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SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von Grundstlcken und die
Ermittlung von Mietwerten.
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert
eines Miteigentumsanteils von %2 am
bebauten Erbbaurecht

KinnekestralRe 27
Einfamilienhaus

in 22145 Hamburg-Rahlstedt

zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2023

Geschéafts-Nr.: 717 K13/23  neu 717 K 15/25
Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek, Abteilung 717
Schadlerstralle 28
22041 Hamburg
Amtsgericht: Hamburg-Wandsbek, Gemarkung Meiendorf
Erbbau-
grundbuch von: Meiendorf, Blatt 2191, Versteigerungsobjekt: Anteil Abt. I. Nr. 3 b
Flurstlick: 1171; GroRe: 1.026 m?
Beschluss vom: 18.04.2023, Tag der Ortsbesichtigung: 28.09.2023 und 30.10.2023
Teilnehmer an der
Ortsbesichtigung: Hauke Kruse, Susanne Schlicht
Zweck des
Gutachtens: Feststellung des Verkehrswertes eines 2 Miteigentumsanteils im

Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Verkehrswert: fur einen 2 Miteigentumsanteil = € 175.000 bzw. mit Bertlcksichtigung
der nachteiligen Eigenschaft Bruchteilseigentum = € 140.000

Dieses Gutachten wurde in sechsfacher Ausfertigung erstellt und besteht aus
Inhaltsverzeichnis, 47 Seiten, Anlagenverzeichnis und 23 Anlagen mit insgesamt 25 Seiten.
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1. Auftrag und Durchfiihrung der Wertermittlung

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek vom 18.04.2023 bin ich zum Sachverstandigen
fur die Bewertung des Objektes ,Kiinnekestrafte 27, (Einfamilienhaus) in 22145 Hamburg-Rahlistedt*
bestellt worden. Die Sachakte ist am 15.06.2023 bei mir eingegangen.

Mit Schreiben vom 20.07.2023 habe ich die Eigentimer lber deren Rechtsanwalt sowie die anderen
Verfahrensbeteiligten vom geplanten Ortstermin am 18.09.2023 informiert. An diesem Tage war keine
Innenbesichtigung mdglich, da mir niemand gedffnet hat.

Ich habe somit mit Schreiben vom 25.09.2023 den zweiten Besichtigungstermin mitgeteilt, der am
30.10.2023 stattfinden soll. Ich habe in meinem Schreiben darauf hingewiesen, dass eine weitere
Verschiebung nicht mdglich ist. Ich misste ansonsten das Gutachten ohne Innenbesichtigung erstellen,
was sich ggf. negativ auf den Verkehrswert auswirken konnte.

Auch am 30.10.2023 war keine Innenbesichtigung mdglich, da niemand gedffnet hat. Ich musste somit
das Gutachten ohne Innenbesichtigung erstellen. Besichtigt werden konnten die Aufenanlagen.

Am 12.09.2023 habe ich im zustandigen Fachamt Baupriifung des Bezirksamtes Hamburg Wandsbek
die Bauakte des Bewertungsobjekts einsehen. Die im Anhang veroffentlichten Plane stammen aus der
Bauakte. Eine Wohnflachenberechnung lag mir nicht vor, ich habe die MaRRe aus den Grundrissen
entnommen. Einen Grundriss flir das Dachgeschoss war der Bauakte ebenfalls nicht zu entnehmen.

Mit Schreiben vom 26.06.2023 wurde mit mitgeteilt, dass es sich hier hinsichtlich beider
Miteigentumsanteile um einzelne Zwangsversteigerungsverfahren handelt, die nicht miteinander
verbunden werden konnen. Somit bin ich auftragsgemal gebeten worden, die Verkehrswerte fiir die
jeweils halftigen Miteigentumsanteile am Objekt zu ermitteln.

Versteigerungsobjekt des unter dem Aktenzeichen 717 K 13/23 geflihrten Verfahrens ist somit der in
Abteilung | des Erbbaugrundbuchs von Meiendorf, Blatt 2191 unter 3 b verzeichneten halftigen
Miteigentumsanteils.

Im Rahmen dieser Bewertung wird der Verkehrswert fiir einen %2 Miteigentumsanteil als rechnerischer
(halftiger) Anteil am Gesamtwert des bebauten Erbbaurechts festgestellt. Zusatzlich erfolgt die
Bewertung des %2 Miteigentumsanteils mit wertmaBiger Berlcksichtigung der Umsténde
Bruchteilseigentum. Der erste Wert ware malgeblich, wenn doch beide halftigen Miteigentumsanteile
zusammen versteigert werden kénnen, der zweite Wert gilt fir den Fall, dass es zu einer gesonderten
Versteigerung der halftigen Miteigentumsanteile kommt.

Ausgehend von den Feststellungen in den besichtigten Bereichen sowie von der gegebenen rechtlichen
und wirtschaftlichen Situation, wird die nachfolgende Wertermittlung vorgenommen.

2. Zusammenfassende Kurzbeschreibung

Das bebaute Erbbaurecht liegt in der KinnekestralBe 27 in 22145 Hamburg-Rahlstedt und ist
eingetragen im Grundbuch von Meiendorf, Blatt 2191. Es besteht aus dem Erbbaurecht an dem 1.026
m? grofden Flurstiick Nr. 1171 der Gemarkung Meiendorf und ist bebaut mit einem Einfamilienhaus mit
Erdgeschoss und vermutlich ausgebautem Dachgeschoss. Vorhanden ist weiterhin ein Teilkeller.
Baujahr 1962, Errichtung in Massivbauweise. Die Ausstattung ist im Wesentlichen durchschnittlich.

Beheizung iiber Olzentralheizung, Warmwasserversorgung zentral (iber die Heizungsanlage. Das Haus
hat isolierverglaste Kunststofffenster.

Insgesamt verfigt das Haus im Bereich Erdgeschoss Uber vier Zimmer, Gaste-WC, Badezimmer/WC,
Kiche mit Speisekammer, Abstellraum, Diele und Windfang. Das Dachgeschoss ist vermutlich
ausgebaut. Im Teilkeller gibt es genligend Abstellflache. Das Haus hat eine Wohnflache von 127,41
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mZ2. Hiervon entfallen 97,41 m? auf das Erdgeschoss und geschatzte 30,00 m? auf das vermutlich
ausgebaute Dachgeschoss. Ein solcher Ausbau ist baurechtlich offenbar nicht genehmigt. Der Teilkeller
hat rund 43,00 m? Nutzflache. Das Haus wurde am Tage der Besichtigung vermutlich fur eigene
Wohnzwecke der beiden Bruchteilseigentiimern genutzt. Es befindet sich in der Summe im Hinblick auf
das Ursprungsbaujahr im Wesentlichen in einem vermutlich durchschnittlichen Zustand. Im Rahmen
einer Folgenutzung sind vermutlich tbliche Renovierungs-/ModernisierungsmaRnahmen erforderlich.
Der dingliche Erbbauzins betragt € 638,91 im Jahr. Das Erbbaurecht Iauft zum Bewertungsstichtag noch
rund 37 Jahre. Grundstlickseigentiimerin ist die Hansestadt Hamburg. Verkehrswert des gesamten
bebauten Erbbaurechts € 350.000!. Verkehrswert fiir einen ¥ Miteigentumsanteil zum
Bewertungsstichtag 30.10.2023 € 175.0002. Mit wertmindernder Bericksichtigung der Eigenschaft
Bruchteilseigentum betragt der Verkehrswert fiir einen % Miteigentumsanteil € 140.0003.

Das Gutachten musste ohne eine Innenbesichtigung erstellt werden.

3. Bewertungsansatz

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein bebautes Erbbaurecht. Dargestellt werden die ,ublichen®
Bewertungsmethoden fiir einen solchen Bewertungsfall. Dies sind Sach- und Ertragswert, bei dem statt
des Bodenwertes fir ein Volleigentum nur der Bodenwertanteil des Erbbaurechts betrachtet wird. Bei
kurzen Restlaufzeiten eines Erbbaurechts fihrt dies haufig nicht zu einem marktgerechten Ergebnis.
Die ublichen Methoden fir die Bewertung von Erbbaurechten betreffen ,durchschnittliche”
Erbbaurechte, dies betrifft insbesondere eine durchschnittliche Restlaufzeit des Erbbaurechts, die fir
einen ,normalen* Kaufer noch fiir die Verwirklichung seiner Wohnbedirfnisse ausreicht. Im
vorliegenden Fall handelt es sich nicht mehr ganz um einen solchen Durchschnittsfall. Durch das recht
kurze Zeit laufende Erbbaurecht ergeben sich hier sehr individuelle Gegebenheiten im Hinblick auf die
Wertbemessung. Ublicherweise kénnen Kaufer des Erbbaurechts auch das Grundstiick hinzukaufen,
dies ist hier bei einem Grundstiick der Hansestadt-Hamburg in der Regel nicht mehr maéglich.

Aus Sicht eines Kaufers handelt es sich nicht mehr um ein Objekt, welches unter
Sachwertgesichtspunkten gehandelt wird. Eine Entschadigung von 2/3 des Gebaudewertes nach
Zeitablauf des Erbbaurechts ist bei den einfachen Baulichkeiten nicht mehr zu erwarten.

Das Erbbaurecht hat hier die folgenden Konsequenzen:
e Es gibt eine Nutzungsmadglichkeit bis zum Ablauf des Erbbaurechts in rund 37 Jahren.

o Der Kaufpreis muss aus vermutlich zum grofen Teil aus Eigengeld finanziert werden. Ein
Objekt dieser Art ist problematisch zu beleihen. Nach Beendigung des Erbbauvertrages ist der
Kaufpreis ,verloren“. Im Gegensatz zu einem ,normalen“ Immobilieneigentimer hat der
Erbbauberechtigte hiermit keinen Vermdgenswert angesammelt.

e Ein Kaufer, der Uber so viel Eigengeld verfligt und auch noch die Renovierung des Hauses
bezahlen kann, wird sich nicht ein solches Objekt kaufen.

e Das Erbbaurecht hat keine Wertsteigerungsperspektive.
e Das Grundstiick kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht erworben werden.

e Selbst bei einer ggf. méglichen Verlangerung des Erbbauvertrages fiir die spater vielleicht noch
vorhandene Standzeit des Gebaudes misste dann ein Erbbauzins auf Basis des aktuellen
Bodenwertes bezahlt werden. Dies wére ,unbezahlbar teuer. Kein Erbbauberechtigter wirde
dann einen solchen Betrag zahlen koénnen. Dieser steht in keiner Relation zur
Nutzungsmaoglichkeit eines solch kleinen Hauses.

! In Worten: Dreihundertfiinfzigtausend.
2 In Worten: Einhundertfiinfundsiebzigtausend.
3 In Worten: Einhundertvierzigtausend.
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Nachfolgend wird auf Basis dieser Uberlegungen im Rahmen einer gesonderten Bewertung unter
Berucksichtigung des Zustandes ermittelt, was die zeitlich befristete Nutzungsmadglichkeit eines solchen
Hauses als Wert hat. Hierbei muss berulcksichtigt werden, dass es sich nicht um ein unentgeltliches
Nutzungsrecht handelt. Es muss der Kaufpreis als Einmalbetrag gezahlt werden und es fallen noch
laufende Kosten an. Insbesondere die Instandhaltungskosten ist eine Position, die im Vergleich zu
einem Mietverhaltnis oder Niel3brauchrecht ins Gewicht fallt. Weiterhin muss berlcksichtigt werden,
dass es sich um einen sehr speziellen Bewertungsfall handelt. Hierbei kommt der Betrachtungsweise
eines Ublichen Kaufers eine besondere Bedeutung zu. Ein solcher Kaufer handelt weder objektiv noch
rational. Deshalb muss das reine Rechenergebnis am Ende noch einmal einer Plausibilitatsbetrachtung
unterzogen werden.

Andere Aspekte, wie der Bodenwert, eine Wertsteigerungsperspektive oder auch eine inflationssichere
Altersversorgung haben hier keine Bedeutung mehr.

Die eigentliche Bewertungsfrage ist nur noch: Welchen Betrag zahlt ein Kaufer dafirr, dass er das
127,41 m? groRe Haus fur rund 37 Jahre noch nutzen kann ?

4. Besondere Marktsituation zum Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 30.10.2023. Ublicherweise kann eine Bewertung immer in leicht
nachvollziehbarer Weise anhand mittelbarer Vergleichszahlen des Gutachterausschusses durchgefiihrt
werden. Diese werden aus tatsachlichen Verkaufen der Vergangenheit ermittelt.

Zu Zeiten der Corona-Pandemie haben sich viele Interessenten mit neuem Wohnraum versorgt.
Hierdurch wurden viele Objekte zu sehr hohen Kaufpreisen verauRert. Ahnlich wie im Bereich Mébel
und Autos haben sich viele Verbraucher versorgt und Konsum vorgezogen. Seit etwa Jahresbeginn
2022 haben sich die Rahmendaten am Immobilienmarkt deutlich verandert. Deutschland hat die
hdéchste Inflationsrate der Nachkriegszeit, Energiekosten und Zinsen sind deutlich teurer geworden.

Bei den explodierenden Immobilienpreisen war das Risiko einer Blasenbildung gro, schon im Jahr
2021 haben viele Fachleute damit gerechnet, dass die Aufwartsbewegung nicht noch Jahre anhalten
kann.

Auch bei den damaligen Niedrigzinsen war fiir viele Kaufer ein Preisniveau erreicht, das nicht mehr
finanzierbar war. Schon etwa ab Mitte 2021 stieg die Inflationsrate in Deutschland deutlich an.

Ein weiterer Anstieg erfolgte ab Februar 2022. Anhaltspunkte fiir eine Wende auf dem Immobilienmarkt
waren schon 2021 zu erahnen. So ist auch die Anzahl der Verkaufe zuriickgegangen und lag 2021 auf
dem niedrigsten Niveau der letzten 10 Jahre.

Der Ukraine-Konflikt hat die Abwartsbewegung am Immobilienmarkt vorangetrieben, ist aber nicht
alleiniger Ausléser.

Es ist zudem ein normales konjunkturelles Verhalten auf dem Immobilienmarkt, dass nach einer langen
Aufwartsbewegung irgendwann der Punkt erreicht ist, bei denen die Nachfrager nicht mehr kaufen bzw.
kaufen kdnnen.

Schon vor dem eigentlichen Beginn des Ukraine-Konflikts sind die Zinsen fiir Baufinanzierungen
gestiegen sind. Dies gilt auch fir den Bewertungsstichtag 30.10.2023. Zwischen Zinsen und den
Immobilienpreise gibt es einen signifikanten Zusammenhang. Der verdnderte Zinssatz ist der
Hauptaspekt fir den Preisriickgang am Immobilienmarkt.

Die Ausfiihrungen zeigen, zeigt, dass die Zinsveranderung zusammen mit den stark angestiegenen
Energiepreisen und dem Kaufkraftverlust zu einer erheblichen Marktverdnderung flhren. Bei
Selbstnutzern kénnen die Zinsen steuerlich nicht abgesetzt werden, hier wirkt sich eine
Zinssatzerhdhung in voller Héhe aus. Auch bei Eigennutzern spielt das tbliche Mietniveau eine grole
Rolle. War es bei geringen Zinsen noch mdglich eine Immobilie zu mietdhnlichen Belastungen zu
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erwerben, hat sich dies verandert. Auch durch die stark angestiegenen Energiekosten sind Kaufer
sparsamer geworden. Durch eine hohe Inflation, auch aufgrund stark gestiegener Erzeugerpreise, wird
das verfligbare Einkommen knapper. Zudem sind die Baukosten noch sehr hoch und auch energetische
Auflagen machen den Neubau teuer. Allein vom ersten Quartal 2021 bis zum ersten Quartal 2022 sind
die Baukosten um etwa 8,5 Prozent gestiegen.

5. Teilmarkt fiir das Bewertungsobjekt in Rahistedt

Es gibt die beschriebene besondere Situation auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag, die
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen betreffen nicht alle Immobilienarten gleichermalfen.
Eine generelle Aussage wie ,Preise 2021 minus x-Prozent® ist nicht mit den unterschiedlichen
Teilmarkten zu vereinbaren.

So ist der Preiseinfluss gering, wenn es sich um seltene Liebhaberobjekte handelt, die ohnehin selten
gehandelt werden und fir die meist kein Fremdkapital erforderlich ist. Je kleiner und glinstiger ein Objekt
ist, desto geringer ist es von den wirtschaftlichen Veranderungen betroffen. Objekte, bei denen ein
Kaufer trotz der Rezession immer eine gute Verkauflichkeit erwarten kann, sind nur von moderaten
Preisriickgangen betroffen. Umgekehrt sind grof3e Entwicklerobjekte in mafigen Lagen und mit einem
hohen Risiko stark von den Folgen betroffen. Beim Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein
grundsatzlich gut nachgefragtes Grundstlick in Rahlstedt. Dies liegt an der GréRe des Hauses und der
Eigenschaft Erbbaurecht. Bei einem hohen Angebot von ,normalen” Objekten im Volleigentum ist der
Erwerb eines Erbbaurechts mit 37 Jahren Restlaufzeit fiir die meisten Kaufer keine attraktive Option.
Das Bewertungsobijekt ist iberdurchschnittlich von den Folgen der Immobilienmarktsituation betroffen.

6. Grundstiicksbeschreibung

6.1 Standort und Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Norden des Stadtteils Rahlstedt' (Ortsteil Meiendorf), im nordéstlichen
Bereich der Hansestadt Hamburg. Rahlstedt ist Hamburgs grofter Stadtteil, hat knapp 93.000
Einwohner und gehdrt zum Bezirksamt Hamburg-Wandsbek.

Die KiinnekestralBe liegt nordwestlich der Bundesstrale 75 im Stadtteil. Sie zweigt ab von der
Ringstrale und verlauft dann rund 330 m in &stlicher Richtung und geht dann ber in die Meiendorfer
Twiete. Die Ringstralie ist eine vielbefahrene Hauptverkehrsstralle, die in etwa die Stadtteile Berne und
Volksdorf miteinander verbindet. Es handelt sich hier um eine Randlage im Stadtteil, rund 150 m nérdlich
liegt schon der Stadtteil Volksdorf.

Bei der KiinnekestraRe handelt es sich um eine wenig befahrene Anliegerstralle, die sich mit
Verbindung des Skaldenwegs in etwa als RingstraBe prasentiert. Die KiinnekestralRe hat eine
Asphaltdecke und besitzt im Bereich des Bewertungsobjektes auf einer Seite einen Gehweg, der mit
Sand befestigt ist, auf der anderen Seite gibt es Graben.

Die KiinnekestralRe ist knapp zweispurig befahrbar, Parkmdglichkeiten gibt es im Seitenstreifenbereich.
Das Bewertungsobijekt liegt im dstlichen Teil der KiinnekestralRe auf der nérdlichen Seite der Stralie.

Die Nachbarbebauung besteht (iberwiegend aus eingeschossigen freistehenden Einfamilienhdausern
mit ausgebauten Dachgeschossen.

Es handelt sich um eine Gegend mit dem Charakter eines reinen Wohngebietes (WR?2) mit
durchschnittlicher Durchgriinung.

I Rahlstedt ist ein Zusammenschluss der alten Dorfer Alt-Rahlstedt, Meiendorf, Neu-Rahlstedt, GroRlohe,
Hohenhorst und Oldenfelde. Diese Bezeichnung findet man als Gemarkung heute noch.
2 Ausweisung ,WR*® im Sinne der Baunutzungsverordnung.
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Ubliche Einkaufsméglichkeiten gibt es in rund 1.000 m Umkreis. Im Verlauf der B 75 liegen zudem
diverse Discounter. Das Volksdorfer Zentrum liegt rund 1.800 m noérdlich, hier gibt es
Einkaufsméglichkeiten, Restaurants und Arzte. Das Rahlstedter Zentrum mit dem EKZ-Rahistedt liegt
im Bereich der Rahlstedter Bahnhofstral3e rund 4.500 m stdwestlich.

Schulen, Sportstatten und Kindergarten sind im Nahkreis in ausreichendem Mafe vorhanden.

Von einer in der Nahe gelegenen Bushaltestelle (rund fiinf Minuten FuBweg) in der Kiinnekestrale ist
mit der Linie 275 in rund 13 Minuten Fahrzeit der Bahnhof Berne der Linie U1 erreichbar. Von hier aus
betragt die Fahrtzeit rund 9 Minuten bis zum Bahnhof Wandsbek Gartenstadt. In 12 Minuten Fahrzeit
mit der Linie U3 ist dann der Hamburger Hauptbahnhof zu erreichen.

Mit dem PKW betragt die Fahrzeit, je nach Verkehrsaufkommen, rund 40 bis 50 Minuten in die rund 16
km entfernte Innenstadt.

In der Nachbarschaft sind einige kleinere Parkanlagen vorhanden. Fast direkt an das Bewertungsobjekt
grenzt der Volksdorfer Wald mit Griinanlagen. Rund 1.000 m siidostlich befinden sich die
umfangreichen Griinanlagen im Bereich Holtigpaum. Der Deepenhornteich liegt rund 1.500 m
nordwestlich.

Die Landesgrenze zu Schleswig-Holstein mit umfangreichen Grinflachen liegt rund 1000 m entfernt.
Die Entfernung zur Bundesautobahn A 1, Anschlussstelle Stapelfeld betragt rund 4 km.

Die Anbindungen an den offentlichen Nahverkehr und an das FernstraBennetz kdnnen fir ein
Stadtrandgebiet als durchschnittlich bezeichnet werden.

6.2 Wohnlage

Rahlstedt ist ein Hamburger Stadtteil mit einem leicht unterdurchschnittlichen Beliebtheitsgrad und wird
gepragt durch Einfamilienhaus- und Reihenhausgebiete im Siedlungscharakter sowie viele Bereiche mit
Geschosswohnungsbau.

Bei einer durchschnittlichen Wohnungsgréfie von rund 82 m? liegen tUber 70 Prozent aller Wohnungen
in Mehrfamilienhausern. Im Stadstteil gibt es durchschnittlich viele 6ffentlich geférderte Wohnungen.

Bei der Kiinnekestralte handelt es sich um eine etwas Uberdurchschnittliche Einfamilienhauswohnlage
im Stadtteil Rahlstedt.

Positiv wird die Wohnlage gepragt durch die noch mdgliche Erreichbarkeit der infrastrukturellen
Einrichtungen in Stadtteil und attraktive Naherholungsgebiete, gerade auch im angrenzenden
Randbereich von Schleswig-Holstein. Die Belastung durch Kraftfahrzeugimmissionen ist
unterdurchschnittlich.

Die infrastrukturelle Versorgung und die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist fiir ein
Stadtrandgebiet durchschnittlich.

Die StraRe! ist im Wohnlagenverzeichnis? 2021 der Baubehorde als gute Wohnlage eingestuft.

Insgesamt handelt es sich somit im Wesentlichen um eine durchschnittlich beliebte Wohnlage mit etwas
unterdurchschnittlichen Immissionseinwirkungen im Stralenfrontbereich.

! Im Bereich des Bewertungsobjektes.

2 Das Wohnlagenverzeichnis ist eine Auflistung aller bewerteten StraRenabschnitte in Hamburger Wohngebieten
zur sachgerechten Einstufung von Mietwohnungen in die Wohnlagenkategorien “gut‘ oder “normal“ des
Hamburger Mietenspiegels.
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Im Sinne der Klassifizierungskriterien anhand des Bodenpreisniveaus des Gutachterausschusses
Hamburg handelt es sich hier um eine mittlere Wohnlage. Diese Lageeinstufung anhand des
Bodenpreisniveaus ist fur spatere Vergleichsbetrachtungen bedeutsam.

