HAUKE KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von Grundstlicken und die
Ermittlung von Mietwerten.

OberstralRe 18 a | 20144 Hamburg | Tel.: 040/ 555 81 81-0
info@h-kruse.de | www.h-kruse.de

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstiick

Rehmbrook 23 a
Einfamilienhausgrundsttick

in 22399 Hamburg-Poppenblittel

zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024

Aktenzeichen.: 802 K 13/23

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Barmbek, Abteilung 802
Spohrstralie 6
22083 Hamburg

Amtsgericht: Hamburg-Barmbek, Gemarkung: Poppenbluittel

Grundbuch von: Poppenbdttel, Blatt 11753

Flurstick: 7626; Grole 470 m?

Beschluss vom: 19.04.2024

Tag der

Ortsbesichtigung: 07.05.2024

Teilnehmer an der

Ortsbesichtigung: Eigentumer, Hauke Kruse

Verkehrswert: € 620.000; In Worten: Sechshundertzwanzigtausend.

Zweck des

Gutachtens: Feststellung des Verkehrswertes im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens.

Dieses Gutachten wurde in dreifacher Ausfertigung erstellt und besteht aus Inhaltsverzeichnis,
42 Seiten, Anlagenverzeichnis und 25 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten.
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1. Auftrag und Durchfiihrung der Wertermittlung

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Barmbek vom 19.04.2024 bin ich zum Sachverstandigen fir
die Bewertung des Objektes ,Rehmbrook 23 a in 22399 Hamburg-Poppenbttel“ beauftragt worden.

Ich habe mich schon 2023 mit dem Objekt beschaftigt und eine AuRenbesichtigung vorgenommen, weil
zum vereinbarten Ortstermin niemand erschien. Nachfolgend hat das Amtsgericht den Schatzauftrag
zuriickgezogen und ich habe meine Kosten abgerechnet. Am 07.03.2024 erhielt ich die Nachricht, dass
ich die Bewertung fortfiihren soll. Ich habe somit die Eigentliimer (Uber deren Rechtsanwalte) sowie die
betreibende Glaubigerin von dem geplanten Ortstermin am 19.04.2024 informiert. In diesem Schreiben
habe ich auch um weitere Unterlagen gebeten.

An diesem Tag war keine Innenbesichtigung maéglich, da niemand erschien. Ich konnte nur eine Auen-
besichtigung vornehmen.

Mit Schreiben vom 25.04.2024 haben ich die betreibende Glaubigerin sowie die Eigentiimer liber deren
Rechtsanwalte nochmals angeschrieben und einen erneuten Besichtigungstermin fur den 13.05.2023
angekundigt. Auch an diesem Termin konnten die Eigentimer nicht, dieser Termin wurde dann auf den
07.05.2024 vorverlegt und ich konnte die Besichtigung durchfiihren.

Eine Bauakteneinsicht habe ich am 11.04.2024 im zustandigen Fachamt Baupriifung vorgenommen.

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 Grundstuck liegt in der Strale ,Rehmbrook 23 a“ in 22399 Hamburg-Poppenbittel und ist
eingetragen im Grundbuch von Poppenbiittel, Blatt 11753. Es besteht aus dem 470 m? grolRem Flur-
stlick Nr. 7626 der Gemarkung Poppenbdittel. Es handelt sich um ein Pfeifenstilgrundstiick. Das Haus
steht in zweiter Reihe hinter dem Wohnhaus Rehmbrook 23.

Gebaude: Eingeschossiges Wohngebaude mit Satteldach ohne Keller, mit Erdgeschoss und ausgebau-
tem Dachgeschoss.

Die Ausstattung ist im Wesentlichen durchschnittlich.

Wohnflache insgesamt 112,05 m?. Beheizung Uber eine Gaszentralheizung, Warmwasserversorgung
zentral uber Warmwasserspeicher. Das Haus verfugt Uber isolierverglaste Kunststofffenster. Die EnEV-
Berechnung aus der Bauakte weist einen Jahresprimarenergiebedarf von 118,9 kWh/m? im Jahr aus.
Vorhanden sind insgesamt 3 2/2-Zimmer, Hauswirtschaftsraum, Abstellkammer, zwei Badezimmer so-
wie Diele und Flurflache. Es gibt einen kleinen Spitzboden und ein holzernes Gartenhaus neben dem
Einfamilienhaus.

Das Objekt war am Bewertungsstichtag nicht vermietet. Das Haus befindet sich im Wesentlichen in
einem guten Zustand.

Ermittelter Verkehrswert zum Bewertungsstichtag 07.05.2024 € 620.000".

!'In Worten: Sechshundertzwanzigtausend.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Standort und Lage

Das Bewertungsobijekt liegt im Stadtteil ,Poppenbittel“ im norddstlichen Randbereich der Hansestadt
Hamburg. Poppenbdttel gehdrt zum Bezirksamt Hamburg Wandsbek. Der Stadtteil hat rund 24.000 Ein-
wohner. Die Entfernung zur Hamburger Innenstadt betragt rund 15 km.

Die Strale Rehmbrook liegt in etwa in der Mitte von Poppenbilittel und verlauft zwischen dem Stoffer-
kamp im Westen bis hin zum Schulbergredder im Osten. Dabei ist die Strale rund 1.200 m lang und
quert die Hauptstrae ,Ulzburger StralRe“. Das Bewertungsgrundstiick liegt im Ostlichen Bereich der
StralRe auf der studlichen Stralienseite.

Es handelt sich in diesem Bereich des Rehmbrooks um eine wenig befahrene und asphaltierte StralRe
mit einem befestigten Gehweg.

Die Nachbarbebauung auf der Westseite des Reembrooks besteht iberwiegend aus freistehenden ein-
geschossigen Einfamilienhdusern mit ausgebauten Dachgeschossen. Gegenulber liegen viergeschos-
sige Mehrfamilienhduser in geschlossener Bauweise. Fast unmittelbar stddstlich befindet sich die
Grund- und Stadtteilschule Poppenbuttel. Westlich der gegeniiberliegenden Mehrfamilienhausbebau-
ung befindet sich der Gewerbepark ,Auf der Koppel.

In rund 1.000 m Umkreis befinden sich Schule, Sportplatz, Tennisplatz und Einkaufsmdglichkeiten. Die
Entfernung zum Alster-Einkaufs-Zentrum (AEZ) betragt ca. 1,5 km.

Parkmoglichkeiten, insbesondere auch fiir Besucher, stehen im Seitenstreifenbereich der Stralle zur
Verfligung.

Von einer Bushaltestelle, die rund 8 FuRwegminuten entfernt liegt, gelangt man in rund 14 Minuten
Fahrtzeit zur S-Bahn-Station Poppenbiittel und von dort mit der Linie S1 in rund 35 Minuten Fahrzeit
zum Hamburger Hauptbahnhof.

Je nach Anschluss betragt die Gesamtfahrtzeit etwa 50 Minuten. Mit dem PKW betragt die Fahrzeit, je
nach Verkehrsaufkommen, rund 30 bis 45 Minuten in die Hamburger City.

Die Entfernung zur Bundesautobahn A 7 betragt rund 10 km (Anschlussstelle Schnelsen Nord). Die
Anbindungen an den &ffentlichen Nahverkehr und an das FernstralRennetz konnen somit fir ein Stadt-
randgebiet als durchschnittlich bezeichnet werden.

3.2 Wohnlage

Poppenbiittel ist ein Hamburger Stadtteil mit einem leicht iberdurchschnittlichen Beliebtheitsgrad und
wird gepragt durch viele Einfamilienhausgebiete sowie einige Bereiche mit Geschosswohnungsbau. Bei
einer durchschnittlichen Wohnungsgrofie von rund 104 m? liegen knapp 60 Prozent aller Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern.

Die Wohnlage wird positiv gepragt durch die relative Ndhe zum Alsterlauf und attraktive Naherholungs-
gebiete in der Nachbarschaft. Die Belastung durch Kraftfahrzeugimmissionen ist gering.

Der Bereich des Bewertungsobjektes liegt aulerhalb der Tag Flugschutzzone Il und der Nachtschutz-
zone. Es liegt jedoch im Bereich der Haupteinflugschneise zum Hamburger-Flughafen Fuhlisbiittel.

Die Einflugschneise Uber die Achse Poppenbiittel — Langenhorn — Fuhlsbuttel wird in der Praxis fast
ausschlief3lich von Flugzeugen im Landeanflug genutzt. Die Flughdhe im Bereich des Bewertungsob-
jektes betragt noch rund 300 bis 350 m. Der direkte Uberflug findet rund 1.250 m nordwestlich statt. Das
Grundstuck liegt somit nicht direkt in der Einflugschneise.
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Ubersicht: Verlauf Einflugschneise mit Schutzzone | & II

Auch wenn Flugzeuge im Landeanflug weitaus weniger Larmimmissionen verursachen als beim Start,
ist bei den in Norddeutschland Gberwiegenden westlichen Winden auch im Bereich des Bewertungsob-
jektes mit zeitweiligen Larmbelastigungen und ggf. Belastigungen durch Kerosingeruch zu rechnen.

Aufgrund der noch groRen Entfernung von tber 5 Kilometer bis zur Landebahn haben die startenden
und landenden Flugzeuge jedoch eine verhaltnismaRig groRe Flughdhe, die sich gerduschmindernd
wirkt.

Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgt eine Bodenwertermittlung anhand der Bodenrichtwerte aus der
Nachbarschaft. Ein Abzug Fluglarm ist nur dann angemessen, wenn das Objekt im Hinblick auf ein
durchschnittliches Richtwertgrundstiick in der Zone etwas schlechter liegt und somit mehr vom Fluglarm
betroffen ist.

Der eingezeichnete rote Trichter gibt den Anflugsektor der Flugzeuge an, wo sie eine noch mindestens
36,00 m hoch tGber NHN sind. Dieser hat fiir den Wert der Immobilie aber keine weitere Bewandtnis.

Die infrastrukturelle Versorgung und die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr sind durchschnitt-
lich.

Die StralRe? ist im Wohnlagenverzeichnis? der Baubehorde als normale Wohnlage eingestuft.

Insgesamt handelt es sich somit um eine durchschnittlich beliebte Wohnlage mit durchschnittlichen Im-
missionseinwirkungen.

2 Im Bereich des Bewertungsobjektes.

3 Das Wohnlagenverzeichnis ist eine Auflistung aller bewerteten StraRenabschnitte in Hamburger Wohngebieten
zur sachgerechten Einstufung von Mietwohnungen in die Wohnlagenkategorien “gut‘ oder “normal“ des Ham-
burger Mietenspiegels.
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Im Sinne der Klassifizierungskriterien des Gutachterausschusses Hamburg handelt es sich um eine
Lage, im Bereich einer mittleren Wohnlage. Diese Einstufung anhand des Bodenpreisniveaus ist fir
spatere Vergleichswertbetrachtungen bedeutsam.

3.3 Zustand der ErschlieBung

Die StraRe Rehmbrook ist endgiiltig hergestellt worden*. Fiir diesen Ausbauzustand werden keine Er-
schliefungsbeitrdge mehr erhoben.

Fur Erweiterungen und Verbesserungen der genannten, endgiiltig hergestellten ErschlieBungsanlagen
werden Ausbaubeitrdge erhoben.

Vor der Front zur Strale liegt ein Schmutzwassersiel vor. Fir das Siel werden bei der jetzigen besielten
Frontlange des Grundstlicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Fur die Herstellung eines Regenwassersiels kénnen noch Sielbaubeitrdge nach den Bestimmungen des
Sielabgabengesetztes erhoben werden.

Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel an-
geschlossen ist/wird.

Ich gehe ich in der nachfolgenden Wertermittlung von einem voll erschlossenen und erschliefungsbei-
tragsfreien Zustand aus.

3.4 Grundstiick

Das Grundstiick hat die Flurstiicksnummer 7626 der Gemarkung Poppenbiittel mit einer Gré3e von 470
m?. Es handelt sich um ein unregelmafiges Polygon geschnittenes Grundstiick. Das Grundstick ist
durch Abteilung des riickwartigen Teils des Einfamilienhausgrundstiicks Rehmbrook 23 entstanden. Es
handelt sich jetzt um ein Pfeifengrundstiick, bei dem die Zufahrt sliddstlich des Vorderhauses Rehm-
brook 23 verlauft.

Hinsichtlich Form und Zuschnitt verweise ich auf die in der Anlage beigefligte Liegenschaftskarte des
Hamburger Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung.

Das Grundstiick hat eine ausreichende GesamtgréRe und der Garten hinter dem Haus ist nach Sud-
westen ausgerichtet. Die Strallenfrontbreite betragt lediglich etwa 4 m. Dabei handelt es sich nur um
eine Zufahrt zum hinten liegenden Grundstiickteil. Die Zufahrtslange betragt etwa 29 m.

Die Tiefe ist etwa 27 m, nach Abzug der Zufahrt.

Weiter sind keine wertrelevanten 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 durchgeflhrt. Ich kann nicht versichern, dass Altlasten nicht
vorhanden sind. Sicherheit konnte hier nur ein Gutachten eines speziellen Sachverstandigen geben.
Aus der beigefligten Bescheinigung aus dem Altlastenhinweiskataster ergeben sich keine Altlasten.

4 Eine entsprechende Anliegerbescheinigung (iber den ErschlieRungszustand habe ich diesem Gutachten in der
Anlage beigefligt.

5 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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Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenver-
héltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

3.5 Rechtliche Gegebenheiten

3.5.1 Grundbuch

Mir liegt ein Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Hamburg-Barmbek, Grundbuch von Poppenbiittel,
Blatt 11753 vom 28.02.2024 vor.

Die grundbuchlichen Erkenntnisse hieraus werden als tUbereinstimmend mit den tatsachlichen Verhalt-
nissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.

Das Grundstiick ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sinngemal wie folgt bezeichnet:

Gemarkung Poppenbilittel, Flurstlick 7626, Geb&ude- und Freifldéche, Wohnen, Rehmbrook 23 a, Grél3e
470 m2

Im Bestandsverzeichnis gibt es einen Hinweis auf ein bestehendes Wegerecht. Es handelt sich um ein
Wegerecht zur Nutzung der Einfahrt im vorderen Bereich des Grundstlicks.

Die Bewilligung zum Wegerecht lag mir in Kopie vor. Hier darf eine Flache von rund 9 m? im slidéstlichen
Eckbereichs des Flursticks 7625 mitbenutzt werden. Hierdurch verbessert sich die Einfahrtssituation
des Bewertungsgrundstlcks. Dies ist vorteilhaft, einen gesonderten Zuschlag halte ich hierflr dennoch
nicht marktgerecht.

