rickgang der Bodenwerte bis zum Wertermittlungsstichtag mit
5 Prozent und beriicksichtigt dies im Rahmen dieser Bodenwertermittiung. Eine Gewahr fur
die Richtigkeit kann der Sachversténdige jedoch nicht Gbernehmen.

y
Der Bodenwert des Grundstiicks Billhorner Deich 88, 20539 Hamburg wird wie folgt ermittelt:
Grundstiicksflache 917 m? x € 1.827,22 / m? x (1-0,05) = € 1.591.782,70 .
Der Bodenwertanteil fir die Eigentumswohnung Nr. 15 ergibt sich wie folgt:

€ 1.591.782,70 /. 10.000 x 568 = € 90.413,26

Der Bodenwertanteil fir die Eigentumswohnung Nr. 15, Billhorner Deich 88, 20359 Hamburg
betragt folglich rd.

€ 90.000,00 L
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5.8. Berechnung des Ertragswertes
Billhorner Deich 88, 20359 Hamburg, ETW Nr. 15, Aufensteliplatz Nr. 2

Jahresrghertrag marktiblich 1.600,00 € mtl. p.a. 19.200 €
abzuglich nicht umiagefahige Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten sowie Sondereigentumsverwaltung 507 €
instandhaltungskosten rd. 5,70% des Jahresrohertrags 1.094 €
Mietausfaliwagnis 2,0% des Jahresrohertrags 384 €
Jahresreinertrag 17.215 €
abziiglich Bodenwertverzinsung 3,50% 90.000,00 € 3.150 €
Reinertrag der baulichen Anlage 14.065 €
Vervielfaltiger bei 73 Jahren Restnutzungsdauer, 3,5 % Liegenschaftszins 26,25
Ertragswert der baulichen Anlage 369.196 €
abziiglich objektspezifische Besonderheiten 0€
gemaRl Abschnitt Nr. 2.3. dieses Gutachtens
zuziiglich Bodenwertanteil 90.000 €
Ertragswert der Eigentumswohnung Nr. 15 und SNR Aufienstelipl. Nr. 2 459196 €
gerundet 459.000 €

Der Ertragswert fur die Eigentumswohnung Nr. 15 mit dem Sondernutzungsrecht an dem
AuBlenstellplatz Nr. 2, auf dem Grundstick Billhorner Deich 88, 20359 Hamburg wird somit mit
rd. € 459.000,00 ermitteit.

6.0. Verkehrswert

Nach § 2 der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks die
q

allgemeinen Wertverhéitnisse auf dem Grundstiicksmarkt und der Zustand des Grundstlicks

zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittiung bezieht (Wertermittiungs-

stichtag).

Nach § 6 der ImmoWertV sind zur Ermittiung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
anzuwenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter ;
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die Verfahren sind nac?h
der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfallfs

zu wahlen.

Der Verkehrswert wird gema § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt
auf den sich die Ermittlung bezieht im gewshnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen

Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
§
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des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat hierzu ausgefthrt: ,Der Preis einer Sache muss nicht ihrem
Wert entsprechen. Er richtet sich (...) nach Angebot und Nachfrage und wird jeweils zwischen
Kaufer und Verkaufer ausgehandelf. Marktpreis und objektiver Verkehrswert spielen keinp
entscheidende Rolle, vielmehr sind oft spekulative Momente (Kaufkraft, Geldwert, usw.) von
erheblicher Bedeutung, hadufig auch die persénlichen Vorsteliungen und Winsche des
Kaufinteressenten.” BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIl ZR 215/66.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéfisverkehr wird der Verkehrswert
des Bewertungsgrundstlicks mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt. Der Ertragswert
hat dann Ublicherweise nur eine erganzende Funktion. Der Vergleichswert wurde geman dér
Berechnung nach der Formel des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Hamburg
mit € 535.000,00 ermittelt. Der Ertragswert wurde mit € 459.000,00 ermittelt.