6.3 Zustand der ErschlieBung

Die KinnekestralRe ist endgiltig hergestellt worden'. Fir die endgiiltige Herstellung werden
ErschlieBungsbeitrage erhoben.

Vor der Front zur KiinnekestralRe liegt ein Schmutzwassersiel. Fur das Siel werden bei der/den jetzigen
besielten Frontlange/n des Grundstiicks keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.

Fur die Herstellung eines Regenwassersiels konnen noch Sielbaubeitrdge nach den Bestimmungen des
Sielabgabengesetzes erhoben werden. Die Beitragspflicht entsteht, wenn das Grundstiick an ein
Regenwassersiel angeschlossen wird.

Auf Grundstiicken der Freien und Hansestadt Hamburg ruhende Anliegerbeitradge werden fallig, sobald
die Umschreibung auf einen neuen Eigentimer bzw. die Eintragung eines Erbbauberechtigten in das
Grundbuch vorgenommen worden ist. Es wird dringend empfohlen, das Grundstlick einschlieRlich der
Anliegerbeitrage zu verkaufen.

Ich gehe in der nachfolgenden Wertermittlung von einem voll erschlossenen und

erschlieungsbeitragsfreien Zustand aus.

6.4 Grundstiick

Das Grundstiick hat die Flursticksnummer 1171 der Gemarkung Meiendorf mit einer Gré3e von 1.026
m?. Es handelt sich um ein nahezu rechteckig geschnittenes Grundstiick. Hinsichtlich Form und
Zuschnitt verweise ich auf die in der Anlage beigefiigte Liegenschaftskarte.

Die StraRenfrontbreite betragt rund 16 m, im hinteren Bereich ist das Grundstiick ebenfalls rund 16 m
breit. Die durchschnittliche Tiefe betragt rund 64 m.

Bei einer normalen Hohenlage zur StraRe und einer unterdurchschnittlichen nérdlichen
Sonnenausrichtung des Gartens hinter dem Haus sind keine weiteren Besonderheiten zu bemerken.

Zur Tragfahigkeit des Baugrundes und zum eventuellen Vorhandensein von Altlasten? kénnen von mir
keine detaillierten Aussagen gemacht werden.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Ich kann nicht versichern, dass Altlasten nicht
vorhanden sind. Sicherheit kénnte hier nur ein Gutachten eines speziellen Sachverstéandigen geben.

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

! Laut Angaben des Landesabgabenamtes der Hansestadt Hamburg. Vgl. hierzu die in der Anlage beigefiigte
Bescheinigung liber Anliegerbeitrage.

2 Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern von ihnen Gefahrdungen fiir die Umwelt, insbesondere
die menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
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6.5 Rechtliche Gegebenheiten

6.5.1 Grundbuch

Mir liegt ein Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Hamburg-Wandsbek, Erbbaugrundbuch von
Meiendorf, Blatt 2191 vom 14.06.2023 vor.

Die grundbuchlichen Erkenntnisse hieraus werden als Ubereinstimmend mit den tatsachlichen
Verhaltnissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.

Das Grundstuck ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sinngemaf wie folgt bezeichnet:
Gemarkung Meiendorf, Flurstiick 1171, Geb&dude- und Freifldche, Kiinnekestralle 27, Gréf3e 1.026 m?

Erbbaurecht gemél3 Verordnung vom 15. Januar 1919 zur Errichtung eines Einfamilienhauses und nur
Nutzung der (ibrigen Grundstiicke als Gartenland fiir die Dauer von neunundneunzig Jahren, gerechnet
vom Tage der Eintragung in das Grundbuch...... Als Eigentiimer ist eingetragen die Freie und
Hansestadt Hamburg....

In Abteilung Il ist unter der laufenden Nr. 3 ein Vorkaufsrecht fiir die Verkaufsfalle zugunsten des
jeweiligen Eigentimers eingetragen. Unter der laufenden Nr. 4 gibt es die Eintragung des Erbbauzinses
fur die Dauer von 99 Jahren, beginnend ab 2. Oktober 1961 in Hohe von DM 1.249,60...

Unter der laufenden Nr. 6 ist eingetragen: Die Zwangsversteigerung ist nur lastend auf Anteil I. 3 a
angeordnet (Amtsgericht Hamburg-Wandsbek, Az: 717 K 12/23, ON 27); eingetragen am 30.01.2023.
Unter der laufenden Nr. 7 gibt es eine gleichlautende Eintragung hinsichtlich des Anteils I. 3b mit dem
Az: 717 K 13/23, ON 28.

Im vorliegenden Fall geht es um die Bewertung des Anteils Abt. I. Nr. 3 b und das Aktenzeichen des
Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek 717 K 13/23.

Die Belastungen in Abteilung Il Nr. 4 und 4 sind fir ein Erbbaurecht typisch. Sie sind hier nicht
wertrelevant.

Etwaige vorhandene Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind! hier nicht wertbeeinflussend.

6.5.2 Erbbaurecht

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein bebautes Erbbaurecht. Ein Erbbaurecht ist das
vererbbare und verduRerbare Recht, auf oder unter der Oberflache eines fremden Grundstlicks ein
Gebaude zu haben.

Fir die Wertermittiung und Beurteilung von Erbbaurechten sind neben den gesetzlichen Vorschriften?
insbesondere die individuellen Verhaltnisse der vertraglichen Vereinbarung (Erbbauvertrag) zwischen
dem Grundstlickseigentimer und dem Erbbauberechtigten wichtig.

Bewertungsrelevant sind bei Erbbauvertragen insbesondere die Laufzeit des Erbbaurechtes, Hohe und
Anpassungsmdglichkeit des Erbbauzinses sowie die Entschadigung fiir die Baulichkeiten des
Erbbauberechtigten.

Mir lag eine Kopie eines Erbbauvertrages vom 27.03.1961 mit der Freien und Hansestadt Hamburg vor.

! Hypotheken, Grund- und Rentenschulden.
2 Erbbaurechtsgesetz (friiher ErbbauVO) sowie die §§ 1012-1017 BGB.
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Es handelt sich um einen fiir die Zeit durchaus Ublichen Erbbaurechtsvertrag, der jedoch einen fiir
heutige Zeiten niedrigen Erbbauzins zum Vertragsinhalt hat:

Grundbuchlich gesichert ist ein Erbbauzins in Hohe von DM 1.249,60 = € 638,91 jahrlich zugunsten des
jeweiligen Grundstlickeigentiimers. Dies ergibt bei einer Grundstliicksgrofte von 1.026 m? einen
Erbbauzins von € 0,62 p.a. je m? Grundstiicksflache. Vereinbart ist keine Klausel hinsichtlich einer
Neufestsetzung bzw. Anpassung des Erbbauzinses. Ublicherweise hat die Stadt Hamburg die
urspriinglichen Erbbauzinsen nie angepasst. Auch hier liegen mir keine Erkenntnisse Uber eine
Anpassung vor. Der obige Erbbauzins wurde mir zudem am 04.12.2023 von der Fa. Wentzel Dr.
bestatigt, die die stadtischen Erbbaugrundstiicke verwaltet.

Nach gefestigter Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes ist die Opfergrenze, die die Anwendung des
§ 242 BGB anzeigt, dann Uberschritten, wenn der Lebenshaltungskostenindex fir Vier-Personen-
Arbeitnehmerhaushalte mit mittlerem Einkommen um mehr als 150 % Uuberschritten ist. Dies ware
Mafstab der Erhéhung.

Ich gehe davon aus, dass dieser Betrag (€ 638,91) den aktuellen Betrag darstellt. Vermutlich kdnnte die
Stadt nach der obigen Rechtsprechung eine deutliche Anpassung vornehmen.

Das Erbbaurecht wurde am 02.10.1961 in das Grundbuch eingetragen. Es lauft ab diesem Zeitpunkt fiir
99 Jahre, dies ist eine Laufzeit bis zum 02.10.2060. Die Erbbauberechtigte hat ein Vorkaufsrecht.

Als Entschadigung bei Erldschen des Erbbaurechtes durch Zeitablauf oder durch Heimfall (Méglichkeit
der Ubertragung des Erbbaurechtes bei bestimmten Griinden wie Zahlungsverzug des
Erbbauberechtigten oder Anordnung von Zwangsversteigerung bzw. -verwaltung) ist fir die Bauwerke
eine Vergiitung von 2/3 ihres gemeinen Wertes, den sie bei beim Erléschen oder der Ubertragung des
Erbbaurechtes haben, vorgesehen.

Fazit

Meines Erachtens handelt es sich um einen normalen, durchaus fairen Erbbaurechtsvertrag.
Bewertungsrelevant sind bei Erbbaurechten insbesondere die Laufzeit des Erbbaurechtes, Hohe und
Anpassungsmdglichkeit des Erbbauzinses sowie die Entschadigung fiir die Baulichkeiten des
Erbbauberechtigten.

Die Laufzeit des Erbbaurechtes betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2023 somit nur noch rund
37Jahre und reicht bei einem ,normalen Kaufer kaum noch aus.

Die vereinbarte Entschadigung ist vorteilhaft und liegt im Bereich der Regelungen der
Erbbaurechtsverordnung. Angesichts des einfachen Gebaudes kann nicht mehr von einer
Entschadigung bei Beendigung des Erbbaurechts durch Zeitablauf ausgegangen werden. Der jetzige
Erbbauzins ist gering.

Es muss damit gerechnet werden, dass bei Beendigung des Erbbaurechts durch Zeitablauf die Stadt
Hamburg die Raumung des Grundstlicks verlangen wird. Unwahrscheinlich ist, dass die Stadt an dem
Grundstiick ein neues Erbbaurecht bestellen wird und der Erbbauberechtigte dann einen Anspruch auf
eine Verlangerung haben wird. In diesem Fall ware dann auch der dann maf3gebliche Bodenwert 2060
als Bemessungsgrundlage eines neuen Erbbauzinses mafigeblich.

Nach dem Erbbauvertrag ist das Grundstiick bei Erléschen durch Zeitablauf gerdumt zu ibergeben,
sofern es keine Verlangerung fiir die voraussichtliche Standzeit des Gebaudes mehr gibt bzw. der
Erbbauberechtigte eine Verlangerung ablehnt. Eine Entschadigung fir die Raumung ist
ausgeschlossen. Erforderliche Abbruchkosten missten hier iber 37 Jahre abgezinst werden. Ein
Ublicher Kaufer kalkuliert diese bei einer Laufzeit von 37 Jahren nicht ein. Zudem ist der abgezinste
Betrag recht gering, so dass eine Nichtbericksichtigung durchaus marktgerecht ist.
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6.5.3 Baulasten

Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Hamburg vor!. Hiernach sind auf
dem Flurstiick 1171 der Gemarkung Meiendorf keine Baulasten eingetragen.

In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/Bau-
und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Anhaltspunkte tUber solche liegen mir nicht vor.

Auch aus der am 12.09.2023 eingesehen Bauakte konnte ich solche Beschrankungen/Baulasten nicht
entnehmen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

6.5.4 Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des Bebauungsplans Rahlstedt78/Volksdorf25 (Anderung) und
ist hier als reines Wohngebiet mit einer eingeschossigen offenen Bebauung ausgewiesen. Zulassig sind
Hauser mit maximal zwei Wohneinheiten. Es gibt ein ausgewiesenes Baufenster, der bebaubare
Bereich hat eine Bautiefe von 24 m. Einen Auszug aus dem Bebauungsplan samt Legende habe ich
diesem Gutachten in der Anlage beigeflgt.

Aus der Bauakte ist folgendes zu entnehmen:

Das Haus wurde 1962 als Einfamilienhaus errichtet. Der Einbau der Olheizung erfolgte 1976 und der
Sielanschluss 1986.

Fir den Dachbodenbereich gab es in der Bauakte keinen Grundriss. In der Diele ist nur eine
Kellerinnentreppe in den Teilkeller eingezeichnet. Urspringlich war der Dachboden vermutlich nicht
ausgebaut. Das Haus hat Giebelfenster, die den Anschein erwecken, dass das Dachgeschoss
ausgebaut ist. Vermutlich ist ein solcher Ausbau dann ohne Genehmigung hergestellt worden.

Das Haus hat nur eine recht geringe Dachneigung. Dachgauben sind auch nicht vorhanden.
Aufenthaltsraume fir Wohnzwecke sind hier vermutlich nicht zulassig, weil es nicht méglich ist, tiber die
Halfte der Grundflache eine lichte Hohe von mehr als 2,30 m zu erreichen. Dennoch ist ein solcher
Bereich gut nutzbar, zum Beispiel als Hobbyraum. Egal wie der Bereich genutzt wird, das Bauamt
interveniert in der Regel nicht gegen eine Nutzung als Aufenthaltsraum. Dennoch muss der Umstand
beim Verkauf offenbart werden.

Der Bauaufsichtsbehoérde liegen flir das Objekt keine Beschrankungen vor. Auflagen gegen die
Eigentimerin bzw. Eigentiimer des Grundstiicks liegen ebenfalls nicht vor.

Bei dieser Wertermittlung wird nachfolgend die formelle und materielle Legalitat samtlicher vorhandenen
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Da mir keine Erkenntnisse Gber den Ausbauzustand des Dachgeschosses vorliegen, halte ich es fiir

angemessen, diesen Bereich in der Wohnflachenberechnung als ,vermutlich ausgebaut® mit einer
geschatzten Wohnflache von ca. 30,00 m? zu beriicksichtigen.

6.5.5 Mietverhaltnisse

Das Haus wurde am Tage der Besichtigung vermutlich fiir eigene Wohnzwecke der beiden
Bruchteilseigentiimern genutzt. Anhaltspunkte fir etwaige Mietverhaltnisse liegen mir nicht vor.

! Diesem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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6.5.6 Mietpreisbindung

Mir liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei dem Bewertungsobjekt eine Mietpreisbindung im
Sinne des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) besteht.

In Abteilung 1l des Grundbuchs findet sich kein Eintrag zugunsten der IFB-Hamburg (ehem.
Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt).

6.5.7 Denkmalschutz

Das Objekt ist nicht in die Denkmalliste der Hansestadt Hamburg eingetragen.

7. Baubeschreibung

7.1  Art und Baujahr

Art
Eingeschossiges Einfamilienhaus mit Teilkeller, Erdgeschoss und vermutlich ausgebautem
Dachgeschoss.

Baujahr
1962 Gebaudeerrichtung laut Bauakte, Einbau der Olheizung 1976, Sielanschluss 1986.

7.2 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Mir lag keine Baubeschreibung aus der Bauakte fiir das Haus vor. Eine Innenbesichtigung des
Hauses war nicht méglich. Mir lag nur eine sehr kurze Beschreibung aus der Schnittzeichnung
vor. Ich weise darauf hin, dass ich keine eingehenden bautechnischen Untersuchungen im
Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung vorgenommen habe. Dies betrifft
insbesondere Untersuchungen zur Funktionsfahigkeit der Installationseinrichtungen, zur
Beschaffenheit des Baugrundes, zum Schall- und Warmeschutz und Untersuchungen tber
Hausschwamm, Holzkrankheiten und Ungezieferbefall. Da solche Untersuchungen nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich
diesbezliglich bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachversténdige,
beziehungsweise Spezialinstitute. Die hier beschriebenen bautechnischen
Ausstattungsmerkmale sind unter Umsténden nicht vollstandig, da nur die wesentlichen und
wertrelevanten Gegebenheiten dargestellt werden. Zerstérende Untersuchungen, um etwa den
Wandaufbau zu bestimmen, und Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro-, etc.) sind von mir nicht vorgenommen worden.

Konstruktionsart Massiver Mauerwerksbau auf Streifenfundamenten aus Beton.
Vermutlich konventionelle Bauweise aus Kalksandsteinmauerwerk,
Kellermauerwerk 36 cm, Geschossaullenwande 25 cm stark,
nachtraglich mit einem Warmedadmmverbundystem versehen.

AuBenwinde Kalksandsteinmauerwerk, Fassade verputzt und mit hellem Anstrich
versehen.
Innenwiande Vermutlich unterschiedlicher Wandaufbau, teilweise massives

Mauerwerk, Wande im Keller vermutlich mit Anstrich auf
Kalksandstein. Andere Bereiche im Haus vermutlich mit Putz und
Anstrich oder unterschiedlichen Tapeten.

10
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Stahlbetondecke, Decke Uiber Dachgeschoss als Holzbalkendecke mit
Einschub, Decken in den Wohnbereichen vermutlich Gberwiegend
verputzt und mit Rauhfasertapete oder Anstrich versehen.

Flach geneigtes Satteldach als zimmermannsmaRige hdlzerne
Konstruktion. Dachdeckung mit dunklen, glatt beschichteten
Betondachsteinen. Dachunterstand aus Holz. Dachrinnen und
Fallrohre aus Zinkblech.

Das Haus hat einen Hauseingang auf der 6stlichen Grundstiicksseite.
Hier fihrt eine massive flache AuRentreppe (eine Stufe) mit
Marmorbelag zur Haustir. Auch hierbei handelt es sich um eine
Massivtreppe, Uberdachung mit transparenten Kunststoffplatten. Auf
der Rduckseite gibt es eine Kelleraulentreppe. Die Terrasse im
vorderen Bereich ist liber eine Treppe mit 3 Stufen aus Natursteinen
zu erreichen. Kellerinnentreppe vermutlich als Massivtreppe Treppe
vom Erdgeschoss zum Dachgeschoss keine Erkenntnisse.

Keller mit Zementestrich und Wohnrdume im Erdgeschoss mit
schwimmendem Estrich. Bodenbeldage im Keller vermutlich mit
Anstrich oder mit Fliesen. Kiche und Bader vermutlich mit
Bodenfliesen oder PVC, Wohnzimmer vermutlich mit Fliesen, Teppich,
Laminat oder HolzfuRboden. Dachgeschoss keine Erkenntnisse.

Isolierverglaste Kunststofffenster in weild mit Dreh-
/Drehkippbeschlagen, die schon einmal erneuert wurden.

Hauseingangstir als weiBe Kunststofftir mit isolierverglasten
Lichtausschnitten. Innentiren vermutlich als Holztlren in Holzzargen.
Teilweise sind vermutlich Lichtausschnitte vorhanden. Vermutlich FH-
Tir aus Stahl vor dem Heizungskeller. Kellerauf3entlr als Holztlr mit
einfachverglastem Lichtausschnitt. Hinten am Haus gibt es eine weille
Tur aus Kunststoff, mit der vom Inneren des Hauses die Terrasse au
der Nordseite zu erreichen ist.

Beheizung des Hauses vermutlich (iber Olzentralheizung.
Warmwasserbereitung vermutlich zentral Gber die Heizungsanlage.
Warmeverteilung  vermutlich  (ber stahlerne Rippen- oder
Plattenheizkérper  mit  Thermostatventilen.  Heizungsleitungen
vermutlich aus Stahl und Kupfer. Uber das Fabrikat des Kessels und
das Baujahr liegen keine Erkenntnisse vor. Ebenfalls ist nichts iber die
Art und Grofke des Heizungstanks bekannt.

Vermutlich unterschiedlich modernisierte Elektroinstallation mit einer
Sicherungsverteilung mit Schraubsicherungen und evtl. auch
Automaten. Verlegung der Leitungen vermutlich iberwiegend unter
Putz, in Teilbereichen, wie dem Keller, auch auf Putz.

Durchschnittliche und vermutlich etwas modernisierte
Sanitarinstallation, Wasserleitungen vermutlich aus Stahl und Kupfer,
Abwasserleitungen vermutlich aus PVC und Guss.

Erdgeschoss: Laut Grundriss gibt es im Erdgeschoss ein
Badezimmer/WC. Uber Ausstattung und Zustand liegen mir keine
Erkenntnisse vor. FuBboden vermutlich mit Fliesen oder PVC-Belag,
Wande vermutlich mit Fliesen. Ausstattung mit Badewanne, WC-
Becken und Waschbecken. Ein Auenfenster ist vorhanden.

11
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Erdgeschoss: Laut Grundriss ist im Erdgeschoss ein Gaste-WC
vorhanden. Auch hier gibt es keine Erkenntnisse uber Zustand und
Ausstattung. FulRboden vermutlich mit PVC oder Fliesen, Wande mit
Putz und vermutlich Fliesen. Vorhanden ist vermutlich ein WC-Becken
sowie ein Waschbecken.

Dachgeschoss: Ob im Dachgeschoss ein weiteres Badezimmer
vorhanden ist, kann ich nicht beurteilen, da mir kein Grundriss vorlag.

Kiiche Erdgeschoss: Laut Grundriss gibt es im Erdgeschoss eine Kiiche. Es
handelt sich vermutlich um eine Einbaukiiche, Uber Art und Zustand
gibt es keine Erkenntnisse. FuBboden vermutlich mit Fliesen oder PVC-
Belag, Wande vermutlich mit Fliesen und Fliesenschild Ausstattung
vermutlich mit Ober- und Unterschranken, E- Herd mit Cerankochfeld
oder Platten und Backofen, Kihlschrank, Geschirrspiiler, im Bereich
der Kiche gibt es laut Grundriss eine kleine Speisekammer.

Balkon/Terrasse Das Haus verfligt nicht ber einen Balkon. Auf der Rickseite des
Hauses ist eine Terrasse vorhanden. Diese ist nach Norden
ausgerichtet. Befestigung der Terrasse mit hellen Gehwegplatten.
Weiterhin gibt es im hinteren Grundstlicksbereich eine Terrasse, die
ebenfalls mit hellen Gehwegplatten befestigt ist. Im vorderen Bereich
ist ebenfalls eine Terrasse mit einer Sonnenausrichtung nach Sitden
vorhanden. Befestigung der Terrasse mit grauen Natursteinen. Die Art
und Gestaltung der Terrassen kann der Fotodokumentation
entnommen werden, die ich im Anhang beigefligt habe.

Garage/Carport Carport oder Garage sind nicht vorhanden. Geparkt werden kann im
groRziigigen vorderen Grundstlicksbereich, welcher mit
Betonverbundsteinen befestigt ist.

7.3 AuBenanlagen

Fuar die GrolRe des Hauses ist das Grundstick mit 1.026 m? tiberdurchschnittlich grof3. Durchschnittliche
AuBlenanlagen. Im vorderen Grundstiicksbereich stehen einige Blische vor dem Haus, rechts entlang
der Zuwegung ist eine Hecke vorhanden, auf der linken Seite gibt es neben dem Haus eine
Rasenflache. Stral’enseitig ist ebenfalls eine hohe Hecke vorhanden. Zufahrt zum Grundstiick mit
Betonverbundsteinen befestigt, ebenso die Zuwegung zum Hauseingang. Vorne bei der Zufahrt zum
Grundstuick befinden sich die Mullcontainer aus Kunststoff.

Im hinteren Grundstiicksbereich gibt es eine groRziigige Rasenflache sowie einige Bepflanzungen mit
Bischen, Strauchern und Obstbdumen. Abgrenzung im hinteren Grundstlicksbereich durch eine hohe
Hecke.

Vorhanden sind weiterhin zwei Gartenhauser aus Holz, die sich offen gestalten. Ein Gartenhaus verfligt
Uber ein Dach mit Schindeln, das andere hat ein Dach mit transparenten Kunststoffplatten.

Die géartnerischen AulRenanlagen machen einen durchschnittlich gepflegten Eindruck.

12
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8. Instandhaltungszustand

Hinsichtlich der Beurteilung eines etwaigen Instandhaltungsstaus weise ich darauf hin, dass es sich hier
um ein Verkehrswert- und nicht um ein Baugutachten handelt. Ich habe nicht das Holzwerk oder andere
konstruktive Teile des Bauwerkes untersucht, die verdeckt, nicht freistehend oder unzuganglich sind.
Es kann somit nicht von mir bestatigt werden, dass solche Teile sich in einem guten Zustand befinden
oder frei von Schaden oder Mangeln sind.