Lageplan Wegerecht

Das Grundbuch ist in Abteilung Il nur mit der Anordnung der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft und der Anordnung der Zwangsversteigerung belastet. Diese Eintragungen sind hier
nicht wertbeeinflussend. Etwaige vorhandene Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind® hier
ebenfalls nicht wertbeeinflussend.

% Hypotheken, Grund- und Rentenschulden.
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3.5.2 Baulasten

Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Hamburger Landesbetriebes fiir Geoinforma-
tion und Vermessung vom in Fotokopie vor”. Hiernach sind auf dem Flurstiick 7626 der Gemarkung
Poppenbittel keine Baulasten eingetragen.

In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/Bau-
und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Anhaltspunkte Gber solche liegen mir nicht vor. Auch aus der
eingesehenen Bauakte konnte ich solche nicht erkennen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

3.5.3 Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des alten Baustufenplans Poppenbdttel, Bezirk Wandsbek, aus
dem Jahre 1955. Das Gebiet ist als Wohngebiet mit einer eingeschossigen Bebauung ausgewiesen.

Ein alter Baustufenplan ist kein qualifizierter Bebauungsplan. Hier ist eine Bebauung zulassig, die sich
nach Art und MaR der Nutzung in die vorhandene Nachbarschaft einfugt.

Auch in der Nachbarschaft stehen in der Regel eingeschossige Ein- und Zweifamilienhduser sowie Dop-
pelhaushalften.

Ich habe im Fachamt Baupriifung die Bauakte des Bewertungsobjekts eingesehen. 2006 wurde hier ein
Bauantrag fir den Bau eines eingeschossigen Einfamilienhauses mit ausgebautem Dachgeschoss ge-
stellt. Das Haus wurde dann im Wesentlichen so errichtet. Die im Anhang beigefligten Plane stammen
aus der Bauakte.

Auflagen gegen die Eigentiimer des Grundstilicks liegen nach Aktenlage nicht vor.

3.6 Mietverhaltnisse

Das Objekt war am Bewertungsstichtag nicht vermietet.

3.7 Mietpreisbindung

Laut Abteilung Ill des Grundbuchs ist das Objekt nicht von der Investitionsbank (vormals Hamburgi-
schen Wohnungsbaukreditanstalt) geférdert worden.

Anhaltspunkte fiir eine etwaige Mietpreis- oder Nutzungsbindung liegen somit nicht vor.

7 Diesem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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Baubeschreibung

Art und Baujahr

Art
Eingeschossiges Wohngebaude mit Satteldach ohne Keller, mit Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss.

Baujahr
2006 Gebaudeerrichtung laut Bauakte.

Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Mir lag eine Baubeschreibung aus der Bauakte vor. Soweit nicht anders erkennbar, unterstelle
ich die Ubereinstimmung mit den tats&chlichen Gegebenheiten. Ich weise darauf hin, dass ich
keine eingehenden bautechnischen Untersuchungen im Rahmen der vorliegenden Verkehrs-
wertermittlung vorgenommen habe. Dies betrifft insbesondere Untersuchungen zur Funktions-
fahigkeit der Installationseinrichtungen, zur Beschaffenheit des Baugrundes, zum Schall- und
Warmeschutz und Untersuchungen tUber Hausschwamm, Holzkrankheiten und Ungezieferbe-
fall. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und nicht
sein kdnnen, verweise ich diesbeziglich bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bau-
sachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Die hier beschriebenen bautechnischen Ausstattungsmerkmale sind unter Umstanden nicht
vollstdndig, da nur die wesentlichen und wertrelevanten Gegebenheiten dargestellt werden.
Zerstérende Untersuchungen, um etwa den Wandaufbau zu bestimmen, und Funktionsprifun-
gen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro-, etc.) sind von mir
nicht vorgenommen worden.

Konstruktionsart Massiver Mauerwerksbau auf Streifenfundamenten aus Beton.
AuBenwidnde 17,5 cm armierter Porenbeton, 100 mm Warmedammputz, heller Putz.
Innenwande 17,5 bzw. 11,5 cm Porenbeton, mit Putz und hellem Anstrich.
Geschossdecken Erdgeschossdecke aus Stahlbeton, Schwei3bahn, 15 cm schwimmen-

der Estrich, Deckenunterseiten verputzt und hell gestrichen. Oberhalb
des Dachgeschosses Holzbalkendecke mit Gipskartonplattenverklei-
dung,

Dach Dach als vermutlich zimmermannsmaflige hoélzerne Satteldachkon-
struktion mit rund 45 Grad Dachneigung. Dachdeckung mit dunklen
(glasierten) Betondachpfannen. Dachrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech. Dachschragen mit Gipskartonplattenverkleidung und hellem An-
strich.

Treppen Vom Erdgeschoss in das Obergeschoss fiihrt eine Y2 gewendete Be-
tontreppe, 15 Steigungen, 0,90 m, Treppen- und Briistungsgelander h
=90 cm ab OK FFB. Die Treppe ist mit einem beigen Teppich belegt,
der Spitzboden ist Gber eine weilke Steigleiter zu erreichen.

FuBbodenbeldage Erdgeschoss und Dachgeschoss mit schwimmendem Estrich, mit Flie-
sen und Parkettboden. Spitzboden mit Laminat.
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Das Haus verfigt Uber isolierverglaste Kunststofffenster mit Sprossen-
unterteilung, aulRen weil}, innen weil}, mit Dreh- bzw. Drehkippbeschla-
gen, Baujahr 2006 / 2007 .

Hauseingangstir als massive Holztlr mit Lichtausschnitt mit Warme-
schutzverglasung, , feststehende Kunststofffensterelemente mit Orna-
mentverglasung links neben der Haustlir und oberhalb. Tir aufen
weil}, innen weil3. Innentlren als glatte weild beschichtete Sperrtiiren
in Holzbauweise in weiRen Holzzargen.

Beheizung des Hauses Uber eine Gaszentralheizung. Die Heizung
stammt aus dem Jahre 2007. Es handelt sich um eine Wandtherme der
Fa. Junkers. Warmwasserbereitung zentral tber Warmwasserspeicher
(Warmetauscher, Firma Junkers), Warmeverteilung Uber eine Warm-
wasserfullbodenheizung. In Teilbereichen (Spitzboden) und Badezim-
mer gibt es auch Heizkorper.

Moderne Elektroinstallation mit Sicherungsautomaten im Hauswirt-
schaftsraum im Erdgeschoss. Verlegung der Leitungen unter Putz. In
die meisten Decken sind Halogenstrahler integriert.

Moderne Sanitérinstallation aus der Zeit der Gebaudeerrichtung. Auf-
grund des fehlenden Kellers sind die Wasser- und Abwasserleitungen
nicht sichtbar. Das Haus hat ein Gaste-WC im Erdgeschoss und ein
Badezimmer im Dachgeschoss. Alle Bereiche sind gut ausgestattet.

Gaste/WC im Erdgeschoss: Gute Ausstattung mit braunlichen Boden-
fliesen, im Bereich WC ist ein braunliches Mosaik im Wandbereich vor-
handen, WC-Becken wandhangend mit eingebautem Spulkasten. Ab-
gerundetes Waschbecken ohne Unterschrank, Sanitarobjekte in weild.
Ein AufRenfenster ist vorhanden. Wande bis etwas Gber Hohe des Spiil-
beckens mit hellen Fliesen gefliest, darliber verputzt und hell gestri-
chen.

Vollbad/WC im Dachgeschoss: Wandfliesen beigefarben, FuBboden
mit ebensolchen Fliesen, Ausstattung mit Waschbecken in Gestell aus
Holz mit Ablageborden, eingeflieste Badewanne mit Brausegarnitur. Es
ist ein Wandheizkorper vorhanden. Dusche bodentief mit Glastiren.
Sanitarobjekte in weill. Das Badezimmer hat ein Dachflachenfenster.

Das Haus hat eine offene Kiiche im Wohn-/Essbereich. Die Kiiche im
Erdgeschoss ist in einem klassischen Stil gehalten und verfugt tUber
eine funktionale und durchdachte Aufteilung. Die Einbaukiche hat
Ober- und Unterschranke mit cremefarbenen Fronten mit einer Arbeits-
platte in Holzdekor. Die Kiichenzeile bietet Stauraum in zahlreichen
Schubladen und Schranken. Im Arbeitsplattenbereich gibt es eine Glas-
platte als Spritzschutz. In die Schranke sind Elektrogerate integriert, da-
runter ein Backofen, eine Mikrowelle und eine Spllmaschine. Es gibt
einen E-Herd mit einem groflen Cerankochfeld, einen Kihl-/Gefrier-
schrank und eine Ablufthaube. Der Boden der Kiiche ist mit grof3en,
hellbraunen Fliesen ausgelegt. Die Fenster lassen viel Tageslicht in
den Raum.

Das Haus hat auf der Giebelseite hinten einen kleinen Erker im Erdge-
schoss. Dieser hat ein an das Haus heranlaufendes Steildach mit drei
Reihen Dachsteinen. Im nordéstlichen Bereich neben dem Haus befin-
det sich ein holzernes Gartenhaus mit einem zweiseitigen Pultdach.
Das Gartenhaus hat eine Flache von 8,57 m2. Das Haus ist grau/weif

8



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

gestrichen und hat eine zweifligelige Eingangstir und daneben Fens-
ter mit einfacher Verglasung. Das Gartenhaus hat einen Holzboden.
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4.3 AuBenanlagen

Das Grundstiick ist mit 470 m? schon eher klein. Dies gilt insbesondere deshalb, weil rund 25 Prozent
der Grundstlcksflache auf die Zufahrt entfallen. Rechts und links der Auffahrt befinden sich hohe He-
cken, welche sich bis zum Haus entlang ziehen. Die Auffahrt ist mit Betonsteinen in einem quer zum
Bord verlaufenden Verband hergestellt worden.

Im vorderen Bereich des Hauseingangs befinden sich Standard-Betonpflastersteine. Teilweise getrennt
mit Kleinpflastersteinen. Ins Haus gelangt man (ber ein Kleinpflaster-Podest, welches in gebundener
Bauweise hergestellt worden ist.

Im hinteren Bereich des Hauses befindet sich eine Terrasse, welche durch die Zuwegung entlang des
Hauses nord-ostlich und std-6stlich erreichbar ist. In rlickwartigen Bereich hinter der Terrasse befindet
sich eine Rasenflache.

Die Terrasse ist in einem wilden Verband mit rot/orangenen Pflaster verlegt. Diese machen optisch
einen héherwertigen Eindruck. Innerhalb des Gartens befindet sich ein Schacht, welcher in der Rasen-
flache ersichtlich ist. Ansonsten ist der Garten blickdicht zu den anderen umliegenden Grundstiicken
durch die hohen Busche.

Insgesamt sind die gartnerischen Aufienanlagen in einem gut gepflegten Zustand.

5. 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.

5.1 Vorbemerkungen

In vielen Gutachten werden an dieser Stelle tatsachliche Instandsetzungskosten angesetzt, teilweise
werden hier Angebote von Handwerkern oder Ausfiihrungen von Bausachverstandigen zur Ermittlung
der H6he der anzusetzenden Kosten mit herangezogen.

Es handelt sich hier um ein Gebaude aus dem Jahre 2006, welches am Bewertungsstichtag 07.05.2024
ein Baualter von rund 18 Jahren hat. Es ist erforderlich darzustellen, welche Umstande in der Praxis bei
der Bewertung eines Gebaudes uberhaupt zu einer Wertminderung wegen Baumangeln und Bauscha-
den flhren.

Wertrelevante Mangel sind in der Praxis alle baulichen Umstande, in denen sich das Objekt von einem
durchschnittlichen Gebaude dieses Baujahrs in einem durchschnittlichen Zustand (negativ) unterschei-
det.

Eine Verkehrswertermittlung setzt somit das Nachvollziehen von Kauferverhalten voraus. Alle Fassaden
dieses Baujahres haben eine nur sehr ungenligende Warmedammung. Dies ist kein Umstand, der eine
Wertminderung nach sich zieht, sondern der Normalzustand solcher Objekte.

Baumangel und Bauschaden sind in der Wertermittlung nur zu bertcksichtigen, soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Die Wertminderung darf keinesfalls mit den Kosten der Beseitigung gleichgesetzt werden.?

8 Vgl. zur Systematik der Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschiaden hier insbe-
sondere KLEIBER, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 6. Auflage 2010, Seite 996 ff .
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So hat auch der BGH ausgefuhrt:

,» sind bereits die Herstellungskosten einer Sache nicht entscheidend fiir den Verkehrswert,....
So gilt dies insbesondere auch fiir die Instandsetzungskosten. Der Verkehrswert einer besché-
digten Sache, zum Beispiel eines Hauses wird daher — oder kann mindestens — in vielen Féllen
hoher sein als der Verkehrswert des Hauses im unbeschédigten Zustand abziiglich der Instand-
setzungskosten™.

Nicht jeder Baumangel oder Bauschaden fiihrt in der Praxis zu einer Wertminderung. So werden bei
alteren Gebauden solche Gegebenheiten eher hingenommen, als bei jiingeren Objekten.

Dies gilt insbesondere fur solche Baumangel, die nur aus heutiger Sicht Uberhaupt einen Baumangel
darstellen. Dies ist zum Beispiel bei einer ungeniigenden Fassadenwarmedammung der Fall. Es gehort
zu den anerkannten Regeln der Bewertung, dass keinesfalls bei einem alteren Objekt die voraussicht-
lichen Schadenbeseitigungskosten abgezogen werden diirfen. Ware dies nicht der Fall, wiirden sich bei
fast allen alteren Hausern negative Werte ergeben.

Im Rahmen einer Grundstiicksbewertung muss immer modellkonform gearbeitet werden. Alle Bewer-
tungsansatze missen zum Ertragswertmodell des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte pas-
sen, das im jeweiligen Grundsticksmarktbericht verdffentlicht wird.

Wird dieser Grundsatz der Modellkonformitat nicht eingehalten, so sind die Bewertungsergebnisse nicht
verwertbar bzw. auch nicht von Dritten zu Uberprifen.

Wird ein alteres Gebaude baujahrstypisch bewertet, werden Mieten, Liegenschaftszinssatz, Restnut-
zungsdauer und Baumangel und Bauschaden so angesetzt, wie sie der Betrachtungsweise des ge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs entsprechen.

Diese Betrachtungsweise des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs ergibt sich aus den Marktanalysen des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte, der hierfiir tatsachlich erzielte Kaufpreise ausgewertet
hat.

