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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Gegenstand der Wertermittlung

Bewertungsobjekt ist ein Wohnungseigentum belegen in der ,St. BenedictstraBe 37 in 20149
Hamburg-Harvestehude". Typologisch handelt es sich um eine Etagenwohnung im Hochparterre/
Souterrain einer unterkellerten Stadtvilla des Ursprungsbaujahres um 1894 mit 3 Vollgeschossen
und Pultdach. Die Gesamtanlage umfasst 4 Nutzungseinheiten.

Das Objekt ist eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Hamburg-Harvestehude, Blatt 6070 und
besteht aus dem 385/1.000 Miteigentumsanteil an dem 539gm groBen Flurstiick 1304 in der
Gemarkung Harvestehude, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Keller
Nr. 3. Es wurde das Sondernutzungsrecht an Dachterrassen- und Gartenflachen zugeordnet. In
Abteilung Il existieren der Zwangsversteigerungsvermerk und ein NieBbrauchrecht.

Die Innenbesichtigung der Wohnung wurde ermdglicht; sie verfiigt i.W. {iber eine gehobenere
Ausstattung und befindet sich in einem guten/teilmodernisierten Zustand. Die Wohnflache
betrdgt ca. 175qm; sie ist verteilt auf 3,0 Zimmer, 2 Sanitarraume, Wohnkiiche, Diele und 2
Dachterrassen im Hochparterre (rd. 127qm/72,6%) sowie 2 G&stezimmer, Duschbad und Flur im
Souterrain (rd. 48qm/27,4%). Sonstige Nutzflichen existieren in einem Kellerraum (rd. 10gm).
Die Beheizung/Warmwasserbereitung erfolgt Giber Fernwarme.

Es wurde ein Mietverhaltnis liber die Wohnung mitgeteilt; das anteilige Hausgeld betragt rd.

812,- €/Monat. Die Bereiche im Gemeinschaftseigentum wirken durchschnittlich gepflegt und
liegt im Bereich einer Stadtebaulichen Erhaltungsverordnung.

Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert:  2.350.000,- € * (unterstellt mietfrei und unbelastet)
2.275.000,- € (inkl. Vermietungsabschlag, unbelastet)

Kennzahlen*:  13.429,- €/qm Geb&udefaktor (Verkehrswert /| Wohnflache)

46,7 % Bodenwertanteil am Verkehrswert (relativ)
1.096.821,- € Bodenwertanteil am Verkehrswert (absolut)
50 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

03.04.2023 Datum des Wertermittlungsstichtags
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1. Allgemeine Angaben

I | Auftrag [ Bewertungsgegenstand

@

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg, Caffamacherreine 20 in 20354 Hamburg vom
23.12.2022 wurde der Auftrag erteilt, in einem Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung
einer Gemeinschaft den Verkehrswert nachfolgenden Wohnungseigentums zu ermitteln:

Grundbuch Bestandsverzeichnis von Hamburg-Harvestehude / Blatt 6070

Nr. 1 385/1000 Miteigentumsanteil am Grundsttick

® Gemarkung Harvestehude

® Flurstiick 1304; Gebdude- und Freiflache, Wohnen, St. BenedictstraBBe 37

® GroBe 539gm

® verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und Keller, im Aufteilungs-

plan bezeichnet mit Nr. 3; der hier eingetragene Anteil ist durch zu den
anderen Anteilen gehérenden Sondereigentumsrechte eingeschrankt

Ortsbesichtigung / Arbeitsunterlagen zur Wertermittlung

Als Wertermittlungs- bzw. Qualitatsfeststellungsstichtag wurde das Datum der Ortsbesichtigung
bestimmt. Die nach Abstimmung letztlich fir den 03.04.2023 angesetzte Besichtigung wurde
fristgerecht durch Einwurfeinschreiben angekiindigt.

Anwesend zum Termin waren die Antragstellerin zu Abt. I/Nr. 4.2 nebst Bevollmachtigtem (zeit-
weilig), der Antragsgegner zu Abt. I/Nr. 4.1 nebst Bevollméchtigtem (beide zeitweilig), ein Mieter
und der Unterzeichner. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts und der Allgemeinberei-
che (Grundstiick, Treppenhaus, Keller) wurde ermdglicht.

Erforderliche Arbeitsunterlagen wurden vom Unterzeichner beschafft; u.a. Informationen zum
Bauplanungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks-/Gebdudebestand aus Bau-/Grundakten
bzw. 6ffentlichen Registern sowie Grundstiicksmarktdaten. Daneben werden Unterlagen vom
Auftraggeber (Grundbuchauszug, Bescheinigungen zu Baulasten/Baurecht) beriicksichtigt.

Vom Bevollmachtigtem zu Abt. I/Nr. 4.2 lagen ein Mietvertrag und ein &lteres Kurzexposé vor;
von der Antragstellerin bzw. dem Antragsgegner Angaben zu Gebdude-/Nutzungsverhaltnissen.
Die Hausverwaltung hat Abrechnungs-/Verwaltungsunterlagen zur Verfligung gestellt.
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Haftungs- und Leistungsabgrenzung

Auftragsinhalt ist die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens i.S.d. §194 BauGB; es handelt
sich nicht um ein Boden-, Schadens-/Mangel- oder Rechtsgutachten. Feststellungen werden hier
insoweit getroffen, wie sie flir die Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind.

e Fiir zur Verfiigung stehende Unterlagen/Angaben wird von ihrer Richtigkeit, Vollstandigkeit
und Aktualitdt ausgegangen; eine Priifung etwaiger Ertragsflisse erfolgt nicht. Flir Grundstiicks-
nutzungen/Bauten wird - sofern nicht anders vermerkt - grundsatzlich die formelle/materielle
Legalitat und die 6ffentlich-/privatrechtliche Abgaben-/Beitragsfreiheit unterstellt.

e Beschreibungen umfassen nur dominierende/wertrelevante Merkmale des Bauabschnitts mit
dem Bewertungsobjekt wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Substanz
méglich war. Fiir uneinsehbare Bereiche wird die Ubereinstimmung mit sonstigen Objektmerk-
malen, baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. vorliegenden Informationen unterstellt.

¢ Untersuchungen oder Analysen zu Bodenverhaltnissen, verdeckten Bauteilen, Standsicherheit,
Brand-/Schall-/Warmeschutz, Funktion technischer Anlagen/Installationen, zu gesundheits-/
umweltgefdhrdenden/biogenen Schadstoffen/Pilzen/tierischen Schadlingen und zu etwaigen
Schadensursachen erfolgen nicht. Sofern nicht anders vermerkt, werden 6kologisch ungestorte,
tragfahige und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse sowie ein
schadens-/mangelfreier Bauzustand unterstellt; eine Gewahr hierfiir wird nicht tibernommen.
Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsinhalt.

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

e Ansatze fiir Investitionsbedarf bzw. Auswirkungen von Schaden/Mangeln auf den Verkehrswert
basieren auf liberschldgigen Schatzungen anhand von Erfahrungs-/Kostenkennwerten aus der
Fachliteratur/Bundesarchitektenkammer. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder
normgerechte Kosten-/Mengenermittlungen sind hier nicht Auftragsinhalt.

Hinweis zum Urheberrecht

Das Gutachten inkl. aller Texte, Plane/Karten/Zeichnungen sowie Tabellen ist urheberrechtlich
geschiitzt. Eine Verwendung des Gutachtens ist nur Auftraggeber/nf/innen gestattet und auf-
grund der Auftragsspezifikation nur zu 0.g. Zweck mdglich.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

Standort / Stadtteillage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im zur Freien und Hansestadt Hamburg/Bezirksamtsbereich
HH-Eimsbiittel zugehdrigen Stadtteil Harvestehude, ca. 3,5km Luftlinie nordlich des Hamburger
Stadtzentrums und ca. 0,4km 6stlich der Stadtteilmitte (Klosterstern).

.
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Stétit—/Geobasiskarte mit Stadtteilgrenzen © FHH, LGV /
Das Siedlungsgefiige dieses am nordwestlichen Rand der AuBenalster gelegenen Stadtteils wird
gepragt u.a. von reprasentativen, historischen Stadtvillen/Mehrfamilienhdusern der Grinder-/
Jugendstilzeit, der denkmalgeschiitzten GroBwohnsiedlung ,Grindelberg" und der Nahe zur
AuBenalster. GroBere Gewerbe-/Industriegebiete existieren hier nicht. In Harvestehude leben ca.
17.709 Einwohner (8.636 EW/km2); statistische Daten zur Arbeitslosen-/Sozial-/Wohnstruktur
zeichnen ein positives Stadtteilprofil [L9].

Infrastruktur Vom Bewertungsobjekt aus bestehen gute Einkaufsmdglichkeiten z.B.
im EKZ ,Winterhude" (ca. 1,7km entfernt) und im Stadtteilzentrum/am ,Eppendorfer Baum".
Schulen, Sportstatten und Kindergérten existieren im naheren Umfeld. Das Versorgungsangebot
ist vielfdltig. Zur Naherholung bieten sich der Winterhuder Stadtpark oder die AuBBenalster an.

Verkehrslage Die Distanz zum Flughafen Hamburg betragt ca. 5,6km, zur ndchsten
Autobahnzufahrt ca. 7,4km (A7: Stellingen), zur Bahnhaltestelle ca. 0,4km (U1: Klosterstern) und
zum Linienbus ca. 0,1km (19: Streekbriicke). Eine StraBenanbindung an den weiteren Stadtraum
besteht Gber die BreitenfelderstraBe/Ring 2 (ca. 1,2km); der OPNV-Anschluss ist gut.
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I | Wohn- bzw. Gewerbelage
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Das Bewertungsgrundstiick liegt im zentralen Bereich des Stadtteils Harvestehude. Es handelt
sich um ein groBraumliches Wohn-/Siedlungsgebiet zwischen dem Isebekkanal, dem Klosterstern
und dem Flusslauf der Alster.

it
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Stadt-/Geobasiskarte mit Denkmal-/Ensemble-Kartierung © FHH, LGV

Die ,St. BenedictstraBe" zweigt im Siidwesten vom Kreisverkehrsplatz ,Klosterstern” ab und ist
im betreffenden Abschnitt als nicht verkehrsberuhigte StadtstraBe ausgebaut. Die &ffentliche
Parkplatzsituation ist im Hinblick auf die Baudichte etwas angespannt.

Nachbarumfeld Typologisch bestimmen das StraBenbild 3-geschossige Stadtvillen bzw.
Mehrfamilienhduser historischer Baujahre in geschlossener Bauweise auf tw. kleineren Grund-
stlicken; struktureller Leerstand/lageuntypische Gewerbenutzungen waren nicht erkennbar.
Einige Nachbargebdude dienen tw. Blirozwecken; im erweiterten Umfeld befinden sich vorwie-
gend Wohnnutzungen; nach Westen diverse Geschaftsnutzungen.

Lageeinordnung Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts ist hier
maBgeblich die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifizieren. Diesbeziiglich wirken sich attraktive/tw.
reprasentative Wohnbauten, die Ndhe zur Alster und der Quartierscharakter mit tblich verdich-
tetem/i.W. homogenen Bau-/Nutzungsgefiige sowie hohem Sozialprestige positiv aus. Nachtei-
liger ist die tw. unruhige Verkehrslage und der geringere Griinbezug.

Bezogen auf den Stadtteil ist die Wohnlage {iberdurchschnittlich; bevorzugt sind verkehrsberu-
higte Bereiche am ,Alsterkamp”, ,Harvestehuder Weg" oder ,Poseldorfer Weg". Das Wohnlagen-
verzeichnis zur Einstufung in die Kategorien des Hamburger Mietenspiegels weist den Standort
hinsichtlich Statusindex, Griinbezug, Einwohnerdichte, StraBenart und Infrastruktur als gute
Lage aus (Adresskennwert: 724,59; gute Lage ab 541,0; Median normale Lage: 465,8 [ gute Lage:
590,6). In Bezug auf das Bodenrichtwertniveau fiir Mehrfamilienhduser klassifiziert der Gut-
achterausschuss Hamburg hier eine ,bevorzugte Lage" im mittleren Spannenbereich.

Insgesamt liegt eine stark liberdurchschnittlich gefragte Wohnlage im Stadtgebiet vor.
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I | Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 1304/Gemarkung Harvestehude; laut Auszug aus
dem Liegenschaftskataster/Grundbuch bzw. Angaben/Messung auf geoportal-hamburg.de erge-
ben sich folgende Grundstiicksverhaltnisse:

] i
Liegenschaftskarte (Norden oben) © FHH, LGV

Das Flurstlick 1304 verfiigt liber eine GroBe von 539gm und wird im Kataster unter der Adresse
.St. BendictstraBe 37" geflihrt. Es handelt sich um ein Reihengrundstiick mit i.W. regelmaBigem,
im Norden etwas abgewinkeltem Zuschnitt und ebener Topographie.

Grenzverhiltnisse Die StraBenfront des Flurstiicks 1304 zur ,St. BenedictstraBe” betrdgt
rd. 10,0m; die mittlere Tiefe in Nord-Std-Richtung misst rd. 53,0m. Hinweise auf wertrelevante
Grenzbesonderheiten wie Uberbauten/-hang wurden nicht bekannt.

Situierung Das Flurstiick ist bebaut mit 1 Mehrfamilienhaus (Stadtvilla). Das
Wohngebaude befindet sich ca. 15,0m ab Fahrbahn ,St. BenedictstraBe” im zentralen/straBen-
zugewandten Grundstiicksteil; es ist 2-seitig angebaut/grenzstehend. Der Hauptgarten ist i.W.
nach Nordwesten ausgerichtet; hier grenzen Nachbargarten und der Hof eines Biirogebaudes
(Lehrerpriifungsamt) mit PKW-Stellflichen an. Insgesamt liegen im Norden durch Baumbestand
etwas verschattete, ansonsten lbliche Grundstiicksverhaltnisse vor.

I | ErschlieBungszustand

GemaB Bescheinigung lber Anliegerbeitrdge der Bezirksverwaltung vom 01.03.2023 liegt das
Bewertungsgrundstiick an der 6ffentlichen ErschlieBungsanlage ,St. BenedictstraBe”. Die StraBBe
ist im betreffenden Abschnitt mit Asphaltbelag, Beleuchtung und Gehwegen ausgebaut und
endgiiltig hergestellt. Vor der StraBenfront liegt ein Mischwassersiel. Die Existenz der fiir Be-
bauungen erforderlichen Grundstiicksanschliisse bzw. Ver-/Entsorgungsleitungen wird unter-
stellt. Es sind keine Sielbau- oder ErschlieBungsbeitrage fallig.
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Umwelteinwirkungen [ Gerduschimmissionen

Das Flurstiick 1304 liegt an einer nicht verkehrsberuhigten, starker befahrenen StraBe und ca.
100m westlich der recht stark frequentierten ,Kreuzung HeilwigstraBe/Streekbriicke”. Laut geo-
portal-hamburg.de sind folgende Verhaltnisse dargestellt:

Q“aw

b1
Larmkarte Hamburg 2022 © FHH, LGV

Fiir den sidlichen Bereich des Flurstiicks wird gemaB ,Larmkarte StraBenverkehr 2022" ein aus
24h-Zeitbereichen berechneter Lirmindex/Schallpegel ,Loen" von 60-65 dB(A) bzw. ein Nacht-
zeit-Pegel ,Lnignt" von 50-55 dB(A) kartiert. Dies deutet auf ein etwas erhéhtes ,Lastigkeitspo-
tential". Sonstige, wertrelevante Emissionsquellen wurden nicht bekannt.

Altlasten / Bodengiite

Laut geoportal-hamburg.de ist der minimale Grundwasserflurabstand in Objektndhe mit 3,0-
5,0m unter Geldnde (uG) und laut Bohrarchiv bis ca. 4,5m uG ein sandiger/nicht bindiger Boden
zu erwarten. Informationen zur Tragfahigkeit des Bodens liegen mir nicht vor.

Altlasten GemaB Auskunft aus dem Altlastenhinweiskataster liegen fiir das Flur-
stlick 1304 keine Hinweise auf Altlasten/altlastenverdéchtige Flachen vor.