Der Zustand bzw. der Modernisierungsgrad ist meist eng mit dem Zeitpunkt des Erwerbs durch die
Eigentimer verbunden. Diese haben das Haus Ende 2004 erworben und vermutlich 2005 die Fenster
und Aulentiiren erneuert, das Warmedammverbundsystem angebracht und auch die Dacheindeckung
erneuert. Vermutlich hat es auch im Innenbereich zu diesem Zeitpunkt einige Baumalnahmen gegeben.

Nach dem auferen Eindruck am Tage der Ortsbesichtigung befindet sich das Objekt in einem flr das
Baualter von 61 Jahren vermutlich durchschnittlichen Zustand.

Von aulBlen prasentiert sich das Haus in einem guten Zustand. Die Fassade mit Putz
(Warmedammverbundsystem) und hellem Anstrich ist in einem guten Zustand. Dacheindeckung,
Dachrinnen und Fallrohre sind ebenfalls in einem guten Zustand.

Vorhanden sind Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung, die auch keinen sehr alten Eindruck
machen. Ob und wie das Dachgeschoss ausgebaut ist, kann von mir nicht abschlieBend beurteilt
werden, vermutlich ist dies aber der Fall, hier befinden sich ebenfalls Giebelfenster und auch
Dachflachenfenster.

Die Hauseingangstulr ist aus Kunststoff und befindet in einem guten Zustand. Das Haus verfiigt
vermutlich Uber eine Olzentralheizung (iber die vermutlich auch die Warmwasserversorgung l&uft. Der
Standort der Heizung befindet sich laut Grundriss im Keller. Alter und Fabrikat der Heizungsanlage sind
mir nicht bekannt. Der Zustand der Heizkorper ist vermutlich knapp durchschnittlich, vermutlich handelt
es sich um stahlerne Rippen- und Plattenheizkérper.

Es gibt vermutlich unterschiedliche FuBbodenbelédge, deren Zustand ich nicht beurteilen kann. Es ist
anzunehmen, dass diese bei einem Nutzerwechsel erneuert werden mussten.

Die Kiche im Erdgeschoss ist vermutlich in einem durchschnittlichen Zustand. Auch hier wirden bei
einem Nutzerwechsel vermutlich Modernisierungen/Erneuerungen, bzw. ein Austausch vorgenommen
werden. Das Badezimmer/WC im Erdgeschoss (laut Grundriss) ist vermutlich ebenfalls in einem
durchschnittlichen Zustand. Dieses wirde vermutlich bei einem Nutzerwechsel ebenfalls erneuert oder
zumindest renoviert werden. Ob im Dachgeschoss ein Badezimmer vorhanden ist, kann ich nicht
einschatzen, ein Grundriss lag mir fir diesen Bereich nicht vor.

Fir eine Vermietung sind die Bereiche Kiiche und Sanitar in Rahlstedt vermutlich noch ausreichend,
ein Kaufer als Selbstnutzer wiirde vermutlich in fast allen Bereichen umfangreiche Renovierungen
vornehmen. Dies muss zumindest aus Sicherheitsgriinden unterstellt werden. Im Bereich Wasser- und
Abwasserleitungen sowie der Hauselektrik sind vermutlich ebenfalls durchschnittliche Gegebenheiten
vorhanden. Ublicher Renovierungsbedarf fiir einen Folgenutzer besteht vermutlich im Bereich der
Wand-, Boden- und Deckenbelage.

Baujahrsbedingt kénnte der Keller etwas Feuchtigkeit im Bereich der AuRenwande haben.

In vielen Bereichen des Hauses gibt es vermutlich zudem Gebrauchsspuren einer langjahrigen Nutzung
zu Wohnzwecken, die sich wertmaRig nicht gesondert auswirken.

Zusammenfassend handelt es sich um ein alteres Einfamilienhaus mit vermutlich etwas Renovierungs-
/Modernisierungsbedarf.
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Far die Beurteilung der Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden ist mafigeblich, ob aus
Sicht eines ublichen Kaufers es sich hier um ein Objekt handelt, welches sich in einem
unterdurchschnittlichen Zustand befindet.

Hierfiir ist eine Gesamtbetrachtung des Hauses erforderlich.

So gibt es bei jedem Gebaude immer Bereiche mit einem unterdurchschnittlichen Zustand und Bereiche
mit einem durchschnittlichen bzw. auch Gberdurchschnittlichen Zustand.

Letzteres ist immer bei durchgefiihrten Modernisierungen der Fall.

Ein Ubliches Gebaude dieser Art, Beschaffenheit und Ausstattung aus dem Jahre 1962 hat in
Teilbereichen immer altere Ausstattungsmerkmale, die zumindest mittelfristig erneuerungsbedurftig
sind.

Die Fenster wurden bei einem solchen Durchschnittsobjekt etwa Anfang der 80-er Jahre gegen
Kunststofffenster ausgetauscht, die im Hinblick auf heutige Anforderungen eigentlich auch schon wieder
erneuerungsbedirftig sind.

Die Heizung wurde bei einem Durchschnittsobjekt dieses Alters bereits mehrfach erneuert, Leitungen
und Heizkérper sind in der Regel alt. Gleiches gilt fir die Elektrik sowie Wasser- und Abwasserleitungen.
Hier gibt es haufig noch einen groRen Anteil an alten Leitungen.

Im Bereich der Innenausstattung findet man bei einem durchschnittlichen Gebaude des Baujahres 1962
meist diverse und in Ausstattung und Gestaltung unterschiedliche Modernisierungen. Teilweise wurden
Sanitarbereiche in der Vergangenheit modernisiert.

Haufig mit farbigen Wand- und Bodenfliesen, sowie teilweise farbigen Sanitarobjekten. Meist sind
Sanitarbereiche mit Renovierungen aus den 80-er Jahren heute unattraktiver als ,Altbereiche® mit
urspriinglichen (einfarbigen) Wand- und Bodenfliesen.

Ein Abzug als Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden flr die noch nicht modernisierten
Bereiche eines Gebaudes, bzw. Teilbereiche, die einen etwas alteren Modernisierungsgrad haben,
entspricht hier nicht den Gepflogenheiten einer iblichen Grundstlicksbewertung.

MaRstab der Bewertung ist hier nicht ein neu modernisiertes Gebaude, sondern ein Ubliches Gebaude
aus dem Jahre 1962 im Durchschnittszustand.

In der Praxis ist es sinnvoll bei einem Objekt festzustellen, wie sich der Instandhaltungszustand im
Ganzen aus Sicht eines Kaufers im Verhaltnis zu der ,Durchschnittlichkeit” verhalt.

Hierfiir ist es wenig zielfihrend, wenn anhand von exakten Daten bzw. Kostenkennwerten aus einer
bautechnischen Massenermittlung, zum Beispiel ,x-Meter unterdurchschnittliche Rohrleitungen® mit ,y-
Quadratmetern Uberdurchschnittlicher Fenster” verglichen werden.

Auch der gewohnliche Geschéaftsverkehr nimmt eine Beurteilung des Instandhaltungszustandes nicht
mit einer solchen Exaktheit vor. Ubliche verkaufte Objekte haben fast immer einen Zustand, in denen in
den letzten Jahren vor der VeraufRerung wenig gemacht worden ist. Ein Verkaufer verauf3ert in der
Regel nicht ein umfassend modernisiertes Gebaude.

Verkaufer solcher Objekte sind in der Praxis haufig Erben und Erbengemeinschaften. Hier hat der
Vorbesitzer altersbedingt meist hohe Investitionen gescheut. Teilweise gibt es auch langjahrige
Auseinandersetzungen, bevor ein solches Objekt verkauft werden kann.

Der Durchschnittszustand eines verkauften Gebaudes des Jahres 1962 ist somit im Schnitt schlechter,
als der Zustand eines Bestandsgebaudes, das einem Eigentiimer gehért, der nicht verkaufen will.
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MafRgeblich ist hier nur der Durchschnittszustand Ublicher verkaufter Gebaude. Diese Verkaufe werden
vom Gutachterausschuss ausgewertet und sind Basis fir mittelbare Vergleichszahlen und
Liegenschaftszinsempfehlungen.

Fir eine Folgenutzung ist hier von einem Selbstnutzer auszugehen, der das Haus fir sich und seine
Angehdrigen selbst nutzen will.

Hier werden bei einer Selbstnutzerimmobilie andere Anspriiche gestellt als fiir Mietobjekte im Bereich
Rahlstedt. Zusammenfassend handelt es sich um ein von auen gepflegtes Haus, welches im Inneren
vermutlich etwas Renovierungs- bzw. Modernisierungsbedarf zeigt. Die hierfir erforderlichen Kosten
durfen jedoch im Rahmen dieser Bewertung nicht angesetzt werden.

Selbst wenn die zu erwartenden Kosten feststehen wiirden, ware dies kein Nachweis fiir die Hohe einer
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden.

So hat auch der BGH ausgefihrt:

,» Sind bereits die Herstellungskosten einer Sache nicht entscheidend fiir den Verkehrswert,....
So gilt dies insbesondere auch fiir die Instandsetzungskosten. Der Verkehrswert einer
beschédigten Sache, zum Beispiel eines Hauses wird daher — oder kann mindestens — in vielen
Féllen héher sein als der Verkehrswert des Hauses im unbeschédigten Zustand abzliglich der
Instandsetzungskosten*!.

Wertrelevante Mangel sind in der Praxis alle baulichen Umstande, in denen sich das Objekt von einem
durchschnittlichen Gebaude dieses Baujahrs in einem durchschnittlichen Verkaufszustand (negativ)
unterscheidet. Dies ist hier der Fall.

Fir die Wertminderung fiir Baumangel und Bauschaden darf grundsatzlich nur der Aufwand
berlicksichtigt werden, der fiir die Herstellung eines durchschnittlichen, baualterstypischen
Instandhaltungszustandes ndtig ist.

Hierfir sind die MaRstabe der Beurteilung durch den gewdhnlichen Geschéaftsverkehr mafgeblich.
Fuhren durchzufiihrende BaumaRnahmen zu einer Werterhéhung der Immobilie, darf nur die Differenz
zwischen Aufwand und Wertsteigerung angesetzt werden.

Hier muss beachtet werden, dass in der nachfolgenden Sachwertermittiung ohnehin schon 54 Prozent
Alterswertminderung abgezogen worden sind.

Fir eine genaue Ermittlung etwaiger Instandsetzungskosten ware hier eine umfangreiche
Massenermittlung erforderlich. In der Praxis geht so auch kein Kaufer vor.

Fir die Zwecke der Grundstiicksbewertung hat es sich bewahrt, Wertminderungen je m? Wohn-
INutzflache anzusetzen, die den ungefahren Zustand berlicksichtigen. Hierbei sind die nachfolgenden
Summen in etwa angemessen:

Wohnhdauser: €jem?

Etwas unterdurchschnittlicher Zustand 0 bis 100
Unterdurchschnittlicher Zustand 100 bis 250
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand 250 bis 500

In der Praxis ist die Wertminderung auch von der Qualitat der Bauten, der Lage, dem Baualter, der
Restnutzungsdauer und dem Mietpreisniveau abhangig.

Fir die Verhaltnisse ist hier meines Erachtens nur eine kleine Wertminderung in Héhe von rund € 100
je m? Wohn-/Nutzflache marktgerecht. Bei einer gesamten Wohn-/Nutzflaiche von 170,41 m? ergibt sich
somit rechnerisch ein Betrag in Héhe von € 17.041.

"'Vgl. KLEIBER, a.a.0. mit Verweis auf mehrere BGH Urteile, so zum Beispiel BGH Il ZR 146/61 und andere.

15



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Unter Beriicksichtigung einer zusatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte ich insgesamt eine
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Hohe von 18.745 = rund € 19.000 hier flr
marktgerecht.

Ich weise darauf hin, dass es sich beim obigen Betrag um die wertermittlungssystematische Minderung
dieses gebrauchten Hauses und nicht um die erforderlichen Schaden- und Mangelbeseitigungs- bzw.
Modernisierungskosten handelt. Diese sind erheblich héher, hatten dann aber auch eine Wertsteigerung
des Hauses zur Folge. Durchaus ist es méglich, dass ein Kaufer hier einen hohen Betrag investiert, um
das Objekt nach seinen Wiinschen umzugestalten. Dies ist mdglich, aber fiir die Wertminderung nicht
relevant. Es handelt sich hier um ein alteres Haus, bei dem bereits eine Alterswertminderung von 54
Prozent berticksichtigt worden ist.

Im Sachwertverfahren hat das Haus mit AuRenanlagen noch einen rechnerischen Gebaudewert (ohne
Grundstiick) in Hohe von € 248.284. Hier wurde eine Alterswertminderung in Hohe von 54 Prozent
angesetzt. Fir eine umfangreichere Modernisierung/Renovierung kann durchaus mit Kosten in Hohe
rund € 750 je m? Wohnflache gerechnet werden. Bei einer Wohnflache von 127,41 Quadratmetern
ergaben sich Kosten von € 750 * 127,41 m? = € 95.558. Die Wertminderung fir Bauméngeln und
Bauschaden in Hoéhe von € 19.000 entspricht rund 20 Prozent der fiir eine umfangreiche
Modernisierung/Renovierung erforderlichen Kosten. Der Ansatz der Kosten in Hohe von € 750 ist auch
im Hinblick auf die Normalherstellungskosten in Hohe von € 1.531 je m? Bruttogrundflache und somit
gleich rund € 3.389 je m? Wohnflache plausibel. Die Renovierungs-/Modernisierungskosten betragen
somit 22,13 Prozent der Neubaukosten. Dies ist fur ein Haus mit einem Baualter von 61 Jahren und
dem vorhandenen Zustand durchaus nicht zu hoch kalkuliert.

Meine Betrachtung des Instandhaltungszustandes ist eine bloRe Schatzung mit Annahmen. Auch ein
Kaufer wiirde so vorgehen. Der Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung
ist so gering, weil das Haus von auf3en im Bereich Dach, Fassaden, Fenster und AuRentiiren deutlich
Uberdurchschnittlich gepflegt ist. Dies kompensiert ggf. Unterdurchschnittlichkeiten in anderen
Bereichen.
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9. Bauzahlen!

9.1 Bebaute Flache/Grundflachenzahl

Das Grundstiick ist im Bereich des Erdgeschosses mit rund 128 m? Grundflache bebaut.
Bei einer Grundstlicksgrofie von 1.026 m? ergibt sich eine Grundflachenzahl von:

(128 m2/1.026 m?)= 0,12.

In dieser Flache sind Nebengebaude (Gartenhaus) sowie befestigte Freiflachen nicht enthalten.

9.2 Geschossflache

Die Geschossflache ist nach den Auenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Beim
Dachgeschoss handelt es sich hier meines Erachtens nicht auch um ein baurechtliches Vollgeschoss.

Gleiches gilt fur Keller.

Geschoss m?

Erdgeschoss 128,00
Dachgeschoss 0,00
Geschossflache 128,00

Hieraus ergibt sich eine Geschossflachenzahl von ( 128,00 m2/1.026 m?)= 0,12.

9.3 Umbauter Raum/Bruttorauminhalt

Im Rahmen der nachfolgend vorgenommenen Sachwertermittiung wird auf Basis der
Normalherstellungskosten (NHK) 2000 gearbeitet.

Als BezugsgroRe wird die Bruttogrundflache im Sinne von DIN 277/1987 gewahlt. Auf eine Berechnung
der Volumina des Bewertungsobjektes wird deshalb verzichtet.

Zudem hat der Rauminhalt eines Gebaudes im gewohnlichen Geschaftsverkehr kaum noch Bedeutung,

wenn man einmal von Spezialobjekten, wie zum Beispiel Lagerhallen absieht.

9.4 Bruttogrundfliche’

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen des Bauwerkes.
Fuar die Flachenermittlung sind hier die duReren Mal3e der Bauteile des Gebaudes maRgeblich.

Konstruktive und gestalterische Vor- und Riickspriinge an den AuRenflachen bleiben dabei
unbericksichtigt.

Ebenfalls nicht zur Bruttogrundflaiche gehoéren Flachen, die nicht nutzbar sind, wie zum Beispiel
Kriechkeller, Flachen von Hohlraumen und von nicht nutzbaren Dachflachen.

! Hinweis: Die Flachen bzw. Rauminhaltsangaben wurden aus den zur Verfiigung stehenden Planunterlagen
Uberschlagig ermittelt. Teilweise sind vermutlich kleinere Abweichungen zwischen den Planunterlagen und der
vorhandenen Bebauung vorhanden. Die Flachen- bzw. Rauminhaltsangaben sind fiir den Zweck der vorliegenden
Wertermittlung hinreichend genau. Eine sich hieraus ggf. ergebene Wertermittiungsungenauigkeit ist vertretbar.

2 Nach DIN 277/1987.
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Hiernach ergeben sich die nachfolgenden Flachen in den einzelnen Ebenen des Bewertungsobjektes:

Geschoss

m2
Teilkeller 54,00
Erdgeschoss 128,00
Dachboden 100,00
Spitzboden ca. 0,00
Bruttogrundflache 282,00

9.5 Wohnflache

Mir lag keine Wohnflachenberechnung vor. Die folgenden Flachen habe ich anhand der Maflle im
Grundriss ermittelt.

Hiernach ergeben sich die nachfolgenden Werte.

Ubersicht Wohnflache/Nutzfliche

ERDGESCHOSS

m?2 m?
Zimmer 19,36
Zimmer 10,32
Zimmer 10,50
Diele 11,44
Zimmer 18,94
Windfang 4,55
Kiche mit Speisekammer 14,76
Badezimmer/WC 4,50
Gaste WC 1,50
Abstellraum 1,54
Summe Erdgeschoss 97,41 97,41
Dachgeschoss
Genauer Ausbauzustand nicht bekannt 30,00
Summe Dachgeschoss 30,00 30,00
Spitzboden
Vermutlich nicht vorhanden 0,00
Summe Spitzboden 0,00 0,00
Nutzflache Keller ca. 43,00 43,00
Weitere Nutzflache 0,00 0,00
Flache gesamt 170,41

Im Bereich Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitzboden sind insgesamt:

97,41 m?+ 30,00 m®+ 0,00= 127,41 m? Wohnflache vorhanden. Dies ist flir ein Haus in dieser
Lage eine unterdurchschnittliche GroRe. Der Ausbauzustand des Dachgeschosses ist mir nicht bekannt.
Eine Baugenehmigung fiir einen solchen Ausbau scheint es nicht zu geben. Wie bereits dargestellt, ist
vermutlich eine Nutzung von Rdumen im Dachgeschoss als Aufenthaltsraum nicht zulassig. Da solche
Raume in der Regel gut nutzbar sind auch Abstellraume innerhalb der Wohnung mit zur Wohnflache
zahlen, habe ich hier geschatzte 30 m? Flache im Rahmen der Wohnflache berticksichtigt.

Hierbei handelt es sich um eine einfache Schatzung. Hierbei habe ich auch beriicksichtigt, dass bei
einem Dachgeschossausbau die Flache im Erdgeschoss vermutlich etwas kleiner ist, weil noch eine
Geschosstreppe vorhanden sein misste.
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Ich habe somit die Flache der Diele von 11,44 m? um 4 m? auf 7,44 m? verringert. Ob hier wirklich eine
Treppe vorhanden ist, kann ich nicht versichern.

Die Terrassenflachen habe ich in der Wohnflachenberechnung nicht mit angesetzt.

Das Haus verfligt tGber folgende lichte Hohen (aus der Schnittzeichnung enthnommen):

Keller 2,10 m
Erdgeschoss 2,50 m
Dachboden 2,40 m (im Firstbereich)

Wie die nachfolgende Ubersicht zeigt, liegt das Verhaltnis der Bruttogrundfldche zur geschatzten Wohn-
und Nutzflache einschlieBlich Keller bei rund 60 Prozent.

Dies ist fur ein solches Objekt ein durchschnittlicher Wert.

Ubersicht Wohn- und Nutzfliche/Bruttogrundflache

BAUTEIL WOHNFLACHE/ BGF VERHALTNIS
NUTZFLACHE m? BGF/NFL
m2
Erdgeschoss 97,41
Dachgeschoss 30,00
Spitzboden 0,00
Teilk5eller 43,00
Gesamt 170,41 282,00 0,60

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus. Fir diese Nutzung hat das Objekt eine in etwa durchschnittliche
Grundrissgestaltung und eine im Wesentlichen vermutlich durchschnittliche Ausstattung.

Insgesamt verfiigt das Haus im Bereich Erdgeschoss (iber vier Zimmer, Gaste-WC, Badezimmer/WC,
Kiche mit Speisekammer, Abstellraum, Diele und Windfang. Das Dachgeschoss ist vermutlich
ausgebaut. Im Teilkeller gibt es genligend Abstellflache.

Die Belliftungs- und Belichtungsmdglichkeiten des Hauses sind durchschnittlich. Zusammenfassend ist
festzustellen, dass es sich um ein lberwiegend ansprechendes Haus handelt, das nach Renovierung
und ggf. kleineren Grundrissanderungen vermutlich Ubliche Wohnbedurfnisse in dieser Lage in
Rahlstedt noch gut befriedigt. Fir eine Familie mit zwei Kindern hat das Haus eine knapp
durchschnittliche GrofRe.

Ich weise darauf hin, dass die in der Anlage beigefiigten Grundrisse nicht 6rtlich Gberprift und
gegebenenfalls korrigiert worden sind. Der Grundriss fiir das Dachgeschoss liegt mir nicht vor, da dieser
auch nicht in der Bauakte enthalten war.

10. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Objektes
laufend erforderlich sind. Hierzu zahlen Betriebs- und Heizkosten sowie Verwaltungskosten.

Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird haufig auch die individuelle Bewirtschaftungskostensituation
beim Erwerb eines Objektes Uberprift. Diesem Umstand kommt hier insoweit Wertrelevanz zu, als dass
Uberdurchschnittlich hohe Bewirtschaftungskosten eine Wertminderung darstellen kénnen. Deshalb gilt
es nachfolgend, die vorhandene Bewirtschaftungskostenstruktur Gberschlagig auf Angemessenheit,
beziehungsweise Ublichkeit zu untersuchen.

Angaben zu Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes liegen mir nicht vor. Ich unterstelle hier
Ubliche Bewirtschaftungskosten eines solchen Gebaudes. Auch liegt mir kein Energieausweis vor.
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11. Bodenwertanteil des Erbaurechtes

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ist der sich ohne Bertiicksichtigung der Gebaude, AulRenanlagen
und besonderen Betriebseinrichtungen ergebende Wertanteil des Erbbaurechts.

Liegt der Erbbauzins unter der marktiblichen Verzinsung des Bodenwerts des unbelasteten
Grundstiicks, so ist hierdurch ein Bodenwertanteil des Erbbaurechts begriindet. Der Bodenwertanteil
des Erbbaurechts beziehungsweise der Wert des belasteten Grundstiicks kann entweder direkt aus
Marktuntersuchungen (Vergleichswertverfahren) abgeleitet oder mit Hilfe finanzmathematischer
Methoden ermittelt werden.

Mir liegen nicht geniigend eigene Vergleichspreise vor, um den Einfluss von Merkmalen des
Grundstiicks und des Erbbauvertrages auf den Verkehrswert des Erbbaurechts untersuchen zu kénnen.
Eine solche umfangreiche Datenermittlung im Rahmen dieser Bewertung vorzunehmen, ist nicht
moglich. Aufgrund der vorgenannten Umstande kann das Vergleichswertverfahren in diesem Fall nicht
mit der erforderlichen Genauigkeit durchgefiihrt werden.