Ein Gebaude, das sich in einem ,gepflegten und durchschnittlichen Zustand“ befindet, hat in der Regel
Uberhaupt keine Wertminderung fiir Baumangel und Bauschaden im Rahmen der Wertermittlung.

Gepflegt® bedeutet einen Zustand, der dem Zustand von vergleichbaren Objekten des Baujahres 2006
entspricht.

Baumangel und Bauschaden finden als Wertminderung nur dann Berlicksichtigung, wenn es sich um
ein Gebaude handelt, das tatsachlich unterdurchschnittlich gepflegt ist. Dies ist hier der Fall.

5.2 Zustand am Bewertungsstichtag

Nach dem aufieren Eindruck am Tage der Ortsbesichtigung befindet sich das 2006 erbaute Objekt in
einem fir das Baualter von rund 18 Jahren zum Bewertungsstichtag im Jahre 2024 in einem guten
Zustand. Dies gilt jedenfalls im Vergleich zu ahnlichen Objekten dieses Baujahrs in einer solchen Lage.

Das Einfamilienhaus entspricht in etwa den Standards des Baujahres. Die Dacheindeckung sowie die
Fassade sind in einem guten Zustand und bedirfen keiner Modernisierung. Die energetische Effizienz
des Hauses ist im Wesentlichen zeitgemaR, sodass keine zusatzliche Warmedammung notwendig ist.

Die Fenster sind ebenfalls aus dem Baujahr 2006. Sie bieten eine gute Isolierung und tragen zur Ener-
gieeffizienz des Hauses bei. Auch die Aullentliren sind in einem guten Zustand und erfiillen vermutlich
alle aktuellen Sicherheitsstandards.

?Vgl. KLEIBER, a.a.O. mit Verweis auf mehrere BGH-Urteile, so zum Beispiel BGH Ill ZR 146/61 und andere.
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Die Heizung stammt aus dem Baujahr und ist somit etwa 18 Jahre alt. Die Elektrik sowie Wasser- und
Abwasserleitungen entsprechen den modernen Standards.

Der Innenbereich des Hauses ist gut gepflegt und modern. Die Wand-, Boden- und Deckenbelage sind
in gutem Zustand, und die Sanitareinrichtungen sowie die Kiiche sind zeitgemaf und voll funktionsfahig.
Auch die Innentiren und Zargen sind in einem sehr guten Zustand.

Der Dachgeschossausbau ist gut durchdacht und bietet einen modernen Grundriss. Dieser Bereich ist
gut isoliert und energetisch effizient gestaltet, sodass keine weiteren Maflinahmen notwendig sind.

Insgesamt ist das Haus in einem guten Zustand und bezugsfertig, ohne dass gréRere Renovierungsar-
beiten erforderlich sind.

5.3 Ermittlung der Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéaden

Fur die Beurteilung der Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden ist maf3geblich, ob aus
Sicht eines Ublichen Kaufers es sich hier um ein Objekt handelt, welches sich in einem unterdurch-
schnittlichen Zustand befindet. Wie bereits dargestellt, sind tatsachliche Modernisierungs- bzw. Reno-
vierungskosten hier nicht relevant.

Fir die Einschatzung des Zustandes des Gebaudes ist eine Gesamtbetrachtung des Hauses erforder-
lich. 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 hat in Teilbereichen immer altere
Ausstattungsmerkmale, die zumindest mittelfristig erneuerungsbediirftig sind.

Ein Abzug als Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden fiir die noch nicht modernisierten
Bereiche eins Gebaudes, bzw. Teilbereiche, die einen etwas alteren Modernisierungsgrad haben, ent-
spricht hier nicht den Gepflogenheiten einer tblichen Grundstiicksbewertung.

Malstab der Bewertung ist hier nicht ein neu modernisiertes Gebaude, sondern ein Ubliches Gebaude
aus dem Baujahr des Bewertungsobjekts 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.

Hierfir 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 Geschaftsverkehr 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
VerauRerung wenig gemacht worden ist. Ein Verkaufer verduf3ert in der Regel nicht ein umfassend
modernisiertes Gebaude.

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

Der Durchschnittszustand eines verkauften Gebaudes dieses Baujahres ist somit im Schnitt schlechter,
als der Zustand eines Bestandsgebaudes, das einem Eigentimer gehdrt, der nicht verkaufen will.
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Mafgeblich ist hier nur der Durchschnittszustand Ublicher verkaufter Gebdude. Diese Verkaufe werden
vom Gutachterausschuss ausgewertet und sind Basis fur mittelbare Vergleichszahlen und Liegen-
schaftszinsempfehlungen.

Meines Erachtens ist das Gebaude hier nicht schlechter als ein durchschnittliches Haus dieses Baujah-
res im Ublichen Verkaufszustand.

Fir die Wertminderung fur Baumangel und Bauschaden darf grundsatzlich nur der Aufwand berlck-
sichtigt werden, der fir die Herstellung eines durchschnittlichen, baualterstypischen Instandhaltungszu-
standes nétig ist. Hierfur sind die Mal3stdbe der Beurteilung durch den gewdhnlichen Geschéftsverkehr
malgeblich. Fliihren durchzufiihrende BaumalRnahmen zu einer Werterhéhung der Immobilie, darf nur
die Differenz zwischen Aufwand und Wertsteigerung angesetzt werden. Hier muss beachtet werden,
dass im Sach- und Ertragswertverfahren hier ohnehin nur mit einer Restnutzungsdauer von 50 Jahren
gerechnet wird.

Fur eine Folgenutzung ist hier von einem Selbstnutzer auszugehen, der das Haus fir sich und seine
Angehdorigen selbst nutzen will. Hier werden fiir eine Selbstnutzer-Immobilie in Poppenbdttel andere
Anspriiche gestellt als flr einfachere Mietobjekte.

Ich halte hier keine Wertminderung fir Baumangel und Bauschaden fiir angemessen. Dennoch kénnen
hier in Teilbereichen kleinere Gebrauchsspuren einer langjahrigen Nutzung zu Wohnzwecke vorhanden

sein. Dies ist kein Grund fir eine gesonderte Wertminderung. Ein Folgenutzer hatte hier lediglich deko-
rative MaRnahmen auszufihren.

6. Bebaute Flache/Grundflachenzahl

Das Grundstlck ist im Bereich des Erdgeschosses mit rund 77,30 m? Grundflache bebaut. Bei einer
GrundstiicksgréRe von 470 m? ergibt sich eine Grundflachenzahl von (77,30 m?/ 470 m?) = 0,16.

Dies ist fur die GrundstiicksgréfRe und ein Pfeifenstilgrundstiick schon eine durchschnittliche Ausnut-
zung, weitere Erweiterungen bzw. ein Neubau mit gréReren Abmessungen dirften kaum maoglich sein.

6.1 Geschossflache

Die Geschossflache ist nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Beim Dachgeschoss handelt es sich hier nicht um ein baurechtliches Vollgeschoss.

Geschoss m?2
Erdgeschoss 77,30
Geschossflache 77,30

Hieraus ergibt sich eine Geschossflachenzahl von ( 77,30 m?/ 470 m? ) = 0,16.

6.2 Umbauter Raum/Bruttorauminhalt

Im Rahmen der nachfolgend vorgenommenen Sachwertermittiung wird auf Basis der Normalherstel-
lungskosten (NHK) 2000 gearbeitet.

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

Zudem hat der Rauminhalt eines Gebaudes im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr kaum noch Bedeutung,
wenn man einmal von Spezialobjekten, wie zum Beispiel Lagerhallen absieht.
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6.3  Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen des Bauwerkes.
Fir die Flachenermittlung sind hier die auferen Mal3e der Bauteile des Gebaudes mafldgeblich. Kon-
struktive und gestalterische Vor- und Rickspriinge an den AuRenflachen bleiben dabei unbertcksich-
tigt. Ebenfalls nicht zur Bruttogrundflache gehdéren Flachen, die nicht nutzbar sind, wie zum Beispiel
Kriechkeller, Flachen von Hohlrdumen und von nicht nutzbaren Dachflachen.

Hiernach ergeben sich die nachfolgenden Flachen in den einzelnen Ebenen des Bewertungsobjektes:

Ubersicht Bruttogrundfliche

Geschoss m?
Keller 0,00
Erdgeschoss 77,30
Dachgeschoss 75,00
Spitzboden ca. 45 m? zu V2 22,50
Bruttogrundflache 174,80

Der Spitzboden hat nur eine sehr geringe lichte Hohe von 1,76 m. Ein Ausbau zu Wohnzwecken ist hier
nicht mdglich, da der Bereich nicht die Anforderungen fur Aufenthaltsrdume im Sinne der Hamburgi-
schen Bauordnung erflillen wirde. Hierfir misste die Halfte der Grundflache hoher als 2,30 m sein.
Dies ist hier nicht der Fall. Der Bereich eignet sich somit nur als einfache Abstellflache oder als War-
tungsebene. Dennoch hat er einen Nutzungswert. Im vorliegenden Fall gibt es hier eine Abstellflache
im Westen und einen Schlafbereich im Osten. Ich habe deshalb den Spitzbodenbereich nur zur Halfte
beruicksichtigt.

6.4 Wohnflache

Mir lag keine Wohnflachenberechnung vor. Ich habe Teilflachen aus den mir vorliegenden Grundrissen
entnommen. Insgesamt ergeben sich hier die nachfolgenden ,ca.“ Werte fur die einzelnen Flachen.

Ubersicht Wohnfliache/Nutzflache

ERDGESCHOSS

m? m?
Wohnzimmer / Kiiche 44,28
Flur/Diele 8,39
Abstellraum 1,60
Hauswirtschaftsraum 5,78
Bad/WC 2,86
Summe Erdgeschoss 62,91 62,91
Dachgeschoss
Schlafzimmer 13,58
Bad/WC 8,29
Flur 3,72
Gastezimmer 5,31
Ankleidezimmer 5,26
Kinderzimmer 12,98
Summe Dachgeschoss 49,14 49,14
Dachboden (Nutzflache ca.) 10,00 10,00
Wohn- und Nutzfliche gesamt 122,05

10’ Nach DIN 277/1987.
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Im Bereich Erdgeschoss und Dachgeschoss sind insgesamt:

62,91 m?* + 49,14 m? = 112,05 m? Wohnflache vorhanden. Der Spitzboden hat geschatzt 10 m?
Nutzflache, die jedoch nicht zur Wohnflache zahlen. Anlasslich der Ortsbesichtigung habe ich in Teilbe-
reichen die lichten Hohen gemessen.

Diese betragen:

o Erdgeschoss: 247 m
e Dachgeschoss: 2,53 m
e Dachboden 1,76 m

Wie die nachfolgende Ubersicht zeigt, liegt das Verhaltnis der Bruttogrundflache zur Wohn- und Nutz-
flache einschliellich Keller bei rund 70 Prozent. Dies ist ein durchschnittlicher Wert flir ein solches
Haus ohne Keller.

6.5 Ubersicht Wohn- und Nutzfliche/Bruttogrundfliche
BAUTEIL WOHNFLéCHE/ BGF VERHALTNIS
NUTZFLACHE m? BGF/NFL
mZ
Erdgeschoss 62,91
Dachgeschoss 49,14
Spitzboden 10,00
Gesamt 122,05 174,80 0,70

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus. Fir eine solche Nutzung hat das Objekt eine durchschnittliche
Grundrissgestaltung und eine durchschnittliche Ausstattung.

Vorhanden sind insgesamt 3 2/2-Zimmer, Hauswirtschaftsraum, Abstellkammer, zwei Badezimmer so-
wie Diele und Flurflache. Es gibt einen kleinen Spitzboden und ein holzernes Gartenhaus neben dem
Einfamilienhaus.

Die Bellftungs- und Belichtungsmdglichkeiten des Hauses sind durchschnittlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um Einfamilienhaus handelt, das keine Umbauten
bendétigt. Die Grundrissgestaltung ist fir eine Familie mit zwei Kindern vermutlich nicht befriedigend.
Das Erdgeschoss ist groRziigig, im Dachgeschoss sind alle Zimmer eher klein. Es fehlt zumindest ein
weiteres Kinderzimmer.

Das Objekt ist fur zwei Personen bis drei Personen ausreichend, fur eine groere Familie ist die geringe
GesamtgroRe ggf. unbefriedigend. Von der Grof3e bietet das Haus kaum mehr Nutzungsqualitat als ein

Ubliches Reihenhaus in dieser Gegend. Nachteilig ist der fehlende Keller und die nur geringe lichte Hohe
im Bereich des Spitzbodens.

7. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Objektes lau-
fend 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 tUberdurchschnittlich hohe Bewirtschaf-
tungskosten eine Wertminderung darstellen kénnen.

15



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Bewirtschaftungskostenstruktur Uberschlagig auf Ange-
messenheit, beziehungsweise Ublichkeit zu untersuchen.

Angaben zu Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes liegen mir nicht vor. Die EnEV-Berech-
nung aus der Bauakte weist einen Jahresprimarenergiebedarf von 118,9 kWh/m? im Jahr aus.

Ich unterstelle hier Ubliche Verhaltnisse eines 18 Jahre alten Einfamilienhauses mit baualterstypischer
und vorhandener Warmedammung und modernen Fenstern mit Isolierverglasung.

8. Bodenwert

8.1 Vorbemerkung

Zur Verkehrswertermittlung eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch fiir den Zustand des Grund-
stucks.

Dieser bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenhei-
ten 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

Fur die Bodenwertermittiung sind im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung verschiedene
Bewertungsverfahren vorgesehen, die nachfolgend erldutert werden. Das anzuwendende Verfahren ist
unter Berucksichtigung der im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen.

8.2 Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Hierfir sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des Bewertungs-
objektes ab, dann ist dies durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass Kaufpreise geeigneter Vergleichs-
grundstiicke in ausreichender Zahl bekannt sind. Nicht geniigend Vergleichswerte fiir eine solche Ana-
lyse vor.

Der Vergleichswertverfahren kann somit nicht mit einer hinreichenden Genauigkeit durchgefihrt wer-
den.

8.3 Bodenrichtwerte

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen nach der Immobilienwertermittlungsverordnung
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert
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ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstticken 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 Umstéanden - wie ErschlieBungszustand, spe-
zielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

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

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

Es handelt sich um:

Richtwert 01135023: Richtwert fir 470 m? groRe Einfamilienhausgrundsticke € 707 je m? Grundstlcks-
flache.