Kampfmittel Laut Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist fiir das Flurstlick kein
Bombenblindgangerverdacht verzeichnet. Es wird unterstellt, dass kein Handlungsbedarf besteht
bzw. in der Vergangenheit ggfs. Untersuchungen/Rdumungen stattgefunden haben. Eine weiter-
gehende Erkundung/Beurteilung zur Bodengiite erfolgt hier nicht (> Seite 5).
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2.2 Privat- und 6ffentlichrechtliche Situation

2.2.1 Grundbuch

Abteilung Il / Lasten und Beschriankungen

Aus der Gerichtsakte lag ein Grundbuchauszug von Harvestehude, Blatt 6070 vom 25.11.2022
vor. Er wird inhaltlich zugrunde gelegt; nicht eingetragene Rechte/Beschrinkungen sind nicht
bekannt. Etwaige Hypotheken/Grundschulden (Abt. Ill) sind gesondert zu wiirdigen.

o |fd.-Nr. 4/BV 1 NieBbrauch; nur lastend auf Abt. I/Nr. 4.1:
e | fd.-Nr. 5/BV 1 Anordnung der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft
Anmerkung Hinsichtlich der Eintragung Nr. 5/BV1 ergibt sich keine Verkehrswertre-

levanz. Die Wiirdigung des Rechts zu Nr. 4/BV1 erfolgt in Abschnitt 5.3.

Teilungserklirung gem3B Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Das Bewertungsobjekt umfasst das ausschlieBliche Sondereigentum an bestimmten Rdumen
i.V.m. Miteigentumsanteilen am Gemeinschaftseigentum. Hierzu gehoren das Grundstiick, fiir
den Bestand wesentliche Konstruktionen/Anlagen/Installationen und das Verwaltungsvermdgen.

Aufteilung Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird hier auf die
Teilungserkldrung (TE) verwiesen. Diese wurde am 06.11.1985 nebst Anderung vom 26.03.2004
notariell beurkundet und am 28.02.2023 in der Grundakte eingesehen. Die bauliche Abgeschlos-
senheit wurde am 09.12.2004 (letztmalig) bescheinigt. Danach existieren 4 Wohnungen ein-
schlieBlich der Abstellraume im Kellergeschoss verteilt auf 2 Hauseingénge (Hochparterre und
Souterrain). Es wurde eine WEG-Verwaltung bestellt (Name wird dem Gericht mitgeteilt).

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um das Sondereigentum an der Wohnung im ,Hochpar-
terre und Souterrain (hinten)"; laut TE/Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3. Der Einheit stehen
Sondernutzungsrechte an zwei Terrassen und an dem Hintergarten zu. Wesentliche rdumliche
Abweichungen zwischen Aufteilungsplan und tatsdchlichem Nutzungsbereich wurden nicht be-
kannt (> Anlage). Laut TE/Gemeinschaftsordnung bestehen m.A.n. keine uniiblichen Gebrauchs-
regeln in Bezug auf Nutzung, Kostentragung, Instandhaltung, Stimmrecht oder VerduBerung. Die
Instandhaltung/-setzung von Sondereigentum/Sondernutzungsrechtsflachen obliegt den jewei-
ligen Wohnungseigentiimern/Berechtigten. Dies soll auch fiir Fenster/AuBentiiren gelten.

Nachrichtlich wird erwdhnt, dass das SE-Nr. 4 (Souterrain) im Jahr 2012 umgebaut und gering-
fligig vergroBert wurde; diese Anderungen sind nicht in den Aufteilungsplanen dargestellt.
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2.2.2 Bauplanungsrecht

Verbindliche Bauleitplanung

Das Flurstlick 1304 liegt im Bereich eines dlteren Baustufenplans, der i.V.m. der geltenden Bau-
polizeiverordnung (BPVO) und dem Flachennutzungsplan Hamburg die stidtebauliche Entwick-
lung regelt. Laut geoportal-hamburg.de gilt hier:

./
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Planzeichnung © FHH, LGV
Bebauungsplan Bezeichnung  ,Baustufenplan Harvestehude-Rotherbaum®
Ausweisung: W -1l - g - besonders geschiitzt"

Feststellung:  6.9.1955 i.V.m. BPVO i.d.F.v. 08.06.1938

Zuldssige Vorhaben Fiir das Flurstlick 1304 gilt eine Festsetzung als Wohngebiet. Zulassig
ist eine Bebauung mit maximal 2 Vollgeschossen in geschlossener Bauweise. Es sind keine Bau-
grenzen/-linien bestimmt. Laut Nr. IV der Erkldrung zum BS-Plan existieren Ausfiihrungsvor-
schriften betreffend das Verbot bestimmter Gewerbenutzungen und der VergroBerung des Bau-
volumens von 1939. Des Weiteren sind Vor-/Hintergérten zu erhalten und von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Hier handelt es sich um einen ,einfachen” Bebauungsplan i.S.v. §30 (3)
BauGB. Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist (> §34 BauGB).

Im Bewertungsfall entspricht die Grundstiicksnutzung der Planausweisung; nach §10 BPVO
konnen in ,Wohngebieten" auch bestimmte Liden, Schank-/Speisewirtschaften, Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig sein.
Dies wurde durch o.g. Erklarung zum BS-Plan teilweise ausgeschlossen. In Bezug auf die bebaute
Grundflache, die in §11 BPVO definierten Orientierungswerte und die Stadtebauliche Erhaltungs-
verordnung (s.u.) ergibt sich keine héhere Nutzungsintensitat (> Abschnitt 3.3/4.1).

Entwicklungszustand des Grundstiicks

Das Flurstiick 1304 ist i.S.v. §3 (4) ImmoWertV als ,baureifes Land" einzustufen. Baulandqualitat
besteht, wenn 6ffentlich-rechtliche Vorschriften der Bauleitplanung erfiillt und Grundstiicke in
Form/Gr6Be hinreichend gestaltet sowie erschlossen sind.
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Stadtebauliche Erhaltungsverordnung

Laut geoportal-hamburg.de befindet sich das Flurstiick 1304 im Bereich einer Stadtebaulichen
Erhaltungsverordnung aufgrund von § 172 (1) Satz 1 Nr. 1 BauGB (,Verordnung iiber die Erhal-
tung baulicher Anlagen in Harvestehude" vom 28.04.1988).

Anlage

zur Verordnung iber die Erhaltung baulicher
Anlagen in Harvestehude

s Umgrenzung des Erhaltungsgebistes
nach §172 BauGB

Ziel der Verordnung ist es, die stadtebauliche Eigenart des Gebiets sowie stadtbildprdgende Bau-
strukturen und Gestaltungselemente zu erhalten. Ihre Schutzwirkung ergibt sich aus praventiven
Genehmigungsvorbehalten. Riickbau, Anderung, Nutzungsinderung und Errichtung baulicher
Anlagen bediirfen - unabhangig von bauordnungsrechtlichen Vorschriften - einer Genehmigung.
Die Erhaltungsverordnung tritt neben das geltende Bauplanungsrecht; die Genehmigungs- bzw.
Versagungsvoraussetzungen ergeben sich aus §172 (3) BauGB und werden durch Fachbehdrden
in einem 2-stufigen Verfahren einzelfallbezogen abgewogen/ortsgebunden gepriift.

Im Bewertungsfall wurden in der Vergangenheit geplante Balkon-/Wintergartenanbauten wegen
der gestalterischen Grundziige im Erhaltungsbiet abgelehnt. Der Verordnung entgegenstehende
Vorhaben sind nicht bekannt; die Lage im Erhaltungsgebiet wird anhand objektspezifischer Mo-
dellansitze (> Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz etc.) gewiirdigt.

Besonderes Stidtebaurecht / Denkmalschutz | ﬁkologische Schutzgebiete

Fiir das Flurstiick 1304 wurden keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren (§ 136
BauGB), auf eine Soziale Erhaltungsverordnung (§172 BauGB), stidtebauliche Bau-/Modernisie-
rungsgebote etc. (§175ff BauGB) oder eine Gestaltungsverordnung nach § 81 HBauO bekannt.

Denkmalschutz Das Objekt ist nicht in der Hamburger Denkmalliste vom 27.02.2023 als
Einzel-/Baudenkmal oder als Bestandteil eines Ensembles (> §4 (2), (3) DSchG) eingetragen.

Schutzzonen Das Flurstiick liegt laut geoportal-hamburg.de nicht im Bereich eines
Natur-/Landschaftsschutzgebiets oder einer Wasserschutzzone. Es wird darauf hingewiesen,
dass im Hamburger Stadtgebiet die Baumschutzverordnung vom 17.09.1948 gilt.
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2.2.3 Bauordnungsrecht

Bau- und Nutzungsgenehmigung

Die Bauakte zum Bewertungsgrundstiick wurde im zusténdigen Bezirksamt/Fachamt Baupriifung
am 07.03.2023 eingesehen. Es lagen Unterlagen zu folgenden, hier relevanten, bauordnungs-
rechtlichen Vorgangen/Genehmigungen vor (ohne Gewahr der Vollstandigkeit):

® 10.1894 (06637/94)  Ursprungsbaujahr: Errichtung eines unterkellerten Einfamilienhauses
® 07.1932 (06637/32) Umbau/Unterteilung EFH in 3 Wohnungen

® 07.1984 (00530/84)  Errichtung Balkon im 2. 0G
® 09.1997 (00577/97) Zusammenlegung der WHG im 1. + 2. OG
® 09.1998 (00496/98) Fassadensanierung/Errichtung EG-Terrasse + KG-Raum (SE 3)

® 03.2000 (00046/00) Umnutzung/Umbau Sauna + Hobbyraum zu Gastezimmern (SE 3)
® 05.2012 (00857/12) Sanierung/Umbau im KG-StraBenseite (SE 4)

Anmerkung Grundsatzlich ist auf den aktuellen Genehmigungsstand abzustellen;
die Ubereinstimmung des Gebiudebestands mit Bauvorlagen oder mit bauordnungsrechtlichen
Genehmigungen/Auflagen zur Einhaltung der Bauleitplanung, Gefahrenabwehr und gesetzlichen
Vorschriften sind hier nicht zu priifen (> Seite 5). Bei Abweichungen/Umnutzungen bedarf es
einer Beurteilung durch Fachbehdrden; bis dahin bestehen rechtliche Vorbehalte sowie Risiken
tiber Auflagen oder eine Nutzungsuntersagung/Riickbauanordnung (> § 75f HBauO).

Im Bewertungsfall wurden vom Fachamt Baupriifung keine Auflagen gegen Eigentiimer des
Grundstiicks mitgeteilt; eine Beschrankung fiir das Geb4aude besteht dahin, dass die Gastezimmer
im Souterrain (SE 3) nur zum gelegentlichen Aufenthalt von Gésten genutzt werden diirfen.

Baulastenverzeichnis

Fiir das Flurstiick 1304 ist laut Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung vom 17.03.2023
keine Baulast verzeichnet. Begiinstigende oder nicht im Verzeichnis eingetragene Vorgange nach
altem Recht (z.B. Hofgemeinschaften) lagen in der Bauakte nicht vor.
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2.3 Miet- und Nutzungsverhéltnisse

Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag - soweit ersichtlich - zu Wohnzwecken genutzt und
auskunftsgemalB vermietet. Es liegt ein Mietvertrag und ein ,2. Nachtrag zum Mietvertrag” vor;
Mietvorauszahlungen/Zahlungsriickstdnde wurden nicht bekannt. Nachstehende Angaben stam-
men aus o0.g. Unterlagen; hinsichtlich der Wohn-/Nutzfldchen wird auf die Ausfiihrungen im
Gutachten (> Abschnitt 3.3) verwiesen.

Uber die Wohnung besteht seit dem 15.08.2011 ein auf 5 Jahre befristeter ,Hamburger Miet-
vertrag flir Wohnraum"; die Wohnflache wurde mit ,ca. 192gm" beziffert. Laut 2. Nachtrag aus
dem Jahr 2019 besteht eine erneute Befristung um 5 Jahre bis zum 31.07.2024. Zur Wertsiche-
rung ist eine Staffelerhéhung ab dem 01.08.2020 vereinbart; ab dem 01.08.2023 erhoht sich die
Nettokaltmiete auf 4.080,- €. AuskunftsgemaB ist das Mietverhaltnis zum Stichtag ungekiindigt;
laut Ursprungsvertrag war eine Mietkaution in Héhe von 3 Monatsmieten zu zahlen.

AuftragsgemaB wird das Gutachten unter der Fiktion der Mietfreiheit erstellt; der bestehende
Mietvertrag wird gesondert gewiirdigt (> Abschnitt 5.3).

Letzte WNF NKM HZK/BK  HZK/BK NKM IST

Art/Lage Wertsicherung Beginn Erhdhung gqm €/qm €/MO €/qm €/Mo

SE-Nr. 3 Staffel, ab 08.20 15.08.11 01.08.22 192,00 20,83 500,0 2,60 4.000,0
Sonstiges

¥192,00" 20,83 5000" 2,60  4.000,0

Sonstige NNF 0,00 0,00 0 0 0,00

PKW-Stellplatz ink 0 Stk. 0,00 0 0 0,00

Summe, rd. 19207 20,83 500,0 2,60 4.000,0

Mietertrag, nettokalt, €/Jahr 48.000,0
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebdude und AuBenanlagen

Typologische Gesamtkonzeption

Auf dem Grundstiick existiert eine unterkellerte, grenzstehende Stadtvilla des Ursprungsbaujah-
res 1894 mit 4 Wohneinheiten, 3 Vollgeschossen, wohnlich genutztem Souterrain und Pultdach.
StraBen- und gartenseitig wurden Balkone/Terrassen errichtet.

Luftbild © FHH, LGV

Die HaupterschlieBung erfolgt liber 1 Hauseingang mit Treppenanlage, 1 Nebeneingang zum
Souterrain und 1 Treppenhaus. Das Bewertungsobjekt liegt im Hochparterre und im Souterrain
des hinteren/nordwestlichen Geb4udeabschnitts (> Anlage 2).

Der Zutritt zum Bewertungsgrundstiick wurde ermdglicht; der zu Innenrdumen der baulichen

Anlage ebenso. Dachstuhl/-eindeckungen, Teile der Gartenfassade, des Kellergeschosses bzw.
durch Gegenstande verdeckte Bausubstanz/Bereiche waren nicht zuganglich/einsehbar.

3.1.1 Geb3udekonstruktion/-hiille

Primarstruktur

Der Baukdrper wurde ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Lochfassade und ist straBenseitig
u.a. durch Balkone, Gurtgesimse, Lisenen, Zierstuck, Kapitelle/Konsolsteine und Fenstergiebel/-
gewande gegliedert. Die Gartenfassade ist schlichter und verfiigt liber einen Vorbau nebst auf-
gestandertem Balkon und ein Gurtgesims. Fassadenansicht in Putz mit hellem Anstrich.
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Fassade/Rohbau AuBenwandkonstruktion aus Mauerwerk (EG/OG: ca. 38-45cm:; Trenn-
wand: ca. 36cm; Anbau vorn: ca. 30cm) auf mutmaBlich Streifenfundamenten in Stampf- bzw.
Stahlbeton. Innenwande in Mauerwerk/tw. Leichtbauweise in verschiedenen Stirken. Geschoss-
decke als Holzbalken- bzw. Massivkonstruktion (Stahlsteindecke tiber KG).

Dach/-eindeckung Flach-/Pultdach in Holzkonstruktion mit Eindeckung mutmaBlich aus
Bitumenabklebung, Zinkrinnen/-fallrohre und Treppenhaus-Oberlicht. Dachstuhl/-hohlraum
ohne Ausbau; Angaben zur Dammung bzw. zu Stirke/Material liegen nicht vor.

Eingang/Treppen Haupteingangstiir als 2-flligelige, historische Holzrahmenkonstruktion
mit Einfachglas-/Kassettenfiillung und Zierprofilen/-stiaben. Haupttreppe als geschlossene, ge-
schwungene Holzkonstruktion (lackierte Holzstufen mit Textilbelag; Metall-/Zierstabgelander;
Handlauf in Holz). KG-Treppe als Holzkonstruktion wie vor.

Sonstige Bauteile StraBenseitig: EG-Anbau mit Dachterrasse und Balkone als Kragkon-

struktion mit Metallstab-/Ziergelander; gartenseitig: 1-/2-geschossige Anbauten mit Dach-
terrassen und aufgesténderter Balkonkonstruktion mit Metallstabgelander/Mauerbriistung.

3.1.2 Innenausbau

Sekundar- und Tertidrstruktur

Hauseingangsflur mit schwarzen Naturstein-/Granitfliesen als FuBboden und kassettierter Holz-
verkleidung (Lambris)/Rauhfaser/Anstrich als Wandbelag und Stuck-/Ornamentgesims an der
Decke. Im Treppenhaus existieren o.g. Fliesen/Textillaufer als Bodenbelag, Lambris/Putz/Anstrich
als Wandbelag, eine Lichtdecke mit Strukturglasfiillung sowie Stuckgesime.