Nachfolgend wird der Bodenwertanteil des Erbbaurechts auf finanzmathematische Art und Weise
ermittelt:

Hierfir ist zunachst der Bodenwert des Grundstlicks ohne Berlicksichtigung des Erbbaurechtes zu
ermitteln.

AnschlieBend ist zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts die Differenz zwischen dem
vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins und dem am Stichtag angemessenen
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des nicht mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks unter
Berlicksichtigung der vertraglichen Ausgestaltung des Erbbauvertrages heranzuziehen.

11.1 Unbelasteter Bodenwert

Zur Verkehrswertermittiung eines Grundstliickes sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch fiir den Zustand des
Grundsticks.

Dieser bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks.

Hierzu gehoren insbesondere:

- Entwicklungszustand

- Art und Maf3 der baulichen Nutzung

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- beitrags- und abgabenrechtliche Gegebenheiten

- Beschaffenheit, Eigenschaften und Lagemerkmale des Grundstlicks

Fir die Bodenwertermittlung sind im Rahmen der Immobilienwertermittiungsverordnung verschiedene
Bewertungsverfahren vorgesehen, die nachfolgend erldutert werden. Das anzuwendende Verfahren ist
unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

11.2 Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Hierflr sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die
hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen.
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Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des
Bewertungsobjektes ab, dann ist dies durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass Kaufpreise geeigneter
Vergleichsgrundstiicke in ausreichender Zahl bekannt sind.

Mir liegen jedoch nicht gentgend eigene Vergleichspreise mit konkreten Angaben lber Art und MaR
der baulichen Nutzung vor. Eine solche umfangreiche Datenermittiung im Rahmen dieser Bewertung
vorzunehmen, ist nicht moglich. Aufgrund der vorgenannten Umstdnde kann das
Vergleichswertverfahren in diesem Fall nicht mit der erforderlichen Genauigkeit durchgefiihrt werden.

11.3 Bodenrichtwerte

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen nach der Immobilienwertermittiungsverordnung
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken in einem Gebiet, fiir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks
von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal® der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte der Hansestadt Hamburg hat fir die Umgebung des
Bewertungsobjektes den nachfolgend dargestellten Bodenrichtwert veréffentlicht.

Einen Auszug aus der Bodenrichtwertkarte und die Richtwertauskunft habe ich im Anhang beigefigt.
Hieraus kann man auch die Richtwertzone erkennen.

Es handelt sich um:

Richtwert 01157262: Richtwert fir 1.026 m? grof3e Einfamilienhausgrundstiicke € 675 je m?
Grundstiicksflache. Der Richtwert hat das Bezugsdatum 01.01.2023. Lagebezeichnung des Richtwertes
ist ,Kinekkestralle 27%. Zum Bewertungsstichtag halte ich Wert in Hohe von rund € 600 je m?
Grundstiicksflache als Basisansatz fiir marktgerecht. Hier habe ich den Wert aufgrund der besonderen
konjunkturellen Situation etwas nach unten korrigiert. Der oben ermittelte Betrag, ist der zeitlich und
groRenmalig angepasste Bodenrichtwert fiir die Bodenrichtwertzone bzw. ein durchschnittliches
Grundstiick, in dem Bereich in dem sich das Richtwertgrundstiick befindet. In der Praxis sind die
individuellen Merkmale der Grundstiicke verschieden. Der Richtwert stellt nur einen Wert dar, der ein
Ubliches Grundstlick beschreibt, das mit seinen wertbeeinflussenden Merkmalen dem Durchschnitt der
herangezogenen Vergleichsobjekte fiir die Richtwertermittlung entspricht.

Zu- oder Abschlage sind dann vorzunehmen, wenn das zu bewertende Grundstiick in Bezug auf die
preisbeeinflussenden Kriterien Abweichungen vom Richtwertgrundstiick aufweist.

Es gibt in der Summe Vor- und Nachteile, ich halte hier einen kleinen Abschlag von 5 Prozent aufgrund
der unterdurchschnittlichen Sonnenausrichtung nach Norden fiir angemessen.

Somit ergibt sich: € 600 je m** 0,95 =€ 570,00 je m2.
Ausgehend von einer Groéfie von 1.026 m? ergibt sich somit ein angepasster Bodenwert in Hohe von:

€ 570,00 * 1.026 m? = € 584.820".

I Hinweis: Im Ertragswertverfahren hat der Bodenwert bei langeren Restnutzungsdauern nur eine geringe
Bedeutung. Bei dem hier emmittelten Bodenwert in Hohe von € 584.820, einer Bodenwertverzinsung des
Ertragswertverfahrens in Hohe von € 11.696 p.a. und einem Rentenbarwertfaktor von 25,97 ergibt sich ein Betrag
in Hoéhe von € 303.745. Die Differenz zwischen diesem Betrag und dem anteiligen Bodenwert stellt den Einfluss
des Bodenwertes dar. Dies sind hier € 281.075. Ohne eine Berlicksichtigung des Bodenwertes wiirde sich somit
im Rahmen der Ertragswertberechnung ohne Bodenwertberlcksichtigung ein um diesen Betrag geringerer Wert
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11.4 Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts

Der vorstehend ermittelte Bodenwert des Grundstiicks in Héhe von € 584.820 stellt den Ausgangswert
zur Ermittlung des Bodenwertanteiles des Erbbaurechtes dar.

Obwohl das Grundstiick dem Erbbauberechtigten nicht gehort, stellt die vertraglich gesicherte,
langjahrige Nutzungsmdglichkeit des Grundstiicks einen Wert dar.

Nur wenn der im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte oder durch Anpassungsklausel gesetzlich zulassig
anpassbare Erbbauzins der nachhaltig marktgerechten Verzinsung des Bodenwertes entspricht, ergibt
sich regelmaRig kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts.

Der Zinssatz ist nach der Art des Grundstlicks und/oder nach der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu
bestimmen. Die Differenz ist mit Hilfe des Vervielfaltigers (Rentenbarwertfaktor) auf die Restlaufzeit des
Erbbauvertrages zu kapitalisieren.

Erbbauzinssatz

Fir Grundsticke in der Art des Bewertungsgrundstiickes gilt nach den Untersuchungen des
Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Hamburg ein Zinssatz von 1,5 Prozent des
Bodenwertes als angemessen. Dieser Zinssatz stammt noch aus Zeiten, bei denen der Kreditzins unter
einem Prozent lag.

Bei dem herrschenden, mittlerweile deutlich gestiegenen Zinsniveau zum Wertermittlungsstichtag
wirde kein Grundstlickseigentiimer mehr einen solchen Vertrag abschlieRen.

Fir weitere Uberlegungen ist mit einem Zinssatz von 3,5 Prozent zu rechnen. Dies passt systematisch
zum heutigen Zinsniveau. Ein Erbbauzins muss unterhalb eines iblichen Finanzierungszinses liegen.

Die jahrliche Differenz (Erbbauzinsersparnis) ermittelt sich wie folgt:

€
Angemessener Erbbauzins: 3,5 % von € 584.820 20.468,70
- tatsachlicher Erbbauzins 638,91
= Erbbauzinsersparnis 19.829,79

Vervielfaltiger! bei 3,5 Prozent Zins und einer Restlaufzeit des Erbbaurechts von rund 37 Jahren =
20,57.

(€ 19.829,79 * 20,57) = rund € 407.909.

Dieser Betrag entspricht rund 70 Prozent des unbelasteten Bodenwertes in Héhe von € 584.820 und
stellte den rechnerischen Bodenwertanteil des Erbbaurechts dar.

Dieser Bodenwertanteil misste noch mit einem Marktanpassungsfaktor versehen werden, da ein Kaufer
in der Regel nicht immer bereit ist, diesen vollen Betrag zu zahlen.

Brauchbare Untersuchungen hierzu gibt es vom Gutachterausschuss nicht. Es gibt alte Angaben, die
sich noch auf einen Erbbauzinssatz von 5 Prozent beziehen. Ubliche Erbbaurechtsfaktoren liegen
zwischen 0,5 und 0,7.

ergeben. Dies macht deutlich, dass Differenzen beim Bodenwert nur einen geringeren Einfluss auf den Wert des
Bewertungsobjekts haben, als es der absolute Betrag des Bodenwertes vermuten lassen wirde. Eine zum Beispiel
10-prozentige Abweichung bei der Bodenwertermittlung hatte einen Einfluss in Hohe von rund 4,81 Prozent auf
den Ertragswert.

! Rentenbarwertfaktor.
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Ich halte bei diesem Preisniveau und der Nachfrage einen finanzmathematischen
Marktanpassungsfaktor von 0,5 fir marktgerecht. Hier ist bei einer Restlaufzeit des Erbbaurechts von
37 Jahren ein knapp durchschnittlicher Faktor marktgerecht.

Somit ergibt sich:
€407.909 * 0,5 = € 203.955.

Ich habe hier mit einem Erbbauzins in Héhe von € 638,91 im Jahr gerechnet. Die Stadt Hamburg passt
bei Vertrdgen ohne Anpassungsklausel den Erbbauzins in der Regel nicht an, obwohl es nach
einschlagiger Rechtsprechung maglich ware. Ich gehe davon aus, dass auch in den folgenden Jahren
diese Handhabung der Stadt Hamburg so weitergefiihrt wird.

12. Sachwert

12.1 Normalherstellungskosten

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein dlteres Einfamilienhaus. Solche Objekte werden im
gewohnlichen Geschaftsverkehr in der Regel nicht zur Vermietung, sondern zur persénlichen oder
zweckgebundenen Eigennutzung erworben.

Far die Wertermittlung ist somit nicht der nachhaltig erzielbare Ertrag, sondern der auf der Beurteilung
technischer Merkmale basierende Sachwert maRgeblich.

Das Sachwertverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung geregelt. Der Sachwert setzt
sich zusammen aus Bodenwert und Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Wert der baulichen
Anlagen (Gebaude und bauliche Aufienanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von
Herstellungswerten ermittelt.

Der Wert der Aufl’enanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) darf auch pauschal mit dem
Zeitwert geschatzt werden.

Im Gesamtwert sind unter anderem die Zeitwerte der nachfolgenden Positionen enthalten:

- AnschlUsse fur Gas, Wasser, Strom, Telefon
- Anschlisse fir Grundstiicksentwasserung

- Einfriedigung

- Wege, Platze und Kfz-Stellflachen

- Gartenanlage und Bepflanzung

Fir die Bewertung des Gebdudes sind die Normalherstellungskosten zu ermitteln.
Normalherstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Raum- oder Flacheneinheit. Sie
sind mit Erfahrungssatzen anzusetzen und erforderlichenfalls mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen
auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umzurechnen.

12.2 Anwendung der Normalherstellungskosten 2010

In der Immobilienwertermittiungsverordnung gibt es die Normalherstellungskosten auf Basis 2010.
Diese ist relativ praxisfremd, weil sie nicht zu einer marktgerechten Bewertung aus Sicht des
gewohnlichen Geschéaftsverkehrs flihren.

Auch der Kaufer einer Immobilie nimmt keine exakte Bewertung samtlicher Baulichkeiten und

Ausstattungsvarianten bei einem gebrauchten Objekt vor. Bei der Verwendung der NHK 2010 kann es
zu deutlichen Fehlbewertungen kommen.
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Dies konnte nur durch entsprechende Sachwertfaktoren vermieden werden, die der
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ermitteln musste. Hierfir musste bei jedem verkauften
Objekt der Kaufpreis in Relation zum Sachwert auf Basis Sachwertrichtlinie gesetzt werden.

Dies durfte in der Praxis nicht méglich sein. Zurzeit gibt es zwar Sachwertfaktoren fir Einfamilienhauser,
diese sind aber stark fehlertrachtig, weil sie nicht die wirklich wertbeeinflussenden Parameter
betrachten.

So sind die Kostenkennwerte der NHK 2010 geringer als die mit den entsprechenden Faktoren
korrigierten Normalherstellungskosten auf Basis der ,alten” NHK 2000.

Die NHK 2010 sind konstruierte Kostenkennwerte aus der ,Retorte”, die zur Aufteilung des
Verkehrswertes gemall Sachwertmethode ohne weitere Modifikationen fragwirdig sind. Fir diesen
Zweck sind die Werte auch nicht ermittelt worden. Hier geht es um die Verkehrswertermittlung mit
Sachwerten und Sachwertfaktoren.

Nur im Zusammenhang mit ,guten Sachwertfaktoren kdnnte man die Werte verwenden, ohne diese
sind es reine Berechnungsergebnisse ohne 6konomisch nachvollziehbare Relevanz.

So ist zum Beispiel nach den NHK 2010 der Gebaudewert eines Objektes in Hamburg ebenso hoch,
wie zum Beispiel im Ostteil Niedersachsens oder im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern, wobei in
Hamburg deutlich héhere Herstellungskosten anfallen.

Durch entsprechende Sachwertfaktoren konnte dies fur die Zwecke der Verkehrswertermittlung
korrigiert werden, solche Faktoren in ,guter Qualitat* werden fir die meisten Immobilienarten von den
Gutachterausschiissen nicht veroffentlicht.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 unter Anwendung der Sachwertrichtlinie haben keinen Bezug zu
realen Herstellungskosten mehr.

Wahrend bei der Anwendung der NHK 2000 durch OrtsgréBen- und Regionalfaktoren zumindest
theoretisch die Baukosten abgebildet werden konnten, ist dies mit den NHK 2010 nicht mehr der Fall'.

Ermittelt wird mit den bundeseinheitlichen NHK 2010 kein Sachwert, sondern nur ein ,vorlaufiger*
Sachwert. Ein ,vorlaufiger” Sachwert eignet sich nicht fiir eine Kaufpreisaufteilung, denn hier wird ein
Jrichtiger® und endgultiger Sachwert bendtigt.

Der Begriff des vorlaufigen Sachwertes wird sogar in der Sachwertrichtlinie unter der Ziffer 4. so
verwendet. Auch im steuerlichen Bewertungsgesetz wird in § 189 (3) BewG deutlich, dass es sich nur
um einen vorlaufigen Sachwert handelt.

Bei den verwendeten Normalherstellungskosten 2010 handelt es sich, wie bereits dargestellt, um
Bundesmittelwerte. Die gewdhnlichen Herstellungskosten eines Gebdudes weichen in der Regel in
unterschiedlichen Gegenden Deutschlands erheblich voneinander ab.

Die typisierten Normalherstellungskosten passen nur dann ,zufallig, wenn es sich beim
Bewertungsobjekt um eine Immobilie handelt, die in allen wertbeeinflussenden Kriterien mit dem fiktiven
Standardobjekt der NHK 2010 Ubereinstimmt. Dies ist in der Regel nicht der Fall.

Fir die Regionalfaktoren gibt es verschiedene Untersuchungen. So gab es zu den
Normalherstellungskosten 1995 eine Spanne von 1,25 bis 1,30 des bundeseinheitlichen Mittelwertes.

I Siehe zur Anwendbarkeit der Sachwertrichtlinie bei der Kaufpreisaufteilung auch: Moll-Amrein/Schaper,
Ermittlung des Gebaudewertanteils von Renditeobjekten in Gebieten mit hohem Bodenpreisniveau. In: GuG
2013, Seite 257 ff.
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Eine Untersuchung der LBS-Research 2012 weist fir Hamburg einen Faktor 1,29 aus. Das
Baukosteninformationszentrum der Deutschen Architektenkammern (BKI) hat zum Beispiel 2022 fir
Hamburg einen Faktor von 1,183 ermittelt!'.

Auch die konjunkturelle Lage ist zu berucksichtigen. Hier erfolgten schon bei den NHK 2000
entsprechende Zuschlage. Fur die momentan konjunkturelle Lage ist von Zuschlagen von etwa 5
Prozent auszugehen?.

Selbst innerhalb Hamburgs sind die Baukosten unterschiedlich. So sind in Randgebieten die Baukosten
glnstiger als in innerstadtischen Lagen.

Dies ist nachvollziehbar, denn hier sind An- und Abfahrtswege langer, es gibt kaum Parkmdglichkeiten,
Liefervorgange sind komplizierter und auch die Erreichbarkeit von Fernstralen bei Uberregionalen
Anlieferungen ist gréf3er.

Unter Berlicksichtigung der Lage in Hamburg, der individuellen Situation im Bereich Kiinnekestralle 27
und der konjunkturellen Lage zum Bewertungsstichtag halte ich insgesamt einen Zuschlag von rund 10
Prozent auf die bundeseinheitlichen Normalherstellungskosten fur marktgerecht.

Dies ergibt dann einen Anpassungsfaktor von 1,10.

Ich halte es hier fir sachgerecht, eine detaillierte Sachwertermittlung auf Basis der tatsachlichen
Bruttogrundflache vorzunehmen. Ausgangspunkt sind nicht die Normalherstellungskosten 2010,
sondern die Baukosten des BKI (Baukosteninformationssystems Deutscher Architektenkammern).

Diese weisen fiir Ein- und Zweifamilienhauser mit Keller (einfacher Standard) einen Durchschnittswert
von € 1.160 je m? BGF bzw. € 2.310 je m? Wohnflache aus. Bei einem mittleren Standard liegen die
Werte bei € 1.590 je m? BGF bzw. € 2.995 je m? Wohnflache.

Dies sind nur die reinen Kostenkennwerte des Bauwerks (Kostengruppen 300 und 400). Hinzu kommen
die Kostengruppe 200 (Herrichten und Erschlieen), AuBenanlagen (Kostengruppe 500), Ausstattung
(Ktchen, Kostengruppe 600) sowie die Baunebenkosten.

Aus einem Gutachten der Hansestadt Hamburg zum Thema Baukosten in Hamburg aus dem Jahre
2017 haben sich fiir die obigen Bereiche die nachfolgenden Prozentsatze der reinen Bauwerkskosten
ergeben:

e Herrichten und Erschlieen 2,4 Prozent
e AuBenanlagen 4,3 Prozent
e Ausstattung 1,9 Prozent
e techn. Baunebenkosten 14,7 Prozent

In der Summe sind dies 23,3 Prozent an weiteren Kosten, die nicht in den Anséatzen der BKI-Werte
enthalten sind.

Ohne AulRenanlagen liegen die nicht enthaltenen Kostengruppen bei rund 19 Prozent. Beriicksichtigt
man einen Zuschlag (ohne Auflenanlagen) von rund 20 Prozent auf den Mittelwert der BKI-Werte so
ergibt sich ein bundeseinheitlicher Durchschnittspreis in Hohe von:

1,20 * € 1.160 = € 1.392 je m* BGF, bzw. 1,20 * € 2.310 = € 2.772 je m? Wohnflache.

I Abweichungen von Korrekturfaktoren sind nicht nur zuldssig, sondern auch geboten, wenn es die
Marktverhaltnisse erfordern. Vor der Verwendung der Regional- und OrtsgréRenfaktoren des BKI wird abgeraten,
weil sich diese im Vergleich zu den von den ortlichen Gutachterausschissen abgeleiteten Faktoren als
unzuverlassig erwiesen haben und zudem auf einer unzureichenden Datenbasis beruhen. Vgl.: KLEIBER;
Verkehrswertermittlung von Immobilien, 8. Auflage 2017, Seite 2063 f.

2 Vgl. hierzu auch: KLEIBER; Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 7. Auflage, 2014, Seite 1553.
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Die angegebenen Werte beziehen sich auf das gesamte Bundesgebiet und bedirfen deshalb jeweils
einer Anpassung an die speziellen regionalen Verhaltnisse.

Wie bereits dargestellt, halte fiir den Bereich Hamburg einen regionalen Anpassungsfaktor von 1,10
fir angemessen. Dies entspricht dann Baukosten je m? in Hoéhe von:

1,10 *€1.392 = € 1.531 je m®* BGF, bzw. 1,10 * € 2.772 = € 3.049 je m? Wohnflache.

Ich halte eine Einstufung mit einem Kostenansatz von rund € 1.500 je m? Bruttogrundflache fir das
Bewertungsobjekt fiir angemessen. Baunebenkosten sind hierin bereits enthalten.

Fir die AuRenanlagen wird ein gesonderter Zuschlag angesetzt. Dieser Ansatz liegt rund 2,02 Prozent
unterhalb der Neubaukosten in Hohe von € 1.531 je m? Bruttogrundflache. Der Wert berlicksichtigt, dass
es sich nicht um ein neues Haus, sondern um ein 1962 errichtetes Gebaude handelt. Das Haus hat nur
einen Teilkeller, dies ist ein Grund flir einen etwas hoheren Ansatz.

Fir sonstige baulichen Anlagen (AuRentreppe/Terrassen) habe ich einen pauschalen Zuschlag
(Zeitwert) in Hohe von € 5.000 beriicksichtigt.

Die BKI-Werte beziehen sich auf das erste Quartal 2022. Bewertungsstichtag ist hier der 30.10.2023.
Als Baupreisindex wird ein Ansatz von 116 gewahit.

12.3 Wertminderung wegen Alters

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalfier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen.

Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes mafgeblich.

Vielmehr ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung
des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit zu schatzen.

Far Ein- und Zweifamilienhauser betragt die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
etwa 60 bis 80 Jahre.

Ausgehend vom Ursprungsbaujahr 1962 haben die Baulichkeiten KiinnekestraBe 27 am
Bewertungsstichtag im Jahre 2023 ein Alter von rund 61 Jahren.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer kann nicht schematisch aus dem Baualter und der Ublichen
durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer errechnet werden.

Eine durchschnittliche Restnutzungsdauer ist das arithmetische Mittel aus den Restnutzungsdauern von
vielen Objekten. Diese durchschnittliche Restnutzungsdauer kann als individuelle Restnutzungsdauer
des Bewertungsobjekts angesetzt werden, wenn das Objekt in allen Kriterien durchschnittlich ist. Nur
dann sind Erkenntnisse aus einer ,Durchschnittlichkeit* Gberhaupt verwendbar.

Dem arithmetischen Mittel einer normalverteilten Stichprobe liegt eine Verteilungsfunktion zugrunde, die
sechts® und ,links“ des Mittelwertes deutlich l&dngere und deutliche kirzere Restnutzungsdauern
beinhaltet. Auch eine solche ganzlich abweichende Zeitspanne kann hier die individuelle
Restnutzungsdauer eines Bewertungsobjekts sein.

Ebenso wenig, wie zum Beispiel ein Durchschnittsalter in einer bestimmten Gruppe Aussagen auf das

individuelle Alter des Einzelnen zulasst, ist es mit der durchschnittlichen wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer.
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MafRgeblich ist ausschlieRlich die Restnutzungsdauer, die der Kaufer genau dem Bewertungsobjekt
einraumt. Diese kann viel langer oder kirzer als eine durchschnittliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer sein; dies ist kein Widerspruch.

Der Modernisierungsgrad des Gebaudes ist fur die wirtschaftliche Restnutzungsdauer meines
Erachtens nicht allzu bedeutsam. Die bloRe ,Ausrechnung“ der Restnutzungsdauer ist ganzlich
praxisfern.

Kein Kaufer ermittelt aus dem Baujahr und einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer einen Zeitraum,
in der sich die Investition amortisieren soll.

Ein Gebaude wird in der Praxis nicht abgerissen, weil es schlecht modernisiert ist. Wichtiger sind
Kriterien wie Architektur, GroRe, bauliche Ausnutzung des Grundstiicks, Grundrissqualitdt und
Ertragsfahigkeit.

So hat auch ein gut modernisiertes Objekt mit schlechten Grundrissen und einer schlechten Ausnutzung
des Grundstiicks meist nur noch eine kurze Restnutzungsdauer. Umgekehrt gibt es alte, attraktive und
nachgefragte Objekte, die trotz schlechtem Modernisierungsgrades eine lange Restnutzungsdauer
haben.