Der Richtwert hat das Bezugsdatum 01.01.2024. Bewertungsstichtag ist der 07.05.2024. Lagebezeich-
nung des Richtwertes ist ,Rehmbrook 17

Der oben ermittelte Betrag, ist der zeitlich und grolenmafig angepasste Bodenrichtwert fur die Boden-
richtwertzone bzw. ein durchschnittliches Grundstiick, in dem Bereich in dem sich das Richtwertgrund-
stlick 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 wertbe-
einflussenden Merkmalen dem Durchschnitt der herangezogenen Vergleichsobjekte fur die Richtwer-
termittlung entspricht.

Es handelt sich hier nicht um einen Richtwert genau fiir die Lage des Bewertungsobjekts, in der ganzen
Nachbarschaft sind die Bodenrichtwerte in etwa gleich hoch.

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

In der Summe handelt es sich hier um ein durchschnittliches Grundstlick. Die Eigenschaft ,Pfeifenstil*
wurde schon bei der Auswahl des Richtwertes entsprechend bericksichtigt. Der Anteil der Zufahrt an
der Gesamitflache ist fiir ein solches Grundstiick durchschnittlich. Zu- oder Abschlage sind nicht ange-
messen.

Der Anpassungsfaktor betragt somit 1,0.

Somit ergibt sich: € 707 je m* x 1,00 =€ 707,00 je m2.

Ausgehend von einer Grofie von 470 m? ergibt sich somit ein Bodenwert in Hohe von:

€ 707,00 * 470 m? = € 332.290'".

' Hinweis: Im Ertragswertverfahren hat der Bodenwert bei langeren Restnutzungsdauem nur eine geringe Bedeu-
tung. Bei dem hier ermittelten Bodenwert in Héhe von € 332.290, einer Bodenwertverzinsung des Ertragswertver-
fahrens in Hohe von € 10.799 p.a. und einem Rentenbarwertfaktor von 24,55 ergibt sich ein Betrag in Héhe von €
265.115. Die Differenz zwischen diesem Betrag und dem anteiligen Bodenwert stellt den Einfluss des Bodenwertes
dar. Dies sind hier € 67.175. Ohne eine Beriicksichtigung des Bodenwertes wiirde sich somit im Rahmen der Er-
tragswertberechnung ohne Bodenwertberiicksichtigung ein um diesen Betrag geringerer Wert 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 nur einen Einfluss in Hohe von rund 2,02 Prozent auf den Ertrags-
wert.
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9. Sachwert
9.1 Normalherstellungskosten

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 18 Jahre altes und fiir diese normale Wohnlage in Pop-
penbittel recht kleines Einfamilienhaus. Ein- und Zweifamilienhduser werden im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr in der Regel nicht zur Vermietung, sondern zur personlichen oder zweckgebundenen
Eigennutzung erworben.

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

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 AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungswerten ermittelt.

Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) darf auch pauschal mit dem Zeit-
wert geschatzt werden.

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

- Anschlisse fir Gas, Wasser, Strom, Telefon
- Anschlisse fir Grundstilicksentwasserung

- Einfriedigung

- Wege, Platze und Kfz-Stellflachen

- Gartenanlage und Bepflanzung

Fir die Bewertung des Gebaudes sind die Normalherstellungskosten zu ermitteln. Normalherstellungs-
kosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Raum- oder Flacheneinheit. Sie sind mit Erfah-
rungssatzen anzusetzen und erforderlichenfalls mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preis-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umzurechnen.

Die Baukosten des BKI (Baukosteninformationssystems Deutscher Architektenkammern) 2024 weisen
fur Ein- und Zweifamilienhduser nicht unterkellert mit mittlerem Standard einen Durchschnittswert von
€ 2.135 je m? BGF bzw. € 3.185 je m? Wohnflache aus.

Es handelt sich hier um ein relativ neues Haus von 2006, welches bautechnisch dennoch nicht genau
mit einem Neubau des Jahres 2024 verglichen werden kann.

Ich halte es hier fur erforderlich, die Mittelwerte der BKI-Kosten um rund 10 Prozent fiir ein solches Haus
zu reduzieren. Dies ergibt dann einen Umrechnungsfaktor von 0,90.

12 Hier gibt es detaillierte Regelungen zur Sachwertermittlung mit vielen Hinweisen, um einen solchen Wert még-
lichst ,exakt zu ermitteln. Hierzu gibt es Normalherstellungskosten auf Basis 2010. Diese Berechnung ist meines
Erachtens praxisfremd, weil sie nicht zu einer marktgerechten Bewertung aus Sicht des gewohnlichen Geschafts-
verkehrs fiihrt. Auch der Kaufer einer Immobilie nimmt keine exakte Bewertung samtlicher Baulichkeiten und Aus-
stattungsvarianten bei einem gebrauchten Objekt. Bei der Anwendung kann es zu deutlichen Fehlbewertungen
kommen. Dies kdnnte nur durch entsprechende Marktanpassungsfaktoren vermieden werden, die der Gutachter-
ausschuss fiir Grundstlickswerte ermitteln misste. Hierflr misste bei jedem verkauften Objekt der Kaufpreis in
Relation zum Sachwert auf Basis der ImmoWertV gesetzt werden. Dies durfte in der Praxis nicht méglich sein.
Zurzeit gibt es in Hamburg meines Erachtens keine brauchbaren Marktanpassungsfaktoren fiir Sachwerte solcher
Objekte auf Basis der NHK 2010. Zudem besteht fiir éffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige ohnehin
keine Pflicht, Sachwerte auf dieser Basis zu errechnen. Im Rahmen der nachfolgenden Sachwertberechnung erfolgt
deshalb eine Berechnung auf Basis der BKI mit dem aktuellen Baupreisindex. Das Ergebnis wird anhand der mir
aus vielen Jahren bekannten Einflussparameter an den Verkehrswert angepasst. Die Abweichung wird durch alter-
native Bewertungsverfahren plausibilisiert. Dieses Verfahren fiihrt zu einer deutlich gréReren Wertermittlungssi-
cherheit als die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010.
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Dies sind dann Normalherstellungskosten in der Héhe von:

0,90 *€2.135jem*BGF =€ 1.922 bzw. 0,90 * € 3.185 je m*> Wohnflache =€ 2.867.
Diese Werte liegen im Bereich der Spannen zu den Kosten je m? BGF bzw. je m? Wohnflache.
Die dargestellten Anséatze beinhalten nur die reinen Kostenkennwerte des Bauwerks (Kostengruppen
300 und 400). Hinzu kommen die Kostengruppe 200 (Herrichten und ErschlieRen), AuRenanlagen (Kos-
tengruppe 500), Ausstattung (Klchen, Kostengruppe 600) sowie die Baunebenkosten.
Aus einem Gutachten der Hansestadt Hamburg zum Thema Baukosten in Hamburg aus dem Jahre

2023 haben sich fir die obigen Bereiche die nachfolgenden Prozentsatze der reinen Bauwerkskosten
ergeben:

e Herrichten und ErschlieRen 1,8 Prozent
e Aulenanlagen 2,9 Prozent
e Ausstattung 1,3 Prozent
e techn. Baunebenkosten 9,7 Prozent

In der Summe sind dies 15,7 Prozent an weiteren Kosten, die nicht in den Ansatzen der BKI-Werte
enthalten sind. Ohne Aufenanlagen liegen die nicht enthaltenen Kostengruppen bei rund 13 Prozent.

Fir Ein- und Zweifamilienhduser und Reihenhausern ist von etwas hdheren Anteilen auszugehen. Dies
betrifft insbesondere die technischen Nebenkosten, bei denen durchaus ein Ansatz von 20 Prozent
marktgerecht ist.

Berucksichtigt man einen Zuschlag (ohne Aufienanlagen) von rund 15 Prozent auf den Mittelwert der
BKI-Werte so ergibt sich ein bundeseinheitlicher Durchschnittspreis in Hohe von:

1,15*€ 1.922=€2.210 je m* BGF, bzw. 1,15*€ 2.867 =€ 3.297 je m?> Wohnflache.

Die angegebenen Werte beziehen sich auf das gesamte Bundesgebiet und bedirfen deshalb jeweils
einer Anpassung an die speziellen regionalen Verhaltnisse.

Ich halte fiir den Bereich Hamburg entsprechend den Empfehlungen des BKI einen regionalen Anpas-
sungsfaktor von 1,153 flir angemessen.

Dies entspricht dann einem Preis je m? in Hhe von:

1,15 *€2.210 = € 2.548 je m?> BGF, bzw. 1,15 * € 3.297 = € 3.801 je m* Wohnflache.
Ich halte eine Einstufung mit einem Kostenansatz von rund € 2.500 je m? Bruttogrundflache fiir das
Bewertungsobijekt fir angemessen. Baunebenkosten sind hierin bereits enthalten. Fir die AuRenanla-
gen wird ein gesonderter Zuschlag angesetzt.
Bei einer Gesamtflache des Hauses von 122,05 m?, einem Baupreisindex von 100, einer gesamten
Bruttogrundflache von 174,80 m? und einem Regionalfaktor von 1,153 ergeben sich hier Kosten je m?
Gesamtflache in Héhe von:
(€2500 * 174,80 m?)/ 122,05= rund € 3.580 je m2.

Bezogen auf die reine Wohnflache von 112,05 m? ergeben sich Kosten in Hohe von:

(€2.500 * 174,80 m?)/ 112,05=rund € 3.900 je m2. Die Vergleichsrechnung zeigt, dass der gewahlte
Herstellungskostenansatz in etwa plausibel ist.

In dieser Berechnung wurde aufgrund der Bauweise ein Abschlag von 10,00 Prozent beriicksichtigt,
weil es sich um ein bautechnisch alteres Haus handelt, welches nicht ganz mit einem Neubau in der Art
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der Typenklassen der BKI verglichen werden kann. Ohne diesen Abschlag lagen die Neubaukosten bei
€ 4.333 je m* Wohnflache.

Fir sonstige bauliche Anlagen (Gartenhaus) habe ich hier einen pauschalen Zuschlag von € 2.500 be-
rucksichtigt.

9.2 Wertminderung wegen Alters

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kdénnen.

Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes mafRigeblich.

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

Fir massive Wohnhauser betragt die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer rund 70
bis 80 Jahre.

Ausgehend vom Ursprungsbaujahr 2006 haben die Baulichkeiten am Bewertungsstichtag ein Alter von
rund 18 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
.rechts* und ,links*“ des Mittelwertes deutlich langere und deutliche kirzere Restnutzungsdauern bein-
haltet. Auch eine solche ganzlich abweichende Zeitspanne kann hier die individuelle Restnutzungs-
dauer 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 Restnutzungs-
dauer.

Mafgeblich ist ausschlieBlich die Restnutzungsdauer, die der Kéufer genau dem Bewertungsobjekt ein-
rdumt. Diese kann viel langer oder kiirzer als eine durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer
sein; dies ist kein Widerspruch.

Der Modernisierungsgrad des Gebaudes ist flir die wirtschaftliche Restnutzungsdauer meines Erach-
tens nicht allzu bedeutsam. Die bloRe ,Ausrechnung“ der Restnutzungsdauer ist ganzlich praxisfern.

Kein K&ufer 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 Krite-
rien wie Architektur, GréRe, bauliche Ausnutzung des Grundstlicks, Grundrissqualitdt und Ertragsfahig-
keit.

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

Schematisches Vorgehen aus Ublichen Tabellen flhrt hier meist zu nicht verwertbaren Ergebnissen.

Hier handelt es sich um ein Objekt mit einer knapp durchschnittlichen Restnutzungsdauer. Das vorhan-
dene Gebdude nutzt die Grundsticksflache gut aus, es hat jedoch nur ein Vollgeschoss.

Das Objekt ist mit einer Wohnflache von 112,05 m? bei hohen Wohnansprichen fir ein Familie mit
mehreren Kindern schon klein und grundrissmaRig nicht mehr zeitgemaf.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer eines solchen Gebaudes liegt meist bei 40 bis 70 Jahren. Auch
nach dieser Zeit erfolgt meist kein Abriss.

Angesichts des Bauzustandes sowie der GroRe und Beschaffenheit des Bewertungsobjektes schatze
ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer noch auf rund 50 Jahre.

Das Gebaude hatte dann ein kalkulatorisches Baualter von 20 Jahren bei einer kalkulatorischen Ge-
samtnutzungsdauer von rund 70 Jahren.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird hier nur fiir eine vergleichende Sachwertermittlung darge-
stellt. Im Grunde ist die Restnutzungsdauer abgelaufen. Die von mir geschéatzte Restnutzungsdauer ist
dann marktgerecht, wenn man eine umfassende Sanierung/Modernisierung unterstellt. Auch in 50 Jah-
ren ist dann das Haus nicht abbruchreif, es ist jedoch im Hinblick auf energetische Eigenschaften und
die spateren Wohnbedirfnisse noch unattraktiver, als es zum Bewertungsstichtag 07.05.2024 der Fall
ist.

Ich gehe in der nachfolgenden Wertermittlung von einer linearen Alterswertminderung von rund 29 Pro-
zent aus. Dies erscheint hier marktgerecht.

9.3 Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden

Zur Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden wird auf Abschnitt 5. dieses Gutachtens und
die dort aufgefiihrten bautechnischen Zustandsbeschreibungen verwiesen.