Innentiiren/SE-Nr. 3 Wohnungseingang als schwere, 2-fliigelige Holzrahmentiir mit Kasset-
tenfiillung und Zierprofilen/-applikation, Oberschloss und glatter Zarge sowie im Souterrain als
schwere, glatte Spantir zum Kellerflur. Zimmertiiren als schwerere, tw. historische Holzrahmen-
konstruktionen (kassettierte/lackierte Tiirblatter, tw. mit Glasfillung in profilierten Zargen).

Fenster/SE-Nr. 3 Wohnraume mit Holz- bzw. Kreuzstockfenstern (mehrfliigelig; Isolier-
verglasung Bj. 1990, im Souterrain 2011; zu den Dach-/Terrassen als Fenstertiiren). In der Kiiche
existiert ein raumbreites, mehrfliigeliges Fensterelement mit Isolierverglasung.

Oberflichen/SE-Nr. 3 Wohnridume mit Eichenparkett/Fischgratverband bzw. mit Weichholz-/
Pitchpinedielen (Souterrain) als FuBboden und Sockelleiste bzw. Putz/Anstrich als Wandbelag/
Deckenbekleidung. Es existieren im Hochparterre aufwendigere, historische Stuck-/Ornament-
gesimse; tw. mit Konsolen, Eierstabprofilen und floralen/figiirlichen Ziermotiven.

Sanitar/SE-Nr. 3 Nasszellen mit Eichenparkett bzw. Keramikfliesen (Souterrain) als FuB3-
boden und groBformatigen, tw. raumhohen Marmorplatten bzw. Keramikfliesen (Souterrain) als
Wandschild (sonst Putz/Anstrich) sowie mittlerer, im Vollbad gehobener Ausstattung (Wanne
ohne Spritzschutz, Duschen mit Glastiiren/gefliestem Boden, Hange-WC's/Unterputzkasten,
Handwaschbecken bzw. im Vollbad Doppelwaschtisch in Marmor, gute Armaturen).
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Kiiche/SE-Nr. 3 Ausbau mit Eichenparkett/Fischgratverband als FuBboden bzw. Putz/
Anstrich als Wandbekleidung und gehobener Ausstattung (Arbeitsflichen in Naturstein als Zeile
bzw. freistehender Block, Unter-/Standschrinke mit Holzfronten/Padouk 0.4., Unterbaumetall-/
Doppelspiile, Wrasenabzug in Edelstahl, Induktions-/2 Gasflammen-Herd, gute Elektrogerate;
auskunftsgemaB Fa. Bulthaupt, Baujahr 2005 und Vermietereigentum).

Sonstiges/SE-Nr. 3 Es existieren eine Innentreppe zum Souterrain (im Austritt gewendelte,
geschlossene Holzkonstruktion/Stufen in Buche mit Textilbelag), Heizkérperverkleidungen, 2
elektrische Markisen und Dachterrassen mit Holzdielenbelag/Metallstabgelénder. Eigentumsver-
haltnisse etwaiger Zubehorteile/Kiichengerate wurden nicht gepriift.

Heizung/Wasser Warmeversorgung zentral tber Fernwarmeheizung (Standort im KG)
bzw. im SE-Nr. 3 liber Rippen-/Konvektor- und Réhrenheizkorper, Heiz-/Steigleitungen tw. als
Aufputzinstallation und Kamin (Wohnzimmer, ohne Warmetauscher). Warmwasserbereitung
tiber Heizung mit 300L-Speicher und Verbrauchserfassung; Entwadsserung ins 6ffentliche Siel.

Elektro/Liiftung Hauptverteilung mit Zahler-/Schaltschranken/Automatensicherungen;
Unterverteilung/Installation im SE-Nr. 3 mit Automatensicherungen, Unterputzleitungen und
guter Ausstattung (Klingelanlage mit Gegensprechfunktion, neuerem Schalterprogramm, Alarm-
anlage mit Bewegungssonsoren). Aktivliiftung in Nasszellen/Keller; Kiiche mit Wrasenabzug.

Allgemeinbereiche Kellerausbau soweit einsehbar mit Keramikfliesen/Estrich als FuBboden,

Putz/Anstrich als Wand-/Deckenbekleidung, Span-/Metalltiiren und Waschkiiche, aber ohne
Fenster oder AuBeneingang.

3.1.3 AuBenanlagen | Nebengebiude / Stellplétze

Sonstige Anlagen

Es existieren Grundstiicksanschliisse, Einfriedungen (Mauerpfeiler, Pforte/Zaun mit Metall-/
Zierstdben, gartenseitig Maschendraht) und mit Rasen, Zierpflanzen/-gehdlzen und Granit-
steinpflaster/Kies angelegte/befestigte Freiflachen/Wege.

Als bauliche Anlagen sind vorhanden: Eingangs-/Podesttreppe mit Metallstabgelander/Mauer,
Vordach in Glas-/Metallkonstruktion, Betontreppe mit Metallhandlauf zum Souterrain, Garten-
[Metalltreppe mit Holzstufen, Lichtschachte/Boschungen (Souterrain), Briefkdsten, AuBenbe-
leuchtung und Milltonnenbox in Waschbeton mit Holzabdeckung.

Dem Bewertungsobjekt ist das Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache zugeordnet. Diese ist
mit Rasen, Zierpflanzen/-gehdlzen, tw. Betonplatten und liblichem Zubehor gestaltet.
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3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

3.2.1 Baulicher Zustand

Durchgefiihrte BaumaBnahmen

Der Ortsbesichtigung/Aktenlage nach bzw. soweit mitgeteilt, wurden seit dem Ursprungsbaujahr
neben im Einzelfall erforderlichen Reparaturen/Erneuerungen als nutzwertrelevante (gréBere
strukturelle bzw. energetisch-technische) Veranderungen/Verbesserungen bekannt:

* 1894 Ursprungsbaujahr Stadtvilla / 1932 Umbau zum 3-Familienhaus
® 1984ff Errichtung von Balkon-/Terrassenkonstruktionen/Anbauten im KG
® 2012 Umbau/Sanierung von Teilbereichen (Souterrain/Fassade)

Bauschdden/-mingel, wirtschaftliche Uberalterung, technische Defizite

Im Bewertungsfall stammen diverse Teile der Geb3udehiille aus dem Ursprungsbaujahr 1894;
Dacheindeckungen, Fenster, Innenausbauten und Installationen sind - soweit einsehbar - auch
in neuere Zeiten zu datieren. Fiir die Beurteilung von Zustandsmerkmalen sind nur solche wert-
beeinflussend, die nach Art und Umfang erheblich vom auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt
nutzungstypologisch Ublichen abweichen (> §8.3 ImmoWertV):

e An Dachstuhl/-eindeckungen, Entwésserung/Rinnen/Fallrohre und Schornstein wurden keine
Schéden bekannt; einige Fallrohre wurden mutmaBlich um 2012 erneuert. Das Einbaudatum der
Dacheindeckung ist mir unbekannt.

e Die Fassaden weisen Algenbewuchs (Riickseite) und einen Riss (> Fenstersturz Hochparterre)
auf. Am straBenseitigen Anbau existieren Putzschaden/Ausbliihungen (Ursache ungepriift; laut
Verwalterprotokoll seien ,diese durch Feuchtigkeitseintritt zu erklaren, der darauf schlieBt, dass
die Terrasse auf dem Souterrainanbau nicht fachgerecht abgedichtet wurde").

® Die Haupteingangstiir stammt aus der Zeit um 1894 und weist einige Lackschaden auf; sie ist
sicherheitstechnisch &lter, aber dekorativ lagegerecht. Eingangs-/Treppenhausbereiche wirken
gepflegt und wurden an Oberflachen mutmaBlich seit 1990 erneuert; das Einbaudatum des Trep-
penhausoberlichts ist mir unbekannt. Uniibliche Schaden waren nicht erkennbar.

e Die Fenster im SE-Nr. 3/HP stammen aus dem Baujahr 1990 und sind warmetechnisch bedingt
zeitgemaB; an AuBenrahmen existieren Anstrichschaden/Farbabplatzungen (> Nordseite).

® Finige Innentiiren stammen noch aus historischen Zeiten; die Raumoberflachen in den Wohn-
raumen wirken zeitgemaB renoviert/instandgehalten. Im Souterrain waren Schimmel/Kondensat
am Fenstersilikon sowie Putzschdden im Sockelbereich erkennbar. Diesbeziiglich wurden Beliif-
tungsgitter in Sockelleisten eingesetzt und auskunftsgemaB eine ,Fliissigkeit in die Wande ge-
spritzt”, der Zustand sei konstant (MaBnahmendatum unbekannt).
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¢ Der Sanitdrausbau stammt aus jiingerer Zeit und wirkt gut gepflegt. Die Raumoberflachen sind
dekorativ noch zeitgemaB. Im Souterrain waren Risse/Verfarbungen an Fliesenfugen erkennbar;
untibliche Gebrauchs-/Feuchtigkeitsschaden wurden nicht bekannt.

® Der Kiichenausbau stammt auskunftsgemaB aus dem Jahr 2005 und weist iibliche Gebrauchs-
spuren auf. Zubehor und Raumoberflachen sind technisch/dekorativ noch zeitgemaB.

¢ Die technische Ausstattung im SE-Nr. 3 wie Elektroverteilung, Schalter, Gegensprechanlage
und tw. Heizkdrper stammen mutmaBlich aus neueren Zeiten; einige Rippenheizkdrper sind dlter.
AuskunftsgemaB ist die Alarmanlage defekt; sonstige Funktionsdefizite wurden nicht bekannt.

Allgemeinbereiche Der Kellergeschossausbau stammt aus jiingerer Zeit; im Fernwarmean-
schlussraum war ein etwas ,modriger" Geruch wahrzunehmen. Geb3ude-/Installationen wurden
i.W. modernisiert (soweit bekannt); baujahresuntypische Feuchtigkeitsschiden oder Funktions-
defizite wurden nicht bekannt.

AuBenanlagen Die Garten-/AuBenanlagen befinden sich in einem durchschnittlichen
Zustand mit Witterungsspuren sowie Schaden an Einfriedungen/AuBentreppen.

Energieausweis Angaben zum energetischen Zustand liegen nicht vor. An der Gebaude-
hiille bzw. Gartenfassade sind ggfs. energetische Verbesserungen zu priifen/sinnvoll; Hinweise
zum Vorhandensein einer (zeitgemaBen) Warmedammung im Dach liegen nicht vor.

WEG/Beschliisse Laut Protokoll der Eigentiimerversammlung 2021 wurden die Reinigung
der Eingangstreppe/Bodenbeldge im Eingangsbereich (ca. 6.670,- €), Lackierarbeiten an Einfrie-
dung/Haupteingangstiir (2.200,- €), eine Uberarbeitung der Eingangstreppe/Mauer (5.800,- €),
die Sanierung des Souterrainvorbaus (6.250,- €) und die Erhebung einer Sonderumlage (30.000,-
€) beschlossen. Derzeit werden noch Angebote eingeholt.

Sonstiges Schadstoffe, Hausschwamm, Schidlings-/Pilzbefall, Defizite der Trag-

struktur waren nicht erkennbar; jedoch o.g. Risse und Feuchtigkeitsschaden. Diesbeziiglich sind
keine weiteren Untersuchungen erfolgt bzw. gesondert zu veranlassen (> Seite 5).

3.2.2 Kalkulatorische Wertminderung

Gesamtbeurteilung

Die Bereiche im Gemeinschaftseigentum machen einen durchschnittlichen bis guten und teil-
modernisierten Eindruck (soweit einsehbar). Es wird unterstellt, dass die Erhaltungsriicklage der
WEG fiir Investitionen ausreichend ist.

Das Bewertungsobjekt/SE-Nr. 3 befindet sich im Hinblick auf die Lage, das Baujahr und tibliche
technische Erneuerungszyklen in einem guten Zustand. Es verfligt i.W. lber eine gehobenere
Ausstattung; der Modernisierungsgrad ist durchschnittlich.
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Fiir 0.g. Schaden/Instandhaltungsdefizite ist eine Wertminderung zu beriicksichtigen; zusatzlich
ein Zuschlag fiir die Bauart, Erhaltungsverordnung und Kellerfeuchtigkeit. Bauteile wie Fenster
und Heizkdrper sind liberaltert bzw. Vergleichsobjekte weisen diesbeziiglich i.d.R. einen neueren
Zustand auf; im aktuellen Marktumfeld ist Giber den Ansatz der Alterswertminderung hinaus ein
Wertabzug zu kalkulieren.

Fiir mittelfristige MaBnahmen (> energetische Verbesserungen, Haustiir) erfolgt kein Abzug.
Diese Bereiche entsprechen iblichen bzw. akzeptierten Verhadltnissen eines Wohnobjekts des
Baujahres um 1894; der Vergleich zu modernisierten Gebduden ist hier nicht maBgeblich. Fiir
Unsicherheiten liber den Zustand nicht einsehbarer Bereiche erfolgt kein Risikoabschlag.

Der Wertabzug ist nur in der Hohe anzusetzen, die der Geschaftsverkehr Abweichungen gegen-
tber tblich bewirtschafteten/instandgehaltenen Objekten beimisst. Es handelt sich um einen
wertermittlungsmethodischen Betrag, der nicht mit Bau-/Modernisierungskosten gleichgesetzt
werden darf (> Seite 5). Im Allgemeinen sind fiir Schénheitsreparaturen bis 150,- €/gm, bei In-
standsetzungen bis 500,- €/gm und bei Sanierungen bis 1.500,- €/qm angemessen [L1/5/6].

Im Bewertungsfall werden Schiden/Instandsetzungen in voller Hohe bemessen; ebenso unab-
weisbare Modernisierungen, die eine Werterhohung bewirken. Minderungsansatze fiir intakte,
aber {iberalterte Bauteile unterliegen einem gewichteten Marktfaktor:

Zuordnung [ Bauteil | MaBnahme Marktfaktor  Einheit Ansatz
® Fenster Souterrain (Instandsetzung/pauschal) 1,00 1.500 € -1.500 €
® Putzschaden Souterrain (Instandsetzung/pauschal) 1,00 1.500 € -1.500 €
® Fenster Hochparterre (Uberalterung; 7 Stk. x 3.000,- €) 044 21.000¢€ -9.240 €
* Terrassentiiren, Doppelfliigel (Uberalterung 2 stk x 3.500,- €) 044  7.000¢€ -3.080 €
® Heizkorper (Uberalterung pauschal) 044  5000¢€ -2.200 €
= -17.520 €
e Zuschlag (Stadtvilla/ErhaltungsVo/Unvorhergesehenes) 150% -17.520 € = -2.628 €
Summe -20.148 €
Marktfaktor (I x 1) Gewicht (I)  bis0,25  bis0,75 bis 1,0 Wert () 0,44
Art/Umfang 0,25 optisch  strukturell elementar 0,50 0,13
Funkt. Dringlichkeit 0,20 <10J. <51 <1l 0,50 0,10
Lage 0,25 sehrgut  gut/mittel  maBig 0,25 0,06
Baualter 015 >50J).  30-10). <5l 0,25 0,04
Bautyp 0,15 Gewerbe  MFH/ETW  EFH 0,75 0,11
Summe 175,0 qmWNF -120 €¢/qm =  -20.148 €
Wertminderung, gerundet 20.000,- €
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3.3 Baukennzahlen und Bewirtschaftungskosten

3.3.1 Grundstiicks- und Geb3dudekennzahlen

Grund- / Geschossfliachenzahl bzw. Bruttogrundfliche (GFZ/GRZ/BGF)

Die Geschossflache ist anhand der GebdudeauBenmaBe in Vollgeschossen nach landesrechtlicher
Definition zu ermitteln (§20 BauNVO); die Grundflache nach §19 BauNVO. Die Bruttogrundfliche
umfasst die Flachen aller Grundrissebenen inkl. der konstruktiven UmschlieBungen (> DIN 277).
Sonderbauteile (z.B. Gauben, Balkone) sind separat und Dach-/Zwischengeschosse hinsichtlich
ihrer Hohe, Begeh-/Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbarkeit zu wiirdigen.

° Be-/U berbaute Grundflache (GRZ - ohne Nebenanlagen; It. Bauakte, rd.) 181 gm
¢ Wertrelevante Geschossflache (WGFz - nutzwertabhingig, It. Bauakte, rd.) 605 gm
Grundstiickskennzahlen (bei Grundstiick: 539gm; s. Anlage) GRZ = 0,34 | WGFZ= 1,12

Wohn-, Miet- bzw. Nutzflache (WF/MF/NF)

Flachenansatze orientieren sich an vorhandenen Unterlagen (> Seite 5) und einer nutzwertab-
hingigen Beurteilung (> WoFIV, Miet-/Wohnfl4chenrichtlinien nach gif-MFG + [L2]). Aus der
Bauakte lagen Grundrisse mit MaBketten vor; Berechnungsnachweise waren nicht enthalten.
Laut Aufteilungsplan zur Teilungserkldrung betrigt die Wohnfliche rd. 184gm (SE-Nr. 3; ohne
Putzabzug; Terrassen zu 50%). Eigentiimer/Beteiligte haben keine priifbaren Unterlagen zur Ver-
fligung gestellt.