Da die Gber das Ertragswertverfahren durchgefiihrte Plausibilitatskontrolle einen geringeren
Wert als den errechneten Vergleichswert ergeben hat, sieht der Sachversténdige den

ermittelten Vergleichswert als bestatigt an. Dies insbesondere, da im Vergleichswert auch eing

mégliche Eigennutzung beriicksichtigt ist und dieser Ublicherweise Gber dem Ertragswert liegt.
Der Sachverstandige halt daran fest, dass fur das Bewertungsobjekt der Vergleichswert die

geeignete Basis fur die Ermittiung des Verkehrswertes ist.

Weiterhin ist gemal der ImmoWertlV die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, also die
Marktsituation des Bewertungsobjektes, zu beriicksichtigen. Hierbei sind insbesondere die
Grundstuckslage, die vorhandene Bebauung und die aligemeine wirtschaftliche Situation auf
dem Immobilienmarkt zu betrachien. Diese Kriterien sind im Rahmen des ermittelte;in
Vergleichswertes bereits berticksichtigt, sodass keine Korrekturen groferen Ausmalles

notwendig sind. Diese wéren dann erforderlich, wenn:

» die individuelle Lage des Bewertungsobjektes gegenuber der Durchschnittslage des
Vergleichswertes wesentlich nach oben oder unten abweicht

« die Ausstattung der Wohnung wesentlich von der untersteliten Ausstattung abweicht

» die Bewirtschaftungskostensituation sich in besonderem Male von Ublichen Gegeben- .

heiten positiv oder negativ unterscheidet
s der Unterhaltungszustand der Wohnung vernachiéssigt ist und eines Uberdurchschnittliqh

hohen Instandsetzungsaufwandes bedarf
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e das Gemeinschaftseigentum in der Pflege und Unterhaltung Anlass zu grolReren
Reparaturnotwendigkeiten gibt und dafir keine ausreichende Instandhaltungsriickiage zur
Verflgung steht.

s Die Grundrissgestaltung sehr nachteilig ist.

Im Rahmen der Wertermittiung bestehen die vorstehend genannten Indikatoren nicht bzw.
| i
wurden bereits im Rahmen der Vergleichswertberechnung bericksichtigt, sodass eine weitere

Berlicksichtigung nicht erforderlich ist.

Weitere Grunde fir einen Zu- oder Abschlag auf den ermittelten Vergleichswert liegen nicht

vor. Samtliche Einflussfaktoren wurden in der Verkehrswertermittiung berticksichtigt und

werden nicht weiter in Abzug gebracht.

Nach abschlieRender Uberprifung der Gesamtverhaltnisse und unter Wirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umstande in Verbindung mit dem Grundstlicksmarkt zum
Bewertungsstichtag am 28. Dezember 2023 ermittelt der Sachversténdige den Verkehrswert
der 4-Zimmer Eigentumswohnung Nr. 15 im 3. Obergeschoss rechts verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht an den Auflenstellplatz Nr. 2 auf dem Grundstiick Bilthorner Deich 88,
20539 Hamburg-Rothenburgsort gemaR § 6 ImmoWertV auf der Grundiage des nach
§§ 24-26 ImmoWertV ermittelten Vergleichswertes mit rd.

535.000,00 ’

(in Worten: fiinfhundertfiinfunddreiBigtausend Euro).

7.0. Anmerkung des Sachverstindigen zur Gutachtenerstellung

Vorstehendes Verkehrswertgutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen
ausschlieBlich zur Verwendung durch die Auftraggeberin erstelit. Mit den Parteien,

insbesondere mit den Eigentimern, stehe ich in keinem verwandtschaftiichen Verhditnis. ich |
habe kein persénliches Interesse an dem Ergebnis des Wertgutachtens und bin am
Zustandekommen einer Beleihung oder eines Kaufes / Verkaufes nicht interessiert. Nur b&i
gesetzlicher Auskunftspflicht darf dieser inhalt der Verkehrswertermittlung Dritten ohne meine

Einwilligung zur Kenntnis gebracht werden.