9.4 Sonstige wertbeeinflussende Umstande/Drittverwendungsfahigkeit

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umstande werden grundséatzlich
in geeigneter Weise durch einen Abschlag/Zuschlag beruicksichtigt. Als solche kommen insbesondere
in Betracht:

. Wirtschaftliche Wertminderung
. Missverhaltnis zwischen tatsachlicher und rechtlich zulassiger Nutzung
. Geringer Wert der baulichen Anlagen

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus aus dem Jahre 2006. Im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr werden solche Objekte meist von einer Familie zur Eigennutzung erworben. Fir einen
Selbstnutzer ist das Haus mit 112,05 m? Wohnflache in dieser Lage im Stadtteil Poppenbuttel schon
recht klein. Die Zweitverwendungsfahigkeit ist hier im Wesentlichen dennoch gut gegeben. Eine Dritt-
verwendung zu gewerblichen Zwecken dirfte hier baurechtlich nicht méglich sein. Ich sehe hier keinen
Anlass fir den Ansatz weiterer Wertminderungen.
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10. Ermittlung des Sachwertes

Entsprechend den "BKI-Ansatzen mit allen relevanten Kosten-
gruppen*

Typbeschreibung:
Ein- und Zweifamilienhauser nicht unterkellert

Ausstattungsstandard BKI: mittlerer Standard

BKI modifiziert nach tatsachlicher Ausstattung
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2024 (mit Baunebenkos-

ten) € je m? Bruttogrundflache (BGF) 2.500
Regionalisierung der NHK fiir das Bundesland Hamburg und 1,153
konjunkturelle Lage: Korrekturfaktor =
Regionalisierte Normalherstellungskosten € je m* BGF = 2.883
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 07.05.2024
(Basisjahr 2024 / Q1 = 100) 100
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag € je
m? BGF 2.883
Bruttogrundflache m? 174,80

€
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 503.948
= BGF * Normalherstellungskosten
+ besondere Bauteile: 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 503.948
+ weitere Nebenkosten/Sonstiges in Prozent 0% 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 503.948
- Alterswertminderung 29 % 146.145
Zeitwert der mangelfreien baulichen Anlagen am Wertermitt- 357.803
lungsstichtag
- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden 0
- Weitere Wertminderungen 0
+ Zeitwert der Auf3enanlagen: 5,0 % des Herstellungswertes der 17.890
baulichen Anlagen - 29 % Alterswertminderung.
+ Zeitwert sonstige bauliche Anlagen: Gartenhaus 2.500
Zeitwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen am Wer- 378.193
termittlungsstichtag
+ Bodenwert 332.290
= Sachwert 710.483
Sachwert rund 710.000

Sachwert je m* Wohnflache ( 112,05 m?): € 6.336,46
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11. Ertragswert

11.1 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn es sich beim Bewertungsobjekt um eine Im-
mobilie handelt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt
wird. Dies ist insbesondere bei Mehrfamilienhdusern regelmafig der Fall. Beim Ertragswertverfahren
handelt es sich nicht um ein Bewertungsverfahren, mit denen ein Kauferseine Rendite kalkuliert. Finan-
zierungskosten, Steuervorteile und andere individuelle Renditekriterien spielen hier keine Rolle.

Es handelt sich um ein Bewertungsverfahren, bei denen mit vorgegebenen Parametern aus dem Er-
tragswertmodell des zustandigen Gutachterausschusses ein Verkehrswert einer Renditeimmobilie er-
mittelt werden kann. Die entsprechenden Parameter leitet der Gutachterausschuss aus der Auswertung
von tatsachlichen Verkaufen vergleichbarer Objekte ab.

Alle Parameter des Ertragswertmodells haben eine gewisse Durchschnittlichkeit, weil sie aus der Aus-
wertung von vielen Verkaufen stammen. Somit ist es erforderlich entsprechend nachvollziehbare An-
passungen vorzunehmen, wenn ersichtlich ist, dass das Objekt nicht dem Durchschnitt Ublicher ver-
kaufter Ertragswertobjekte entspricht. Die Anpassungen sind nur moderat vorzunehmen und stellen
dann keinen VerstoR gegen die sogenannte Modellkonformitat dar, da auch in der Praxis die ausgewer-
teten Einflusskriterien auf den Ertragswert in Gblicherweise um einen dargestellten Mittelwert nicht un-
erheblich schwanken. Am Ende des Gutachtens wird der ermittelte Ertragswert sorgfaltig mit Hilfe von
mittelbaren Vergleichswerten des Gutachterausschusses plausibilisiert und auf Marktnahe untersucht.

11.2 Vorbemerkung

Fir die Werteinschatzung im Rahmen des Ertragswertverfahrens sind die nachhaltig erzielbaren Er-
trage besonders wichtig. Die Summe der Barwerte aller kinftigen Reinertrage aus dem Bewertungsob-
jekt stellt den Ertragswert dar.

Dieses Bewertungsverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung entsprechend geregelt.

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

11.3 Ertragsverhiltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Reinertrag des Grundstiickes auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlg-
lich der Bewirtschaftungskosten.

11.4 Rohertrag

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

Dies gilt insbesondere dann, wenn die tatsachlich erzielten Ertrage von der marktiblichen Miete we-

sentlich abweichen. Fir eine aussagefahige Ertragswertermittiung nach den Grundsatzen der Werter-
mittlungsverordnung ist deshalb der Mietansatz auf die Marktublichkeit hin zu untersuchen.
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11.4.1 Betriebskostensituation

Ungewohnlich hohe Betriebskosten kdnnen die nachhaltige Vermietbarkeit beeintrachtigen und hatten
in einem solchen Fall Wertrelevanz.

Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Betriebskostenstruktur Uberschlagig auf Angemessenheit,
bzw. Ublichkeit zu untersuchen. Angaben tber Nebenkosten liegen mir nicht vor. Ich unterstelle hier
Ubliche Verhaltnisse eines modernen Einfamilienhauses dieser Art.

11.4.2 Mietansatz

Ich halte fur das Bewertungsobjekt (nach Renovierung/Modernisierung) aufgrund der Lage, Ausstat-
tung, GréRRe 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.

Somit ergibt sich:

Art der Flache GroBe m? Rohertrag |Gesamt€ |Anteil am ge-
jem?€ samten Roher-
trag %

Erdgeschoss mit Gartennutzung 62,91 20,00 1.258 59,40
Dachgeschoss 49,14 17,50 860 40,60
Sonstige Flache 0,00 0,00 0 0,00
0 Garage a € 0,00 0 0,00
Gesamt 112,05 2.118 100

* 12 Monate

Gesamt p.a. =25.416

Es handelt sich hier um eine Ertragswertberechnung eines Selbstnutzerhauses. Kaum ein Kaufer er-
wirbt ein solches Haus, renoviert es, um es dann an Fremde Dritte zu vermieten. Da jedoch das Mietni-
veau vergleichbarer Objekte auch fiir einen Selbstnutzer bedeutsam ist, ist auch die Schatzung der
Rohertrage hier bedeutsam.

11.5 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grundstlicks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Inhaltlich gehéren nach der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung 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 Bewirtschaftungs-
kosten in Hohe eines bestimmten Prozentsatzes des Rohertrages stark fehlertrachtig ist, werden nach-
folgend fiir die vorgenannten Kostenarten Einzelansatze gewahlt.

Fir das Bewertungsobjekt wird von den nachfolgenden Ansatzen ausgegangen:

11.5.1 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 Nettokalt-
miete ausgegangen.
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11.5.2 Instandhaltungskosten

Im Rahmen der nachfolgenden Ertragswertermittiung werden folgende Instandhaltungskosten aufgrund
von Erfahrungssatzen angesetzt. Keller und der Bereich Gartengerateraum sind systematisch in den
Ansatzen enthalten.

Art der Flache GroRe kalku- | Instandhaltungskosten | Gesamt €
latorisch m? | p.a. je m?*€

Erdgeschoss 62,91 15,00 944

Dachgeschoss 49,14 15,00 737

Sonstige Flache 0,00 0,00 0

0 Garagen a€0 0

Gesamt 112,05 1.681

11.5.3 Verwaltungskosten

In der Praxis ergibt sich fur die Verwaltungskosten eine Spanne von 3-5 Prozent des Rohertrages.
Fur das Bewertungsobjekt werden angesetzt:

Einfamilienhausverwaltung pauschal Schatzwert € 800
Verwaltungskosten gesamt p.a. € 800

Bei einem geschatzten Rohertrag in Hohe von € 25.416 p.a. betragen die gesamten Verwaltungskosten
somit (€ 800 /€ 25.416 ) * 100 = 3,15 Prozent.

Dies erscheint hier marktgerecht.

11.5.4 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis dient dazu, das Risiko einer Ertragsminderung durch Mietminderung, uneinbring-
liche Forderungen und zeitweiligem Leerstand zu berticksichtigen. Fiur Mietwohn- und gemischtgenutzte
Grundstiicke ist erfahrungsgemaf ein Mietausfallwagnis von 2 % des Rohertrages anzusetzen. Auf-
grund der Lage halte ich hier einen Ansatz von 2,25 % fir angemessen. Hierbei ist auch das Risiko
eines Ausfalls aus dem Bereich der fixen Nebenkosten des Vermieters bereits berlcksichtigt.

11.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Art und
Lage des Objektes, seiner Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnisse.

Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich nicht an Kapitalmarktzinsen, sondern wird als Marktfaktor aus
tatsachlich erzielten Kaufpreisen rechnerisch durch eine Umkehrung des Ertragswertverfahrens ermit-
telt. Der Liegenschaftszins entspricht in etwa der Durchschnittsrendite eines voll eigenfinanzierten An-
lageobjektes vor Steuern und ohne Bericksichtigung 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 Zahlungsuberschissen aus spa-
teren Perioden. Der Liegenschaftszinssatz muss hier sorgfaltig und objektbezogen ermittelt werden.
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Hier ist zu Uberprifen, welche Daten der Hamburger Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hierfir
in seinem Marktbericht veroffentlicht hat.

Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich in der Praxis nicht an Kapitalmarktzinsen, sondern wird als
Marktfaktor aus tatsachlich erzielten Kaufpreisen rechnerisch durch eine Umkehrung des Ertragswert-
verfahrens ermittelt.

Der Liegenschaftszins entspricht in etwa der Durchschnittsrendite eines fiktiv voll eigenfinanzierten An-
lageobjektes vor Steuern und ohne Berlicksichtigung von Wertsteigerungen.

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

Nur wenn objektbezogene Anderungen, wie zum Beispiel temporare Abweichungen der tatséchlichen
Ertrage von den marktiblichen Ertragen erkennbar sind, werden diese durch gesonderte Zu- und Ab-
schlage am Ende des Verfahrens berticksichtig.

Der Liegenschaftszinssatz wird in der Praxis aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet, ihm kommt des-
halb im Ertragswertverfahren auch die Funktion eines Marktanpassungsfaktors zu. Eine solche Markt-
anpassung ist systematisch im Zinssatz enthalten und muss demzufolge im Ertragswertverfahren am
Ende nicht mehr gesondert beriicksichtigt werden.

Bei Objekten mit einer hohen Nachfrage und Altbaucharme durch eine klassische Architektur, sind Kau-
fer 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 Altbau mit Charme.

Der Hamburger Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat keine brauchbaren Liegenschaftszins-
satze fur Einfamilienhauser veroffentlicht.

MalRgeblich fiir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist neben der Lage des Objektes die individuelle
Risikoeinschatzung der Immobilie. Hier gilt der Grundsatz, je héher das Risiko, desto héher ist der Lie-
genschaftszins.

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

o Das Haus liegt in durchschnittlicher Wohnlage im Stadtteil Poppenbdttel

e das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflache des Hauses von rund 112,05 m? und der Grundriss-
gestaltung in etwa durchschnittlich
es handelt sich um ein kleines Haus ohne Keller
das Haus hat eine Grundsticksgréfe von 470 m?

e es befindet sich in einem guten Zustand.

In dieser Lage liegen ubliche Liegenschaftszinsséatze fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in
etwa zwischen 2,5 und 3,5 Prozent. Am unteren Ende der Spanne liegen charmante Altbauten in einem
guten Zustand, die auch gut in die Nachbarschaft mit vielen Villen passen. Nachkriegshduser mit einer
einfachen Zweckarchitektur und besonderen Nachteilen bzw. Risiken sind eher am oberen Ende der
Spanne anzusiedeln.

Ich halte fir das Bewertungsobjekt einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,25 Prozent fiir marktge-
recht. Dieser liegt aufgrund der oben dargestellten Merkmale des Bewertungsobjekts im oberen Bereich
der Spanne. Nachteilig ist hier vor allem die Gesamtgrof3e, das kleine Grundstiick und der fehlende
Keller.
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Plausibilitdtskontrolle

Der Hamburger Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in seinem Marktbericht eine Regressi-
onsformel 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 flr das Jahr
2024 wie folgt:

(4,37 * (Bodenrichtwert des Jahres 2024 (GFZ 1,0)/1.100)-0.282
*(1,36 — 0,012 * Alter) wenn Alter < 30 Jahre= hier Faktor (1,144)
* Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 0,969

* Stadftteilfaktor (1,00)

Der Bodenrichtwert 2024, bezogen auf eine Geschossflachenzahl von 1,0 fur Mehrfamilienhausgrund-
stlicke betragt hier € 1.300 je m? Grundstucksflache.

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
(4,37 * (€ 1.300/1.100)9-282)) * 1,144 * 0,969 * 1,00 ) = 4,62 Prozent.

Dies ware der mathematisch ermittelte Liegenschaftszinssatz fiir ein normales Mehrfamilienhaus in die-
ser Lage und Baujahrsklasse, ausgehend von dem 01.01.2024. Dies passt in etwa zeitlich zum Bewer-
tungsstichtag am 07.05.2024.

Die obige Formel beriicksichtigt nicht wichtige Einflussfaktoren, wie zum Beispiel die Objektgrofie, das
Preisniveau, den Zustand und die optische Prasentation des Objekts. Fir Ein- und Zweifamilienhduser
sind normalerweise etwas geringere Zinssatze marktgerecht. Ublicherweise fiihrt bei einem Durch-
schnittsobjekt die Reduktion des Mehrfamilienhauszinssatzes um rund 0,5 bis 1,5 Prozentpunkte zu
einem passenden Ergebnis. Ich halte hier einen Abschlag von rund 1,25 Prozentpunkten auf den for-
melmaRigen Liegenschaftszinssatz hier fir marktgerecht.

Somit ergibt sich dann ein ermittelter Liegenschaftszinssatz in Héhe von: 4,62 % - 1,25 % = 3,37
Prozent.

Die obige Formel berticksichtigt nicht wichtige Einflussfaktoren, wie zum Beispiel die ObjektgréRe, das
Preisniveau, den Zustand und die optische Prasentation des Objekts.

Dieser mathematisch abgeleitete Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,37 Prozent entspricht nicht
dem naherungsweise von mir pauschal geschatzten Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,25 Prozent.

Der ermittelte Liegenschaftszinssatz ist fir ein MFH errechnet. Die Umrechnung fur ein EFH erfolgt nun:
Hinweis

Der Hamburger Gutachterausschuss hat auch zusatzlich eine Formel verdffentlicht, mit der sich aus
dem Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser der Liegenschaftszinssatz eines Einfamilienhauses
ergeben soll. Hierfiir sind 216 Verkaufe von vermieteten Hausern aus den Jahren 2011 bis 2016 aus-
gewertet worden. Ausgangspunkt ist hier der Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhduser.

Der Liegenschaftszinssatz eines Einfamilienhauses errechnet sich aus diesem wie folgt:

(0,85 * Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhaus) — 0,53

Somit ergibt sich hier:

(0,85 * 4,62)-0,53 = 3,40 Prozent.

Es ergibt sich ein formal legitimer Liegenschaftszinssatz. Dies ist finanzmathematisch nachvollziehbar.

Auch wenn die Formel nicht unbedingt fir die Verkehrswertermittiung gedacht ist, zeigt das Ergebnis,
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dass in dieser Lage ein vergleichsweiser geringerer Zinssatz anzusetzen ist. Ich halte daher einen Lie-
genschaftszinssatz von 3,25 Prozent fir angemessen.