Eine Kontrolle o0.g. Unterlagen durch Stichmessungen war im Rahmen des Ortstermins moglich.
Relevante strukturelle/maBliche Abweichungen wurden nicht bekannt. Letztlich werden die An-
gaben aus Bauakten/-planen als plausibel und hinreichend genau herangezogen.

e Die Terrassen werden hinsichtlich Lage/Ausrichtung, Zugang, Witterungs-/Sichtschutz und
GroBe/Zuschnitt nutzwertabhingig zu 50% bzw. 25% (Garten) der Wohnflache zugerechnet.

® Die 2 Zimmer im Souterrain werden aufgrund der Beschrankung, die Raume nur zum gelegent-
lichen Aufenthalt von Géisten nutzen zu diirfen (> Seite 13), nicht vollstindig als Wohnfldche
angesetzt.

Die Zimmer sind liber eine interne Treppe vom EG aus erreichbar, umfassen rd. 21,6% (= 39,7qm)
der 0.g. Wohnflache, weisen eine lichte Hohe von rd. 2,55m auf und liegen tw. im Erdreich. Die
Belichtung/Beliiftung dieser Bereiche erfolgt Gber 3-fliigelige Fenstertiiren; dennoch sind die
bauphysikalischen Verhdltnisse hier schlechter als im EG und es existieren Feuchteschdden.
Radume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden bauordnungsrechtlichen Anforderungen
gentigen, gehoren laut 82 (3) Nr. 2+3 WoFIV nicht zur Wohnfléche. Das Objekt ist nicht mit einer
184gm groBen Maisonettewohnung in oberirdischen Vollgeschossen vergleichbar. Im Hinblick
auf die Nutzbarkeit/Ausbauqualitat ist m.A.n. ein Ansatz zu 80% marktgerecht.
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® Da die Wohnung lber keine externe Abstellflache verfligt, wird der Abstellraum im Souterrain
mit seiner vollstdndigen Grundflache als Nutzflache angesetzt.

e Sonstige Neben-/AuBenflachen und strukturelle Verhaltnisse wie Zuschnitt, Raumhdhe oder
Belichtung werden in den jeweiligen Wertermittiungsverfahren ggfs. gesondert gewiirdigt.

® Wohnflache Hochparterre, rd. 72,6% 127,0 gm
¢ \Wohnflache Souterrain, rd. 27,4% 48,0 gm
e Nutzfliche (KG-Abst.R) rd. 10,0 gm
® Summe 185,0 qm
Wohnflache, netto gerundet (s. Anlage) 175,0 qm

3.3.2 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

I | Jahresabrechnung

@

Zur Priifung der Kostenstruktur wurden von der WEG-Verwaltung die Einzel-/Wohngeldabrech-
nung 2021 (EA) und Protokolle der Eigentiimerversammlungen 2019 und 2021 zur Verfiigung
gestellt; nicht aber der Wirtschaftsplan (WP):

Das Wohngeld beinhaltet Betriebskosten, Zuflihrung zur Instandhaltungsriicklage und nicht auf
Mieter umlagefahige Kosten; nicht enthalten sind Gbliche Individual-/Verbrauchskosten und die
Grundsteuer. Die Betriebskosten liegen im mittleren Bereich baujahres-/objekttypischer Werte.

Die Zuflihrung und die Héhe des Riicklagenbestands fiir MaBnahmen am Gemeinschaftseigen-
tum erscheinen hinsichtlich Alter und Wartungsintensitit (> Bau-/Nutzungsart, Ausstattungs-/
Materialqualitat) knapp bemessen. Es wurden fiir 2021 Sonderumlagen mitgeteilt (30.000,- €).
Fiir die Verhaltnisse im Bewertungsfall ist m.A.n. keine Wertminderung sachgerecht:

€/gm €/MO €/Jahr

Hausgeld It. EA (bei Fidchenansatz) 175,0 gqm 4,64 812,0 9.7440
Gesamtkosten It. EA (BK inkl. Riicklagenzufiihrung/-entnahme) 5,14 8993 10.791,7
* Bewirtschaftungskosten (BK; ohne Riicklagenzufiihrung) 4,22 7389 8.866,7
* Anteil umlagefihige Kosten (inkl. HZG) 3,73 6525 7.8295
* Anteil Heizung (inkl. Warmwasser) 1,44 251,6 3.019,0
* Zufiihrung Erhaltungsriicklage 0,92 160,4 1.925,0
* Entnahme Erhaltungsriicklage 0,00 0,0 0,0

Erhaltungsriicklage (nach MEA [ Bestand zum 31.12.2022) 385,00 / 1.000 12.339 32.049,5

Einfluss Kostenstruktur 0,-€
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3.4 Flachen- und Verwertungsanalyse

3.4.1 Struktur- und Nutzwertmerkmale

Sondereigentum

Bewertungsgegenstand i.5.d. Bauart ist eine 2-geschossige Etagenwohnung im Hochparterre
und Souterrain einer, nach diversen Umbauten als 4-Familienhaus genutzten, ehemaligen Stadt-
villa des Ursprungsbaujahres um 1894.

GrdBe Das Objekt ist mit rd. 175gm Wohnflache tiberdurchschnittlich groB. Es
umfasst im Hochparterre 3,0 Zimmer, Wohn-/Esskiiche, 2 Sanitdrrdume, Diele und 2 Terrassen,
im Souterrain 2 Gastezimmer, Duschbad und Flure und das Sondernutzungsrecht am ca. 205gqm
groBen Hintergarten. Das Wohnzimmer ist mit rd. 28qm tiblich bemessen. Der Bewegungsradius
in der Kiiche ist tiberdurchschnittlich (rd. 35,8qm), der in Badern normal (rd. 6,9gm bzw. 5,5qm).
Abstellmdglichkeiten bestehen im Kellergeschoss (rd. 9,6qm).

Aufteilung Die GebaudeerschlieBung erfolgt tiber einen Empfangsflur mit innen-
liegendem Treppenhaus ohne Fahrstuhl. Die Wohnung ist durch eine zentrale Eingangsdiele und
Treppe zum Souterrain gegliedert; im Souterrain existiert ein weiterer Ausgang zum Treppen-
haus. Schlafzimmer und Wohnkiiche sind zum Garten ausgerichtet; die groBere Dachterrasse mit
AuBentreppe ist von der Kiiche aus zuganglich. Die Raumhohen betragen im Hochparterre ca.
3,64-3,95m und im Souterrain ca. 2,55m. Die Belichtung erfolgt durch grdBere, in Kiiche/Sou-
terrain nach Norden, orientierte Fenster/-tiiren. In den Badern sind keine Fenster vorhanden.

Nutzwert Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer reprasentativen Stadtvilla
mit Stilelementen des Historismus und baujahrestypischer Eingangssituation. Die Grundstiicks-
[Freiraumverhaltnisse sind durchschnittlich.

Die Wohnung verfiigt lber eine gehobenere Ausstattung und zeitgemaB organisierte, nicht bar-
rierefreie Grundrisse; die Raumfolgen sind im Hochparterre durch einen groBziigigen Charakter
mit Wohnkiiche, altbautypischer Raumhdohe, durchschnittlicher Besonnung, historischen Baude-
tails und lblichem Fluranteil bestimmt. Das Souterrain ist etwas schlechter belichtet. Die Sani-
tarrdume geniigen heutigen Wohnanspriichen gut; es existiert ein rdumlich separiertes WC, je-
doch keine natiirliche Belliftung. Die Aussichten aus Wohnraumen sind von Vegetation und i.W.
attraktiver Nachbarbebauung geprégt. Es existieren AuBenwohnfldachen; sie sind in Bezug auf
GroBe/Zuschnitt, Besonnung und Einsehbarkeit/Immissionen gut nutzbar.

3.4.2 Verwertungspotentiale

Drittverwendung / Marktfihigkeit

Im Hinblick auf die Marktfahigkeit handelt es sich um eine bevorzugte, sehr gefragte Wohnlage.
Das Gebaude, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist hinsichtlich seiner i.W. attraktiven
Architektur und der geringen Wohnungszahl in dieser Lage (sehr) gut marktgédngig. Auch aus
technischer Sicht bietet sich hier noch eine angemessene Nutzungsperspektive.
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Die Wohnung verfligt iiber einen stark gehobenen Nutzwert und eine tberdurchschnittliche,
aber lagegerechte Wohnflache; sie eignet sich gut fiir Mehrpersonenhaushalte mit erhdhten
Anforderungen. Das Flachenrisiko ist hinsichtlich Lage-/Mietniveau, erwartete Fluktuationsin-
tervalle und die strukturellen Gegebenheiten m.A.n. nicht erhoht.

Etwas nachteiliger sind die nicht befensterten Badezimmer, die gegeniiber dem Hochparterre
einfacheren Verhaltnisse im Souterrain und die bauordnungsrechtliche Nutzungsbeschrankung
flir die Gastezimmer; dies reduziert die Nachfrage bei htherem Zimmerbedarf.

Vergleichbare Objekte dienen i.d.R. dem Eigengebrauch sowie tw. auch der Vermietung. Eine
untergeordnet freiberufliche Nutzung kommt u.U. als Drittverwendung in Frage; eine Aufteilung
i.S.d. WEG bietet sich hier nicht an. Zusammenfassend resultiert im Hinblick auf die aktuellen
Rahmenbedingungen am Immobilienmarkt (> zunehmende Angebotszahlen/Vermarktungsdauer,
Rendite alternativer Kapitalanlagen, Finanzierungskonditionen, energetischer Sanierungsdruck
i.V.m. Fachkraftemangel) m.A.n. ein gutes Verwertungspotential.

3.5 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Unter Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer wird die Zahl der Jahre verstanden, in denen bauliche
Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung insgesamt bzw. voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Neben der Bau-/Ausstattungsqualitat und der technisch moglichen
Standdauer, sind insbesondere die Marktfahigkeit in Bezug auf Architektur, GroBe/Struktur und
vorherrschendes Lageniveau maBgebend. Haben Bau-/MaBnahmen eine Nutzwertverbesserung
bewirkt, ist ggfs. eine verlangerte Restnutzungsdauer anzusetzen.

Gesamtnutzungsdauer Bei Wohnhausern sind 80 Jahre anzusetzen (> Modellwert
nach Anlage 1 zu §12 ImmoWertV); dies wird im Bewertungsfall fiir marktgerecht gehalten.

Restnutzungsdauer Nach Aktenlage wird das Ursprungsbaujahr fiir das Wohnhaus
mit 1894 angenommen. Zum Stichjahr 2023 betragt die ,rechnerische RND" der Gesamtanlage
in erster Ndherung somit rd. 0 Jahre (= 80 Jahre GND - 96 Jahre Alter).

Die Gesamtanlage befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand; nach Anlage 2/Tabelle 1+2
zu 812 ImmoWertV resultiert infolge in der Vergangenheit durchgefiihrter BaumafBnahmen ein
.mittlerer Modernisierungsgrad”. Im Hinblick auf die Modernisierungsanteile an den zum Erhalt
der Marktfahigkeit/Bausubstanz unterstellten Investitionen (> Abschnitt 3.2), die strukturelle
Verwertungsfahigkeit (> Abschnitt 3.3.2) und in Anlehnung an Modellwerte in Anlage 2/Tabelle
3 zu §12 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer im Bewertungsfall marktgerecht:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 50 Jahre
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Nach §6 (1) ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts i.S.d. §194 BauGB grundsatzlich
das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24f ImmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermittlung
und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfallen ermdglicht. Dies gilt
v.a. flir Eigentumswohnungen und Reihenhduser. Sofern nicht geniigend, in wertbeeinflussenden
Eigenschaften (> z.B. Lage, Alter, GroBe, Zustand, Ausstattung, Kaufdatum) tibereinstimmende,
Vergleichspreise vorliegen, kann ein indirektes Vergleichs- bzw. Marktwertverfahren anhand von
gm-Gebadudefaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das Vergleichswertverfah-
ren zur Bodenwertermittiung und, da sich die Preisbildung hier an Vergleichsfaktoren orientiert,
zur Verkehrswertableitung herangezogen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§ 27f ImnmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstlicke mit Geb4uden
bebaut sind, bei denen die langfristige Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw.
steuerliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennut-
zung die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekte beriicksichtigt wird. Im Bewertungsfall
wird eine Vermietung als mogliche Option angesehen; das Ertragswertverfahren wird zur Ver-
kehrswertableitung herangezogen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§ 35f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebiuden
bebaut sind, bei denen persdnliche Nutzungsabsichten, der Bodenwert und i.W. technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhauser; fiir Etagenwohnungen ist
der Sachwert nicht wertbestimmend. Zudem liegt fiir diesen Teilmarkt kein, z.B. aus der Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses Hamburg abgeleiteter, Sachwertfaktor zur Anpassung
des (vorldufigen) Sachwerts an die Marktverhaltnisse vor. Im Bewertungsfall wird das Sachwert-
verfahren nicht zur Verkehrswertableitung herangezogen.
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4.1 Bodenwertermittlung

4.1.1 Verfahrensgrundsatze

Bodenwerte sind nach §40 ImmoWertV (i.d.R.) ohne Beriicksichtigung vorhandener baulicher
Anlagen aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke bzw. anhand der vom Gutachteraus-
schuss beschlossenen Richtwerte zu ermitteln. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lage-
werte fiir Grundstiicke eines Gebietes, deren wertbeeinflussende Merkmale hinsichtlich z.B. Art/
MaB der Nutzung, ErschlieBungs-/Entwicklungszustand, Beschaffenheit und sonstiger Verhalt-
nisse i.W. libereinstimmen.

Bodenrichtwerte beziehen sich in Hamburg auf voll erschlossene, beitragsfreie Grundstiicke mit
lagetypischen Immissionen der betreffenden Richtwertzone; nicht beriicksichtigt sind besondere
Baugrundverhiltnisse, Hochwasser-/Hanglagen oder Altlasten. Kampfmittelsondierungen und
Denkmalschutz bewirken i.d.R. keinen Einfluss. Geschossflachenabhangigen Richtwerten fiir z.B.
Geschafts- oder Mehrfamilienhauser liegt die Definition der ,Wertrelevanten Geschossflachen-
zahl" (WGFZ; > §16 ImmoWertV) zugrunde. Danach sind ausgebaute bzw. ausbaufahige Dach-
geschosse mit 75% ihrer Gesamtfliche zu beriicksichtigen auch, wenn diese nach planungs-
rechtlichen Vorschriften (> §20 BauNVO) nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen sind.

4.1.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittiung

Bodenrichtwertauskunft

Fiir den maBgeblichen Teilbereich im Bewertungsfall wurden vom Gutachterausschuss Hamburg
nutzungsspezifisch differenzierte Bodenrichtwerte abgeleitet/beschlossen. GemaB Abfrage auf
geoportal-hamburg.de/boris wird als Ausgangswert fiir die Bestandsnutzung herangezogen:

e Art der Nutzung / Anbauart Mehrfamilienh3user [ -
e Geschossflichenzahl [ Merkmale 1,10/ -
® Richtwertgrundstiick St. BenedictstraBe 29
® BRW-Nr. 012 22 457
Bodenwert zum Richtwertdatum 01.01.2023 (s. Anlage) 5.205,15 €/qm

Objektspezifischer Bodenwertansatz

Zur Bodenwertermittlung wird das Gesamtgrundstiick (FLS 1304 = 539qm) angesetzt. Auf das
Bewertungsobjekt entfillt ein Miteigentumsanteil von 385/1.000 (= 207,5qm); dies entspricht
dem nutzungsrelevanten Wertanteil des Sondereigentums am Gemeinschaftseigentum.
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Da Preise von Mehrfamilienhausbaupldtzen vom MaB ihrer baulichen Ausnutzung/Geschossfla-
che abhingen, ist der o.g. Richtwert umzurechnen. Laut geoportal-hamburg.de ergibt sich fiir
die ermittelte WGFZ (= 1,12 = 605qmGF : 539gm Grundstiicksflache) ein Ausgangswert von
zunichst 5.285,50 €/gm. Weiter ist zu differenzieren:

Marktanpassung Abweichungen zum Vergleichsgrundstiick bzw. zur Ortsiiblichkeit der
Richtwertzone sind durch marktiibliche Zu-/Abschlige zu wiirdigen (> 8§40 ImmoWertV). Die
Nahe zu lageuntypischen Anlagen bzw. Immissionsquellen oder Topografie, Zuschnitt, Sonnen-/
Aussichts-/Wasserlagen kénnen Kriterien fiir eine Anpassung darstellen.