Schematisches Vorgehen aus lblichen Tabellen fihrt hier meist zu nicht verwertbaren Ergebnissen.
Angesichts des Bauzustandes sowie der GrofRe und Beschaffenheit des Bewertungsobjektes schatze
ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer noch auf rund 37 Jahre. Somit entspricht dann die

Restnutzungsdauer der Restlaufzeit des Erbbaurechts. Dies ist marktgerecht.

Das Gebaude hatte dann ein kalkulatorisches Baualter von rund 43 Jahren bei einer kalkulatorischen
Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren.

Ich gehe in der nachfolgenden Wertermittiung von einer linearen Alterswertminderung von rund 54

Prozent aus. Dies erscheint hier marktgerecht.

12.4 Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist die Wertminderung wegen Bauméangeln und
Bauschaden! nach Erfahrungsséatzen zu bestimmen. Zu dieser Wertminderung wird auf Abschnitt 8.
dieses Gutachtens und die dort aufgefiihrten bautechnischen Zustandsbeschreibungen verwiesen.

Der dort geschatzte Betrag (€ 19.000) wird in der nachfolgenden Sachwertermittlung angesetzt.

I Baumangel entstehen wahrend der Bauzeit, zum Beispiel durch eine unsachgemaRe Bauausfiihrung.
Bauschaden hingegen entstehen nach der Fertigstellung infolge auBerer Einwirkung, wie zum Beispiel durch
vernachlassigte Instandhaltung oder als Folge Baumangeln.
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13. Emmittlung des Sachwertes

Entsprechend den "BKI-Ansatzen mit allen relevanten
Kostengruppen®

Typbeschreibung:
Ein- und Zweifamilienhauser mit Keller

Ausstattungsstandard BKI: einfacher Standard

BKI
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2022 (mit
Baunebenkosten) € je m? Bruttogrundflache (BGF) 1.500
Regionalisierung der NHK fiir das Bundesland Hamburg und 1,10
konjunkturelle Lage: Korrekturfaktor =
Regionalisierte Normalherstellungskosten € je m? BGF = 1.650
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag im Jahre 2023
(Basisjahr 2022 = 100) 116
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag € je
m? BGF 1.914
Bruttogrundflache m? 282,00

€
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 539.748
= BGF * Normalherstellungskosten
+ besondere Bauteile: 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 539.748
+ weitere Nebenkosten/Sonstiges in Prozent 0% 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 539.748
- Alterswertminderung 54 % 291.464
Zeitwert der mangelfreien baulichen Anlagen am 248.284
Wertermittlungsstichtag
- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden 19.000
- Sonstige Wertminderung Dachgeschoss 0
+ Zeitwert der Aufenanlagen: 5,0 % des Herstellungswertes der 12.414
baulichen Anlagen - 54 % Alterswertminderung.
+ Zeitwert sonstige bauliche Anlagen: AuRentreppe/Terrassen 5.000
Zeitwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen am 246.698
Wertermittlungsstichtag
+ Bodenwertanteil des Erbbaurechts 203.955
= Sachwert 450.653
Sachwert rund 450.000

Sachwert je m? Wohnflache ( 127,41 m?): € 3.531,9
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14. Ertragswert

14.1 Vorbemerkung

Fir die Werteinschatzung im Rahmen des Ertragswertverfahrens sind die nachhaltig erzielbaren
Ertrage besonders wichtig. Die Summe der Barwerte aller kiinftigen Reinertrage aus dem
Bewertungsobjekt stellt den Ertragswert dar.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag fiir die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht. Das Verfahren ist von seiner
Systematik her auf Renditeobjekte ausgelegt. Einfamilienhduser sind jedoch keine klassischen
Renditeobjekte. Zwar werden sie teilweise auch zur Kapitalanlage erworben, hierbei stehen jedoch
haufig auch andere Aspekte, wie zum Beispiel inflationare Alterssicherung oder die Steuerersparnis im
Vordergrund. Diese Aspekte flihren dazu, dass sich der gewohnliche Geschaftsverkehr hier mit
entsprechend geringeren Renditen zufriedengibt. So liegen die bei der Vermietung von
Einfamilienhdusern erzielten Renditen meist deutlich unterhalb der Werte, die sich fiir normale
Mehrfamilienhduser ergeben. Bei gleichen nachhaltigen Mietertrdgen je m? Wohnflache, wie bei
Mehrfamilienhausern, sind die Kaufpreise je m? Wohnflache bei Einfamilienhausern bedingt durch
héhere Vermarktungskosten und den Bautragergewinn entsprechend hoher. Auch dies erklart die
geringere Rendite und damit den geringeren Liegenschaftszinssatz. Ich halte das Ertragswertverfahren
bei Einfamilienhausern in der Art des Bewertungsobjektes flir anwendbar.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein unvermietetes Objekt. Da fiir einen Selbstnutzer eines
solchen Hauses auch die ,ersparte” Miete in einem Zusammenhang zum Verkehrswert steht, kann auch
hier ein Ertragswert ausgerechnet werden. Zudem werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr heute
auch immer mehr Einfamilienhauser vermietet.

Das Ertragswertverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung entsprechend geregelt.

Hiernach setzt sich der Ertragswert zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen.

14.2 Ertragsverhiltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktiblich erzielbaren
jahrlichen Reinertrag des Grundstlickes auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag
abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

14.3 Rohertrag

Fir die Ermittlung des Rohertrages ist nicht von den tatsachlich erzielten Mieten, sondern von den
marktiblich nachhaltig erzielbaren Mieteinnahmen auszugehen.

Dies qilt insbesondere dann, wenn die tatsachlich erzielten Ertrdge von der marktiblichen Miete
wesentlich abweichen. Fir eine aussagefahige Ertragswertermittiung nach den Grundsatzen der
Wertermittlungsverordnung ist deshalb der Mietansatz auf die Marktlblichkeit hin zu untersuchen.

14.3.1 Betriebskostensituation

Ungewohnlich hohe Betriebskosten konnen die nachhaltige Vermietbarkeit beeintrachtigen und hatten
in einem solchen Fall Wertrelevanz.
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Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Betriebskostenstruktur tiberschlagig auf Angemessenheit,

bzw. Ublichkeit zu untersuchen. Angaben (iber Nebenkosten liegen mir nicht vor. Ich unterstelle hier
ubliche Verhaltnisse eines alteren Hauses dieser Art.

14.3.2 Mietansatz

Ich halte fir das Bewertungsobjekt (nach Renovierung/Modernisierung) aufgrund der Lage,
Ausstattung, GroRe und Beschaffenheit der einzelnen Flachen die nachfolgenden Rohertrage
(Nettokaltmiete) fiir angemessen.

Hierbei handelt es sich um eine Kalkulation anhand der Einzelflachen. Eine getrennte Vermietung ist
hier nicht beabsichtigt bzw. mdglich. Fir den Keller wird kein gesonderter Mietertrag angesetzt.

Somit ergibt sich:
Art der Flache GroRe m? Rohertrag |Gesamt€ |Anteil am
jem?€ gesamten
Rohertrag %

Erdgeschoss mit Gartennutzung 97,41 14,00 1.364 79,12

Dachgeschoss 30,00 12,00 360 20,88

Spitzboden 0,00 0,00 0 0,00

0 Garagen a € 0,00 0 0,00

Gesamt 127,41 1.724 100
* 12 Monate

Gesamt p.a. = 20.688

14.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemaRen Bewirtschaftung des Grundstlicks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.

Inhaltlich gehéren nach der Immobilienwertermittiungsverordnung zu den Bewirtschaftungskosten, die
Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Es sind Kosten anzusetzen, die bei gewdhnlicher Bewirtschaftung normalerweise nachhaltig entstehen.
Da der pauschale Ansatz von Bewirtschaftungskosten in Hohe eines bestimmten Prozentsatzes des
Rohertrages stark fehlertrachtig ist, werden nachfolgend fir die vorgenannten Kostenarten
Einzelansatze gewahit.

Fir das Bewertungsobjekt wird von den nachfolgenden Anséatzen ausgegangen:

14.4.1 Betriebskosten

Bei vermieteten Hausern werden die laufenden Betriebskosten durch die Mieter getragen und sind somit
durch Umlagen gedeckt. Bei Ermittlung des Reinertrages wird deshalb von der geschéatzten
Nettokaltmiete ausgegangen.

14.4.2 Instandhaltungskosten

Im Rahmen der nachfolgenden Ertragswertermittlung werden folgende Instandhaltungskosten aufgrund
von Erfahrungsséatzen angesetzt.

Der Keller ist systematisch in den Ansatzen enthalten.
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Art der Flache GroRe m? Instandhaltungskosten | Gesamt €

p.a. jem*€
Erdgeschoss 97,41 13,00 1.266
Dachgeschoss 30,00 13,00 390
Spitzboden 0,00 0,00 0
0 Carport a2 € 0,00 0,0
Gesamt 127,41 1.656

14.4.3 Verwaltungskosten

In der Praxis liegen die Verwaltungskosten in einem Bereich von 3-5 Prozent des Rohertrages.
Fir das Bewertungsobjekt werden angesetzt:

Einfamilienhausverwaltung pauschal Schatzwert € 600
Verwaltungskosten gesamt p.a. € 600

Bei einem geschatzten Rohertrag in Héhe von € 20.688 p.a. betragen die gesamten Verwaltungskosten
somit (€ 600 /€ 20.688) * 100 = 2,90 Prozent.

Dies erscheint hier marktgerecht.

14.4.4 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis dient dazu, das Risiko einer Ertragsminderung durch Mietminderung,
uneinbringliche Forderungen und zeitweiligem Leerstand zu beriicksichtigen. Fir Mietwohn- und
gemischtgenutzte Grundstiicke ist erfahrungsgemal ein Mietausfallwagnis von 2 % des Rohertrages
anzusetzen.

14.4.5 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Art
und Lage des Objektes, seiner Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt herrschenden Verhaltnisse.

Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich nicht an Kapitalmarktzinsen, sondern wird als Marktfaktor aus
tatsachlich erzielten Kaufpreisen rechnerisch durch eine Umkehrung des Ertragswertverfahrens
ermittelt. Der Liegenschaftszins entspricht in etwa der Durchschnittsrendite eines voll eigenfinanzierten
Anlageobjektes vor Steuern und ohne Berlicksichtigung von Wertsteigerungen.

Hier hat eine objektbezogene Risikoeinschatzung zu erfolgen. Da es sich im Ertragswertverfahren um
eine Barwertberechnung handelt, ist der Liegenschaftszinssatz ein Abzinsungssummenfaktor.

Ein hoher Zinssatz bedeutet hier eine Verringerung der Barwerte von Zahlungsiiberschiissen aus
spateren Perioden. Der Liegenschaftszinssatz muss hier sorgfaltig und objektbezogen ermittelt werden.
Hier ist zu Uberprifen, welche Daten der Hamburger Gutachterausschuss fir Grundstickswerte hierfur
in seinem Marktbericht veréffentlicht hat.

Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich in der Praxis nicht an Kapitalmarktzinsen, sondern wird als

Marktfaktor aus tatsachlich erzielten Kaufpreisen rechnerisch durch eine Umkehrung des
Ertragswertverfahrens ermittelt.
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Der Liegenschaftszins entspricht in etwa der Durchschnittsrendite eines fiktiv voll eigenfinanzierten
Anlageobjektes vor Steuern und ohne Berticksichtigung von Wertsteigerungen.

Im Liegenschaftszinssatz sind systematisch bereits allgemein zu erwartende Anderungen im Bereich
der Ertrage, Veranderungen der allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstiicksmarkt sowie
Anderungen der Bewirtschaftungskosten sowie der steuerlichen Rahmenbedingungen bereits
bericksichtigt. Eine weitere Dynamisierung passt nicht in dieses Modell.

Nur wenn objektbezogene Anderungen, wie zum Beispiel temporére Abweichungen der tatsichlichen
Ertrdge von den marktiblichen Ertrdgen erkennbar sind, werden diese durch gesonderte Zu- und
Abschlage am Ende des Verfahrens berlicksichtig. Der Liegenschaftszinssatz wird in der Praxis aus
tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet, ihm kommt deshalb im Ertragswertverfahren auch die Funktion
eines Marktanpassungsfaktors zu. Eine solche Marktanpassung ist systematisch im Zinssatz enthalten
und muss demzufolge im Ertragswertverfahren am Ende nicht mehr gesondert bertcksichtigt werden.

Bei Objekten mit einer hohen Nachfrage und Altbaucharme durch eine klassische Architektur, sind
Kaufer mit einer geringen Verzinsung zufrieden. Bei solchen Objekten ist der Liegenschaftszinssatz
geringer als bei Objekten neuerer Bauart mit schlichter Zweckarchitektur. Beim Bewertungsobjekt
handelt es sich nicht um einen solchen Altbau mit Charme.

Der Hamburger Gutachterausschuss fiir ~ Grundstiickswerte  hat keine  brauchbaren
Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhauser veroffentlicht.

MaRgeblich fir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist neben der Lage des Objektes die individuelle
Risikoeinschatzung der Immobilie. Hier gilt der Grundsatz, je hoher das Risiko, desto hoher ist der
Liegenschaftszins.

Ein Kaufer geht nur dann ein hoheres Risiko ein, wenn er auch eine hohere Rendite erwarten kann.
Hinsichtlich der Lage gilt, je schlechter die Lage, desto héher der Liegenschaftszins. In Bezug auf das
Bewertungsobijekt ist folgendes zu bedenken:

- die Lage ist durchschnittlich beliebt

- das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflaiche des Hauses von rund 127,41 m? und der
Grundrissgestaltung durchschnittlich

- das Haus hat eine durchschnittliche Zweckarchitektur

- die Nachfrage nach solchen Hausern ist unterdurchschnittlich

- deutlich nachteilig ist die Eigenschaft ,Erbbaurecht®.

In dieser Lage liegen Ubliche Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienhduser zum Bewertungsstichtag in
etwa zwischen 1,0 und 2,0 Prozent.

Ich halte fir das Bewertungsobjekt einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,0 Prozent fir
marktgerecht. Dieser liegt im oberen Bereich der Spanne.

Plausibilitidtskontrolle

Der Hamburger Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in seinem Marktbericht eine
Regressionsformel ermittelt, aus der sich Liegenschaftszinssatze fir normale Mehrfamilienhduser
ergeben. Diese Formel beruht auf einer Auswertung von tatsachlichen Kaufvertragen.

Nach dieser Formel berechnet sich der Liegenschaftszinssatz eines Mehrfamilienhauses fiir das Jahr
2022 wie folgt:

(4,37 * (Bodenrichtwert des Jahres 2019 (GFZ 1,0)/1.100)0-282
*(1,36 — 0,012 * Alter) wenn Alter < 30 Jahre= hier Faktor (1,0)
* Aktualisierungsfaktor 01.01.2023 0,679

* Stadltteilfaktor (1,0)

Der Bodenrichtwert 2019, bezogen auf eine Geschossflachenzahl von 1,0 fir
Mehrfamilienhausgrundstiicke betragt hier € 1.200 je m? Grundstiicksflache.
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Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
(4,37 * (€ 1.200/1.100)0282)) * 1,0 * 0,679 * 1,0 ) = 2,90 Prozent.

Dies ware der mathematisch ermittelte Liegenschaftszinssatz fiir ein normales Mehrfamilienhaus in
dieser Lage und Baujahrsklasse, ausgehend von dem 01.01.2023.

Die obige Formel beriicksichtigt nicht wichtige Einflussfaktoren, wie zum Beispiel die ObjektgroRe, das
Preisniveau, den Zustand und die optische Prasentation des Objekts. Fir Ein- und Zweifamilienhduser
sind normalerweise deutlich geringere Zinssatze marktgerecht. Aufgrund der Marktentwicklung am
Bewertungsstichtag 30.10.2023 und der Eigenschaft ,Einfamilienhaus mit Erbbaurecht” halte ich einen
Abschlag von rund 0,75 Prozentpunkten hier fir marktgerecht. Somit ergibt sich dann ein ermittelter
Liegenschaftszinssatz in Hohe von: 2,90 % - 0,75 % = 2,15 Prozent. Die obige Formel berlicksichtigt
nicht wichtige Einflussfaktoren, wie zum Beispiel die ObjektgroRe, das Preisniveau, den Zustand und
die optische Prasentation des Objekts.

Hinweis

Der Gutachterausschuss hat auch zuséatzlich eine Formel veroffentlicht, mit der sich aus dem
Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser der Liegenschaftszinssatz eines Einfamilienhauses
ergeben soll. Hierfiir sind 282 Verkaufe von vermieteten Hausern aus den Jahren 2011 bis 2016
ausgewertet worden. Ausgangspunkt ist hier der Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser.

Der Liegenschaftszinssatz eines Einfamilienhauses errechnet sich aus diesem wie folgt:
(1,16 * Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhaus) - 2,3

Somit ergibt sich hier:

(1,16* 2,90)-2,3= 1,06 Prozent.

Es ergibt sich ein geringer Liegenschaftszinssatz. Auch wenn die Formel nicht unbedingt fir die
Verkehrswertermittlung gedacht ist, zeigt das Ergebnis, dass in dieser Lage ein vergleichsweiser
geringer Zinssatz anzusetzen ist. Ein solches Ergebnis ist im Hinblick auf das stark gestiegene
Zinsniveau am Bewertungsstichtag keineswegs mehr marktgerecht.

Nachfolgend wird mit dem von mir geschatzten Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,0 Prozent der
Ertragswert berechnet.

14.5 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes mafRgeblich. Vielmehr ist die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Berlicksichtigung des Bau- und
Unterhaltungszustandes, sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit zu schatzen. Angesichts
vorstehender Ausfiihrungen und des unter Punkt 8 dargestellten Bauzustandes, gehe ich nachfolgend
von einer noch verbleibenden Restnutzungsdauer von rund 37 Jahren aus.

14.6 Anzusetzender Bodenwert

Bei einem Ertragswertverfahren eines Erbbaurechts ist fiir die Ermittlung der Bodenwertverzinsung der
Bodenwert fur ein Volleigentum anzusetzen. Nur so kann ermittelt werden, welcher Anteil des
Reinertrages aus dem Gebaude stammt. An anderer Stelle wird dann der Bodenwert hinzugerechnet.
Dies ist dann ,nur” der Bodenwertanteil des Erbbaurechts, der hier € 203.955 betragt.
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14.7 Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrage

Rohertrag Einfamilienhaus

20.688

Sonstiger Rohertrag

0

Gesamtrohertrag p.a.

20.688

20.688

Bewirtschaftungskosten

€ bzw. %

- Betriebskosten

umlagefahig

- Mietausfallwagnis

2%

414

- Instandhaltungskosten

Einzelansatz

1.656

- Verwaltungskosten

Einzelansatz

600

Gesamt

2.670

2.670

Jahresreinertrag =

18.018

- Reinertragsanteil des Boden-
wertes

(2,0% von | €584.820)

11.696

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

6.322

Vervielfaltiger bei
Restnutzungsdauer von | 37
Jahren und einem

Liegenschaftszins von | 2,0 %

Vervielfaltiger somit = 25,97

Ertragswert der baulichen Anlagen
( Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen *Vervielfaltiger )

6.322,00 * 25,97

164.182

- Wertminderung wegen
Baumangel/Bauschaden

19.000

- Sonstiges

0

+ Bodenwert des Erbbaurechts

203.955

= Zwischensumme

349.137

- Wertminderung Rdumung

0

- Wertminderung ErschlieRung

0

= Ertragswert

349.137

Ertragswert rund

349.000

Ermittelte Vergleichsfaktoren

€ je m? Wohnflache

2.740

Kaufpreisfaktor
(Rohertragsvervielfaltiger)

16,88-fach

Anteil der Bewirtschaftungskosten
am Rohertrag

12,91 %

Bodenwertanteil am Ertragswert

58,42%
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15. Vergleichswerte

Direkte Vergleichspreise liegen mir hier nicht vor. Selbst mit einer Auswertung der Kaufpreissammlung
lasst sich hier haufig keine hohere Genauigkeit erreichen, weil Hauser dieser Art meist sehr
unterschiedlich sind, sich in Grolke und Zustand sehr unterscheiden, so dass eine statistische
Vergleichswertermittiung meist eine hohe Unsicherheit hat, die sich dann in entsprechenden
»Schlechten® Kennzahlen auszeichnet. Insbesondere Standardabweichung und Variationskoeffizient
sind in der Regel hoch.

Trotz fehlender direkter Vergleichspreise gibt es hier die Mdglichkeit, einen indirekten Preisvergleich zur
Plausibilisierung vorzunehmen.

Hierfiir stehen zwei Erkenntnisquellen des Gutachterausschusses zur Verfligung:

15.1 Vergleichsfaktorverfahren

Fur Ein-/Zweifamilienhduser verwendet das Finanzamt eine Formel des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte, bei der unter Berlcksichtigung einiger Daten ein Vergleichsfaktor
(Quadratmeterpreis) ermittelt wird.

Die Berechnungsmethodik ist im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses entsprechend
dargestellt. Die Formel gilt durch verschiedene verdffentlichte Aktualisierungsfaktoren fiir
Berechnungen ab 2009.

Fir die Berechnung werden die folgenden Daten verwendet:

e Bewertungsjahr: 2023
e Baujahr: 1962, Wohnflache: 127,41 m?
e Bodenrichtwert 31.12.2020 fiir diese Lage fiir 1.000 m? EFH-Grundstiicke = € 600

Mit der Regressionsformel des Gutachterausschusses wird ein Quadratmeterpreis je m? Wohnflache
ermittelt, der den Wert des Grund- und Bodens beinhaltet. Dies entspricht tblichem Kauferverhalten,
auch hier wird in der Regel mehr Wert auf die GrolRe des Hauses als auf das Grundstlick gelegt. Das
Grundstiick muss fiir die Lage nur ausreichend gro genug sein. Die Erkenntnisse fir die
Regressionsformel stammen aus einer Auswertung von tatsachlichen Verkaufen. Der Basiswert von €
5.355 je m? Wohnflache ist mit einer Vielzahl von Faktoren an die Verhaltnisse des Bewertungsobjekts
anzupassen. Diese werden nachfolgend dargestellt:

Lagefaktor: Norm-Bodenrichtwert 31.12.2020 (€ 600/630)°%679 hier =€ 0,97. Bei einem Bodenrichtwert
31.12.2020 von mehr als € 3.700 je m? gilt einheitlich der Faktor 3,381.

Altersfaktor: Baualter 61 Jahre: 1,09 —-0,003* 61 = 0,91. Bei einem Baualter von mehr als 30 Jahren
gilt einheitlich der Faktor 1,0. Dies ist hier der Fall.

Baujahrsfaktor: Fir das Baujahr 1962 gibt es einen weiteren Faktor, der dem Grundstiicksmarktbericht
entnommen werden kann.

Baujahrsklasse | Baujahrsfaktor

bis 1919 0,926
1920 bis 1929 0,935
1930 bis 1939 0,951
1940 bis 1949 0,931
1950 bis 1959 0,913
1960 bis 1969 0,881
1970 bis 1379 0,889
1980 bis 1989 0,966

ab 1990 1,000
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Fir das Bewertungsobjekt ist hier ein Faktor von 0,881 anzusetzen.

GrundstiicksgroBenfaktor: Dieser betragt bei einer Grundstliicksgrée von 600 m? 1,0. Bei einer
Grundstiicksgrofe von 1.026 m? ermittelt er sich wie folgt: 0,9109+0,0001485*1.026 = 1,06.