11.7 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes mafRgeblich.

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

Angesichts vorstehender Ausfiihrungen und des unter Punkt 5. dargestellten Bauzustandes, gehe ich
nachfolgend von einer noch verbleibenden Restnutzungsdauer von rund 50 Jahren aus.
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11.8 Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrage

Rohertrag Einfamilienhaus

25.416

Sonstiger Rohertrag

0

Gesamtrohertrag p.a.

25.416

25.416

Bewirtschaftungskosten

€ bzw. %

- Betriebskosten

umlageféhig

- Mietausfallwagnis

2,25%

572

- Instandhaltungskosten

Einzelansatz

1.681

- Verwaltungskosten

Einzelansatz

800

Gesamt

3.053

3.053

Jahresreinertrag =

22.363

- Reinertragsanteil des Boden-
wertes

(3,25 % € 332.290)

von

10.799

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

11.564

Vervielfaltiger bei
Restnutzungsdauer von | 50
Jahren und einem

Liegenschaftszins von | 3,25 %

Vervielfaltiger somit = 24,55

( Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen *Vervielfaltiger )

Ertragswert der baulichen Anlagen

11.564,00 * 24,55

283.896

- Wertminderung wegen
Baumangel/Bauschaden

0

- Sonstiges

0

+ Bodenwert

332.290

= Zwischensumme

616.186

- Rdumung

0

- Weitere Wertminderung

0

= Ertragswert

616.186

Ertragswert rund

616.000

Ermittelte Vergleichsfaktoren

€ je m? Wohnflache

5.499

faltiger)

Kaufpreisfaktor (Rohertragsverviel-

24,24 -fach

am Rohertrag

Anteil der Bewirtschaftungskosten

12,01 %

Bodenwertanteil am Ertragswert

53,93%
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12. Vergleichswerte

Direkte Vergleichspreise liegen mir hier nicht vor.

Es handelt sich ohnehin um ein Standardhaus, gerade was die Attraktivitat im Hinblick auf die Lage in
Poppenblttel betrifft. Zudem ist der Zustand gut. Das Haus ist recht klein und auch die Grundstlicks-
grofRe ist eher unterdurchschnittlich.

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

Hierfir stehen zwei Erkenntnisquellen des Gutachterausschusses zur Verfiigung:

12.1 Vergleichsfaktorverfahren

Fiur Ein-/Zweifamilienhauser verwendet das Finanzamt eine Formel des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte, bei der unter Beriicksichtigung einiger Daten ein Vergleichsfaktor (Quadratmeter-
preis) ermittelt wird.

Die Berechnungsmethodik ist im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses entsprechend
dargestellt. Die Formel gilt durch verschiedene verdffentlichte Aktualisierungsfaktoren fir Berechnun-
gen ab 2009.

Fir die Berechnung werden die folgenden Daten verwendet:

o Bewertungsjahr: 2024
e Baujahr: 2006, Wohnflache: 112,05 m?;
e Bodenrichtwert 31.12.2020 fir diese Lage fur 1.000 m? EFH-Grundstuicke € 630.

Mit der Regressionsformel des Gutachterausschusses wird ein Quadratmeterpreis je m? Wohnflache
ermittelt, der den Wert des Grund- und Bodens beinhaltet. Dies entspricht iblichem Kauferverhalten,
auch hier wird in der Regel mehr Wert auf die GroRe des Hauses als auf das Grundstiick gelegt. Das
Grundstiick muss fir die Lage nur ausreichend grol3 genug sein. Die Erkenntnisse flir die Regressions-
formel stammen aus einer Auswertung von tatséchlichen 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 (€ 630/630)°67% hier =€ 1,00. Bei einem Bodenrichtwert
31.12.2020 von mehr als € 3.700 je m? gilt einheitlich der Faktor 3,381.

Altersfaktor: Baualter 18 Jahre: 1,09 -0,003 * 18 = 1,04. Bei einem Baualter von mehr als 30 Jahren
gilt einheitlich der Faktor 1,00. Dies ist hier aber nicht der Fall.

Baujahrsfaktor: Fir das Baujahr 2006 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 1979 0,889
1980 bis 1989 0,966

ab 1990 1,000

Fur das Bewertungsobjekt mit dem Baujahr 2006 ist hier ein Faktor von 1,00 anzusetzen.
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GrundstiicksgréBenfaktor: Dieser betragt bei einer GrundstlicksgréRe von 600 m? 1,0. Bei einer
GrundstiicksgréfRe von 470 m? ermittelt er sich wie folgt: 0,9109 + 0,0001485*470 = 0,98.

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. Da aber kein Keller vorhanden ist bleibt der
Wert bei 1,00.

Garagenfaktor: Fur ein freistehendes Einfamilienhaus oder eine Doppelhaushalfte betragt dieser
1,008. Fir ein Reihenhaus 1,026. Hier anzusetzen ist ein Faktor von 1,00.

Wohnflachenfaktor: Hier gibt es flir verschiedene Objekte unterschiedliche Umrechnungsformeln:

Fur freistehendes Einfamilienhaus:
(Wohnflache / 120 m?) 0225
wenn Wohnflache >= 260 m2 0,802

Fiir Doppelhaushélfte:
(Wohnflache / 120 m3) 2182
wenn Wohnflache >= 260 m% 0,868

Fiir Mittelreihenhaus:
(Wohnflache / 120 m?) 01772
wenn Wohnflache >= 260 m% 0,872

Fiir Endreihenhaus:
(Wohnflache / 120 m?) o2
wenn Wohnflache >= 260 m2 0,835

Im vorliegenden Fall gilt die Formel: ( 112,05 m?/120)-02855= 1,02.

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

Bauteil Gewichtung Geschitzte Gewichtete

Standardstufe | Ergebnisse
Auflenwande 0,23 4 0,92
Dach 0,15 4 0,60
Fenster und AuRentiren 0,11 3 0,33
Innenwéande und -tiren 0,11 3 0,33
Deckenkonstruktion/ Treppen 0,11 3 0,33
FuRbdden 0,05 3 0,15
Sanitareinrichtungen 0,09 2,5 0,23
Heizung 0,09 3,5 0,32
Sonstige techn. Ausstattung 0,06 4 0,24
Summe 1,00 3,45

Der Umrechnungsfaktor bei einer Standardstufe von 3,0 betragt 1,0. Im vorliegenden Fall hat sich eine
Standardstufe von 3,45 ergeben. Entsprechend der Formel im Grundstiicksmarktbericht ergibt sich ein
Standardstufenfaktor von 0,8452 + 0,0516 * 3,45= 1,02.

Ecklagenfaktor fiir Einfamilienhduser: 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 Einbaukiche 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 Dachgeschoss-
ausbau betragt dieser 1,0. Bei einem freistehenden Bungalow ist ein Faktor von 1,027 verdffentlicht, fir
ein Bungalow als Doppelhaushélfte 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 anzu-
setzen. Hier betragt der Faktor 1,022.

Solarenergiefaktor: Ist Solarthermie oder Fotovoltaik vorhanden, so ist ein Faktor von 1,021 zu ver-
wenden. 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 Doppelhaushélfte 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 Doppelhaus-
halfte 0,910, fir ein Mittelreihenhaus 0,827 und fiir ein Endreihenhaus 0,862. Hier anzusetzen ist ein
Faktor von 1,0.

Stadteilfaktor: Poppenbiittel; Stadtteilfaktor: 0,971

Aktualisierungsfaktor: Fir den Bewertungsstichtag 07.05.2024 gilt der Aktualisierungsfaktor 1,009.

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 1,00

Altersfaktor 1,04 1,0400 18 Jahre

Baujahrsfaktor 1,00 1,0400 2006

GrundstiicksgroRenfaktor 0,98 1,0192 470 m?

Kellerfaktor 1,00 1,0192

Garagenfaktor 1,00 1,0192

Wohnflachenfaktor 1,02 1,0396 112,05m?

Standardstufenfaktor 1,02 1,0604

Ecklagefaktor 1,0 1,0604

Wohnungsanzahlfaktor 1,0 1,0604 1

Einbaukiichenfaktor 1,03 1,0922

Geschossfaktor 1,0 1,0922

Fuflbodenheizungsfaktor 1,022 1,1162

Solarenergiefaktor 1,0 1,1162

Rechtsformfaktor 1,0 1,1162 | Normaleigentum

Stellungsfaktor 1,0 1,1162

Stadtteilfaktor 0,971 1,0838

Aktualisierungsfaktor 1,009 1,0936

Aus einer Multiplikation der 18 Faktoren ergibt sich insgesamt ein Faktor von 1,0936. Mit diesem Faktor
wird der Basiswert der Formel in Hohe von € 5.355 je m? Wohnflache multipliziert. Dies ergibt dann
einen Quadratmeterpreis flr das Haus in Hohe von € 5.355 * 1,0936 = € 5.856,23. Dieser beinhaltet
bereits den Grund- und Boden.
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Bei einer Wohnflache von 112,05 m? ergibt sich dann ein Vergleichspreis fir das Haus in Hohe von:
112,05 m? * € 5.856,23 = € 656.191. Hiervon ist eine etwaige Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschaden abzuziehen.

Hinzuzurechnen ist er Zuschlag in Hohe von € 2.500 fur sonstige bauliche Anlagen (Gartenhaus).
Somit ergibt sich dann:
€656.191 - €0 + € 2.500 = € 658.691.

Bei der Regressionsformel des Gutachterausschusses handelt es sich um eine Formel, nach der die
Finanzverwaltung ihre Werte errechnet. Ich habe hier schon kleinere Anpassungen vorgenommen und
bin nicht streng schematisch vorgegangen.

Bei Durchschnittsobjekten kdnnen sich brauchbare Werte ergeben, die sich hier immer nur zur Plausi-
bilisierung des Ergebnisses eignen.

Ist ein Objekt kein Durchschnittsobjekt, braucht eine solche Plausibilisierung immer eine deutliche Kor-
rektur. Nach der Regressionsformel werden schlechte Objekte immer zu hoch bewertet und sehr gute
Objekte haben einen zu geringen Wert. Im Durchschnitt passt dies dann. Auch hier handelt es sich um
ein nicht durchschnittliches Objekt.

Bei dem Vergleichsfaktorverfahren sind immer Zu- oder Abschlage erforderlich, wenn ein Objekt eine
erhdhte Individualitat aufweist. Dies ist hier der Fall. Hier liegen der Ertragswert und der mittelbare Ver-
gleichswert anhand der Einstufung des Bewertungsobjekts in die entsprechende Lage- und Baujahrs-
klasse des Gutachterausschusses in etwa im gleichen Bereich.

Bei dem Vergleichsfaktorverfahren des Gutachterausschusses handelt es sich nicht um eine Werter-
mittlungsmethode und keineswegs um ein richtiges Vergleichswertverfahren. Die statistischen Kenn-
zahlen der Formeln des Gutachterausschusses sind mir aus mehreren Verfahren bekannt, auch wenn
sie nicht im Marktbericht veréffentlicht werden. Die Regressionsformel des Gutachterausschusses geht
davon aus, dass man Kauferverhalten berechenbar machen kann. Die Formel enthalt jedoch nicht alle
Einflusskriterien, die fir 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.

Dem Bodenwert kommt in den meisten Bewertungen eine Bedeutung zu, die nicht dem Kauferverhalten
entspricht. Ein Kaufer bewertet auch ein Einfamilienhaus nach der Wohnflache, der Bodenwert ist un-
bedeutend, sofern das Grundstiick gro3 genug ist. Ich halte fiir eine Plausibilisierung einen kleinen
Abschlag von rund 5 Prozent fiir angemessen!?.

Somit ergibt sich dann:

€658.691* 0,95 =€ 625.756.

13 Die Héhe des Abschlages l&sst sich nicht nachvollziehbar ableiten, sie beruht auf Markterfahrungen und den
alternativen Berechnungsansatzen. Bei der Regressionsformel des Gutachterausschusses handelt es sich auch
um die Formel, nach der das Finanzamt den Grundbesitzwert ermittelt. Eben dieser soll hier durch dieses Gut-
achten widerlegt werden. Das kann nicht mit genau der gleichen Formel vorgenommen werden. Somit dient die
Darstellung des Formelergebnisses im Wesentlichen nur fiir eine Prufung des steuerlichen Grundbesitzwertes
hinsichtlich sachlicher und rechnerischer Richtigkeit. Fiir weitere Berechnungen in diesem Gutachten wird das
Ergebnis nicht verwendet und stattdessen der Vergleichswert der mittelbaren Vergleichsbetrachtung verwendet.
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12.2 Mittelbare Vergleichspreise

Aus tatsachlichen Verkaufen von freistehenden Einfamilienhdusern sind dem Marktbericht 2024 des
Hamburger Gutachterausschusses fur Grundstickswerte folgende Vergleichszahlen zu entnehmen:

- Mittlere Lage: Baujahr 2000 bis 2009: Mittelwert € 5.949 je m? Wohnflache

Bei den Preisen aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses 2024 handelt es sich um eine Kauf-
preisauswertung des Jahres 2023. In der obigen Lage- und Baualtersklasse gab es 13 Verkaufe.

Ich halte in Anlehnung an die obigen Vergleichszahlen und der GroRe, Art und Ausstattung des Bewer-
tungsobjekts unter Bertcksichtigung der individuellen Merkmale zum Bewertungsstichtag 07.05.2024
einen Quadratmeterpreis in Hohe von rund € 6.000 je m? Wohnflache fur marktgerecht.

Lage und Baujahr sind bereits bertcksichtigt worden. Auch hierflr waren keine Zu- oder Abschlage
mehr erforderlich.

Das Haus hat keinen Keller. Vorhanden sind auch keine Abstellraume auferhalb des Hauses, mit Aus-
nahme des Gartenhauses. Ein (ibliches Einfamilienhaus hat bei dieser Grof3e einen Keller mit etwa 60
m? Nutzflache. Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist ein Haus ohne Keller immer schlechter zu verau-
Rern als ein Haus mit einem gut nutzbaren Keller. Dieser wird bei diesem Baujahr nicht nur als Abstell-
flache, sondern haufig noch als Hobbyraum genutzt. Ich halte hier eine Wertminderung in Héhe von
rund € 750 je m? fehlender Kellernutzflache fir marktgerecht.

Bei rund 60 m? Gblicher Kellerflache fiir ein solches Haus ergibt sich somit eine Wertminderung fehlen-
der Keller in Hohe von:

€ 750 * 60 m? = € 45.000.