® Die 0.g. Bodenrichtwertzone umfasst einen kurzen StraBenabschnitt mit homogenen Lage-
merkmalen. Das Bewertungsgrundstiick entspricht m.A.n. dem Lagedurchschnitt der Zone. Fiir
die etwas nahere Lage zur Kreuzung an der HeilwigstraBe wird kein Zu-/Abschlag angesetzt.

* Die 0.9. Ausgangswerte stellen die aktuell veroffentlichten Bodenrichtwerte dar und sind zum
Stichtag rd. 0,26 Jahre alt. Monatsgenaue Indexreihen zur Wiirdigung der Zeitdifferenz liegen
vom Gutachterausschuss nicht vor. Zwischen o0.g. Bodenrichtwert (5.205,- €/qm) und Vorjahren
haben sich folgende Anderungen ergeben; 01.2022: 6.073,- €/gm, 12.2020: 5.530,- €/qm und
12.2019: 4.988,- €/qm. Eine Fortschreibung seit mehreren Jahren tw. sehr dynamischer Preis-
entwicklungen ist hier nicht sachgemaB; diesbeziiglich wird kein Zu-/Abschlag angesetzt.

Nutzungspotentiale GemaB 8§85 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungsrechtlich
zuldssigen und im Geschaftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu bestimmen.
Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands von baulichen
Anlagen nicht behoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdigen.

e Im Bewertungsfall entspricht die Art der vorhandenen Grundstiicksnutzung (Wohnen) der
plangemaBen Ausweisung; eine Alternative bietet sich hier nicht. Eine héhere Verdichtung des
Grundstiicks/Erweiterung des Bestandsgebaudes stellt aus struktureller Sicht keine Option dar;
es existiert keine ungenehmigte Uberausnutzung/Abweichung vom B-Plan.

Im Bewertungsfall wird o0.g. Bebauungsart/-intensitat als nachhaltig angesetzt.

MFH (WGFZ 1,12; 5.285,50 €/gm x 1,00) 5.285,50 €/qm

Tabelle zur Bodenwertermittiung: nachste Seite.
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4.1.3 Bodenwertermittlung

l. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz [ gm = 5.205,15 €
1. Eingangsdaten
Qm bzw. GFZ des (Ausgangs-) Bodenwerts = 1,10
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfl4che (qm) = 207,52
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilflache (qm) = 0,00
. Objektspezifischer Bodenwertansatz [ gm
2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche ( €/qm) = 5.285,50
Ausgangswert ( €/qm ) 5.205,15
Wert nach Qm-/ GFZ-/Bauart-Anpassung ( €/qm ) = 5.285,50
Anpassung: Zuschnitt / Immissionen [ Stichtag X 1,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/qm ) = 5.285,50
Barwert Differenz zw. BW planungsadiquat / BW realisiert + 0,00
= 5.285,50
2.2 Sonstige nutzbare Teilfliche ( €) = 0,00
Ausgangswert ( €/qm ) 0,00
Wert nach Qm- [ GFZ-Anpassung ( €/qm ) = 0,00
Anpassung: Zuschnitt [ Bauart [ Immissionen /[ Stichtag X 1,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/qm ) = 0,00
Barwert Differenz zw. BW planungsadiquat / BW realisiert + 0,00
= 0,00
lll. Bodenwert(anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilfldche ( €) = 1.096.820,5
Grundstticksflachenanteil (gqm ) 207,5
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm ) X 5.285,50
Sonstiges (€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche (€) = 0,0
Grundstticksflachenanteil (gqm ) 0,0
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/qm ) X 0,00
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung (anteilige) Bodenwerte = 1.096.820,5 €
Gesamtbodenwert [ -anteil des Bewertungsobjekts = 1.096.821 €

ETW/SE-Nr. 3 - St. BenedictstraBe 37 - 20149 Hamburg - Seite 28 [ 48




@

4.2 Ertragswertermittlung

4.2.1 Verfahrensgrundsatze

Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebdudereinertrag

Barwertfaktor (Ertragsvervielfaltiger)
Gebdudeertragswert

Bodenwert

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Ertragswert

e+ 01X

4.2.2 Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren

Marktiiblich erzielbare Rohertrige (ROE) / Nettokaltmiete (NKM)

Der Rohertrag ergibt sich aus den Ertragen, die bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich, d.h. nachhaltig gesichert erzielbar sind. Tatsachlich gezahlte
bzw. (temporir realisierbare) Abschlussmieten sind nicht maBgeblich. Abweichungen zwischen
marktiblichen und tatsachlichen (Soll)-Mieten sind ggfs. zu beriicksichtigen.

In der Miethdhe sind mietpreisrelevante Merkmale wie Lage, Objektart/-groBe, Ausstattungs-
standard/Modernisierungsgrad, Grundrissstruktur, Geschosslage, energetischer Zustand, etwaige
Nebenfldchen, der absolute Mietbetrag und der Betriebskostenanteil (kleinere bzw. effizientere
Flachen erzielen hohere gm-Mieten) zu wiirdigen.

Wohnungsmieten Ortsiibliche Vergleichsmieten im frei finanzierten Geschosswohnungs-
bestand liegen aus dem Mietenspiegel Hamburg (MSP) vor. Ergédnzend werden Auswertungen
vom ImmobilienVerbandDeutschland (IVD) zu tatsachlich erzielten Abschlussmieten und aktuelle
Markt-/Recherchedaten von Immobilienportalen/Datendienstleistern herangezogen [L10].

Einordnung GroBenklasse Spanne Mittelwert

(Wohnfliche) (€/qm) (€/gm)
® MSP-2021 (Gute Lage / BJ bis 31.12.1919 / Feld ,C9") ab 131gm 9,25-14,34 11,64
® |\VD-Preisspiegel 2022, (Wohnwert einfach - gut) ca. 70gm 9,40-14,50 11,45
® Marktrecherche Wohnen (Stadtteil; [L10]) > 100gm 16,50-19,96 18,30
Mietenspanne Wohnen (aus Mittelwerten) 11,45-18,30 €/qm
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Die Eingrenzung der marktiiblichen Miethdhe erfolgt anhand eines Zielbaumverfahrens. Dabei
wird die Streubreite/Spanne um den Mittelwert der recherchierten Mieten unter Wiirdigung
mietpreisrelevanter Wohnwertfaktoren ausdifferenziert und den Mietenspiegeldaten gegen-
ubergestellt. Es handelt sich um ein Naherungsverfahren; im Einzelfall sind z.B. hinsichtlich
GroBe, Geschosslage und Ausstattung u.U. weitere Anpassungen erforderlich. Zur Aktualisierung
der Mietenspiegelwerte erfolgt ein geschatzter Zuschlag von 5,0%.

Feld C9
Mietenspiegel Hamburg (Ortsiibliche Vergleichsmiete) gute Lage
Einordnung: Baujahr bis 31.12.1919 [ GréBenklasse in gm: >131gm
Unterer Wert (2/3-Spanne), €/qgm 9,25
Oberer Wert (2/3-Spanne), €/qgm 14,34
Mietspanne; €/qgm 5,09
Arithmetisches Mittel (AM), €/gm 11,64
Aktualisierung Mietenspiegelmittel (Stand: 04.2021) 5,00% 12,22

Mietrecherche

| Zielbaumverfahren

Mittel Diffnz. Ausschl.
Angebots-/Marktmieten (Stadtteildaten) von bis €/gm zum AM +/-15%
ImmoScout24/Geoport AG 13,02 2492 16,58 -12,7% 16,58
Empirica/Value AG - - 18,97 -0,1% 18,97
Immowelt - - 16,50 -13,1% 16,50
Homeday Preisatlas 17,60 22,60 2240 18,0%
miet-ckeck 18,61 2295 19,96 5,1% 19,96
miete-aktuell 18,15 21,13 19,51 2,8% 19,51
Arithmetisches Mittel, €/qm (bei ca. > 100qm) 18,99 18,30
Variationskoeffizient [ Standardabweichung in €/qgm 0,09 1,65
Unter-/Obergrenze 16,66 19,95
Mietspanne; €/qgm 3,30
| - Einordnung typischer Merkmale
(Gewicht x Ansatz (besser 1,0 <0 > -1,0 schlechter) x Mietspanne) Gewicht Ansatz Wert
Lage: Umfeld, StraBe, Infrastruktur (> 2.1/WohnlagenVZ) 25% 0,50 0,41
Art: Bautyp, Reprasentationswert, Geschosslage (> 3.1/3.3) 20% 0,50 0.33
Beschaffenheit: Zustand, Zuschnitt, Héhe, Belichtung (> 3.2/3.3) 20% 0,25 0.16
Ausstattung: Raumoberfldchen, Tiiren, Fenster (> 3.1.2) 15% 0,00 0,00
Ausstattung: Sanitér, Kiiche, Technik (> 3.1.3) 20% 0,50 0.33
Summe Zu-[Abschlage 1,24
Il - Besondere Merkmale
(Zu- [Abschlag vom Arithmetischen Mittel) Zu-[Abschlag Wert
Adressen-[Aussichtslage, Nahe zu Storfaktoren/Gewerbe 0,0% 0,00
Komfortausstattung, Sonderflache, Modernisierungsgrad 2,5% 0,46
Sonstiges: Moblierung, Zeitmiete 0,0% 0,00
Summe Zu-[Abschlige 0,46
Summe Zu-[Abschlige (I+11) 1,69
Mietenspanne (Mielenspiegel [ Mietrechereche) 12,22 20,00
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Der Ansatz der marktiiblichen Miete orientiert sich an Einschdtzungen von Markteilnehmern;
dabei wurden bekannte/unterstellte Ausstattungs-/Zustandsmerkmale/InvestitionsmaBnahmen
(> Abschnitt 3.1-3.3) sowie die mietpreisrelevanten Verhiltnisse im Bewertungsfall gewiirdigt:

e Stark Giberdurchschnittlich gefragte, tw. etwas unruhige Lage mit (sehr) guter infrastruktureller
Anbindung. Laut (nicht amtlichen) Wohnlagenverzeichnis liegt hier eine ,gute” Lage im oberen
Bereich vor; hinsichtlich Microlage und Bodenrichtwert-Klassifikation ergeben sich m.A.n. keine
anderen Verhaltnisse.

¢ Wohnung mit Dachterrassen in historischer Stadtvilla mit ausgepragtem Altbaucharme und
geringer Wohnungszahl. Sie verfiigt tiber eine iiberdurchschnittliche Wohnfldche und strukturell
einen gehobenen Nutzwert (> Abschnitt 3.1-3/3.4: Art/Beschaffenheit/Ausstattung).

® Wohnungsmietansatze missen mietrechtlichen Vorschriften geniigen. Nach der Mietpreisbe-
grenzungsverordnung vom 23.06.2020 (giiltig bis 30.06.2025) ist die Miete auf die Hohe der
ortsiiblichen Vergleichsmiete plus 10% begrenzt. Ausnahmen gelten bei Wohnungen, die nach
dem 01.10.2014 erstmals genutzt werden sowie bei Erstvermietung nach neubaugleichwertigen/
umfassenden ModernisierungsmaBBnahmen. Eine zuldssig vereinbarte Miete oberhalb der orts-
tiblichen Vergleichsmiete darf bei Wiedervermietung verlangt werden. Bei Staffelmietvertragen
fallt jede Staffel unter o.g. Mietbegrenzung, bei Indexmietvertragen nur die Ausgangsmiete. Ob
die Verordnung verlangert wird bzw. Preisddmpfungen dauerhaft bestehen, ist unbekannt.

Zusammenfassend ist es im Bewertungsfall m.A.n. plausibel, den Mietansatz im oberen Bereich
der 0.g. Mietspannen/-recherche einzuordnen. Es wird unterstellt, dass diese Mietertrage den
Kalkulationen im Geschaftsverkehr zu Grunde gelegt werden. Unter Wiirdigung der Nutzwert-
merkmale (> HP/G4stezimmer im Souterrain) werden als marktiiblich angesetzt:

WNF NKM NKM  Anteil NKM IST  IST zu

Art/Lage Merkmal gm €/gm €/Mo  RoE €/gm/Mo erzielbar
SE-Nr. 3 [ Hochparterre 127,00 21,65 2.750 75,3% 0,00 -100%
SE-Nr. 3 [ Souterrain 48,00 18,75 900 24,7% 0,00 -100%

175,007 20,86 3.650 100,0% 4.000,00 10%

Sonstige NNF (KG); inkl. 9,80 0,00 0 0,0% 0,00"
PKW-Stellplatz, inkl. 0 Stk. ¥ #DIV/0! 0 0,0% 0,007
Summe, rd. 184,8 19,75 3.650 100% 4.000,00

Differenz IST-erzielbar €/mo 350,0
Marktiibliche Nettokaltmiete €/Jahr 12x  3.650 43.800
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Zur Ermittlung des Reinertrags sind vom Rohertrag die nicht auf Mieter umlegbaren BWK-
Anteile zu subtrahieren. Diese umfassen Betriebs-, Verwaltungs- und Instandhaltungskosten so-
wie das Mietausfallwagnis. Sie sind in regelmaBig erforderlicher Héhe anzusetzen; abgerechnete
Objektkosten sind nicht maBgeblich, da sie u.U. ungewdhnlichen Verhaltnissen geschuldet sind.
Empfehlungen aus der Fachliteratur (> Il. BV) kénnen der Orientierung dienen, grundsatzlich
muss aber objektspezifischen/regional marktiblichen Verhéltnissen Rechnung getragen werden.
Bei Verwendung von Liegenschaftszinssdtzen sind zudem die basierenden Ansatze der jeweiligen
Ableitung (> Modellkonformitét) zu beachten. Hier werden kalkuliert:

Betriebskosten Diese Kosten sind nur zu beriicksichtigen soweit sie regelméBig anfallen
und nicht Ublicherweise umgelegt werden konnen oder dirfen. Hierauf stellen auch die dem
Rohertragsansatz zugrunde liegenden Nettokaltmieten ab. Im Bewertungsfall wird unterstellt,
dass Betriebskosten zusatzlich zur Grundmiete vollstdndig umzulegen sind.

Verwaltungskosten Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, ObjektgroBe/-struktur,
Anzahl der Mietparteien sowie dem ortlichen Miet-/Preis-/Lageniveau und umfassen auch den
Wert der durch Eigentlimer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Prozentsatz vom
Rohertrag oder je Mieteinheit unter Wiirdigung der drtlichen Preisverhdltnisse kalkuliert. Meist
ergeben sich 3,0-5,0% vom Rohertrag, v.a. bei ertragsschwachen und kleinteiligen Objekten, bei
Sondereigentumen und bei Gewerbeobjekten u.U. deutlich hohere Ansatze. Im Bewertungsfall
werden die Kosten der WEG-Verwaltung - analog zum Ableitungsmodell des Gutachteraus-
schusses zum Liegenschaftszinssatz - mit 415,- €/WHG (zum Stichtag mit VPI fortgeschrieben)
und fiir die Sondereigentumsverwaltung mit 385,- € angesetzt; mithin 800,- €.

Mietausfallwagnis Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung (Miete
und Betriebskosten), die durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug entsteht.
Bei Mietwohngrundstiicken sind i.d.R. mindestens 2,0%, bei Gewerbeobjekten mindestens 4,0%
(tw. bis 8,0%) vom Jahresrohertrag zu kalkulieren. Im Bewertungsfall wird das Mietausfallwagnis
im Hinblick auf das spezifische Verwertungspotential mit 2,0% (Wohnen) angesetzt.

Instandhaltung Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schonheitsreparaturen
und die Erneuerung von Einzelbauteilen, nicht aber die Modernisierung oder Schaffung von
Mietflachen. Hinsichtlich der Nutzungsart ist - analog zum Modell des Gutachterausschusses
zur Liegenschaftszinssatzableitung - mit 13,55 €/gmMF jéhrlich zu kalkulieren (zum Stichtag
mit VPl fortgeschrieben). Dieser Modellwert ist unabhangig von der Bezugsfertigkeit anzusetzen;
eine Differenzierung aufgrund der Beschaffenheit und Wartungsintensitat (> architektonische
Gestaltung, Ausstattung, GroBe/Anzahl der Sanitdrriume, Fensterfiichen, Modernisierungsgrad)
erfolgt im Bewertungsfall mit dem Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer oder ggfs. im
Sinn von 88 ImmoWertV als ,Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal®.