Kellerfaktor: Bei einem Keller, der mindestens 75 Prozent der Grundflache des Hauses ausmacht,
betragt dieser 1,042. Dies ist ein Zuschlag von 4,2 Prozent. Hier ist der Keller kleiner, es wird ein
reduzierter Faktor von 1,03 angesetzt.

Garagenfaktor: Fir ein freistehendes Einfamilienhaus oder eine Doppelhaushalfte betragt dieser
1,008. Fir ein Reihenhaus 1,026. Hier anzusetzen ist ein Faktor von 1,0.

Wohnflachenfaktor: Hier gibt es fiir verschiedene Objekte unterschiedliche Umrechnungsformein:

Fir freistehendes Einfamilienhaus:
(Wohnflache / 120 m?) 225
wenn Wohnflache >= 260 m2 0,802

Fiir Doppelhaushalfte:
(Wohnflache / 120 m2) o182
wenn Wohnflache >= 260 m% 0,868

Fiir Mittelreihenhaus:

(Wohnflache / 120 m?) 01772

wenn Wohnflache >= 260 m2 0,872
Fiir Endreihenhaus:

(Wohnflache f 120 m2) 223

wenn Wohnfliache »>= 260 mz 0,835

Im vorliegenden Fall gilt die Formel: ( 127,41 m?/120)0.2855= (,98.

Standardstufenfaktor: Hier ist die Standardstufe des Bewertungsobjekts zu schatzen. Entsprechend
der Tabelle zur Ermittlung der Standardstufe im Grundsticksmarktbericht ergibt sich:

Bauteil Gewichtung Geschitzte Gewichtete

Standardstufe | Ergebnisse
AuBenwénde 0,23 3 0,69
Dach 0,15 3 0,45
Fenster und Auf3entiiren 0,11 2 0,22
Innenwande und -tliren 0,11 2 0,22
Deckenkonstruktion/ Treppen 0,11 2 0,22
FuRboden 0,05 2 0,10
Sanitareinrichtungen 0,09 2 0,18
Heizung 0,09 2 0,18
Sonstige techn. Ausstattung 0,06 2 0,12
Summe 1,00 2,38

Der Umrechnungsfaktor bei einer Standardstufe von 3,0 betragt 1,0. Im vorliegenden Fall hat sich eine
Standardstufe von 2,38 ergeben. Entsprechend der Formel im Grundstiicksmarktbericht ergibt sich ein
Standardstufenfaktor von 0,8452 + 0,0516 * 2,38 = 0,97.

Ecklagenfaktor fiir Einfamilienhauser: Bei Einfamilienhdusern in Ecklage betragt dieser 0,987. Im
vorliegenden Fall betragt der Faktor somit 1,0 (keine Ecklage).

Wohnungsanzahlfaktor: Ist im Haus mehr als eine Wohnung vorhanden, so reduziert sich hierdurch
der Wert. Bei zwei Wohnungen betragt der Faktor 0,897, bei drei Wohnungen 0,818. Im vorliegenden
Fall ist ein Faktor von 1,0 anzusetzen.

Einbaukiichenfaktor: Beim Vorhandensein einer Einbaukliche ist ein Faktor von 1,03 zu verwenden.
Hier gibt ein Faktor von 1,03.
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Geschossfaktor: Es gibt einen Geschossfaktor, bei einem eingeschossigen Haus mit
Dachgeschossausbau betragt dieser 1,0. Bei einem freistehenden Bungalow ist ein Faktor von 1,027
verodffentlicht, fir ein Bungalow als Doppelhaushalfte oder Reihenhaus 1,068 und bei 2 Vollgeschossen
betragt der Faktor 1,023. Hier anzusetzen ist ein Faktor von 1,0.

FuBbodenheizungsfaktor: Bei Vorhandensein einer FuRbodenheizung ist ein Faktor von 1,022
anzusetzen. Hier betragt der Faktor 1,0.

Solarenergiefaktor: Ist Solarthermie oder Fotovoltaik vorhanden, so ist ein Faktor von 1,021 zu
verwenden. Hier betragt der Faktor 1,0.

Rechtsformfaktor: Die Eigenschaft Wohnungseigentum ist wertmindernd. Ist dies der Fall, ist fiir ein
Einfamilienhaus ein Faktor von 0,916 anzusetzen. Fir eine Doppelhaushalfte betragt der Faktor 0,946,
fur ein Reihenhaus 0,971. Im Fall des Bewertungsobjekts ist ein Faktor von 1,0 zu verwenden.
Stellungsfaktor: Fir ein freistehendes Einfamilienhaus betragt der Faktor 1,0, fir eine
Doppelhaushalfte 0,910, fir ein Mittelreihenhaus 0,827 und fiir ein Endreihenhaus 0,862. Hier
anzusetzen ist ein Faktor von 1,0.

Stadteilfaktor: Stadtteil: Rahlstedt; Stadtteilfaktor: 0,967

Aktualisierungsfaktor: Fir den Bewertungsstichtag 30.10.2023 gilt der Aktualisierungsfaktor 1,159.

Mit diesen ermittelten 18 Faktoren kann nun der Quadratmeterpreis des Bewertungsobjekts ermittelt
werden:

Der Basiswert von € 5.355 je m? Wohnflache wird mit den einzelnen Faktoren multipliziert.

Faktor Wert Umrechnung Bemerkung
kumuliert

Lagefaktor 0,97

Altersfaktor 1,0 0,9700 61 Jahre

Baujahrsfaktor 0,881 0,8546 1962

GrundstlcksgrofRenfaktor 1,06 0,9059 1.026 m?

Kellerfaktor 1,03 0,9331

Garagenfaktor 1,0 0,9331

Wohnflachenfaktor 0,98 0,9144 127,41m?

Standardstufenfaktor 0,97 0,8870

Ecklagefaktor 1,0 0,8870

Wohnungsanzahlfaktor 1,0 0,8870 1

Einbauklchenfaktor 1,03 0,9136

Geschossfaktor 1,0 0,9136

FuRbodenheizungsfaktor 1,0 0,9136

Solarenergiefaktor 1,0 0,9136

Rechtsformfaktor 1,0 0,9136 | Normaleigentum

Stellungsfaktor 1,0 0,9136

Stadtteilfaktor 0,967 0,8835

Aktualisierungsfaktor 1,159 1,0240

Aus einer Multiplikation der 18 Faktoren ergibt sich insgesamt ein Faktor von 1,024. Mit diesem Faktor
wird der Basiswert der Formel in Héhe von € 5.355 je m? Wohnflache multipliziert.

Dies ergibt dann einen Quadratmeterpreis fir das Haus in Hohe von € 5.355 * 1,0240 = € 5.483,52.

Dieser beinhaltet bereits den Grund- und Boden.
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Bei einer Wohnflache von 127,41 m? ergibt sich dann ein Vergleichspreis fiir das Haus in Hohe von:

127,41 m? * € 5.483,52 = € 698.655. Hiervon ist die Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschéaden abzuziehen.

Hinzuzurechnen ist er Zuschlag in Hoéhe von € 5.000 fir sonstige bauliche Anlagen
(AuRentreppe/Terrassen).

Somit ergibt sich dann:
€ 698.655 - € 19.000 + 5.000 = € 684.655.

Es handelt sich um eine Formel fiir ein Volleigentum. Abzuziehen ist somit der Gesamtbodenwert in
Hoéhe von € 584.820, hinzuzurechnen der Bodenwertanteil des Erbbaurechts in Hohe von € 203.955.

Es ergibt sich dann:
€ 684.655 - € 584.820 + € 203.955 = € 303.790

Bei der Regressionsformel des Gutachterausschusses handelt es sich um eine Formel, nach der die
Finanzverwaltung ihre Werte errechnet.

Bei Durchschnittsobjekten kénnen sich brauchbare Werte ergeben, die sich hier immer nur zur
Plausibilisierung des Ergebnisses eignen.

Ist ein Objektkein Durchschnittsobjekt, braucht eine solche Plausibilisierung immer eine Korrektur. Nach
der Regressionsformel werden schlechte Objekte immer zu hoch bewertet und sehr gute Objekte haben
einen zu geringen Wert. Im Durchschnitt passt dies dann.

Bei dem Vergleichsfaktorverfahren sind immer Abzlge erforderlich, wenn ein Objekt eine erhohte
Individualitét aufweist. Hier liegen (ohne eine Marktanpassung) der Sachwert, der Ertragswert und der
mittelbare Vergleichswert anhand der Einstufung des Bewertungsobjekts in die entsprechende Lage-
und Baujahrsklasse des Gutachterausschusses in etwa im gleichen Bereich.

Bei dem Vergleichsfaktorverfahren des Gutachterausschusses handelt es sich nicht um eine
Wertermittlungsmethode und keineswegs um ein richtiges Vergleichswertverfahren. Die statistischen
Kennzahlen der Formeln des Gutachterausschusses sind mir aus mehreren Verfahren bekannt, auch
wenn sie nicht im Marktbericht verdéffentlicht werden. Die Regressionsformel des Gutachterausschusses
geht davon aus, dass man Kauferverhalten berechenbar machen kann. Die Formel enthalt jedoch nicht
alle Einflusskriterien, die fiir einen Kaufer bedeutsam sind. Insbesondere Aussehen und Architektur,
Charme und Grundrissgestaltung sind nicht enthalten, obwohl dies neben der Lage und Wohnflache die
wichtigsten Kriterien sind. Ich halte fiir eine Plausibilisierung einen Zuschlag von rund 15 Prozent fir
angemessen.

Somit ergibt sich dann:

€303.790 * 1,15 = € 349.359.
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15.2 Mittelbare Vergleichspreise

Aus tatsachlichen Verkaufen von freistehenden Einfamilienhdusern sind dem Marktbericht 2023 des
Hamburger Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte folgende Vergleichszahlen zu entnehmen:

- Mittlere Lage: Baujahr bis 1960-1979: Mittelwert € 5.878 je m? Wohnflache

Bei den Preisen aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses 2023 handelt es sich um eine
Kaufpreisauswertung des Jahres 2022. Hier gab es 51 Verkaufe zwischen € 3.727 und € 11.456 je m?
Wohnflache.

Die Preise des Gutachterausschusses beziehen sich systematisch auf Mitte 2022. Es ist grundsatzlich
ein Zeitabschlag vorzunehmen, da sich die Marktverhaltnisse deutlich verschlechtert haben.

Ich halte in Anlehnung an die obigen Vergleichszahlen und der GrofRe, Art und Ausstattung des
Bewertungsobijekts unter Berlicksichtigung der individuellen Merkmale und des groen Grundstlicks
zum Bewertungsstichtag einen Quadratmeterpreis in Hohe von rund € 5.800 je m? Wohnflache fiir
marktgerecht.

Lage und Baujahr sind bereits beriicksichtigt worden. Hier waren keine Zu- oder Abschlage mehr
erforderlich. Hinzuzurechnen ist der Zuschlag fir sonstige bauliche Anlagen.

Abzuziehen ist hier die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Héhe von € 19.000.
Abzuziehen ist auch hier der Gesamtbodenwert in Hohe von € 584.820, hinzuzurechnen der
Bodenwertanteil des Erbbaurechts in H6he von € 203.955.

Somit ergibt sich:
€

Ausgangswert je m? Wfl. € 5.800

127,41 m? Wfl. * € 5.800 = 738.978
- Wertminderung Baumangel und Bauschaden -19.000
- Bodenwert Volleigentum -584.820
+ Bodenwertanteil Erbbaurecht 203.955
+ sonstige bauliche Anlagen 5.000
Vergleichswert 344.113
Vergleichswert rund 344.000

Ich weise darauf hin, dass es sich hier um eine Wertermittlung anhand des arithmetischen Mittelwertes
handelt.

Hieraus lasst sich lediglich der mittlere durchschnittliche Kaufpreis je m? Wohnflache und nicht der
statistische Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Wohnflache erkennen.

Im Jahre 2022 wurden in Rahlstedt insgesamt 149 Ein- und Zweifamilienhduser verkauft. Der
Durchschnittskaufpreis lag bei € 690.000. Die Preise beziehen sich auf Volleigentum und eignen sich
nicht fur eine Plausibilisierung des Wertes eines bebauten Erbbaurechts.

Vom Gutachterausschuss gibt es noch weitere Erbbaurechtsfaktoren. So betragt der Wert eines
bebauten Erbbaurechts im Durchschnitt 66 Prozent des Wertes eines Volleigentums. Dies ist ein
Durchschnittsfaktor aus 251 Verkdufen von Erbbaurechten aus den Jahren 2010 bis 2013. Die
durchschnittliche Restlaufzeit der Vertrage lag bei 44 Jahren. Die Formel stammt noch aus einer ganz
anderen Zeit, ich halte die hier veroffentlichten Erbbaurechtskoeffizienten nicht fliir anwendbar. Zudem
ist, gerade bei Erbbaurechten, jeder Bewertungsfall anders. Im vorliegenden Fall ist das Grundstiick
grofl und teuer. Ein Erbbauberechtigter hat hiervon wenig, er kann zwar das Grundstlick noch fir 37
Jahre nutzen, von der Wertsteigerung profitiert er nicht. Wahrend das Entgelt fur das Grundstick sich
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in der Regel inflationssicher verzinst, ist der Kaufpreis fiir den Bodenwertanteil des Erbbaurechts
Lverloren®, hierflr gibt es bei Zeitablauf des Erbbaurechts keine Entschadigung.

16. Individueller Nutzungswert fiir 37 Jahre

Der von mir ermittelte Ertragswert in Hohe von € 349.000 berticksichtigt zwar eine Miethdhe, entspricht
aber hinsichtlich der Betrachtungsweise nicht unbedingt der eines Ublichen Kaufers.

Wirtschaftlich entspricht der hier zu ermitteinde Wert des bebauten Erbbaurechts in etwa dem eines
NieBbrauchrechts am gesamten Objekt. Dies ware ein Nielbrauchrecht, bei dem der Berechtigte als
Entgelt den Erbbauzinssatz bezahlen muss.

Wirde man einen Interessenten fragen, ob er lieber ein dingliches NieRbrauchrecht oder ein
Erbbaurecht haben wollte, diirfte der Unterschied nicht sehr bedeutsam sein. Dies gilt insbesondere
dann, wenn man das NieRbrauchrecht auf die Restlaufzeit des Erbbaurechts beschrankt und auch der
NieRbraucher das Risiko einer etwaigen Erbbauzinserhéhung bei Uberschreiten der Opfergrenze tragen
muss.

Unterschiede bestehen in folgenden Bereichen:

Der Erbbauberechtigte kann das Recht verkaufen und beleihen. Praktisch hat dies im Bewertungsfall
kaum Bedeutung. Gerade in einigen Jahren ist das Erbbaurecht nicht mehr verauerbar.

Der Erbbauberechtigte konnte das Objekt umbauen oder das Grundstiick neu bebauen. Auch dies ist
bei der kurzen Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht mehr bedeutsam.

In beiden Fallen haben die Berechtigten die Mdglichkeit das Objekt langfristig mietfrei zu nutzen. Es fallt
lediglich der Erbbauzins an. Zudem missen in beiden Fallen die Instandhaltungskosten und auch
andere Nebenkosten getragen werden.

Der Erbbauberechtigte erspart sich hier die Nettokaltmiete. Im Ertragswertverfahren habe ich fiir das
gesamte Objekt einen monatlichen Rohertrag in Hohe von € 1.724 nettokalt angesetzt.
Verwaltungskosten und Mietausfallwagnis missen hier nicht berticksichtigt werden.

Aber auch hier wirde ein Erwerber mit den Instandhaltungskosten rechnen. Auch muss die
Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden hier bertcksichtigt werden. Denn ohne die
erforderlichen Baumafnahmen ist das Objekt nicht zu nutzen und erzielt auch kein Wohnvorteil in Hohe
des von mir geschatzten Rohertrages.

Da der Erbbauberechtigte hier auch die Ublichen Nebenkosten zu zahlen hat, spart er weiter keine
Nebenkosten. Instandhaltungskosten und andere nicht umlagefahige Kosten sind hier vom
Erbbauberechtigten zu zahlen, somit ergibt sich kein Vorteil im Vergleich zu einem Mietobjekt. Erhohte
Nebenkosten sind hier nicht zu erwarten.

Es ergibt sich somit:

Ersparte Nettomiete € 1.724,00
- erhohte Nebenkosten € 0,00
Gesamtbetrag € 1.724,00
* 12 Monate

= Jahresbetrag € 20.688,00
- Instandhaltungskosten € 1.656,00
- Erbbauzins € 638,91
= Vorteil im Jahr € 18.393,09
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Der Jahresbetrag ist hier Uber die voraussichtliche Laufzeit zu kapitalisieren. Hierfiir ist eine
Zeitrentenrechnung ausreichend, da es sich nicht um ein lebenslanges Recht handelt.
Leibrentenbarwertfaktoren miissen hier nicht verwendet werden.

Im konkreten Fall ist noch der Zinssatz zu bestimmen. Der in der Ertragswertberechnung angesetzte
Liegenschaftszinnsatz in Hohe von 2,0 Prozent fihrt nicht zu einem richtigen Ergebnis.

Der Liegenschaftszinssatz des Ertragswertverfahrens berlicksichtigt systematisch kinftige
Wertsteigerungen und eine inflationssichere Anlage eines solchen Objektes. Auch die Selbstnutzung
reduziert systematisch den objektspezifischen Liegenschaftszinssatz. Diese zinsbeeinflussenden
Kriterien betreffen hier nicht das Nutzungsrecht. Auch hat der fiktive NieRbraucher hier noch das Risiko
einer Erbbauzinserhdhung bei Uberschreiten der Opfergrenze, die im Moment noch nicht erreicht ist.

Das Finanzamt verwendet seit Jahrzehnten fiir solche Berechnungen einen Zinssatz von 5,5 Prozent.
Diesen Zinssatz halte ich angesichts der Zinsentwicklung der letzten Jahre fir etwas zu hoch.

Weiterhin stellt sich die Frage, mit welchem Zinssatz die Abzinsung zu erfolgen hat. Der
Liegenschaftszinssatz wird aus der Auswertung von Kaufvertragen von unbelasteten Immobilien
abgeleitet. Zwischen dem Liegenschaftszinssatz und der zeitmafRigen Behandlung solcher Belastungen
aus Sicht eines Kaufers besteht kein Zusammenhang.

Das Entscheidungsproblem eines Kaufers ist ganz anders. AuRerdem handelt es sich aus Sicht eines
Kaufers nicht um ein Gbliches Haus im Volleigentum. Der Ubliche Liegenschaftszinssatz ist hier auch
aus anderen Griinden nicht fir eine Kalkulation geeignet.

Menschen ,verlangen“ in der Praxis unterschiedliche Zinssatze fiir unterschiedliche Zeitraume'. Der
Zinssatz ist der Ausgleich fir die Ungeduld, nicht gleich lber die Sache oder das Geld verfliigen zu
kénnen. Fur einen (heutigen) Verzicht ist in der Regel ein hoher Ersatz (Zins) erforderlich. Angesichts
der ortlichen Gegebenheiten halte ich hier einen Zinssatz fir angemessen, der rund 1,5 Prozent
oberhalb des Liegenschaftszinssatzes liegt. Zwei unterschiedliche Zinssatze sind hier aufgrund
verschiedener Sachverhalte somit durchaus plausibel.

Dies ergibt dann einen Zinssatz von 2,0 Prozent + 1,5 Prozent = 3,5 Prozent. Ein deutlicher
Risikozuschlag fiir den Zinssatz des Rechts ist hier angemessen.

Aus Sicht eines Kaufers handelt es sich um eine durchaus nicht risikolose Anlage. Dies gilt
insbesondere deshalb, weil der Zeithorizont nicht sehr kurz ist.

Entwicklungen der Zukunft lassen sich nicht voraussagen. Der Kaufer muss das Geld ,tibrighaben®. Er
muss damit rechnen, dass er bis zur Beendigung des Erbbaurechts das Objekt nicht mehr verkaufen
kann. Bei solchen Rechten sind deutliche Zuschldge auf den Liegenschaftszinssatz angebracht.

Der Zuschlag ist auch davon abhangig, um was fir eine Belastung es sich handelt. So sind fiir
Leibrenten geringe Zinssatze marktgerecht als fiir NieRbrauchrechte.

Ich halte auch unter Berlcksichtigung der Erkenntnisse aus dieser Plausibilitdtsbetrachtung den von
mir geschatzte Kalkulationszinssatz von 3,5 Prozent hier fir marktgerecht. Bei einem
Kalkulationszinssatz von 3,5 Prozent und einem Kapitalisierungszeitraum von 37 Jahren ergibt sich ein
Rentenbarwertfaktor in Hohe von 20,57. Mit diesem Rentenbarwertfaktor ist der obige Jahresbetrag
zu multiplizieren.

Somit ergibt sich: € 18.393,09 * 20,57 = € 378.346

Auch hier ist noch die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden abzuziehen, hierfiir hatte
ich an anderer Stelle einen Betrag in Héhe von € 19.000 geschatzt.

1'vgl.: BECK, Hanno: Behavioral Economics, Seite 214 ff.
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Somit ergibt sich:

€ 378.346 - € 19.000 = € 359.346 als Wert eines fiktiven NieRbrauchrechts aus Sicht des
Nutzungsberechtigten.

17. Zusammenfassende Ubersicht

Aus den vorgenommenen Berechnungen lassen sich die folgenden Ergebnisse zusammenfassend
darstellen:

17.1 Wichtige Bewertungsparameter

Grundstiicksgrofie 1.026 m?
Bodenrichtwert je m? 600 €
Bebaute Flache 128m?
Wohnflache 127,41 m?
Bruttogrundflache 282,00 m?
Baumangel und Bauschaden 19.000 €
Regionalfaktor Sachwert 1,10
Baupreisindex am Stichtag 116
Normalherstellungskosten je m? BGF 1.500 €
Alterswertminderung 54 %
Baunebenkosten 0%
Rohertrag jahrlich 20.688 €
Bewirtschaftungskostenanteil am 12,91 %
Rohertrag

Liegenschaftszinssatz 2,0%
Restnutzungsdauer 37 Jahre

17.2 Ermittelte Werte

siehe Seite | Wert € in % von
Nr. 1.

28 Sachwert rund 450.000 100,00%
= je m? Wohnflache 3.537
Bodenwertanteil 45,32%

34 Ertragswert 349.000 77,56%
= je m? Wohnflache 2.740
Bodenwertanteil 58,44%

39 Mittelbarer Vergleichswert anhand Daten 344.000 76,44%
Gutachterausschuss
= je m? Wohnflache 2.700
Bodenwertanteil 59,29%

29 Vergleichswert anhand Formel Gutachterausschuss 349.359 77,64%
= je m? Wohnflache 2.742
Bodenwertanteil 58,44%

17.3 Ermittelte Werte ohne Wertminderungen

Fir Vergleichsbetrachtungen und die Marktanpassung sind die Werte um die Wertminderung wegen
Baumangeln und Bauschaden zu bereinigen.
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Die Werte sind somit hier um insgesamt € 19.000 erhdht worden.

Nur so kann systematisch richtig eine etwaige Marktanpassung ermittelt werden.

siehe Wert € in % von
Seite Nr. 1.
28 Sachwert rund 469.000 100,00%
= je m* Wohnflache 3.537
Bodenwertanteil 43,49%
34 Ertragswert 368.000 78,46%
= je m*> Wohnflache 2.740
Bodenwertanteil 55,42%
39 Mittelbarer Vergleichswert anhand Daten des 363.000 77,40%
Gutachterausschuss
= je m*> Wohnflache 2.700
Bodenwertanteil 56,19%
29 Vergleichswert anhand Formel Gutachterausschuss 368.359 78,54%
= je m? Wohnflache 2.742
Bodenwertanteil 55,42%

18. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches! durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein typisches Objekt zur Eigennutzung, fiir das die
bautechnischen und bodentypischen Merkmale wertbestimmend sind.