Aufgestelit: Hamburg, den 06. Mai 2024

Torsten Imbeck
Von der Handelskammer Hamburg
sffentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundstiicken
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im Mafdstab 1 : 20.000

4 Auszug aus dem Stadtplan der Freien und Hansestadt Hamburg
im MaRstab 1: 5.000

5 Auszug aus dem Liegenschaftskataster Mafstab 1 : 1.000
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8 Wohnungsgrundrissskizze ETW Nr. 15
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' Rothenburgsort

Bevilkerung und Haushalte
Bevéikerung
Unter 18-Jahrige
in % der Bevilkerung
85-Jahrige und Altere
in % der Bevoikerung
Auslénderinnen
in % der Bevdlkerung
Bevdlkerung mit Migrationshintergrund
in % der Bevdlkerung
Unter 18-Jéhrige mit Migrationshintergrund
in % der unter 18-Jahrigen
Haushalte
Personen je Haushalt
Einpersonenhaushalte
in % der Haushaite
Haushalte mit Kindern
in % der Haushalte
Alieinerziehende
in % der Haushalte mit Kindemn
Flache in km?
Einwohner:innen je km?
Bevélkerungsbewegung
Geburten
Sterbefélle
Zuzliige
- Fortziige
Wanderungssaldo

Sozialstruktur

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
{Wohnort)

in % der 15- bis unter 65-Jahrigen

Arbeitslose
in % der 15- bis unter 65-Jahrigen

Jungere Arbeitslose
in % der 15- bis unter 25-Jahrigen

Altere Arbeitslose _
in % der 55- his unter 65-Jahrigen

Statistikamt Nord

Hamburger Stadtteil-Profile: Berichtsjahr 2022

Stadtteil
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9641
1773

184 -

1362
14,1
3363
349
5982
62,0
1461
82,6
5276
1.8
2992

58,7

967
18,3
330
34,1

72

1341

95
128
2 057
1030
1027

3 807
56,0
751

11,0

51
4,6
125
10,6

Bezirk
Hamburg-Mitte

307 677
50 661
16,5

43 748
14,2

92 034
29,9
161 881
53,6

37 147
73,6
169 512
1.8

97 982
57,8

28 574
16,9
8656
30,3
1423
2183

3092
2750
44 159
27 859
16 300

130 834
58,2

17 016
7.7
1363
3,9
2977
7,9
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Hamburg

.
L

1945 532
328 050’
16,9
346 6581
17,8
388 153
20,0
762 384
39,3
183 431
56,1
1081 232
1,8
578 141
54,5
190 617,
18,0
49 030
25.7x
755,1
2 577

19 054
19 877,
127 331
86 099
41 232

810778
61,4

74719
57

5 399
2.7
14 681
5,8°
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Hamburger Stadtteil-Profile: Berichtsjahr 2022