Abzuziehen ist hier weiterhin eine etwaige Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in
Hohe von € 0.

Somit ergibt sich:

€

Ausgangswert je m? Wfl. € 6.000

112,05 m? Wfl. * € 6.000 = 672.300
+ Sonstige bauliche Anlagen (Gartenhaus). 2.500
- Wertminderung Baumangel und Bauschaden 0
- Wertminderung fehlender Keller -45.000
Vergleichswert 629.800
Vergleichswert rund 630.000

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 sta-
tistische Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Wohnflache erkennen.

Im Jahre 2023 wurden in Poppenbiittel insgesamt 53 Einfamilienhauser verkauft. Der Durchschnitts-
kaufpreis lag bei € 725.000. Der Durchschnitt ist wenig aussagefahig. Meist handelt es sich um gréRere
Grundstiicke und altere Hauser, die nicht exakt mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.

Das Bewertungsobjekt ist zwar recht neu, hat jedoch keinen Keller und das Grundstick ist klein. Ein
Vergleichswert, unterhalb eines Durchschnittswertes im Stadtteil ist somit plausibel.
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13. Alternativbetrachtung: Vergleichwert aus einer tragbaren Monatsbelastung

Zusatzlich erfolgt hier eine weitere Vergleichswertermittlung, die ich eigens fiir diese besonderen Markt-
gegebenheiten entwickelt habe.

Okonomisch bildet sich der Preis im Schnittpunk von Angebots- und Nachfragfunktion. Die Preisvorstel-
lungen der Verkaufer resultieren aus Erfahrungen der Vergangenheit und Hoffnungen, sie werden noch
annahernd diese Preise erreichen.

Opportunitatskosten spielen im Grunde keine Rolle. Dies waren Alternativkosten, die ein Verkaufer mit
dem Verkauf der Immobilie decken muss, um den Nutzenverlust auszugleichen. Die Finanzierungen
sind meist deutlich unterhalb der Verkaufspreise. Entscheidend ist, welchen Betrag ein Kaufer fiir den
Erwerb und die weitere Nutzung der Immobilie aufbringen kann. Ist das Budget iberschritten, kbnnen
Kaufer nicht mehr ausgeben. Die Verkdufer miissen ihre Preisvorstellungen reduzieren, sonst kommt
es zu keinen Transaktionen. Das Mietniveau spielt eine gewisse Rolle. Ein Verkaufer trennt sich nicht
von seinem Objekt, wenn die Vermietung eine deutlich lukrativere Alternative ist. Umgekehrt spielt das
Mietpreisniveau eine Rolle fiir den Kaufer, er zahlt nicht das Mehrfache an einer Gblichen Mietpreisbe-
lastung.

Die Klarung der Frage, was kann ein Kaufer fur ein solches Objekt bezahlen, ist deshalb ein wichtiger
Ansatz zu einer alternativen Wertermittlung. Mikro6konomisch ist dies nicht unkompliziert, denn die
Nachfragefunktion wird nicht nur von messbaren Betragen beeinflusst, auch eine Reihe an subjektiven
Kriterien haben Einfluss auf die Nachfrage und letztendlich auf den Preis.

Nicht alle EinflussgréRen verhalten sich linear zueinander. Verhaltens6konomie (menschliches Verhal-
ten) in wirtschaftlichen Situationen hat zudem einen nicht unerheblichen Einfluss. Im Rahmen der Markt-
erfahrung versuche ich, dies angemessen zu bericksichtigen.

Eine solche Betrachtungsweise eignet sich vor allem fiir Gibliche Standardobjekte, bei denen ein Kaufer
den GroRteil des Kaufpreises finanzieren muss. Liebhaberobjekte, bei denen der Kaufer haufig den
gesamten Kaufpreis zahlen kann, sind etwas von dieser Betrachtungsweise ausgenommen. Hier spie-
len neben der Nutzenmaximierung auch andere subjektive Kriterien eine Rolle. Um ein solches Objekt
handelt es sich hier nicht.

Kaufpreis (Verkehrswert) und tragbare Monatsbelastung stehen immer in einem konkreten Zusammen-
hang. Der Kaufpreis ergibt sich aus dem Betrag, den ein Kaufer in dieser Lage bereit ist, fur das Objekt
zu zahlen.

Hierbei ist immer auf die Verhaltnisse eines Durchschnittskdufers abzustellen. Ein solcher Durch-
schnittskaufer ist der gewohnliche Geschéaftsverkehr im Sinne des § 194 BauGB.

In der Vergangenheit sind die Preise stark gestiegen, weil sich die monatliche Belastung durch die sin-
kenden Zinsen immer weiter reduziert hat.

Nicht nur die Zinsen, sondern samtliche mit dem Objekt verbundenen Kosten haben letztendlich einen
Einfluss auf den Wert. Bei den mit einem Objekt verbundenen Kosten, kommt es auf die Einschatzung
aus Sicht eines durchschnittlichen Kaufers an.

Wahrend im Rahmen der Schatzung der Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden ,nur” ein
bewertungssystematischer Betrag in Hohe von € 0 angesetzt werden konnte, muss im Rahmen der
Bewertung der Betrag berlcksichtigt werden, der aus Sicht eines Kaufers fur eine vollstdndige Reno-
vierung bis zur Bezugsfertigkeit aufgewendet werden muss.

Diesen Betrag muss der Kaufer aufbringen und auch finanzieren. Bei dem beschriebenen guten Zustand
und den hohen Bau- und Renovierungskosten halte ich hier einen Betrag von € 200 je m? Wohnflache
fiir eine bezugsfertige Renovierung fir marktgerecht. Auch wenn ich keine Wertminderung wegen Bau-
mangeln und Bauschaden angesetzt habe, wird jeder Kaufer hier einige MaOnahmen ausfuhren.
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Insgesamt ergibt sich fur das Bewertungsobjekt bei einer Wohnflache von 112,05 m? ein Betrag in Hohe
von € 22.410. Unter Berucksichtigung einer kleinen zuséatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte
ich insgesamt kalkulatorische Renovierungskosten in Héhe von 24.651 = rund € 25.000 hier flr markt-
gerecht.

Im Hinblick auf die Frage, was ist hier ein Kaufer bereit zu zahlen, kann sich an der im Rahmen einer
Neuvermietung erforderlichen Miete orientiert werden. Hier habe im Rahmen des Ertragswertverfahrens
einen jahrlichen Rohertrag in Héhe von € 25.416 geschatzt. Dies ist der Betrag, den ein Kaufer ,spart,
wenn er statt zu mieten, ein solches Objekt erwerben wirde.

Am Anfang ist ein Kaufer bereit, eine etwas hohere Belastung (einschlieRlich Tilgung) zu tragen, weil
er daflir Eigentiimer ist.

Er hat nicht nur die Mietersparnis, sondern auch aus der Eigentimerstellung die Méglichkeit, das Objekt
seinen Winschen entsprechend zu verandern. Er muss keine Mieterhéhungen befirchten, kann nicht
wegen Eigenbedarf gekindigt werden.

Zudem leistet ein Eigentimer einen Beitrag zu seiner Altersversorgung, kdnnte spater ginstig wohnen,
wenn das Objekt abgezahlt worden ist. Auch ist es rein subjektiv ein besseres Gefiihl Eigentimer zu
sein, als Mieter in einem Objekt zu wohnen. Fir diese Vorteile ist ein Kaufer bereit, mehr zu zahlen als
fiir eine vergleichbare Mietwohnung.

Zu beachten ist, dass nicht nur die Zinsen stark gestiegen sind. Auch haben sich die Realeinkommen
durch hohe Inflation und hohe Energiepreise immer mehr reduziert. Das verfiigbare Einkommen ist im
Moment geringer, als es noch vor zwei Jahren war.

Viele Branchen sind in Krisensituationen, es herrscht eine grofse Unsicherheit, ein Kaufer ist entspre-
chend vorsichtig. Zudem kann bei der derzeitigen Lage am Immobilienmarkt nicht mehr kalkuliert wer-
den, ob nach dem Erwerb, ggf. in einer Notlage, das Objekt tGberhaupt wieder zum Einstiegspreis zu
verkaufen ware. Durch die aktuellen gesetzlichen Bestrebungen Energie einzusparen, bzw. CO?2 zu ver-
mindern, ist bei einem Objekt aus diesem Baujahr mit nicht unerheblichen energetischen Modernisie-
rungskosten zu rechnen.

Diese treffen einen Eigentiimer deutlich harter, als einen Mieter, der sich ggf. nur zu einem kleinen Teil
hieran beteiligen muss. Zudem herrscht eine sehr hohe Unsicherheit Uber die kinftig erforderlichen
energetischen Modernisierungskosten. Bei einem Objekt, bei dem nur durch aufwandige Baumalfinah-
men erreicht werden kann, dass mit regenerierbaren Energien geheizt werden kann, kann durchaus mit
erforderlichen Aufwendungen von bis zu € 1.000 je m?> Wohnflache gerechnet werden. Ggf. gibt es hier
Foérdermoglichkeiten und Zuschisse.

In der Regel werden diese Malknahmen von den Eigentimern aufgebracht werden missen. Ein Kaufer
ist in der Regel froh, wenn er gerade eben so seine Finanzierung sicherstellen kann. Kommt einige Zeit
nach dem Erwerb eine hohe Sonderumlage auf einen Eigentimer zu, so ergibt sich dann in der Regel
eine erhebliche Finanzierungslicke. Die Sonderumlage kann ublicherweise nicht nachfinanziert wer-
den. Von dem Anfangsdarlehen ist noch nicht genug getilgt, dass hier weiteres Geld nachfinanziert
werden kann. Auch dies ist aktuell ein besonderes Erwerbsrisiko, welches bei Objekten besteht, die
etwas alter sind.

Insbesondere die Kaufnebenkosten und die Renovierung lassen sich meist nicht wieder ,hereinholen®.
Dies gilt insbesondere in einer Marktsituation, bei der die Talsohle des Preisriickgangs noch nicht er-
reicht ist. Durch diese Marktsituation verlangen die Banken zudem einen hoheren Eigengeldanteil. Zu
beriicksichtigen ist auch, dass fiir die Haus weitere Nebenkosten anfallen.

Dies sind Heinz- und Betriebskosten, Grundsteuer, Kosten flir Wasser- und Abwasser, der individuelle
Stromverbrauch sowie weitere Nebenkosten. Es ist nicht unrealistisch, mit rund € 6.000 im Jahr an
Nebenkosten flr dieses Haus zu kalkulieren. Dies sind € 500 im Monat.

Der Kaufer muss hier rund 20 Prozent an Eigengeld einsetzen. Die ,verlorene” Eigenkapitalverzinsung
wird in der Regel nicht betrachtet. Dies war auch in der Vergangenheit marktgerecht, denn eine
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Immobilie hatte meist eine Wertsteigerung, die Uber die bloe Alterswertminderung und die Inflation
hinausging.

Berucksichtigt man die ,ersparte® Miete in Hohe von € 25.416 und die weiteren Nebenkosten in Hohe
von € 6.000, so ergibt sich ein Jahresbetrag in Héhe von € 31.416 bzw. € 2.618 im Monat. Dies ware
das ,Budget” fiir das Haus. Fir den tatsachlichen Nutzungswert des Hauses, die Grofle und Lage im
Stadtteil Poppenbiuittel liegt dies schon im oberen Bereich.

Die Nebenkosten werden tatsachlich gebraucht, die ersparte Miete kann fir Zins- und Tilgung einge-
setzt werden.

Zum Bewertungsstichtag muss fiir ein solches Objekt mit 3,5 Prozent Zinsen und einer minimalen Til-
gung von 1,0 Prozent gerechnet werden.

Bei einer gesparten Miete von € 25.416 im Jahr kann hiermit ein Betrag in Hohe von (€ 25.416/4,5)*100
= € 564.800 finanziert werden. Hierbei sind Zinsen und Tilgung berlcksichtigt.

Die Tilgung ist erspartes Kapital, die Zinsen sind, ebenso wie eine Miete ,verloren®. Ein Kaufer muss
zwar die Annuitat tragen, kalkuliert aber in der Regel fiir Vergleichsbetrachtungen nur mit den Zinsen,
wenn sein Budget ausreichend ist, um die Gesamtbelastung zu tragen.

Bei einer Finanzierung mit 20 Prozent Eigenkapital (zuzuglich Eigenkapital fir Nebenkosten) ergibt sich
hieraus ein Betrag in Héhe € (564.800/80)*100 = € 706.000. Dies ist nicht der Gesamtaufwand, den ein
Kaufer hier tragen muss. Er muss weiterhin noch Grunderwerbsteuer, Gerichts- und Notariatskosten
sowie eine Maklercourtage zahlen. Dies sind 5,5 Prozent des Kaufpreises, sowie etwa 1,5 % Gerichts-
und Notariatskosten und etwa 3,5 Prozent Kaufercourtage. Insgesamt sind die rund 10,5 Prozent = 11
Prozent an Nebenkosten.

Auch ist das Haus noch nicht ganz bezugsfertig, es missen die erforderlichen Renovierungskosten
aufgebracht und finanziert werden.

Hierfir habe ich im vorliegenden Fall einen Betrag in Hohe von € 25.000 kalkuliert. Es ergibt sich somit:

€ 706.000 - € 25.000 = € 681.000. Soll dieser Betrag noch die geschatzten 11 Prozent Nebenkosten
enthalten, so ergibt sich:

((€ 681.000)/111)*100 = € 613.514. Hier bin ich dann von Erwerbsnebenkosten in Hohe von insgesamt
€ 67.486 ausgegangen.

Dies ware der Betrag, den ein durchschnittlicher Kaufer in dieser Lage, bei der Gréf3e und dem Zustand
und den Ubrigen wertrelevanten Eigenschaften fur das Bewertungsobjekt ausgeben kdnnte.

Aspekte, wie ein anteiliger Bodenwert, die Restnutzungsdauer und andere Parameter des Ertragswert-
verfahrens sind hier unbedeutend. Die Berechnung hat meines Erachtens bei Durchschnittsobjekten
eine recht gute Wertermittlungssicherheit. Alle Einflussgrofien lassen sich hier mit einer hinreichenden
Sicherheit abschatzen.

Dies sind:

o Der Ubliche Rohertrag im Rahmen einer Vermietung
e Ein Ublicherweise erforderlicher Eigenkapitaleinsatz
e Der erforderliche Fremdkapitalzinssatz

Bei einem Kaufpreis in Hohe von € 613.514 zuzlglich Erwerbsnebenkosten und Renovierung muss ein
Kaufer eine Finanzierung in Hohe von € 490.811 aufnehmen.