Fur die Wertermittlung ist somit in erster Linie die durchgefihrte Sachwertermittlung mafRgeblich. Bei
einem Erbbaurecht ist es erforderlich, erganzend zum Sachwert andere Werte zu berechnen.

Der ermittelte Sachwert ist nicht in jedem Fall mit dem Verkehrswert gleichzusetzen, sondern muss
gegebenenfalls an die Preisverhaltnisse des 0Ortlichen Grundstiicksmarktes angepasst werden.

Aus zeitnahen Vergleichspreisen ist zu Uberpriifen, in welchem Umfang im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr vom Sachwert abweichende Preise gezahlt werden.

Eine altere Untersuchung der Verkaufe von Einfamilienhausern des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Hamburg hatte ergeben, dass Einfamilienhauser in der Regel unter dem Sachwert
gehandelt werden. Bei den heutigen Marktverhaltnissen ist grundsatzlich von einem geringeren
durchschnittlichen Abschlag bzw. von einem Zuschlag auszugehen.

Die konkrete Hohe des Abschlages vom ermittelten Sachwert ist vor allem von den Einflussgrofien
Wohnflache, Hohe des Sachwertes, Lage und Baualter des Gebaudes abhangig.

Hierbei bestehen die nachfolgenden funktionalen Zusammenhange:
o Je groRer die Wohnflache, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert

e Je hoher der Sachwert, desto groRer ist der Abschlag vom Sachwert

1'Vgl. hierzu § 194 BauGB.
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e Je besser die Lage, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert

e Je hoher der Anteil des Bodens am Sachwert, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert
Fir das Bewertungsobjekt gilt hier:

- Die Wohnflache ist mit 127,41 m? fiir die Lage etwas unterdurchschnittlich.

- Der ermittelte Sachwert liegt mit € 450.000 fiir ein Erbbaurecht im Ublichen Bereich.

Das Obijekt liegt in mittlerer Lage im Sinne des Gutachterausschusses.

- Der Anteil des Bodens am Sachwert ist mit 45,32 Prozent durchschnittlich.

- Es handelt sich um ein bebautes Erbbaurecht.
In der Summe liegen Kriterien fir einen Marktanpassungsabschlag vor. Da einem Kaufer das Objekt
nicht dauerhaft gehort, ist das Sachwertmodell meines Erachtens nur dann verwendbar, wenn es

sichere Vergleichswertbetrachtungen gibt.

In Bezug auf den Wert nach dem Ertragswertverfahren (€ 368.000) liegt die Abweichung vom Sachwert
bei 21,54 Prozent.

Bei einem Sachwert von rund € 469.000 und einem Vergleichswert nach Gutachterausschuss von
€ 363.000 liegt die Abweichung bei 22,6 Prozent.

In Bezug auf den Wert nach dem Marktwertverfahren ( € 368.359 ) liegt die Abweichung vom Sachwert
bei 21,46 Prozent!.

Die gemittelte Abweichung aller ermittelten Werte vom Sachwert liegt bei:
(21,46 % +21,54 % +22,6 % )/ 3 =21,87 %.

Die Abweichungen liegen im Rahmen der normalen Wertermittlungsunsicherheit einer
Verkehrswertermittlung und unterstiitzen somit die Plausibilitat der ermittelten Werte.

Ich schatze aufgrund obiger Ausfiihrungen den Marktanpassungsabschlag beim Bewertungsobjekt bei
den derzeitigen Marktverhaltnissen auf rund 21 %.

Somit ergibt sich: € 469.000 * 0,7900 = € 370.510. Hiervon ist die Summe der dargestellten
Wertminderungen in voller Héhe abzuziehen.

Somit ergibt sich:
€ 370.510 - € 19.000 =€ 351.510 = rund € 350.000 als marktangepasster Sachwert.

Dieser Wert passt auch von der Gréflenordnung zum Wert eines fiktiven NieRbrauchrechts aus Sicht
des Nutzungsberechtigten, den ich an anderer Stelle zur Plausibilisierung mit € 359.346 ermittelt habe.

Auch mit diesem marktangepassten Sachwert in Hohe von rund € 350.000 lasst sich eine
Plausibilisierung vornehmen. Fiir eine umfangreichere Modernisierung/Renovierung kann durchaus mit
Kosten in Hohe rund € 750 je m® Wohnflache gerechnet werden. Bei einer Wohnflache von 127,41
Quadratmetern ergében sich Kosten von € 750 * 127,41 m? = € 95.558 und somit zusammen mit dem

I Bei allen Werten handelt es sich um Zahlen, bei denen die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden
und die ErschlieBungssituation noch nicht berlicksichtigt worden ist. Dieses Vorgehen ist zur Ermittlung der
Marktanpassung erforderlich.
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marktangepassten Sachwert in Héhe von € 350.000, Erwerbsnebenkosten von rund 10 Prozent = €
35.000 ergibt sich dann ein Gesamtaufwand fir den Erwerb und die Sanierung in Hohe von € 480.558.

Bei einer Wohnflache von 127,41 m? sind dies rund € 3.772 je m? Wohnflache fir ein dann gut
renoviertes Haus in Rahlstedt. Auch dies ist schon ein hoher Preis flir ein bebautes Erbbaurecht.

Bei einem Anteil von rund 30 Prozent Eigenkapital mussten hier:

0,7 * € 480.558 = € 336.391 finanziert werden. Bei 3,5 Prozent Zinsen und einer Tilgung von 3 Prozent
ergibt dies eine monatliche Belastung in Hoéhe von € 1.822. Mit Heizkosten, Instandhaltung und anderen
Nebenkosten kdnnen hier weitere rund € 500 anfallen. Dies waren dann € 2.322 als Gesamtbelastung
fur ein solches Objekt. Dies ist schon eine hohe Belastung fiir ein solches Objekt. Die Zinsen liegen bei
€ 981,14 im Monat. Dies ist eine monatliche Zinsbelastung in Héhe von € 7,70 je m? Wohnflache im
Monat. Der fir diesen Kauf kalkulierte Eigengeldanteil dieser Plausibilisierung betragt € 144.167.

Auf dem ortlichen Immobilienmarkt besteht zurzeit eine eingeschrankte Nachfrage nach freistehenden
Einfamilienhdusern in Stadtrandlagen mit Anbindung an die Naherholungsgebiete. Bei einem hohen
Angebot gibt es wenig Transaktionen. Gerade altere Erbbaurechte sind schwer zu verkaufen, wenn die
Restlaufzeit des Erbbaurechts weniger als 50 Jahre betragt.

Interessant macht das Objekt vor allem die Lage, eine passable Grofe und ein groRes Grundstiick. Es
befindet sich im Hinblick auf das Durchschnittsbaujahr 1962 in einem vermutlich durchschnittlichen
Zustand. Je nach Anspruch des Folgenutzers kénnten hier dennoch nicht unerhebliche
Renovierungskosten entstehen. Es handelt sich um ein individuelles Objekt, bei dem der Kauferkreis
sehr eingeschrankt ist. Dies reduziert die Interessentenzahl. Bei nur 37 Jahren Restnutzungsdauer lohnt
kein Anbau oder eine Aufstockung.

Da der Verkehrswert des Bewertungsobjektes sich aus dem Sachwert ableitet und dieser nach
Anpassung im Bereich vergleichbarer Objekte liegt, bin ich der Auffassung, dass es keiner weiteren
Anpassung mehr bedarf.

Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfiihrungen den Verkehrswert

eines Miteigentumsanteils von %2 am
bebauten Erbbaurecht

Kinnekestralle 27
Einfamilienhaus

in 22145 Hamburg-Rahlstedt

zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2023
auf

€ 350.000! * %2 = € 175.000;>

Ermittelte Vergleichszahlen?: BezugsgroRe Verkehrswert

Bodenwertanteil am Verkehrswert: 55,27%
Rohertrag verzinst den Verkehrswert mit 67,28%
Reinertrag verzinst den Verkehrswert mit 4,88%
Verkehrswert / Jahresrohertrag: 17,84-fach
Preis pro m? Wohnflache ( 127,41 m?) = rund: €2.896 je m?

! In Worten: Dreihundertfiinfzigtausend.
2 In Worten: Einhundertfiinfundsiebzigtausend.
3 Ohne Berlicksichtigung einer etwaigen Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschaden.
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Bewertungsgegenstand ist nur ein halftiger Miteigentumsanteil am Bewertungsobjekt. Dieser ist nicht
auf eine bestimmte Teilflache des Hauses festgelegt. Ein Kaufer muss somit diese ungewdhnliche
Immobilie bzw. den Miteigentumsanteil erwerben. Dies schrankt den Interessentenkreis deutlich ein. In
der Praxis dirfte es schwer bzw. unmdglich sein, lberhaupt eine Finanzierung fir einen halftigen
Miteigentumsanteil zu bekommen. Die Auseinandersetzung mit einem anderen Miteigentimer kann
durchaus problematisch sein. All diese Gegebenheiten lassen sich nicht sicher einschatzen.

Ausgehend vom Verkehrswert in Hohe von € 350.000 fiir das ganze bebaute Erbbaurecht ergibt sich
rein rechnerisch der Verkehrswert eines 2 Miteigentumsanteils mit € 175.000. In einem Urteil vom
24.11.2022! hat das Finanzgericht Miinster entschieden, dass es im Rahmen einer Bedarfswertstellung
im Sinne der § 198 BewG mdglich ist, mit einem nachvollziehbar begriindeten miteigentumsbedingten
Abschlag fur einen halftigen Miteigentumsanteil einen Wert nachzuweisen, der unterhalb der
rechnerischen Halfte von hier € 175.000 liegt. Im entschiedenen Fall wurde ein Abschlag von 20 Prozent
flir angemessen gehalten?.

Uber die Revision des Falles beim BFH wurde noch nicht entschieden. § 3 BewG verlangt, dass der
Wert eines Wirtschaftsguts so ermittelt wird, als wenn das Wirtschaftsgut nur einer Person zuzuordnen
ware. Dementsprechend ist kein pauschaler Abschlag vorzunehmen, wenn bei einem im gemeinsamen
Eigentum stehenden Grundstlick nur ein Anteil bewertet werden soll.?

In einer aktuellen Studie* wurde sich im Rahmen einer Expertenbefragung mit der Bewertung von
Bruchteilseigentum beschaftigt. Hierbei ging es um Anteile kleiner/gleich 50 Prozent am
Gesamtgrundstiick. Befragt wurden bundesweit Gutachterausschiisse und o6ffentlich bestellte
Sachverstandige. Die Fragstellung war, ob und in welcher HOhe Marktanpassungsabschlage
erforderlich sind.

Die Hohe des Abschlages ist nach der Untersuchung von folgenden Faktoren abhangig:

Renditeobjekt: tendenziell niedriger Marktanpassungsabschlag

Sachwertobjekt: tendenziell h6herer Marktanpassungsabschlag

Niedrigerer Bruchteils-Anteil (0-25 %): tendenziell hdherer Marktanpassungsabschlag
Hoherer Bruchteils-Anteil: (25-50%) tendenziell niedrigerer Marktanpassungsabschlag
Hbéhere Anzahl der Miteigentimer: tendenziell niedrigerer Marktanpassungsabschlag
Geringere Anzahl der Miteigentiimer: tendenziell h6herer Marktanpassungsabschlag

Im Durchschnitt ergab sich aus der Untersuchung ein durchschnittlicher Marktanpassungsabschlag von
20,8 Prozent. Dies passt zu dem oben erwdhnten Marktanpassungsabschlages des Finanzgerichts
Minster.

Im Hinblick auf das Bewertungsobjekt gilt:

e Es handelt sich um ein Sachwertobjekt, fiir das der Eigennutzerhintergrund bedeutsam ist
e Der betreffende Bruchteils-Anteil liegt im hoheren Bereich
e Es gibt eine geringe Anzahl von Miteigentiimern

In der Summe liegen Indizien fiir einen etwas Uberdurchschnittlichen Marktanpassungsabschlag vor.
Die Investition bewegt sich jedoch im unteren Bereich. Zum Bewertungsstichtag war am
Immobilienmarkt noch sehr hoch. Angesichts der 6értlichen Verhéltnissehalte ich einen weiteren
Marktanpassungsabschlag fiir die Eigenschaft halftiger Miteigentumsanteil von rund 20 Prozent fir
angemessen.

' FG Miinster, Urteil vom 24.11.2022. AZ: 3 K 120/21 F.

2 Zur Hohe eines solchen Abschlags vergleiche auch HAUG, Susanne: Bewertung von Bruchteilseigentum in GuG
5, 2023, Seite 28 ff. mit den Ergebnissen einer Expertenbefragung.

3 Vgl.: HORN, Hans Joachim in: FISCHER/PAHLKE/WACHER ErbStG Kommentar, 7. Auflage Freiburg 2020,
Seite 517.

4 HAUG, Susanne: Bewertung von Bruchteilseigentum, in GuG Nr. 5 2020, Seite 285 ff.
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Nimmt man einen Verkehrswert von rund € 175.000 fir einen %2 Miteigentumsanteil an, so ergibt sich:

€ 175.000 * 0,80 = € 140.000 als Verkehrswert mit wertmindernder Berlicksichtigung der Eigenschaft
Bruchteilseigentum fiir einen %2 Miteigentumsanteil. Ein 8hnliches Ergebnis ergibt sich, wenn man den
Verkehrswert in Hohe von € 175.000 mit einem Risikozinssatz von 5 Prozent Uber zwei Jahre
(Abzinsungsfaktor 0,91) abzinst und fiir erforderliche Rechtsverfolgungkosten und ggf. erforderliche
Kosten fir eine Teilungsversteigerung mit einem moderaten Pauschalbetrag in Héhe von € 15.000
bericksichtigt.

Dann ergibt sich:
(€ 175.000 * 0,91) - 15.000 = € 144.250

Der an anderer Stelle geschatzte Liegenschaftszinssatz von 2,0 Prozent gilt fir vermietete
Anlageimmobilien und hat nichts mit diesem individuellen Abzinsungsproblem zu tun. Der
Liegenschaftszinssatz wird aus der Auswertung von Kaufvertragen von unbelasteten Immobilien
abgeleitet. Zwischen dem Liegenschaftszinssatz und der zeitmaRigen Behandlung solcher Belastungen
aus Sicht eines Kaufers besteht kein Zusammenhang. Das Entscheidungsproblem eines Kaufers ist im
vorliegenden Fall ganz anders. Aulerdem handelt es sich aus Sicht eines Kaufers nicht um ein Haus,
das er in Kirze selbst nutzen bzw. anderweitig vermieten kann. Der Ubliche Liegenschaftszinssatz ist
hier auch aus anderen Grinden nicht fir eine Kalkulation geeignet. Menschen ,verlangen* in der Praxis
unterschiedliche Zinssatze fiir unterschiedliche Zeitraume'. Der Zinssatz ist der Ausgleich fir die
Ungeduld, nicht gleich tber die Sache oder das Geld verfiigen zu kdnnen. Fir einen (heutigen) Verzicht
ist in der Regel ein hoher Ersatz (Zins) erforderlich. Je naher das Ereignis am Bewertungsstichtag liegt,
desto hoéher ist dieser erforderliche Abschlag. Je langer der Zeitraum des Verzichts ist, desto
~.geduldiger” sind Kaufer, desto geringer sind die Zinsforderungen. Im vorliegenden Fall handelt es sich
um eine eher kurze Zeitspanne, hier muss ein hoherer personlicher Zinssatz gewahlt werden.

Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfihrungen den Verkehrswert

eines Miteigentumsanteils von %2 am
bebauten Erbbaurecht

Kinnekestralle 27
Einfamilienhaus

in 22145 Hamburg-Rahlstedt
zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2023

mit wertmindernder Berlicksichtigung der Eigenschaft Bruchteilseigentum
auf

€ 140.0002
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir nur im AulRenbereich besichtigt. Das Gutachten wurde unter
meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Riicksicht auf ungewdéhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis

nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Hamburg, den 14.12.2023

Hauke Kruse

1'Vgl.: BECK, Hanno: Behavioral Economics, Seite 214 ff.
2 In Worten: Einhundertvierzigtausend.

47



19. Verzeichnis der Anlagen

HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

I Lageplane 1
Il.  Liegenschaftskarte und Luftbild 2
lll. Objektfotos | 3
IV. Objektfotos Il 4
V.  Objektfotos IlI 5
VI. Objektfotos IV 6
VIl. Objektfotos V 7
VIII. Objektfotos VI 8
IX. Objektfotos VII 9
X.  Schnitt 10
XI.  Ansichten | 11
Xll.  Ansichten Il 12
XII. Grundriss Keller und Erdgeschoss 13
XIV. Lageplan aus der Bauakte 14
XV. Anliegerbescheinigung 15
XVI. Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster 16
XVII. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 17
XVIIIL. Liegenschaftskataster 18
XIX. Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren 19
XX. Auszug aus dem Bebauungsplan Rahlstedt78-Volksdorf25 (Aend.) vom 28.04.2021 ------------- 20
XXI. Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt zum Bebauungsplan 21
XXII. Bodenrichtwertauskunft 01.01.2023 24

Anlagenverzeichnis



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

l. LAGEPLANE

A1



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

LIEGENSCHAFTSKARTE UND LUFTBILD

A2



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

1. OBJEKTFOTOS |

Ansicht StraBenseite Siiden mit Terrasse vor dem Haus

Ansicht Riickseite Norden mit Terrasse

A3



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

IV. OBJEKTFOTOS Il

Garten hinter dem Haus mit Blick nach Norden

Gartenhaus hinten auf dem Grundstiick

A4



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

V. OBJEKTFOTOS llI

KellerauBentreppe

Terrasse hinten im Garten

Ab



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

VI. OBJEKTFOTOS IV

Terrasse am Haus hinten (Norden)

Zuwegung zum Hauseingang auf der Ostseite

A6



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

VIl. OBJEKTFOTOS V

Tiir vom Haus zur Terrasse Nordseite

Detail Fassade/Fenster

A7



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

VIIl. OBJEKTFOTOS VI

Hauseingangstiir auf der Ostseite

Terrasse vorne Siiden

A8



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

IX. OBJEKTFOTOS VII

Teilansicht Westen

KiinnekestraBe vor dem Grundstiick

A9



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

X. SCHNITT

: P
seloeNATLIN (VERBLEN
POTE L-PFANNEN * LATTUNG
F SPARREN

"ﬂ/ o FUSSBODEN
' o BoLZ BALELN ML
: GLASYOLLE
' S SCRALUNG rROIRF

Ll
[
oy
——_ﬂ-.-h_;l—_-t ey T, 3 iy " i ]
q o
- B PN.C.FUSSBOPEN
44-beo o Mv.;s.reuu
I-Te LDECHE
PY.CFUSSBODEN GER LpEtk
SCMY ESTRICH |
10 cM UNTERBETON e 4445
2LAGEN PAPPL ENTRICH 2 am
20 (M PACYLACE UNTERBETON 1o A

TUNDAMENTE 3 420 ,,_?(“'*

LA LLETT




HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

XI.  ANSICHTEN |

AJoBNSTREIN ~{ERBLEND

PoTE L-PRANMNEN

g FELER "I , I

gt i 1PRITZPUTE L &V

- 4 m%fcé_ SHERBIEMD EE"—E'\_! !\Ir

OYT-ANSICHT : NORTE

JORNSTHRIN “YERRLEND

OTE S-PFANNEN

ELLER I Izﬂﬁﬁ Eﬂ—'.:_jq =i

PRITZPUTZ

L:VERBLEND

NORD-ANSICGHT



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

XIl.  ANSICHTENII

] ; | T =i o I
i Xai : : 2 = g = [ I T ~
i T, % |12 _:_L 1 kel i S5 o
L ] 1 | ;‘. = _1.__‘ Jr.) 1] | I _'_'.'_j_
P | el oy a S ERAHR N
L i 2




HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

XIll. GRUNDRISS KELLER UND ERDGESCHOSS

L e

Vi )
- oot e o u - . —* e
7—-#(_—L, =L i l;‘.tmﬁﬂya\"'v T IRy A = q__z{;quﬁlﬁ i e
. 1 3 e e Vg ey : o

y x - ST e . ! 1280
{ — - 540

Ein
Dachgeschoss-
grundriss liegt
leider nicht vor.

A13



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

XIV. LAGEPLAN AUS DER BAUAKTE

Anlnge tum

Quj uu-nmlgungabn
Vam Zz Aug. wd"ld

Lande Pl peami . Ly 3.

a4 vargelegen

{C\:‘p_

Liarn,,,

LV wWTATR
LT

'}“m"‘“‘ﬁ R

4 P &
] ’ Y=

A14



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

XV. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

Freie und Hansestadt Hamburg
Behtrde fir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGE - Ami B, Gnsemarkd 38, [) - 20084 Hamiburg Beziksvarwallung
Anflagertetrage
HAUKE | KRUSE Ganssmand 36
Susanne Schlicht ey S ——
Oberstralle 18 a Tt (44 - 4273 33660
Ansprachparinar Heer kst
20144 Hamburg iy o
anliegerbaitnageiwigh hamburg, oe

Az BI2NN MD 2190, 21 E
Hambueg, 29.00.2023
Aktenzeichen: 717 K 12/23 und 717 K 13/23

B cheini
uber Anliegerbeitrige

fir das Grundstiick
Strale: Kiinnekestrafie 27
Grundbuch; Meiendorf
Blatt: 2190, 2191 E
Flurstiick: 1171
Erschlisungsbeitrage

Die Kinnekestralle ist endglitig hergestellt worden
Fr die endglltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.
Sielbaubeitrage

Vor der Front zur Kiinnek Re liegt ein Schi el

Fir das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrige mehr erhoben.

Fir die Herstellung eines Regenwassersieles kéinnen noch Sielbaubsitrége nach den
Bestimmungen des Sielabgab rhoben werden.

Die Beitragspfiicht fir Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstiick an ein
Regenwassersiel angeschiossen istiwird.

Sielanschiussbeitrage

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fir die Herstallung von
Anschlussleitungen.

Grundstiick der Freien und sestadt Hambui
Auf Grundstiicken der Freien und Hansastadt Hambu [ i i

r g ruhende Anliegerbeitrage werden fallig,
sobald die umgcnrelbung auf einen neuen Eigentiimer bzw, die Elrm:gzng :irr‘fs v
Erbbauberechtigten in das Grundbuch vorgenommen worden ist.
Es wird dringend empfohlen, das Grundstiick einschii Blich der Anl ftrage zu verkaufen,
Geblihr

Die Gebhr for diese Bescheinigung betragt 48,38 Euro.

Hierliber ergeht ein gesonderter Geblhrenbescheid, Zahl
Geblihrenbescheides zu entrichten. MR S e

Liﬁ'

Imhoff
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XVI. AUSKUNFT AUS DEM ALTLASTHINWEISKATASTER

,i_i_i_

—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behdrde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft

Behdrde fir Umwelt, Kliima, Energle und Agranvrtschalt
Neuenfelder Str. 18, 21108 Hamburg

-A2104-

Hauke Kruse
Oberstralte 18a
20144 Hamburg

Per E-Mail

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster Hamburg
Klnnekestrale 27, Flurstick 1171

Sehr geehrte Frau Schiicht,

Agrarwirtschaft, Bodenschutz und Altlasten
A2-Grundsatz, Bodenschutzplanung, Informa-

tionssysteme
-A2104-

Neuenfelder Str. 19
D - 21109 Hamburg
Telefon 040 - 4 28 40 - 5278

Ansprechpartner Thomas Prifer

E-Mail Altlasthinweiskataster@bukea hamburg.de
www.hamburg. de/altlasten

Az.: 1471/2023
25.07.2023

fiir das von lhnen genannte Flurstiick liegen im Altlasthinweiskataster keine Hinweise auf Altlas-

ten oder altlastverdéchtige Flachen vor.