Rothenburgsort
Stadtteil Bezirk Hamburg
Hamburg-Mitte
noch: Sozialstruktur .
Leistungsempfanger:innen nach SGB il 2251 47 772 193 820
in % der Bevilkerung ' 23,3 15,5 10,9
Unter 15-Jahrige in Mindestsicherung 609 13 493 55513
in % der unter 15-Jéhrigen 41,1 31,5 20,0
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Ii 1176 24 287 98 727"
Empfénger.innen von Grundsicherung im Alter 269 6 600 29313
in % der 65-Jahrigen und Alteren 19,8 15,1 8,5,
Wohnen |
Wohngebaude 535 24 534 259 043
Wohnungen 4 585 151970 992 608
darunter bezugsfertige Wohnungen - 1915 9234
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern 138 13 516 195 308
in % der Wohnungen insgesamt 3.0 8,8 19,“;
Durchschnittliche WohnungsgroRe in m? 82,6 86,3 76,31
Wohnfldche je Einwohner:in in m? 29.8 32,8 38,9
Sozialwohnungen 916 21301 78 191
in % der Wohnungen insgesamt 18,9 14,0 7.8
darunter mit Bindungsausiauf bis 2028 148 6 803 22058
in % der Sozialwohnungen 15,8 31,8 28’2-4
Immobilienpreise in Euro je m?* for '.
Grundstiicke 585 . 1230
Ein- und Zweifamilienhduser " . . 5684
Eigentumswohnungen 4 451 . 6 166
infrastruktur und Verkehr ‘
Kindergarten (2023) 4 148 1176
Grundschulen 1 31 211
j:? giee;:gg:\?stufe | (Wohnort} 513 _ 15139 101081 !
in Staditeilschulen in % 68,6 63,9 49,7
in Gymnasien in % 27,1 31,8 45,5:“
Niedergelassene Arztinnen/Arzte 6 821 5146
darunter Aligemeinarztinnen/-arzte 5 248 1262°
Zahnarztinnen/-arzte 6 319 1740
Apotheken 2 69 376
Private PKW 2317 79123 645 494
je 1 000 der Bevdikerung 240 257 332
Elektro-PKW 178 5206 20 585,

Statistikamt Nord
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Neuenfelder Strake 19
21109 Hamburg

Flurstiick: 3121

Gemarkung: Billwerder Ausschlag

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000
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Vergieichspreisberechnung nicht vermietete ETW it. GAA

It. Grundstiicksmarktbericht 2023
Billhorner Deich 88, 20259 HH ETW 15

Ergebnis: Formel:

5.530,93 € /m*Wohnflache

19801999 1,8

Lagefaktor: NormBRW 18 MFH bei GFZ 1,0 710,00 €
Alter: Kalenderjahr-Baujahr wenn Alter <30 1,3174
wenn Erstbezug: => 1,09 i 1,00}
Baujahrsfaktor:
Baujahr; bis 1919 => 1,29
Baujahr; 1920-1929=>12
Baujahr: 1930-1939 => 1,21
Baujahr: 1940-1948 => 1,16 | 1,00]
Baujahr: 1950-1959 => 1,09
Baujahr: 1960-1969 => 0,99
Baujahr: 1970-1979 => 0,96
Baujahr: 1980-1989 => 1.0
~ Baujahr ab 1980 => 1,0
Lage im Gebaude:
Erdgeschoss = 0,98 | 1,00}
kein EG =1
Aufzug vorhanden => 1,05 1,05
Einbaukiiche vorhanden: => 1,04 1,04
Wohnflache in m? 100,15} 0,89912]
Aktualisierungsfaktor )
2014 0,72
2015 0,77
2016 0,84
2017 0,93} 1,532}
2018 1,00
2018 1,08
2020 1,22
2020 1,29
01.07.2021 1,408
01.01.2022 1,494
01.01.2023 1,34
Neubauimmobilien 1,532
Stadtteilfaktor Rothenburgsort I 1,17]
Modernisierungsfaktor
Formel: 1
tatséchl. Medpunkte 1,8
mittlere Modpunkte 1,8
Baualter
bis 1919 7,3
1920-1239 7,0
1940-1959 6,2
1960-1989 51
1970-1879 4.5
1980-1989 2,8
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Bild 3: Umfeld in stidlicher Richtung
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Bild 4: Hauseingang

Bild 6: Treppenhaus
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Bild 7: Fahrstuhl
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Bild 12: Kellerflur
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Bild 14: Mulltonnen
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Bild 15: Gemeinschaftliche Gartenflache
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Bild 18: Stellplatz
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Bild 19: Rickansicht

Bild 21: AuRenstellplatze
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Bild 21: AuRenblick nach Westen
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Bild 22: Ausblick nach Westen
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