Bewirtschaftungskosten 4.047,- €/9.2 %
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I | Liegenschaftszinssatz (LSZ) / Kapitalisierungszinssatz
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Zur Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist der Reinertrag mit dem sich aus der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren.
Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstii-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (> §21 ImmoWertV).
Sie stellen den Marktfaktor dar, der das Risiko einer Immobilieninvestition verdeutlicht und vom
Grundstiicksmarkt erwartete Anderungen wertbestimmender Parameter hinsichtlich der Ertrige,
Bewirtschaftungskosten, steuerlichen Rahmenbedingungen und allgemeinen Wertverhaltnisse
abbildet. Vorrangig sind die vom drtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte anhand der
Kaufpreissammlung ermittelten Liegenschaftszinssatze heranzuziehen (> §193 BauGB).

Steigt die Risikoeinschidtzung wird demnach ein héherer Zinssatz verlangt, was einen niedrigeren
Ertragswert bewirkt. Allgemein ist der Zinssatz niedriger, je besser, nachgefragter und zentraler
die Lage sowie je hoher der relative Wohnanteil ist. Umgekehrt ergibt sich ein hoherer Zinssatz
bei mehr Wohn-/Nutzfldche bzw. Einheiten im Objekt und langerer Restnutzungsdauer. Aus der
Fachliteratur liegen die nachfolgenden, nutzungstypischen Empfehlungen vor [L1-3,9]:

e Reine Wohngrundstticke (Villa, EFH, DHH, RH, 2-3FH) 0,5-4,0%
e Eigentumswohnungen (ggfs. aufgeteilte MFH) 1,5 - 4,5 %
e Mietwohngrundstiicke (MFH, Gewerbeanteil am Rohertrag: < 20%) 2,0 -6,50%
e Gemischt genutzte Grundstiicke (Gewerbeanteil am Rohertrag: < 80%) 3,5-7,0%
e Reine Geschiftsgrundstiicke (Laden, Biiros, Praxen) 40-75%
e Gewerbe-/Industriegrundstiicke (Lager, Produktion) 5,0 -9,0 %
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz Vom Gutachterausschuss Hamburg wurden

keine Liegenschaftszinssatze fiir vergleichbare Objekte des Bewertungsfalls verdffentlicht. Aus
[L4] liegt eine aus Kauffillen abgeleitete Regressionsformel zum Zinssatz zu nicht aufgeteilten
Mehrfamilienhdusern ohne Gewerbe vor. Danach resultiert ein Zinssatz anhand der Lage (Norm-
Bodenrichtwertniveau fiir Geschosswohnungsbau; BRW19 bei WGFZ= 1,0) wie folgt:

Basiswert (Modellvorgabe) 4,37
Lagefaktor (= 4.600,- €/qm Norm-BRW / 1.100,- €/qm BRW)-02820 0,67
Altersfaktor (= Alter <30 Jahre, dann 1,36-0,012 x Alter; sonst 1,00) x 1,00
Nutzfaktor (= wenn Erstbezug, dann 0,83; sonst 1,00) X 1,00
Stadtteilfaktor (= Harvestehude) X 1,00
Aktualisierungsfaktor (= zum Stand 01.2022: Modellvorgabe) X 0,33
LSZ Mehrfamilienhaus (%) = 0,97

Dieser rechnerische Zinssatz gilt fiir Objekte, die dem Durchschnitt der Datenbasis entsprechen.
In der Praxis weicht der objektspezifische Liegenschaftszinssatz oft von den durchschnittlichen
Zinssatzen der ,Normobjekte” ab; fiir risikobehaftete oder besonders attraktive Objekte konnen
Zu-[Abschldge bis zu 1,00%-Punkt resultieren. Hier bedarf es einer individuellen Beurteilung der
Objektverhaltnisse zur Ableitung eines marktkonformen Zinssatzes.
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In Bezug auf das Risikoprofil sind die Ausfiinrungen zu Lage und Nutzwert/NVerwertungsfahigkeit
(> Abschnitt 2.1/3.4) zu beachten.

Im Bewertungsfall werden Objekttyp, Modernisierungsgrad und Nachfrage positiv beurteilt; die
Ertrags- und Laufzeitsituation wirkt sich etwas erhéhend auf die Renditeerwartung aus. Unter
Wiirdigung lage-/objektiiblicher Zinsspannen (hier: 0,50%-Punkt) bzw. der nutzungstypischen
Risikofaktoren ist der Liegenschaftszinssatz zunachst einzugrenzen:

LSZ-MFH (lagebezogen) = 0,97% Zinsspanne 0,50
Einordnung der Risikofaktoren

(Gewicht x Ansatz (besser -2,0 <0 > 2,0 schlechter als "Normobjekt") x Zinsspanne) Gewicht Ansatz Wert
Objekttyp (Architektur und Nutzungskonzeption) 20% -1,50 -0,15
Modernisierungsrisiko (Uberalterung von Technik/Gestaltung/Struktur) 15% -0,50 -0,04
Nachfragerisiko (Lagegerechtigkeit der GroBe/Grundrisse/Struktur) 15% -0,50 -0,04
Entwicklungsrisiko (Lage-, Nutzungs- und Mietpotentiale) 15% 0,00 0,00
Ertragsrisko (Mietniveau und relative Ertragsverteilung) 15% 1,00 0,08
Laufzeitrisiko (Wirtschaftliche Restnutzungsdauer) 20% 1,00 0,10
Summe 100% -0,05
LSZ-Naherungswert, % = 092

Ausgehend vom alters-/lagebezogenen Zinssatz fiir nicht nach WEG aufgeteilte Mehrfamilien-
hiuser ohne Gewerbe (0,97%) ist 0.g. Ndherungswert m.A.n. plausibel. Unter Wiirdigung der
etwas niedrigeren Zinssatze fiir einzelne Wohnungseigentume und der gegeniiber der Ableitung
des Gutachterausschusses veranderten Marktsituation wird als marktgerecht angesetzt:

Liegenschaftszinssatz 1,00 %

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach §8 ImmoWertV weitere objektspezifische Merkmale zu wiirdigen, soweit diese in
den zu Grunde gelegten Wertermittiungsansatze nicht beriicksichtigt sind.

Investitionsriickstau Analog zu Abschnitt 3.2 erfolgt ein Abschlag (-20.000,- €).

Instandhaltung Zur Wahrung der Modellkonformitat sind die Bewirtschaftungskosten
zunachst analog zum Modell des Gutachterausschusses zur Liegenschaftszinssatzableitung an-
zusetzen; danach kommen pauschale Modellwerte gemaB Anlage 3 ImmoWertV zur Anwendung.
Da diese undifferenziert sind, wird unterstellt, dass die Modellansatze v.a. in guten Lagen, bei
Altbauten/Denkmilern mit erh6htem Instandhaltungsaufwand und in Fallen, in denen Vermieter
Kosten der Schonheitsreparaturen zur Erhaltung der Mietsache mittragen (deutlich) zu niedrig
sind. Im Bewertungsfall wird eine Anpassung von rd. -60.000,- € (= 175qmWF x 8,95 €/qm/Jahr
Instandhaltungszuschlag x 39,196 Barwertfaktor bei LSZ 1,00% und RND 50 Jahre) angesetzt.
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Sondernutzungsrecht  Dem Bewertungsobjekt ist eine Gartenflache zugewiesen. Der Wertvor-
teil eines Sondernutzungsrechts bemisst sich grundsatzlich nach dem Nutzwert bzw. nach der
allgemeinen Bedarfssituation (> Zentralitat im Stadtgebiet, Griinflachenangebot im 6ffentlichen
Raum, Einwohnerdichte). Fiir den Nutzwert sind auch die Kaufkraft im Quartier (> Sozialstatus,
Mietniveau), die Struktur und die Hohe der Bewirtschaftungskosten aufgrund des Zustands oder
der Gemeinschaftsordnung von Bedeutung.

Im Bewertungsfall resultiert hinsichtlich Lageniveau, der iiblichen GroBe, der maBigen Sonnen-
ausrichtung nach Nordwest, der Einsehbarkeit und der Erreichbarkeit tiber eine AuBentreppe ein
durchschnittlicher Nutzwert; das Sondernutzungsrecht an den Dachterrassen ist bereits hinrei-
chend in der Miethohe beriicksichtigt. Der Sonderwert fiir den Garten wird mit 70.000,- € fiir
marktgerecht gehalten.

Dies entspricht einem Nettokalt-Mietzuschlag von rd. 0,85 €/gmWF bzw. von rd. 150,- €/Monat
(= 70.000,- € : 12 : 39,196 Barwertfaktor bei 50 Jahren und Kapitalisierungszinssatz 1,00%).

Mehrmiete Derzeit besteht eine monatliche Mehrmiete in Hohe von 350,- €. Diese
besteht bis zum August 2023 und erhdht sich ab dann bis zum Vertragsende (31.07.2024) auf
430,- €/Monat. Da unsicher ist, ob die Mehrmiete iber die Vertragslaufzeit hinaus erzielbar ist,
wird fiir den weiteren Nutzungszeitraum mit der marktiiblichen Miete kalkuliert. Der Barwert
betrdgt rd. 8.000,- € (= 6.210,- € x 1,236 Barwertfaktor bei Kapitalisierungszinssatz 1,00% und
Laufzeit 1,25 Jahren) und wird als Sonderwert angesetzt.

Werteinfluss der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Summe) -2.000,- €

Tabelle zur Ertragswertermittlung: nachste Seite.
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4.2.3 Ertragswertermittlung

I. Jahresrohertrag 43.800 €
Qm- [ Ertragsanteil  WMF/qm €/qm monatl.
SE-Nr. 3 100,0% 100,0% 175,0 2086 = 3.650,0
STPL/Garage 0,0% 0 stk 0,00 = 0,0
100,0% 100,0% 175,0 3.650,0
1. Bewirtschaftungskosten vom ROE [ Jahr (€ ) -92 % = -4.047
Betriebskosten € - Ansatz 0,0 % = 0
Verwaltungskosten € - Ansatz 1,8 % = 800
Mietausfallwagnis % - Ansatz 20 % = 876
Instandhaltung (W) 13,55 €/qm 54 % = 2.371
Instandhaltung (STPL) 0,00 €/Stk 0,0 % = 0
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€ ) = 39.753
3. Reinertragsanteil des Bodenwertes (€ ) = -10.968
Liegenschaftszinssatz ( LSZ in % ) 1,00
Bodenwert nutzungsrelevant, unbelastet (€) X 1.096.821
Il. Reinertrag der baulichen Anlagen 28.785 €
lll. Ertragswert der baulichen Anlagen 1.128.242 €
Reinertrag der baulichen Anlagen ( € ) 28.785
Barwertfaktor It. §34 ImmoWertV RND: 50 X 39,196
IV. Ertragswert (vorl4ufig) 2.225.063 €
Geb3udeertragswert ( €) 1.128.242
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€ ) + 1.096.821
Bodenwertanteil, sonstige Fldchen (€ ) + 0
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale -2.000 €
Werterhdhend (€ ) 78.000
Wertmindernd (€) -80.000
Ertragswert 2.223.063 €
Ertragswert, gerundet 2.223.000 €
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4.3 Vergleichswertermittlung

4.3.1 Verfahrensgrundsatze

Die indirekte Vergleichswertermittlung erfolgt anhand einer Ableitungsformel des Gutachter-
ausschusses Hamburg, die auf der Auswertung von 15.080 Kauffallen von Etagenwohnungen
aus der Kaufpreissammlung basiert [L4]. Diese enthilt in statistisch ausreichender Zahl anhand
der multiplen Regressionsanalyse ausgewertete Vergleichsobjekte, die in ihren bestimmenden
Einflussmerkmalen auf die ZielgréBe definiert und analysiert sind. ZielgroBe der Formel ist der
bezugsfreie Gebaudefaktor je gm-Wohnflache inkl. Bodenwert.

4.3.2 Eingangsdaten zur Ableitungsformel

Objektspezifische Anpassungen

Die Ableitung des Gebaudefaktors erfolgt anhand eines Ausgangs-/Basiswerts (Modellvorgabe)
und unter Berlicksichtigung der individuellen Lage, etwaiger Abweichungen gegeniiber einem
objekttypischen Modernisierungsgrad und der Datenaktualisierung.

Analysen des Gutachterausschusses haben ergeben, dass bei Etagenwohnungen maBgeblich das
Baualter, die (Ursprungs-)Baujahresklasse, die Geschosslage sowie im Einzelfall Einbaukiichen
und Fahrstiihle wertbestimmend sind. Ein genereller Einfluss auf den Gebaudefaktor durch einen
Balkon, einen Zugang zu Garten-/Terrassenfldchen, die Hohe des Miteigentumsanteils, die bau-
liche Grundstilicksausnutzung und die Typologie als Maisonettewohnung wurde nicht festge-
stellt. Die Zu-/Abschlége erfolgen in Anlehnung an Angaben in [L4].

Lage-/Stadtteilfaktor ~ MaBgeblich ist der Bodenrichtwert fiir Mehrfamilienhiuser zum Stich-
tag 31.12.2018 bezogen auf eine WGFZ=1,0 (> geoportal-hamburg.de: 4.600,- €/qm) und ein
Stadtteilfaktor (> Harvestehude: 1,06; Modellvorgabe).

Baujahr/Zustand Fiir das Ursprungsbaujahr (1894) wird der Ansatz des in [L4] angegebe-
nen Korrekturfaktors unter Wiirdigung der Gesamtanlage fiir marktgerecht gehalten. Fiir die
Baujahresklasse bis 1919 ist der Faktor laut Gutachterausschuss mit 1,29 anzusetzen.

Die Berlicksichtigung des Modernisierungszustands erfolgt anhand einer Ableitungsformel, die
eine objektspezifisch erreichte Modernisierungspunktzahl ins Verhaltnis zum baujahrestypisch
zu erwartenden Modernisierungsgrad stellt (Modernisierungsfaktor = 1,00 + 0,013 * (individuelle
Modernisierungspunktzahl - Mittel der Baujahresklasse)). Fiir die Baujahre bis 1919 betrdgt der
Mittelwert = 7,3 (Modellvorgabe).

Die Ermittlung der individuellen Punktzahl orientiert sich am Zustand nach (unterstellt) durch-
gefiihrten InvestitionsmaBnahmen wie z.B. Erneuerungen des Daches, der AuBenfassade, der
Fenster, Heizung/Installationen, Bdder und Raumoberflichen (> Anlage 2 zu § 12 ImmoWertV).
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Im Bewertungsfall wurden wertrelevante Modernisierungen durchgefiihrt; danach resultiert eine
Punktzahl von 8,0 bzw. gemaf o.g. Formel ein Modernisierungsfaktor von 1,01.

Geschosslagenfaktor ~ Laut Gutachterausschuss ist fiir Eigentumswohnungen im Erdgeschoss
ein Faktor von 0,98 anzunehmen; fiir Lagen im Dachgeschoss (bzw. in Endetagen) von 1,03. Laut
Modellschema ist bei Vorhandensein eines Fahrstuhls ein Anpassungsfaktor (1,05) anzusetzen.
Aufgrund der Lage im Gebzude (Hochparterre)/Ausrichtung wird ein Faktor von 1,00 fiir markt-
gerecht gehalten.

Aktualisierung Zur Beriicksichtigung der Markt-/Preisentwicklung wird vom Gut-
achterausschuss ein Aktualisierungsfaktor (> 1,494; Stand 01.2022) verdffentlicht. Es handelt
sich um einen Durchschnittswert, der aus Kauffdllen im Stadtgebiet ermittelt wurde; Angaben
zu Preisen auf kleinraumlicher (Ortsteil-)Ebene liegen nicht vor. Grundsétzlich sind die Verhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag im Einzelfall zu beriicksichtigen.

Aktuelle (monatsgenaue) Indexreihen zur Wiirdigung der Zeitdifferenz zwischen Modell- und
Bewertungsstichtag liegen vom Gutachterausschuss nicht vor. Eine Fortschreibung historischer
Preisentwicklungen ist hier nicht sachgemaB. Unter Wiirdigung der gegenliber der Ableitung des
Gutachterausschusses veranderten/nachfragedimpfenden Marktsituation, der deutlich erhGhten
Angebotszahlen i.V.m. verldngerten Vermarktungszeiten und die Preisstabilitdt von (sehr) guten
Standorten gegeniiber mittleren/einfachen Stadtteillagen ist m.A.n. ein Abschlag marktgerecht.
Der Marktanpassungsfaktor im Bewertungsfall wird mit 0,95 angesetzt.