Diese Mitteilung schlief3t ein tatséachliches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nicht
aus. Sie gibt lediglich den uns aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere Aussage
liber die Abwesenheit von Bodenverunreinigungen auf einem Grundstiick, kénnen Sie nur

durch entsprechende Untersuchung des Geléndes erlangen.

Mit freundlichen GriiRen

v/

Thomas Priifer

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgéngern liegen im Altlasthinweiskataster
nicht vor. Diese Auskiinfte erteilt die Behorde fiir Inneres — Feuerwehr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV). www.hamburg.de/feuerwehr/gefahrenerkundung
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XVII. AUSKUNFT AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS

iti
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer; B33-2023-1443238
3. Februar 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Kinnekestrale 27

Fir das Flurstock 1171 —
der Gemarkung Meiendorf —

sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO)
vom 14. Dezember 2005 keine Belastungen eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulastenverzeichnisses 1869 baulastenshnliche
Belastungen oder Beschréinkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begrindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulast zeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Gbernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetrag Belastungen kéinnen noch wirksam sein; Unterlagen
darliber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zusténdigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskiinfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloRgarten 9, 22041 Hamburg,
Tel.: (040) 42881-3345, FAX (040) 42790-5149

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giitig
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XVIII. LIEGENSCHAFTSKATASTER

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Ereilende Stelle: Liegenschaftskataster
Neuenfelder Strafle 18
21109 Hamburg

RS
Auszug aus dem /}
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Erstelit am: 03.02.2023
Auftragsnummer: B33-2023-1443238

Flurstiick 1171 Gemarkung Meiendorf
Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Konnekestralte 27,

Flache: 1026 m*

Tatsachliche Nutzung: 1 026 m* Wohnbaufiache (Offen)

Hinweise zum Flurstick: Bombenblindgéngerverdacht

Ausfohrende Stelle: Behérde fur Inneres - Feuerwehr

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
Grundbuchbezirk Meiendorf
Grundbuchblatt 2190

Laufende Nummer 1

Eigentimer: 1 Freie und Hansestadt Hamburg

Angaben zu grundstiicksgleichen Rechten

Buchungsart: Erbbaurecht
Buchung: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
. Grundbuchbezirk Meiendorf
Grundbuchblatt 2181

Laufende Nummer 1
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XIX. STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

ifti
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Wandsbek

geﬁmmé\;\fzﬁngar::;;eanm fiir Wirtschaftefirderung, Baven und ﬁ‘:rl‘l.l::;:;.l fiur Wirtschaftsforderung, Bauen und
’ Bauprifableiiung
Amtsgericht Hamburg Wandsbek WBZ 2
Schadlerstrale 28 Sali
22041 Hamburg ; chiofgarien 9
Amtsgerioht From Py 22041 Hamburg
- & Telefon 040-42881-0
a Telefax 040 - 427 005 457
o i ! E-Mail whz2@wandsbek. hamburg.de
| Ansprechparinerin: Frau Jutta Terlau
=¥ . Zimmer 418
R S | Telefon 040-4 28 81-52 18
GZ.: WIWBZ2/00356/2023
Hamburg, den 3. April 2023
Verfahten Bauaufsichtliche Belange zum Zwangsversteigerungsverfahren
Grundstick
Balegenholt Kinnekestralie 27
Baublock 526-015
Flurstiick 1171  in der Gemarkung: Meiendorf

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek Geschéftsnummer: 717 K 12/23 und 717 K 13/23
STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Fir das Grundstick gilt

Bebauungsplan Rahistedt 78 / Volksdorf 25 - Anderung

mit den Festsetzungen: WR | o; 2 WE; <E>, Drempel max. 1 m;

GR | = Kat. A (175 m™); Baufeld
Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990

Verordnung Verordnung Uber die Bestimmung der Frelen und Hansestadt

Hamburg als Gebist mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach

§ 201a des Baugesetzbuchs

Fir das Grundstiick liegen der Bauaufsichtsbehérde nach Aktenlage keine
Beschrankungen vor.
Auflagen gegen die Eigentimerin bzw. Eigentimer des Grundstiickes lisgen nicht vor.

I:Mrﬁu ;: 7( 'U’L‘

1(: Sprechzelten nach W ung O iche \ ittel:
C U1, Busse Wandsbek Markt
wc
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XX. AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN RAHLSTEDT78-VOLKSDORF25 (AEND.) VOM 28.04.2021

. YOV R o™ [ p_-.q.,“;.t_’_;_
L 086 (G .5 5 22 )
e Y PARKANLAGE

(FREIE UND HANSESTADI
HAMBURG)

Bebauungsplan Rahlstedt 78/ Volksdorf 25
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Tag Inhalt Seite
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Gesetz
iiber den Bebauungsplan Rahlstedt 78 / Volksdorf 25

Vom 30, November 1982

Der Senat werkiindet das nachstehende von der Biirgerschaft beschlossenc Gesetz:

§1

(1} Der Bebauungsplan Rahlstedt 78 { Volksdorf 25 fiir
den Geltungsbereich Linckestrafle — Gher das Flurstiick 263
(Ringstralle), Westgrenze des Flurestiicks 365 der Gemarkung
Meiendorf — Gemarkungsgrenze — West- und MNordgrenze
des Flurstiicks 5112 der Gemarkung Volksdorf — Mellen.
'ber{ng — Mordgrenze des Flurstiicks 5307, iiber das Flur-
stiick 5305, der Gemarkung Volksdorf — Gemarkungsgrenze
— Ostgrenzen der Flurstiicke 3966, 1166, 1167 und 7184 der
Gemarkung Meiendorf — Skaldenweg — Nordlandweg —
Deepenhom — Lehdrstrafle (Bezirk Wandsbek, Ortsteile 525
uncd 526) wird festgestellt,

(ﬁé Das mafigebliche Stilck des Bebawungsplans und dic
ihm brigegebene Begrindung werden beim Staatsarchiv zu
kostenfreier Einsicht fiir jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdmck des Plans und die Begrindung kiinnen
beim drtlich zustindigen Bezirksamg wl‘%mend der Dienst-
stunden kostenfrei cingesehen werden. Soweit rusitz-
liche Abdrucke beim Bezirksamt vorhanden sind, kisnnen
sie gegen Kostenerstattung érworben werden.

2. Wenn die in den §§ 39}, 40 und 42 bis 44 des Bundes-
baugesetzes dn der Fassung vom 18, August 1976 mit
den Anderungen vom 3. Dezember 1976 und 6, Juli 1979
(Bundesgesetzblatt 1 1976 Seiten 2257, 3281 und 3817,
1979 Seite 949) bezeichneten Vermigensnachteile eingetre-
ten sind, kann ein Entschidigungsberechtigter Entschidi-

gung verlangen, Er kann die Filligkeit des Anspruchs
dadurch herbeifiihren, dall er die Leistung der Entschidi-
gung schriftlich bei dem Entschidigungspflichtigen bean-
tragt. Ein Entschidigungsansprach erlischt, wenn nicht
innerhalb von drel Jahren nach Ablauf des Kalender-
jahres, in dem die in Satz 1 bezelchneten Vermbgens-
nachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs
herbeigefiihet wird.

3. Eine Verletzung von Verfahrens. oder Formvorschriften
des Bundesbaugesetzes bel der Aulstellung des Bebau-
ungsplans ist uwbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich inner-
halb cines Jahres seit dem Inkrafttreten des Bebauungs-
plans gegeniiber dem Grilich zustindigen Bezirksamt
geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Ver-
letzung begriinden soll, st darzulegen. Satz 1 gilt nicht,
wenn die Vorschriften iiber die Verkiindung werletzt
worden sind.

§2

Fiir die Ausfilhrung des Bebauungsplans gelten nachste-
hende Worschriften:

1. Fiir Neubauten ist eine Behelzung nur durdh Sammel-
heizwerke zuliissig, sofern nicht Feuerstitien fir gasfor-
mige Brennstoffe, Warmeerzeuger mit elektrischer Ener-
gie, Sonmenenergie, Wirmepumpen oder Wirmeriickge-
winnungsanlagen verwendet werden, Kamine sind zu-
lissig, sofern sle mit Holz oder Gas befeuert werden
oder elekirische Energie verwendet wird,
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374 Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1982 Nr. 54
2. Im gesamien Gellungsbereich werden Staffelgeschosse 8. Das festgesetzie Geh- und Fahrrecht umfaft die Befugnis,
ausgeschlossen, fc?r den Anschluﬁ d.er Flurstudck: 968 bis 979 und 3288 der
emarku an die Zu-
3, Fur die Bcbml\lng emlang der SfraBen wird mne stra- fa]m an:mgen und zu u:ier}ult;n Das fesrgcs:\:tge I_e{“.
e zulis srecht umfallt dic Befugnis der Frelen und Hanse-
slgl: - Gebaudetiefe ist zwischen der Stralenseite und der sta Hamburg, der Hamburger Gaswerke GmbH, der
Ridckseite der Gebiude zu messen. Hamburger Wasserwerke GmbH, der Hamburgischen
Eledrmta!s Wcrk,l: AG nnd d-ct Deutschen Bundespo@t
4. Im allgemeinen Wohngebiet Ecke il M und EN
dorfer Weg sind Anlagen fiir Verwaltungi:n sowie Fiir ™ wrld:e die Unterhal b schtigen kin-
i wecke all nen, sind unzulissig.
3. A.uf den | Flurshiokm 518 und 520 am Melendorfer Weg 9. Im gesamten Plangebiet wird die Drempelhthe beid-
sind zu- seitig auf je 50 cm begrenzt.
liissig.
" I o 10, Die Ermichtung von baulichen Anlagen ist auf der
6. Im Ecke fer Weg/ vaten Griinfliche nicht zulissig. Das Grundstiick lf
Rii:ssiraﬁc slng. Ausnahnj:n;adl §4 Abs.alt; Ssde: H;u zum @ffentlichen Griin wnd zum Mellenbergweg hin
nutzungsverordnung in der Fassung vom eptember icht durch bauliche Einfriedigung by t werd
1977 {Bundesgesetzblatt 1 Seite 1754) ausgeschlossen. i ey bautidhe Kntng e
7. Bei zwels'.‘schosmgen Gehiuden wird die Dachneigung

auf 30 G wenn eing el
im Smﬂenranghnmﬁ gewihlt wird, gilt dic Dachnei-
pungsbeschrinkung nicht,

A igt Hamb

E3

Fiir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebauo-
ungspline aufgehoben.

den 30. N ber 1982,

Der Senat

HAMBURGISCHES
GESETZ- UND
VERORDNUNGSBLATT

309

TEIL 1
| HmbEVEL N 33 IMENSTAG, DEN 18 MAL 2021 |
Tag Inhalr Seire
IR 4. M21 \hmnd.nungm: Andernnn des Gesetzes iiber den Bebanungsplan Rahlstedt T8 / Volksdorf 25 .. . .. 309
11 5. 2021 “m Haf z (HmbHatemSG) ... ... . .. loiiiiiiiiiiiiaiiiiin an
-1

1L5.2021 Gesetr o dem Stastsvertrag rwischen dem Tand Niedersachsen, der Frelen und Hansestadt
l'ltmlmlﬁ und dem Land Sachsen-Anhalt e Anderung des Abkommens tber die leemwmg

ilJ 2,. und der Af it E g i Sachsen-Anhall . ... ... 3
2
1.5.201  Fu Gesetz zur Anderung des Hamburgis ul 3
LB
Verordnung
zur Anderung des Gesctzes fiber den Bebauungsplan
Rahlstedt 78/ Volksdorf 25

Vom 28 April 2021

Anf Grund von §10 des Bavpesetzbochs in der Fassung
vom 3. November 2017 (BGBL [ 5, 3635), auletzi pedndert am
8. Angust 2020 (BGBI. T 5. 1728, 1793), in Verbindung mit §3
Absatee | ond 3 sowie §5 Absare | des Rauleirplanfesrsiel-
lungspesetzes in der Fassong vom 30 November 1999
(HmbGVEL 5. Z71), zulewa pesndert sm 26 Juni 2020
(HmbGVEL 5. 380, 363), §4 des Gesetzes Ober den Eehammgs-
plan Rahlstedt 7RVolksdor® 25 vom 30. November [982
(ImhGVRL. 5. 373), muleta peindert am 4. Movember 1947

tl{mhﬁ\"BI 5. 494, 505,

(u:icl:m:zu.r

44 Absatz 3 Satz | des Hamburgi-
g des Bundesnsturschulzpesel-

weg vom 11, Mai 2000 (HmbGVEL 5 350, 4023, wnlet:t geandert
am 24, Januar 2090 (FmbGVEL 5, 92), in Verbindung mir §%
Absatz 3 Saiz 1 Naminer 4 des Bundesnaturschu £
vom 29, Juli 2009 (BGBL 1 8. 2542), auletz geandent

1% Juni 2020 (BGBL I 5. 1328, 1361}, §E1 Absatz Za der Ham-
burgischen Banardnung vom 14 Dezember 2005 (HmbGVRI.
5, 525, 563), zuleszt geandert am 20, Februar 2020/ HmbGVEL
5. 148, 155), sowic §9 Absatz 4 des Hamburpischen Abwasser-

gnsetmm

Faszung vom 24. Juli 2001 (HmbGVEL 5. 258,

2800, suletzs geandert am 23. Jannar 2018 (AmbGVEL 5. !D
27), in Verbindung mir § 1, §2 Absarz 1, §3 und §4 Nummer .-1

der Weilernberiragun,

ng-Ban vom ¥ Aupust Hié

psverordm
(HmbGVEL 5. 481), sulets peindert am 20. Febroar 2020
(HmhGVBEL 5. 148, 155), wird verordnet:
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310 Dienstag, den 18. Mai 2021

HmbGVEIL Nr. 33

g1
(1) Die Antage zur Verordnong zur Anderung des Gesetzes
Ober den Beba splan Rahlsiedl 7EVolksdor? 25 mod die
Regriindung wur Edﬂnm des Behammngsplans sowie die
prammentssends Erklamnog werden beim Staarsarchiv zo
kostenfreier Einsichi fmr jedermann miedergelegt,

{2} Es wird enf Folgendes hingewiesen:

1 Eln Abdmck der hnhge unid die Begrondong sowie die
ausammenfassende Erklarung konnen beim ortlich zustan-
dlm Bienrtsmnl withrend der Dienststunden kostenfrei

eingesehen werden. Soweit susardiche Abdruocke beim

Bezirksamt vorhanden sind, konnen sie pegen Kottener-

starmng erworben werden,

F.1 andmm den 553911512 dees Bangesetzbuchs beeichne-

1en Vermopensnachieile eingetreren sind, kann ein En-
schadign Emschadigung  werlanpen.  Er
kann dic Fallipkeit Anspruchs d.udmh herbeifbren,
dass er die Leismung der Entech3digong schrifilich bei dem

Entschidigungspilichtigen beantragt. Ein Enischadigungs-

ansprich erlischt, wein nicht innerbalb von drei Jahiren

oach Ablaul des Kalenderjahres, in dem dic in Salz 1

‘bexeichneten Yermogensnachteile eingetreten sind, die Fzl-

ligkeit des Anspruchs herbeigefahr wird.

3. Unbeachitfich werden
a) cing nach §214 Absatx | Satx | Nummern 1 bis 3 des

beachiliche Verletzung der dort beseich-
neten Verfalrens- and Formvorschirifen,

) eine unter Berdcksichtipung des § 214 Absatz 2 des Bau-
gesetzhiche beachiliche Verletzung der Verschrifien
ubher das Verhalmis des Bebaunngsplans und des Fla-
chennuzungsplaos und

«} mach jzliﬁh'ﬂlz 3 Satz 7 des Bangesetzbuchs beachtli-
che Mingel des Abwagnngsvorgangs,

wenn sie picht innerhalb eines Jahres seit der Bekanntma-

chung der Anderung des Bebaunngsplans schrifilich gegen-

aber dem artlich msrindigen Besirkzamt unter Darlegung
des die Wrbeizung hamndmdea Sachverhalis geltend
pemacht wirden singd

§2

D Geserz nber den Bebaonngsplan Rahlstedt 78/Volks-
dorf 25 vom 30. November 1982 {meh\'lil 5. 373}, zuletzt
gedndert 2m 4. November 1997 (HmbGWVEL 5. 494, 505), wird
wie fnlgt geandert:

1. Die Anlage zur Verordnung ziur Andering des Geselzes
itber den Bebauungsplan Rahlstedt 7EVolksdorf 25" wird
dem Geserx hinaugefogt

2. Diein der Planzeichiung festpesetzien Grundfachenzah-
len (GRE) und GeschossAichenzahlen (GFL) wenden sul
den Flachen auigehoben, die in der Anlage mit den Buch-
staben JA)®, J(BY* oder (C)* hessichner werden,

3, Dieinder Planzeichnung vorpetomimenen Festsetzungen
wur Fuolaszigkeit von Einzel- und Doppelhiusern werden
aufgehoben.

4. 82 wird wie folgt peandert:

4.1 Mummer 3 erhilt folgende Fassung:

i !‘urd]ellebimu ﬂ'lTHll.gI‘let ‘-‘rml-enwlrdemesm
unng fesipeser

4.2 Nummer 9 aﬂﬂltfnlggndn]?mg

o2 Imi gesamten Plaogebier wird die Drempelhohe mr
enpeschossige Gebande allseitig anf 1 m und mr zwei-
peschossige Gebinde allseitip auf hachstens Sfcm
begremat*

HmbGVEL Nr. 33

43 Fswerden folgende Nummern 11 bis 19 angefigt:

«11.In den Wohngebieten ist je Bangrundsmck auf den in
der Anlage mit JAY bexsichneten Fhichen eine
Grundfiache for bauliche Anlsgen voi 1750, aulden
mit (81" bezvichneten Flachen cine Grundflache for
banhﬂh!hnkgenmnmm?undmfdmmn.{ﬂ"
bezeichneren Flachen eine Grundflache mr banliche
Anlagen von 275 mi* als Floclstosat zalassip. For Ter-
rassen kann eine Uberschreitung der nach Satz 1 fest-
pesetzten Grundflache um bis @n 30 m? a1z Hochsima@
ngelassen werden, sofern die Terrassen in wasser-und

lufidurchiassipem Aufban hergesielll werden.

12, In den Wobngebicten sind nur Einzelhauser zulassip.
Awspenommen sind die in der Anlape mit YT
bezeichoeten Wohngehicte, in denen nur Eineel- nnd
Doppelhdnzer zuldzaig sind und die in der Anlage mit
2T bemeichneten Wolingebiete, in denen nur Dop-
pelhauser zuldssig sind,

13, Innerhalb vorderer und hinterer Bauprenzen wird der
Abstand zwizchen hintereinander licgenden Wohnge-
hiinden ontereinander and mindestens 10m festge-
ST

14, Inden Wohngebieten sind Fahrwege sowie ebenerdige
Steliplatze in wasser- und lufdurchlsssipem Auffsm
herzustellen. For die nach Satz 1 hergestellien erfor-
derlichen Fahrwege sowie for ebenerdige S.‘l:dtplltae
Eann eine Uberschreimng der maximal milass
Grundfiache als Ansnahme zugelassen werden.
Hochsima® fir eine solche Uberschreilung Lept bei
einer Grundflachenzahl vom 0.8

15. In den sllgemeinen ond reinen Wohngebielen am
per. oder darc pevignets Grundrksgesnaiung i
urch ] e

W‘W’uhn— und  Schlsfdume den Ilm.d:gc“ndng
Gebsndeseiten mpmordnen. Sofern eine Anordnung
aller Wohn- und Schiafriume einer Wohnung an den
larmabgewanden Gebaudeseiien nicht moglich st
sind vorrangig die Sr.hl.u.[rlnm:dm lrmabpewandien

dm

chender Schallschurz durch Innliche Maﬁmhnen an
AnBenmren, Fenstern, AuSenwanden omd Dachern
der Gebinde geschaffen werden. Wohn-/Schiafriwme
in Einzimmerwohnongen ond Kinderzimmer sind
wie Schlatraume 7o benrreilen,

16. Das auf den privaten Grundstocken anfallende Nie-

181 aul den Grondstmcken zo versi-

ckern. Sollte cine Versickerung im Einzelfll nichr

moglich sein, ist es nach Maligabe der snstandigen

L] lle in ein Oberflach oder Sie ein-
zuleiten,

17, Dirainagen oder sonstipe bauliche oder technische
Mainahmen, dic zu mmdlucrhaﬁcnhbsmhmgd:s
vegotationsverfiighsren Grundwassers und @ Stau-
wasser mliren, sind nnalassig,

18, Zwischen den Flursmcken 365 und 5968 der Gemar-
kung Meiendor? s mir baulichen Anlagen ein
Abstand von 6m von der Grunmdsiocksprenze zum
Volksdorfer Wald (Flurstticke 458, 5300, 7286, 6000,
6110, 6749, 4364, 4374, 4378 der Gemarkung Vollks-
dorf) einzuhalten, For den Brsarz won bestehenden
rechimafip crrichtelen baulichen Anlapen konmen
Ausnahmen zugelassen werden.

Dienstag, den 18. Ma: 2021 i

19, Tm Ge[‘rmgﬂmudldﬂ'ﬂdnmmﬂlnlnﬂa‘ung gilt
die Bannutzn, rdnung in der Fassung vom
2. Nwembcﬂgl?(mm 15,3787

§3

Db im Gelminpsbereich vorhandenen Bodendenkmaler
Rinpsiralie 99 (Flurstock 2614), Ringsiafe 131c und 131d
(Flursmck 6033}, Ringsirafe 120 his 126 (Flumsiicke 1009,
1002, 6179, 6180 und 60R1), Ringsirafe 152 und 1523 (Flur-
smck 5233), Ringsirafie 203 bis 203 and 205 bis 205b (Flur-

sicke 1130, 1131, 5923 und 5924}, Poshacksimafle 58 bis S6a
ﬂ'lursrncl:e 963, 1010 und 2160), Egil IR (Flursmck

47%), Letdrstrae 26 und Egilskamp 1 bis 3 (Flursticke 2053
und 2054 der Gemarkong Meiendorf) werden nachrichilich
nhernommin,

54

ielinngshereich des Bebamungsplans Rahistedt 78
WWRS bledben im Ubrigen die bisherigen Fesisetzungen
bestehen,

Hiamburg, den 28. April 2021.
Das Berirksami Wandshek
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XXIl. BODENRICHTWERTAUSKUNFT 01.01.2023

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus Bonls-HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Hee i
Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg Bodenrichtwertnummer: 01157262

'(‘j”‘g 5707

£ 5 -
MaEstab 1:1000

Q 10 20 30 40m b T
7] mivprastis (o

@ Lige e Bodenicmengunation

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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Freie und Hansestadt Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01157262

Entwicklungszustand I B Baureifes Land

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudestellung | eh Einzelhiuser

Lage zu Strafe | F Frontlage

Grundsticksflache | 1200

Gewahlter Stichtag | 01.01.2023

Bodenrichtwert 648,04 €/m’

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Gebiudestellung

eh Einzelhauser

Lage zur StraBe

F Frontlage

Grundsticksfliche

1026

Gewihlter Stichtag

01.01.2023

6754 €/m’

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse

KinnekestraBe 27

PLZ, Gemeinde

22145 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Rahlstedt

SGE (Stat. Gebietseinheit)

74002

Baublock

526303

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den Bodenrichtwerten zum gewdhiten Stichtag. Die Eriduterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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