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erstellt, davon 1 Exemplar fiir die Unterlagen des Unterzeichners sowie eine Version des Gutéchténs
als digitale PDF-Version, die dem/der Auftraggeber/in Gbermittelt wurde.
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lichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Reéhts_anspruch auf mindlich erteilte Informationen der
Behérden besteht allerdings nicht.
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und somit auch des vorliegen-
den Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen):
* Baugesetzbuch (BauGB)

Hamburger Bauordnung (HBauO)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)?
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

o Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

 Gebdudeenergiegesetz (GEG)

* o o o

Wesentliche Literatur

* Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Beriick-
sichtiauna van ImmaoWertV: 9./10. Auflace 2020/2023 mit Kleiber - diaital. Reauvis-Verlaa Kéln
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Torsten Reschke - Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

3.1.2 Gestalt, Form, Beschaffenheit, Altlasten und Natureinflussfaktoren

R e T SRR

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen kénnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefithrt werden. Wahrend des Ortstermins
konnten keine maglichen Indikatoren fur Besonderheiten des Bodens beobachtet werden.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Hamburg vom 20.11.2024
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Bauplanungsrecht / Bauordnungsrecht / Baugenehmigung/en

GemaR den durchgefiihrten Recherchen in der Online-Datenbank der Stadt Hamburg und den Un-
terlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt Hamburg-Eimsbiittel, besteht fur den Bereich mit
dem Bewertungsobjekt ein rechtkraftiger Bebauungsplan (,BS Harvestehude/Rotherbaum® vom
06.09.1955), der fiir den Bereich mit dem Grundstlick des Bewertungsobjekts folgende Festsetzun-
gen aufweist:

« W Wohngebiet
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oben ausgefihrt, war das Bewertungsobjekt am Wertermittiungsstichtag nicht in der Denkmalschutz-
liste eingetragen.

Abgabenrechtliche Situation

GemaR der schriftlichen Auskunft der Finanzbehérde Hamburg (Anliegerbeitrage) vom 21.11.2024

wurden beziglich der 6ffentlich-rechtlichen Beitrdge und nichtsteuerlichen Abgaben folgende Aus-
kiinfte erteilt:
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etc.) /erforderlich.

Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um MaBnahmen, die iiber das Ubliche hinausgehen,
was bei einer/m VerduRerung/Verkauf von Immobilien in der Regel von neuen Eigentiimern durch-
gefluhrt wird. Die Ublichen Renovierungs- und Neugestaltungsmafnahmen, die im Rahmen von Ei-
gentimer- oder Mieterwechseln anfallen (z. B. Tapezier-/Maler-, Boden-Belagsarbeiten, Kleinstre-
paraturen, etc.) werden nicht explizit beriicksichtigt. Diese MaRRnahmen sind einerseits in der Alters-
wertminderung und andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwertverfahrens
(ImmoWertV) bzw. in den Bewirtschaftungskosten bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (Im-
moWertV) enthalten.

Kosten/Aufwendunqgen fiir die erforderichen MalBnahmen

Potentielle Kéufer des Bewertungsobjekts wiirden bei einer verniinftigen Handlungsweise die im vo-
rangegangenen Abschnitt aufgefithrten Unterhaltungsriickstédnde/Schaden beseitigen bzw. die Mo-
dernisierungs-/Revitalisierungsmaflinahmen durchfiihren. Die Héhe der dafiir erforderlichen Kos-
ten/Aufwendungen ist aber nur sehr grob abschatzbar, da im vorliegenden Fall die erforderliche In-

0. Allginye Neuyesidiwdngsimdisndinmnert (vvanua-/ooaen-/uecken, e1c.) ... [AVICRVIVIFN ={@]pY

" ygl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020, § 19 ImmoWertV, Seite 1,989 - Rn-Nr. 157 ff - die Spanne bezieht sich
auf Auswertungen des Jahres 2013

1 ygl, Kapitel 4.2.3, Seite 36

3 1.100 EUR/m? x 132,4/79,5 = 1.830 EUR/m?

% Diese Kosten entsprechen rund 61 Prozent des Herstellungswerts (Neubau = rund 1.800.000 EUR) der baulichen Anlagen am Wertermittlungs-

R TS S P IR | IO £ IS S T - R NN I T SRR - R (I (S -SSR+ RN LY N (- ST RN | i .
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Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzflache, etc.) wurden den Unterlagen in der Bauakte
beim Bauordnungsamt Hamburg-Eimsbuttel entnommen, am Tag der Ortsbesichtigung, soweit még-
lich, stichprobenartig kontrolliert und auf Plausibilitat tberpriift.