Wohnflache Der Wohnflachenansatz erfolgt analog zu Abschnitt 3 des Gutachtens.
Da Abweichungen zu objektiiblichen (Standard-)Wohnflachen die Kaufpreish6he beeinflussen
konnen, werden diese Verhaltnisse nach MaBgabe der Regressionsformel gesondert gewdirdigt.

Nutzwert Die Regressionsformel stellt v.a. auf technische Aspekte ab; m.A.n. nicht
ausreichend beriicksichtigt sind Einfliisse des Nutzwerts auf die Preisbildung; so sind unzeitge-
maBe Verhiltnisse in Bezug auf Architektur, Grundrisse, Raumhéhe, Belichtung/Beliiftung oder
Bautypologie, unglinstige Grundstiicksmerkmale und Wohnanlagen mit zahlreichen, kleinen
bzw. gewerblichen genutzten Einheiten weniger gefragt. Andererseits sind m.A.n. Objekte mit
gut besonnten AuBenwohnfldchen oder Aussichtslagen begehrter, als solche ohne. Fiir unter-/
tiberdurchschnittliche Verhaltnisse sind Zu-/Abschlage von bis zu +/-20,0% marktgerecht.

Im Bewertungsfall ist kein struktureller Zu-/Abschlag anzusetzen. Analog zum Ertragswertver-
fahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen (> In-
vestitionsbedarf, Sondernutzungsrecht, Mehrmiete); da im Modell des Gutachterausschusses
Baujahresklassen berticksichtigt werden, wird der Instandhaltungszuschlag (s.0.) nicht angesetzt.
Des Weiteren wird unterstellt, dass Vergleichspreise {ibliche Zubeh6r-/Bauteile und Balkone/Ter-
rassen enthalten. Fiir die Einbaukiiche ist eine Anpassung sachgerecht.

Tabelle zur Vergleichswertermittlung: nachste Seite.
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4.3.3. Vergleichswertermittlung

Verfahren nach dem Experteninfo des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg [L4].
Quadratmeterpreis von freien Eigentumswohnungen. Datenbasis: 15.060 Verkaufe in 2014-2018.

|. Basis-Gebaudefaktor (GF / gqm Wohnfliche) = 8.390,63 €
Ausgangswert 2.990,00
( Bodenrichtwert 2018 = 4600 [ 1.100 )05T58) 2,09
(Alter >30=1,0, sonst: 1,414-0,0138 x 96 Jahr/e X 1,00
( wenn Erstbezug, 0-3 Jahre alt = 0x 1,09 X 1,00
( Baujahresklasse/-faktor = bis 1919 X 1,29
( wenn Lage im Erdgeschoss = 0x 098 X 1,00
( wenn Lage in Endetage/DG = 0x 1,03 X 1,00
[ wenn Einbaukiiche vorhanden = 1x 104 X 1,04
( wenn Aufzug vorhanden = 0x 1,05 X 1,00
Il. Gebdudefaktor / gm WF = 13.427,86 €
Basis-Gebaudefaktor (€ [qm WF) 8.390,63
Wohnfldchenfaktor = 0,9552+0,00056x(qmWF) X 1,053
Modernisierungsfaktor X 1,010
Stadtteilfaktor = Harestehude X 1,060
Aktualisierungsfaktor = Modelljahr 01.2022 X 1,494
Aktualisierungsfaktor = zum WE-Stichtag X 0,950
[ll. Wert auf Basis von Vergleichsfaktoren = 2.349.875 €
Spezifischer Geb3udefaktor ( €) 13.427,86
ObjektgréBe [ gqm WF X 175,00
IV. Objektspezifische Grundstlicksmerkmale = 58.000 €
Werterhohend (€) 3,3% = 78.000
Wertmindernd (€) -09% = -20.000
Nutzwert/Struktur (Anpassng vom Basiswert) 00% = 00
Sonstige Marktkorrektur (€) 0,0% = 0
Vergleichswert = 2.407.875 €
Vergleichswert des Bewertungsobjekts, gerundet = 2.408.000 €
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5. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

5.1 Zusammenfassung

Wiirdigung der Verfahrensergebnisse

Konform zur Legaldefinition des Verkehrswerts (Marktwerts) nach §194 BauGB sowie analog zu
§2 ImmoWertV wurden die allgemeinen Wertverhéaltnisse am Grundstlicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag zugrunde gelegt. Die wirtschaftlichen/
demografischen Entwicklungen der Lage des Grundstiicks, die rechtlichen Gegebenheiten, die
tatsdchlichen Eigenschaften und die sonstigen Grundstiicksmerkmale wurden ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beriicksichtigt.

Vergleichswert Das Vergleichswertverfahren basiert auf einem geeigneten Vergleichs-
faktor, abgeleitet anhand einer differenzierten Regressionsformel des Gutachterausschusses
Hamburg. Objektspezifische Besonderheiten und die Marktlage wurden gesondert beriicksich-
tigt. Dem Verfahrensergebnis wird ein hohes Marktgewicht beigemessen.

Ertragswert Fiir das Ertragswertverfahren standen eine gute Anzahl von geeigneten
Vergleichsmieten und ein anhand einer Formel des Gutachterausschusses Hamburg abgeleiteter
und objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz zur Verfligung. Dem Verfahrenswerter-
gebnis wird hinsichtlich Datenqualitit und Objektart (hohes Eigennutzungsinteresse) eine etwas
geringere Relevanz als dem Vergleichswert beigemessen.

Die Abweichung der Verfahrenswerte voneinander liegt noch im (iblichen Toleranzbereich einer
Wertermittlung; die verfligbaren Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt
reprasentativ ab. Unter Wiirdigung der Aussagekraft der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren resultiert ein gewichteter (zunichst vorldufiger) Verkehrswert von:

® Vergleichswert 2.408.000,- €
e Ertragswert 2.223.000,- €
Abweichung Ertrags- zu Vergleichswert -7,7%
Vorlaufiger Verkehrswert, gerundet 2.350.000,- €
Gebiudefaktor/qm Wohnfliche, gerundet 13.429,- €
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5.2 Plausibilitétspriifung

5.2.1 Mittelbare Vergleichspreise

Gebiudefaktoren

Laut Gutachterausschuss [L4] liegen die Kaufpreise von ,Etagenwohnungen der Ursprungsbau-
jahre bis 1919 in bevorzugter Lage" i.M. bei 10.096,- €/qm (Spanne aus 129 Verkaufen im Jahr
2021 ohne Erbbaurechte: 4.082,- bis 22.455,- €/qm). Der mittlere Kaufpreis von Etagenwohnun-
gen in Harvestehude liegt bei 11.173,- €/qm. Das Bewertungsobjekt ist nach Klassifizierung des
Gutachterausschusses dem mittleren Bereich der ,bevorzugten” Lage zuzuordnen.

5.2.2 Wohn- [ Marktwertverfahren

Multifaktorenanalyse

Zur Plausibilisierung wird ein Wohnwertverfahren auf Basis von Vergleichs-/Marktpreisen durch-
gefiihrt. Dabei werden objektspezifische und preisbestimmende Parameter wie Lage, Gebaudeart,
Ausstattungsstandard und Beschaffenheit mittels Zensuren differenziert bewertet (z.B. Note
1=90 Punkte; Note 3,0=50 Punkte; Note 5=10 Punkte). In dem Bewertungssystem entspricht
eine Gesamtsumme von 50 Wohnwertpunkten dem arithmetischen Mittel der Vergleichspreise
und das ,Gewicht" dem Einfluss des jeweiligen Kriteriums auf die Hohe des gm-Kaufpreises.
Resultiert ein Ergebnis liber bzw. unter dem Grenzwert (50 Punkte), erfolgt eine Anpassung des
statistischen Vergleichspreises anhand der Punkt-/Preisdifferenz.

Marktdaten Herangezogen werden Transaktions-/Preisdaten aus dem Marktbericht
des Gutachterausschusses Hamburg, dem Wohnpreisspiegel des ImmobilienVerbandDeutschland
(IVD) und aus dem Immobilienmarktatlas der Landesbausparkasse Hamburg sowie (anhand eines
Kontrahierungsabschlags an den Marktpreis angepasste) Daten von Immobilienportalen/-dienst-
leistern [L10].

Des Weiteren wurden Internetangebote ausgewertet; hier lagen >25 Objekte vor. Im Hinblick
auf ihre Lage, Art und Beschaffenheit eignen sie gut; um AusreiBer bereinigt (+/-15%) wiesen
sie einen sehr guten Varianzkoeffizienten von 7,61% auf.

Objektmerkmale Zusatzlich sind ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkale" und
von ,Normobjekten" abweichende Gebaudestrukturen sowie GrundstiicksgréBen zu wiirdigen;
Differenzen zur Standardwohnflache der Datenbasis werden anhand des Korrekturfaktors des
Gutachterausschusses Hamburg beriicksichtigt. Im Bewertungsfall erfolgt der Zuschlag analog
zum obigen Vergleichswertverfahren.
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Wohn- [ Marktwertverfahren

|. Marktdaten (Stadtteil) SB37

Gutachterausschuss 11.173,0 €

LBS Hamburg-SH / FUB IBIS GmbH 11.424,0 €

Value AG / Empirica [ Sprengnetter AG 11.406,0 €

Maklerdaten (kontrahiert; [L10]) 10.516,0 €

Internetrecherche (kontrahiert; Vergleichsobjekte) 12.019,0 €

Arithemtisches Mittel (AM) 11.307,6 €

Standardabweichung (STABW, je gmWF) 541,8 €

Variationskoeffizient (StreuungsmaB, soll: < 15%) 4,8 %

Il. Objektspezifischer Wohnwert 1,61 Note
Note Punkte Gewicht Summe 77.7 Pkt.

1 - Lage 1,50 55,0 % 44,0

Lage im Stadtteil 1,25 85,0 20,0 17,0

Qualitit StraBe / Nachbarschaft 1,50 80,0 25,0 20,0

Immissionen [ Verkehrslarm 2,00 70,0 5,0 3,5

Infrastruktur / Stellplitze / Parks 2,00 70,0 5,0 3,5

2 - Geb3udetyp 1,53 20,0 % 15,9

Bauart/Reprasentationswert 1,25 85,0 7.5 6,4

Gestaltung/Zustand der Fassade 1,50 80,0 5,0 4.0

Eingang/Treppenhaus 1,75 75,0 5,0 3.8

AuBenanlagen 2,00 70,0 2,5 1.8

3 - Ausstattung 1.93 25,0 % 17.9

Balkon [ Terrasse 1,50 80,0 5,00 4,0

Kiichenausstattung 1,50 80,0 3,00 2,4

Sanitarausstattung 2,00 70,0 3,00 2.1

Raumoberflachen 2,00 70,0 2,50 1,8

Fenster 2,50 60,0 2,50 1,5

Innentliren 2,00 70,0 2,50 1,8

Installationen (Elektro, HZG, WW) 2,00 70,0 2,50 1.8

Abstell-/Nebenrdume 2,00 70,0 2,00 1.4

Bes. Einbauten / Zubehor 2,50 60,0 2,00 1.2

1.1 Basis-/Mittelwert der Vergleichspreise = 11.307,6 €/gm

Obergrenze der Spanne = AM + STABW (1) 90 Pkt. 11.849,4 €

Untergrenze der Spanne = AM - STABW (2) 10 Pkt 10.765,8 €

Basiswert des Wohnwertbereichs (3) 50 Pkt.

111.2 Anpassung an Wohnwertmerkmale + 600,8 €/gm

Spanne (1) zu (2) = 1.083,5 €

Spannenwert (1) zu (2) entspricht je Punkt = 21,67 €

Differenz (3) zu Objektpunktzahl 50 zu 77,73 = 27,73 Pkt.

IV. Sonstige Anpassungen + 962,6 €/gm

Ausgangswert fur Anpassungen (Summe I11.1+2) 11.908 €

Wohnfldchen-Anpassung (It. GAA) 53 % = 631,2 €/gm

Sonderwert I: 0,0 % = 0,0 €/gm

Sonderwert II: SNR-Garten, Mehrmiete 78.000 € = 445,7 €[/qm

Bes. Objekt-/Grundstlicksmerkmale -20.000 € -114,3 €/qm

Vergleichstaktor rd. 12.871,0 €/gm

Marktpreis 175,00 gmWF _ 2.252.000 €
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5.3 Beriicksichtigung von Grundbucheintrdgen in Abteilung I

5.3.1 — Lfd. Nr. 4/1 - NieBbrauchrecht

Vorbemerkung

Bei der eingetragenen Belastung handelt es sich um ein NieBbrauchrecht (§1030f. BGB). Dieses
gewahrt, anders als ein Wohn-/Wohnungsrecht (§1090f. BGB), das Recht, Nutzungen aus einer
Sache zu ziehen. Berechtigte sind zum Erhalt des Bestands verpflichtet; er darf nicht wesentlich
verdndert werden. Der NieBbrauch ist liber die vereinbarte Laufzeit an Berechtigte gebunden,
unverduBerlich, nicht vererbbar oder belast-/pfandbar.

Da der NieBbrauch die Nutzung bzw. Vermietung fiir Eigentiimer bis zum Ablauf des Rechts
verhindert, ist der Werteinfluss i.d.R. am kapitalisierten Vor-/Nachteil fiir Berechtigte bzw. fiir
Eigentlimer zu orientieren. Bei Sachwertobjekten bemisst sich der Minderwert an dem dber die
statistische Lebenserwartung des/der Berechtigten abgezinsten Verkehrs-/Gebdudewert zum
Zeitpunkt des Ablaufs des Rechts. Wurde vereinbart, dass Berechtigte/Eigentiimer neben den
Schonheitsreparaturen und umlagefahigen Bewirtschaftungskosten auch Instandhaltungskosten
(i.S.d. auBergewdhnlichen Unterhaltung/Modernisierung) zu tragen haben, sind deren Barwerte
gesondert zu berlicksichtigen.

Bei alledem ist zu beachten, dass der NieBbrauch nicht verkehrsfihig (handelbar) ist und derartig
belastete Immobilien aufgrund der verbundenen Risiken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
kaum gefragt sind. V.a. Beurteilungen liber den Gesundheitszustand bzw. die Restlebensdauer
von Berechtigten sind mit erheblichen Unsicherheiten verbunden. Diesbeziigliche Auswertungen
statistischer Durchschnittswerte bieten allenfalls eine Orientierung. Nur bei einem wirtschaftlich
sinnvollen (besonders niedrigen) Preis diirften sich Kaufer finden.

Eingangsdaten

Laut Bewilligung vom 22.06.2022 wurde einem Berechtigten, Herrn  geboren 1966,
das lebenslange NieBbrauchrecht an einem 2/3 Bruchteil am Bewertungsobjekt eingerdumt. Zur
Loschung des NieBbrauchrechts geniigt der Todesnachweis des Berechtigten. Der NieBbrauch
wurde nicht durch Ausschluss einzelner Nutzungen beschrankt; eine raumliche Abgrenzung ist
nicht erfolgt.

Da im NieBbrauchvertrag keine Kostentragung definiert ist, werden die gesetzlichen Regelungen
angewandt. Danach hat der NieBbraucher fiir die Erhaltung der Sache in ihrem wirtschaftlichen
Bestand zu sorgen und alle durch die ordnungsgemiaBe Bewirtschaftung (> Verwaltung, Miet-
ausfallwagnis, Instandhaltung) entstehenden Kosten und 6ffentlichen/privatrechtlichen Lasten
wie Zins-/Rentenzahlungen zu tragen (hier zu 2/3). Ausbesserungen und Erneuerungen liegen
ihm nur insoweit ob, als sie zu der gewdhnlichen Unterhaltung der Sache gehdren. Unterstellt
wird, dass 50% der Instandhaltungskosten (> 13,55 €/qm + 8,95 €/qm= 22,50 €) auf die auBer-
gewdhnliche Instandhaltung/Modernisierung und damit nicht auf den NieBbraucher entfallen.
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I | Wertminderung durch das NieBbrauchrecht (Lfd. Nr. 4/1)
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Die Wertminderung des Grundstiicks besteht darin, dass eine Verwertung oder alleinige Eigen-
nutzung des Objekts durch Eigentiimer fiir die Dauer der Laufzeit des Rechts (= statistische
Lebenserwartung des/r Berechtigten) aufgeschoben ist.