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitt, Ansichten) handelt es sich um nicht maf3-
stabsgerechte Verkleinerungen der urspriinglichen Plane aus der Bauakte. Sie dienen lediglich zur
Veranschaulichung. Geringe Abweichungen in der Aufteilung sind méglich, was sich aber nicht wert-

Grundflachenzahl: 0,32
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)'5: 1,03

81




82




=

oSy 44 06'¢

S

tv[ 082 tﬁq

. ;i
oLy L'y
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(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
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Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, gelegen in der Strale ,Johnsallee”
48 in 20148 Hamburg, das mit einem gemischt genutzten Gebaude (7 Wohnungen / eine gewerbliche
Einheit) und einer Garage bebaut ist.

Das Gebdude des Bewertungsobjekts (Souterrain/Kellergeschoss, Erd-, 1. und 2. Obergeschoss so-
wie Dachgeschoss/Dachboden) wurde urspriinglich um 1873 errichtet und im Laufe der Zeit erwei-
tert/lumgebaut/modernisiert.

Am Wertermittiungsstichtag bestanden diverse Schaden/Unterhaltungsrickstdnde an dem Gebaude
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Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafitlich genutzt
werden kénnen. Sie wird im Aligemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ermittelt. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart unterschied-
lich aus und hat sich im Allgemeinen, aufgrund gewachsener Anspriiche gegeniber fritheren Ein-
schatzungen, deutlich verringert.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohngebauden liegt nach aktuellen Erkenntnissen in

-~

~e ~e

* Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff
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Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht die technische, sondern
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen ist.

4.2.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist gemaR § 21 (2) ImmoWertV der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
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rungsmalnahmen angesetzt.
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Der indirekte Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Wohnflachenfaktor
(EUR/m? Wohnflache), betragt zum Wertermittiungsstichtag rund 2.550.000 EUR (2,55 Mio. EUR)
und liegt somit ungeféhr in der GréRenordnung des ermittelten Ertragswerts.

VEL HIHHNULIEndgl RLUCTILIL Oaniuul g LUL4 = Jeie 10U 1

* Norm-Bodenrichtwert fiir Mehrfamilienwohnhaduser - Stichtag 31.12.2019 und einer WGFZ 1,0 = (4.500 EUR/m?/1.100 EUR/m?|*58!

¥ Aufgrund der Marktsituation zwischen der Erhebung der Daten durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte (Anfang 2024 auf Grund-
lage des Jahres 2023) und dem Wertermittlungsstichtag {16,10.2024) ist keine zusdtzliche Marktanpassung erforderlich.
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Verdacht auf Hauss‘c':hw;mm verml:ten lassen. Eine Bauteil6ffnung wurde nicht durchgef(]‘hrt!vorge-
nommen. Aufgrund der vorhandenen Schaden (Feuchtigkeitseinwirkungen, etc. in Teilbereich des
Gebaudes / der baulichen Anlagen) und der nur teilweise maoglichen Innenbesichtigung kann aber

nicht ausgeschlossen werden, dass Holzbauteile durch die Feuchtigkeitseinwirkungen betroffen
sind.

h) Gibt es baubehérdliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?
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6 Zusammenfassung - Verkehrswert/Marktwert

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr, unter Beriicksichtiqung aller wert-
relevanten Merkmale, zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert/Marktwert
um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fir das Bewertungsobjekt — Grundstiick bebaut mit einem
gemischt genutzten Gebaude (7 Wohnungen und eine gewerbliche Einheit im Souterrain) sowie ei-
ner Garage — das allgemeine Ertragswertverfahren (ImmoWertV) herangezogen, da dieses Verfah-
ren die groBte Relevanz besitzt und fur dieses Verfahren eine ausreichende Datengrundlage zur
Verfiigung stand bzw. abgeleitet werden konnte. Dabei wurden die fiir die Wertermittiung notwendi-
gen EingangsgréRen (Rohertrag, Bewirtschaftungskosten und ein geeigneter Liegenschaftszins-
satz) aus marktnahen Daten abgeleitet und an die Gegebenheiten des Bewertungsobjekts ange-




Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Hamburg / Agathenburg, den 22. November 2024
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