Im Bewertungsfall orientiert sich der Werteinfluss an zunachst der kapitalisierten Miete als Vor-
[Nachteil fiir Berechtigte bzw. Eigentiimer. Der Leibrentenbarwertfaktor (LBF: 22,395) wird auf
Basis eines Kapitalisierungszinssatzes von 1,00%, der aktuell verfligbaren Sterbetafel des Sta-
tistischen Bundesamtes (Deutschland 2018/2020) und einer monatlich, vorschiissigen Zahlungs-
weise ermittelt. Die Kapitalisierung erfolgt auf Grundlage des Liegenschaftszinssatzes, da
Mieteinsparungen/-ertrage in unmittelbarem Bezug zum Grundstiick stehen. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (50 Jahre) liegt oberhalb der statistischen Lebenserwartung des Berechtigten
(vollendetes Alter: 55 Jahre; SL: 25,91 Jahre). Es wird ein durchschnittlicher Gesundheitszustand
des Berechtigten unterstellt.

Zur Wiirdigung der eingeschrankten Marktgéangigkeit/langeren Vermarktungsdauer, des hohen
Eigennutzungsinteresses, des Alters des Berechtigten bzw. des Laufzeitrisikos (> mdgliche Uber-
schreitung der statistischen Lebenswahrscheinlichkeit; Unsicherheit liber den Bauzustand zum
Ablauf des Rechts) und der geringen Ablosungswahrscheinlichkeit wird ein Marktanpassungs-
faktor im mittleren Bereich einer iiblichen Wertspanne von 10% angesetzt. Hinsichtlich etwaiger
privatrechtlicher Lasten wird davon ausgegangen, dass der NieBbrauch keine Beschrankung aus
Zins-[Tilgungszahlungen erfihrt. Da nicht bekannt ist, ob das NieBbrauchrecht im Versteige-
rungsverfahren bestehen bleibt, wird die Wertminderung hier nachrichtlich mitgeteilt. In Anleh-
nung an das Bewertungsmodell der WertR 06 resultiert:

| Unbelasteter, vorlaufiger Verkehrswert = 2.350.000,- €
[Il.  Jahrlicher Nachteil / Vorteil fiir Berechtigten durch
- Entgangene NKM-Einnahmen; iiblich = ((3.650,- €/Monat x 12) x 2/3) = -29.200,- €
- Zahlung nicht umlagefdhiger BWK (iiblich: 100% Berechtigte/r) + 0.-€
Summe = -29.200,- €
1. Jahrlicher Vorteil (aufgrund Kostentragung durch Berechtigten)
- Miete bzw. privat-/6ffentlichrechtliche Lasten = 0-€
- BWK, nicht umlagefihig = ((1.676,- € + 11,25 €/qgm x 175gm) x 2/3) + 2.430,- €
- AuBergewdhnliche Instandhaltung (iiblich: 100% Eigentiimer) + 0-€
Summe = 2.430,- €
IV. Summe (II. - Il.) = - 26.860,- €
Leibrentenbarwertfaktor (LBF bei Mann, Alter 55 Jahre: s.0.) X 22,395
Kapitalisierter Werteinfluss / Belastung durch NieBbrauchrecht = -601.529,70 €

V.  Belasteter, vorldufiger Verkehrswert (I. + IV.) 1.748.470,30 €
Marktanpassung X 0,90
Belasteter, vorldufiger Verkehrswert 1.573.623,30 €
Werteinfluss durch NieBbrauchrecht 776.376,70 €

Wertminderung durch NieBbrauchrecht Nr. 4/1, gerundet -776.000,- €
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5.4 Verkehrswert

Grundstiicksbesonderheiten /| Marktlage / Risikoabschlige

Nach §8 ImmoWertV sind wertrelevante (Grundstiicks-)Verhiltnisse oder Rahmenbedingungen
am Immobilienmarkt, die nicht bereits in den Verfahren erfasst wurden und z.B. ein verandertes
Rendite-/Risikoprofil signalisieren, gesondert zu wiirdigen. Unter Berticksichtigung der Plausibi-
litatspriifung anhand des Wohnwertverfahrens halte ich den vorlaufig ermittelten Verkehrswert
flir marktgerecht. Eine weitere Anpassung ist nicht erforderlich.

Mietverhiltnis

Ein vermietetes Objekt ist weniger gefragter als eines, bei dem eine unmittelbare Eigennutzung
bzw. die Wahl der Mieter/Mietbedingungen mdglich ist. Der Abschlag ist umso héher, je geringer
die Mietrendite, je neuer die Bausubstanz und je hoher das Preisniveau ist. Auch Kriterien wie
Kiindigungs-/Mieterh6hungsmdglichkeiten oder Zahlungs-/Vertragstreue von Mietern sind zu
beachten. GroBe Relevanz hat das Eigennutzungsinteresse am Objekt; dieses steigt je besser die
Lage und desto groBer die Wohnflache ist. Hieraus resultiert eine hdhere Wertminderung als bei
kleinen Objekten, die vorrangig der Kapitalanlage dienen.

Miethohe Die aktuell vereinbarte Nettokaltmiete (20,83 €/qmWF bzw. 22,86 €/qm
bei 175qm) liegt etwas oberhalb marktiiblicher Mieten in Harvestehude (rd. 18,30 €/gmWF) und
oberhalb der Mietenspiegelspanne fiir gute Lagen und Baualtersklasse bis 1919 (ab 131gm =
9,25-14,34 €/qm; i.M. 11,64 €/qm).

Wertabschlag Das Mietverhaltnis bewirkt eine wertmindernde Belastung. Aufgrund
der Objektart/-groBe besteht ein hohes Eigennutzungsinteresse. Es ist nicht zu erwarten, dass
der Geschaftsverkehr Unsicherheiten lGiber den Aufschiebungszeitraum bis zur Verfiigbarkeit bzw.
tiber die tatséchliche Mieterbereitschaft zu Raumung (> Mietdauer) ignoriert.

Zur Bemessung der Wertminderung liegt vom Gutachterausschuss eine altere Regressionsformel
zum Umrechnungsfaktor fiir vermietete Etagenwohnungen vor [L4]. Sie stellt auf die Rendite ab,
|3sst aber die oben genannten, weiteren Einflusskriterien unberiicksichtigt. Die Formel lautet
.0,694 + 0,0477 x Rendite".

Aus dem mietfreien, vorlaufigen Verkehrswert (unbelastet) und der Wohnflache resultiert ein
Gebiudefaktor von 13.429,- €/gm (= 2.350.000,- €/175qm). Wird die Nettokaltmiete von 20,86
€/qm unterstellt, betragt die Bruttoanfangsrendite rd. 1,86% (= (20,86 €/qm x 12 x 100) /
13.429,- €/qm) bzw. der Abschlag gemaB Regressionsformel -21,71% (= rd. -510.185,- €).

Zur weiteren Orientierung kann die Entschddigungshdhe an Mieter zwecks vorzeitiger Vertrags-
auflésung dienen. Die Hohe variiert naturgemaB; je nach Lage, Verhandlungsposition, Mietdauer
und Folge-/Umzugskosten fiir Mieter orientiert sie sich tiblicherweise an der 2- bis 3-fachen
Jahresnettokaltmiete. Auf Basis von 2 Jahresmieten resultiert hier ein Entschadigungsbetrag in
Hohe von rd. 87.000,- € (= 20,83 €/qm x 175qm x 12 x 2).
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Im Bewertungsfall wird eine Wertminderung im Hinblick auf die erwartete Folgenutzung, die
befristete Vertragslaufzeit und die vereinbarte Miethohe (Mietrendite) unterhalb der obigen Ab-
schlagsbetrdage fiir marktgerecht gehalten. Der rechnerische Abschlag anhand der Regressions-
formel ist vor dem Hintergrund heute tiblicher Mietrenditen m.A.n. zu deutlich hoch (danach
sind Abschldge bereits unterhalb einer Rendite von 6,7% anzusetzen).

Letztlich wird ein Abschlag in Héhe von -75.000,- € als marktgerecht angesetzt. Dies entspricht
-3,19% vom vorlaufigen, unbelasteten Verkehrswert bzw. bei einem Kapitalisierungszinssatz =
2,50% einem Aufschiebungszeitraums von rd. 1,25 Jahren. Es wird betont, dass Mieterverhalten,
tatsachliche Ertragsfliisse bzw. die Dauer bis zur Bezugsfreiheit unbekannt sind und hier keine
Rechtsfragen gepriift wurden; letztlich muss es Marktteilnehmern (iberlassen bleiben, den Ab-
schlag gemaB ihrer individuellen Risikoaffinitat (ggfs. anders) zu beurteilen.

Vorliufiger Verkehrswert (unbelastet) 2.350.000,- €
Mietverhaltnis - 75.000,- €
Sonstige Marktanpassung 0,-€
Verkehrswert, gerundet 2.275.000,- €
Verkehrswert

Der Verkehrswert des 385/1.000 Miteigentumsanteils an dem bebauten Grundstiick belegen in
der ,St. BenedictstraBe 37 in 20149 Hamburg-Harvestehude”, verbunden mit dem Sondereigen-
tum Nr. 3 und eingetragen im Grundbuch von Harvestehude/Blatt 6070 wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 03.04.2023 und unterstellt unbelastet geschatzt auf:

23 50000,— EU RO (Verkehrswert, unterstellt mietfrei und unbelastet)

2275000,— EU RO (Verkehrswert, inkl. Vermietungsabschlag, unbelastet)

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne
personliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Hamburg, den 05.05.2023 % M

Dipl. - Ing. Architektur Steven Meyer
Von der Industrie- und Handelskammer Saarland und der
Europaischen Immobilien Akademie

Zertifizierter Gutachter fiir Immobilienwertermittlung

Gepriifter Denkmalpfleger, Universitdt Bamberg
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6. Quellen- und Literaturverzeichnis

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung (Auswabhl)

BauGB. Baugesetzbuch; aktueller Stand.

ImmoWertV 2021 [ WertR 2006 [ SW-RL / EW-RL / VW-RL / BRW-RL
Immobilienwertermittlungsverordnung nebst Richtlinien.

Sonstiges. Wohnflachen-, Betriebskosten- und Il. Berechnungsverordnung, BauNVO, HBauO,
BGB, ZVG, WEG, HWG, SAG, EnEV etc. in der am Wertermittlungsstichtag gliltigen Fassung.

Quellen / Literatur [ Kommentare zur Wertermittlung (Auswabhl)

[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 flir Grundstlickswerte in Hamburg; Immobilienmarktbericht
Hrsg. Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte; aktueller Stand.

[L5a / 5b]. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart;
(a): Teil 1 Kostenkennwerte fiir Gebiude; (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 Inmobilien Verband Deutschland IVD; aktueller Stand.

[L9]. Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
Hamburger Stadtteilprofile, Reihe Nord.regional; aktueller Stand.

[L10]. Marktdaten zu Wohn-, Gewerbe- bzw. Investmentimmobilien von ImmaobilienScout24,
Immonet, Engel & Voélkers, Grossmann & Berger, JLL, BNP Paribas, VdP-Research, Empirica AG,
geoport GmbH, Sprengnetter GmbH, Savills, Angermann, Colliers etc. (Auswahl).
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Regionale Lageverhdltnisse Anlage 1.1

Lage im Stadtraum

(Quelle: Stadtkarte, geoprtal-hamburg.de © FHH, LGV).
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Ortliche Lageverhiltnisse Anlage 1.2
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Lage im Stadtgebiet

Luftbild

(Quelle: Stadtkarte/Luftbild, geoprtal-hamburg.de © FHH, LGV).
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Liegenschaftskarte/Lageplan Anlage 1.3

I | Ubersichtsplan

(Quelle: geoportal-hamburg.de © FHH, LGV | Ubersichts-/Lageplan: Grund-/Bauakte)
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Bau-/Aufteilungspléne Anlage 2

I | Erdgeschoss [ Hochparterre

(Planstand 2005 [ hier ohne MaBstab [ Norden rechtsoben [ Quelle: Grundakte)
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Bau-/Aufteilungspline

|

[T ek b
D e

Kellergeschoss [ Souterrain

(Planstand 2005 / hier ohne MaBstab / Norden rechtsoben [ Quelle: Grundakte)
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Bau-/Aufteilungspléne

I | Querschnitt

(Planstand 2000 [ hier ohne MaBstab [ Quelle: Grundakte)
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Flachenaufstellungen Anlage 3.1

It. Bauakte, Fremddaten, GrobaufmaB [/ Nutzfaktoren <1,0 wegen Putzabzug + Raumstruktur

Grund- Nutz-
SB37 Wohn- bzw. Nutzfldche flache faktor WEF in gm
SE-Nr. 3
Wohnen ca. 2828 x 1,00 = 2828 x 100 = 283
SchlafZi  ca. 27,13 x 1,00 = 27,13 x 100 = 27,1
ArbeitsZi  ca. 10,00 x 1,00 = 10,00 x 100 = 10,0
Ess-/Kiiche ca. 3546 x 1,00 = 3546 x 100 = 355
Diele ca. 8,58 X 1,00 = 858 x 100 = 8,6
WC+Vollbad ca. 238 x 100 + 688 x 100 = 926 x 100 = 9.3
Terrasse 1+2  ca. 6,50 x 050 + 1410 x 035 = 8,19 x 100 = 8.2
( 126,90 ) ( 1269 )
Gast 1+2 Sout. 19,75 x 1,00 + 1995 x 100 = 39,70 x 080 = 31,8
Duschbad kG 5,52 X 1,00 = 552 x 100 = 55
Flur1+2 kG 5,28 X 100 + 510 x 100 = 10,38 x 100 = 104
( 5560 ) ( 477 )
| - WF/NF laut Plausibilisierung = 174,56
Il - WF/NF laut Angabe: TE + AP [ Verwalter /[ Bauakte / KV: = 184,00
Abweichung:" | " differiert zu " Il ": = -5,13%
Neben-Nutzfliche Grund- Nutz-
Angaben laut Bauakte flache faktor NFin gm
KG/AbstR ca. 960 x 100 + 0,00 000 = 960 x 100 = 9,6
( 960 )
= 9,6
Nutzflichenfaktoren (NFF)
Angaben liberschlidgig anhand Bauakte / Flurkarte
SB37
Grund- und Geschossfliche (GR / GF) GR VG GF
EG ca. 1040 x 1535 = 160 x 1,00
EG Anbau ca. 456 x 100 + 560 x 305 = 22 x 1,00
1.0G ca. 160,00 x 1,00 = 160 x 1,00
DG ca. 160,00 x 1,00 = 160 x 1,00
<G/Souterrain ca. 208,00 x 1,00 = 208 x 0,50
TG/Garage ca. 0,00 x 0,00 = 0 x_ 0,00
GR (Fettdruck) = 181 GF = 605
WGFZ Geschossfliche/Grundstiicksfliche-Anteil = 605 / 539 = 1,12
GRZ Grundfliche/Grundstiicksfliche = 181 |/ 539 = 0.34
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Objektdokumentation (Lage) Anlage 4.1

I | StraBenraum St. BenedictstraBe
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Objektdokumentation (AuBenbereiche) Anlage 4.2

I | Eingangs-/Gartenfassade
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Objektdokumentation (Baudetails) Anlage 4.3

[ I Treppenhaus [ Wohnungseingang / Treppe zum Souterrain [ Souterrain-Flur
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Objektdokumentation (Baudetails)

I | Kiiche / Bad + WC-EG
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Objektdokumentation (Baudetails)

I | Baudetails
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Objektdokumentation (Baudetails)

I | AuBenwohnbereiche

@ ETW/SE-Nr. 3 - St. BenedictstraBe 37 - 20149 Hamburg - Anlage Seite 13/ 16



Objektdokumentation (Baudetails)

I | Kellertreppe / Haustechnik
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Objektdokumentation (Baudetails)

I | Eingangsvorbau | Gartenanbau | Géstezimmer Nordost / Fenster
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Bodenrichtwert Anlage 5.1

Zone/Lage des
Ausgangsbod enrichtwerts

Bodenrichtwertnummer: 01222457

| Entwicklungszustand I B Baureifes Land |

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand ngch Kommunalabgabengesete

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhduser

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1.10
Gewahlter Stichtag | 01.01.2023
Bodenrichtwert 5.205,15 €/m*?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1.12

Gewahlter Stichtag | 01.01.2023

5.285,5 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse | St. Benedictstralle 29
PLZ, Gemeinde | 20149 Hamburg

Bezirk | Eimsbiittel

Stadtteil | Harvestehude
SGE (Stat. Gebietseinheit) | 37004
Baublock | 314010

I | Karte / Datenblatt zum Ausgangsbodenrichtwert ,St. BenedictstraBe/MFH" (Auszug)

(Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg)

@ ETW/SE-Nr. 3 - St. BenedictstraBe 37 - 20149 Hamburg - Anlage Seite 16/ 16