Er muss dann neben seinem 20-prozentigen Eigengeld noch ein weiteres Eigenkapital fir die Renovie-
rung (€ 25.000) und die Nebenkosten (€ 67.486) zur Verfugung haben. Das Haus kostet dann bezugs-
fertig mit Erwerbsnebenkosten € 706.000.
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Hier ist dann fUr einen K&ufer ein Eigenkapital in H6he von € 706.000 - € 490.811 = € 215.189 erforder-
lich.

Im Hinblick auf die Ubliche Monatsbelastung muss ein Kaufer hier die 3,5 Prozent Zinsen und 1,0 Pro-
zent Tilgung sowie die weiteren laufenden Nebenkosten zahlen. Dies ist eine Annuitat von 4,5 Prozent
im Jahr.

Dies sind dann: € 490.811 * 0,045 = € 22.086 im Jahr bzw. € 1.841 im Monat. Hinzu kommen die
Nebenkosten, die ich einschliellich Grundsteuer, Wasser- und Abwasser sowie Strom mit € 500 im
Monat kalkuliert habe. Insgesamt ergibt sich somit beim Erwerb dieses Objekts eine gesamte Monats-
belastung in Hohe von € 2.341.

Dies ist bei 112,056 m?* Wohnflache schon eine Belastung je m* Wohnflache von (warm) einschlieBlich
Zinsen und Tilgung von € 20,89. Berlcksichtigt man noch die verlorene Eigenkapitalverzinsung von ca.
2 Prozent auf den Betrag von € 215.189, so ist die kalkulatorische Monatsbelastung noch um € 358,65
hoher.

Dies ware dann eine ,Gesamtbelastung” einschliellich Eigenkapitalverzinsung in Hohe von € 2.699,65
bzw. € 24,09 je m* Wohnflache. Rein kalkulatorisch kostet dann das Wohnen im Bewertungsobjekt
,warm“ diesen Betrag. Der Kaufer hofft auf Wertsteigerungen, diese gibt es bei Immobilien jedoch nur,
wenn die Preissteigerung hoher ist, als der Wertverlust, der wie bei jedem anderen Wirtschaftsgut durch
das zunehmende Alter eintritt.

Der so ermittelte tragbare Kaufpreis in Hohe von € 613.514 ist dann marktgerecht, wenn es sich um ein
Haus handelt, welches in allen wertbeeinflussenden Umstanden als durchschnittlich gelten kann. Bei
sehr charmanten Liebhaberobjekten sind ggf. kleinere Zuschlage auf den Wert erforderlich, denn der
Kaufer hat hier eine groliere ,Leidensfahigkeit im Hinblick auf die laufende Belastung. Auch wird hier
von einer hdheren Wertsteigerungskomponente ausgegangen. Umgekehrt sind zum Teil deutliche Ab-
schlage erforderlich, wenn das Objekt Nachteile hat und der K&ufer ggf. eine spatere schlechtere Ver-
kaufbarkeit und keine so erhebliche Wertsteigerung erhofft.

Im vorliegenden Fall handelt es um sich um ein eher kleines Haus auf einem kleinen Pfeifenstilgrund-
stlick mit einer GréRe von 470 m?. Das Haus hat zudem keinen Keller und nur eine Wohnflache von
112,05 m?.

Es handelt sich um ein Objekt, mit einer durchschnittlichen Wertsteigerungskomponente. Ich halte hier
keine weiteren Zu- oder Abschlage fur angemessen. Somit ergibt sich dann:

€613.514 * 1,00 = € 613.514
Auch diese Betrachtungen zeigen deutlich, dass ein Kaufpreis in Hohe von € 613.514 hier durchaus

angemessen ist. Dies ist der Wert des Bewertungsobjekts, der sich aus der alternativen Betrachtungs-
weise unter Beriicksichtigung der Leistungsfahigkeit eines durchschnittlichen Kaufers ermittelt.
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14. Zusammenfassende Ubersicht

Aus den vorgenommenen Berechnungen lassen sich die folgenden Ergebnisse zusammenfassend dar-

stellen:

14.1 Wichtige Bewertungsparameter

GrundstiicksgroRe 470 m?
Bodenrichtwert je m? 707 €
Bebaute Flache 77,30 m?
Geschossflache 77,30 m?
Wohnflache 112,05 m?
Bruttogrundflache 174,80 m?
Baumangel und Bauschaden 0€
Regionalfaktor Sachwert 1,153
Baupreisindex am Stichtag 100
Normalherstellungskosten je m? BGF 2.500 €
Alterswertminderung 29 %
Baunebenkosten 0 %
Rohertrag jahrlich 25416 €
Bewirtschaftungskostenanteil am 12,01 %
Rohertrag

Liegenschaftszinssatz 3,25%
Restnutzungsdauer 50 Jahre

14.2 Ermittelte Werte

sieh | Wert € in % von
e Nr. 1.
Seite

22 Sachwert rund 710.000 | 100,00%
= je m*> Wohnflache 6.341
Bodenwertanteil 46,80%

29 Ertragswert 616.000 86,76%
= je m? Wohnflache 5.498
Bodenwertanteil 53,94%

34 | Mittelbarer Vergleichswert Gutachterausschuss 630.000 88,31%
= je m? Wohnflache 5.596
Bodenwertanteil 53,00%

35 Vergleichswert aus Alternativbetrachtung tragbarer Kauf- 613.514 86,41%
preis/Budget eines Kaufers
= je m? Wohnflache 5.475

Bodenwertanteil 54,16%

14.3 Ermittelte Werte ohne Wertminderungen

Fir Vergleichsbetrachtungen sind die ermittelten Werte um eine etwaige Wertminderung wegen Bau-
mangeln und Bauschaden zu bereinigen. Die Werte sind somit hier um insgesamt € 0 erhdht worden.

Nur so kann systematisch richtig eine etwaige Marktanpassung ermittelt werden.
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siehe | Wert € in % von
Seite Nr. 1.
22 Sachwert rund 710.000 | 100,00%
= je m? Wohnflache 6.341
Bodenwertanteil 46,80%
29 Ertragswert 616.000 86,76%
= je m? Wohnflache 5.499
Bodenwertanteil 53,94%
34 Mittelbarer Vergleichswert Gutachterausschuss 627.000 88,31%
= je m? Wohnflache 5.596
Bodenwertanteil 53,00%
35 Vergleichswert aus Alternativbetrachtung tragbarer 613.514 86,41%
Kaufpreis/Budget eines Kaufers
= je m? Wohnflache 5.475
Bodenwertanteil 54,16%

15. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches'# durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiickes ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen ware.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein typisches Objekt zur Eigennutzung, fir das die bau-
technischen und bodentypischen Merkmale wertbestimmend sind.

Fur die Wertermittlung ist somit in erster Linie die durchgefiihrte Sachwertermittiung maRgeblich.

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

Aus zeitnahen Vergleichspreisen ist zu Uberprifen, in welchem Umfang im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr vom Sachwert abweichende Preise gezahlt werden.

Eine altere Untersuchung der Verkaufe von Einfamilienhdusern des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in Hamburg hatte ergeben, dass Einfamilienhauser in der Regel unter dem Sachwert ge-
handelt werden. Bei den heutigen Marktverhaltnissen ist grundsatzlich von einem geringeren durch-
schnittlichen Abschlag bzw. von einem Zuschlag auszugehen.

Die konkrete Hohe des Abschlages vom ermittelten Sachwert ist vor allem von den Einflussgrofen
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
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

4 vgl. hierzu § 194 BauGB.
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o FuUr das Bewertungsobjekt gilt hier:
o Die Wohnflache ist mit 112,05 m? fur die Lage etwas unterdurchschnittlich.
e Der ermittelte Sachwert liegt mit € 710.000 fir die Gréf3e im Ublichen Bereich.
e Das Objekt liegt in einer mittleren Lage im Sinne des Gutachterausschusses.
e Der Anteil des Bodens am Sachwert ist mit 46,80 Prozent durchschnittlich.

In der Summe liegen Kriterien fir einen Marktanpassungsabschlag vor.

In Bezug auf den Wert nach dem Ertragswertverfahren (€ 616.000) liegt die Abweichung vom Sachwert
bei 13,24 Prozent.

Bei einem Sachwert von rund € 710.000 und einem mittelbaren Vergleichswert nach Gutachteraus-
schuss von € 627.000 liegt die Abweichung bei 11,69 Prozent.

Der Vergleichswert anhand der Alternativbetrachtung des tragbaren Kaufpreises weicht um 13,59 vom
Sachwert ab.

Die gemittelte Abweichung aller ermittelten Werte vom Sachwert liegt bei:
(13,24 % + 11,69 % + 13,59 %) / 3 = 12,84 %.

Die Abweichungen liegen im Rahmen der normalen Wertermittiungsunsicherheit einer Verkehrswerter-
mittlung und unterstitzen somit die Plausibilitat der ermittelten Werte.

Ich schatze aufgrund obiger Ausfiihrungen den Marktanpassungsabschlag beim Bewertungsobijekt bei
den derzeitigen Marktverhaltnissen auf rund 13 %.

Somit ergibt sich: € 710.000 * 0,87 = € 617.700. Hiervon ist die Summe der dargestellten Wertminde-
rungen in voller Héhe abzuziehen.

Somit ergibt sich:
€617.700-€0 =€617.700 = rund € 620.000 als marktangepasster Sachwert.
Dieser Wert entspricht einem Preis je m? Wohnflache in Héhe von € 5.533.

Mit einer solchen Investition von € 620.000, Erwerbsnebenkosten von rund 11 Prozent = € 68.200 ergibt
sich (ohne eine etwaige Renovierung) ein Gesamtaufwand in Héhe von € 688.200.

Bei einer Wohnflache von 112,05 m? sind dies rund € 6.142 je m? Wohnflache fiir ein gepflegtes Haus
des Baujahres 2006.
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Bei einem Anteil von rund 20 Prozent Eigenkapital mussten hier:

0,8 * € 688.200 = € 550.560 finanziert werden. Bei 3,5 Prozent Zinsen und einer Tilgung von 1,0 Prozent
ergibt dies eine monatliche Belastung in Ho6he von € 2.065.

Mit Heizkosten, Instandhaltung und anderen Nebenkosten kédnnen hier weitere rund € 500 anfallen. Dies
waren dann € 2.565 als monatliche Gesamtbelastung fur ein solches Objekt.

Dies ist schon eine hohe Belastung fur ein solches Objekt. Die Zinsen liegen bei € 1.606 im Monat.
Dies ist eine monatliche Zinsbelastung in Héhe von € 14,33 je m? Wohnflache im Monat.

Der fiir diesen Kauf kalkulierte Eigengeldanteil dieser Plausibilisierung betragt € 137.640, auch dies ist
ein Betrag, den langst nicht alle Interessenten in Poppenbittel zum Bewertungsstichtag fir ein so eher
kleines Einfamilienhaus im guten Zustand hatten aufbringen kénnen bzw. wollen.

Auf dem ortlichen Immobilienmarkt besteht zum Bewertungsstichtag 07.05.2024 eine ganz langsam
wieder ansteigende Nachfrage nach Objekten in der Art des Bewertungsobjekts in Stadtrandgebieten.

Interessant macht das Objekt vor allem der Zustand und ein noch gut nachgefragtes Preisniveau. Im
Vergleich zu anderen Objekten am Markt, hat das Haus mit nur 18 Jahren Baualter eine etwas Uber-
durchschnittliche Attraktivitat fir bestimmte Interessenten. Nachteilig sind das kleine Pfeifenstilgrund-
stuck, die geringe GesamtgréRe und ein fehlender Keller.

Da der Verkehrswert des Bewertungsobjektes sich aus dem Sachwert ableitet und dieser marktgerecht
ermittelt worden ist und auch andere wertbeeinflussende Umstande angemessen bertiicksichtigt worden
sind, bin ich der Auffassung, dass es keiner weiteren Anpassung mehr bedarf.

Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfihrungen den Verkehrswert fiir das bebaute Grundstuck:

Rehmbrook 23 a
Einfamilienhausgrundstiick

in 22399 Hamburg-Poppenbiittel
zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024 auf
€ 620.000"°
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen

und Gewissen erstellt habe.

Hamburg, den 19.06.2024

Hauke Kruse

13 In Worten: Sechshundertzwanzigtausend.
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Zufahrt von der StraBenseite in Richtung Siid-Westen

Zufahrt in Richtung Nord-Osten
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5. OBJEKTFOTOS Il

Vorderseite Haus Nordosten

Detail Hauseingang
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Ansicht Riickseite Slidwesten

Garten hinter dem Haus
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7. OBJEKTFOTOS IV

Gartenhaus Detail Dachiiberstand

Bereich siidostlich des Hauses Zufahrt Im Bereich der Strafle

Mulltonnenplatz StraBe Rembrook
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8. OBJEKTFOTOS V (ERDGESCHOSS)

Eingang Hauswirtschaftraum

Kiiche Bild 1 Kiiche Bild 2

FuBboden Detail Wohnzimmer Gaste WC / Bad
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9.

OBJEKTFOTOS VI (DACHGESCHOSS)

Geschosstreppe

Badezimmer/WC Bild 1

Badezimmer/WC Bild 2

Detail FuBboden im Flur

Treppe zum Spitzboden

Spitzboden
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AT/BA3 1427/2005

15. BAUBESCHREIBUNG 1/4

7149

Hi-Louch
Baubeschreibung
(§ 5 Boulorl¥0)
1| Bauherr und
2 | loge des Grundshicks, Rehmbeook 230, 22399 Hamburg - Poppenhittel, Boublock 5197068, Flusstock Teil ous 2392
ShaBe, Ort, Flur, Flurdack
3 | Tum Bauantrag vom 13.03.2006
y Bezeichnung des Bauvarhabens Neubou eines Einfamilsemwohnhaues
Baugrundstiick

Oberflachenbeschatfenheit und
6 | ShaBenbau E] soshondin D in husfihrung D vorgeiehen
7| bwasserbeseitigung [X] vhonden [] wsgeehen

Flagnde Sormelonabe
8 | Trinkwasserversorgung Em'mwﬂm Dthiﬂ-Hi&ﬂ—-qu
]m.mua_huqm Dm.m.hm.aqw

9 | Elekrische Versorgung E vorhanden D vorgesehen
il =

m rvoh A 054 Ahochn 211 Bis 23 gemisthler kimiger Boden
] i =l -
B ey Sl TR (TR,
13 | Pfahl- bzw. PloHengriindung entfall
1 | Grundwasserstand m unter Terrain | 0. 3,00m unler Terrain
15 | Droinageart entiallf

Gebdude Rohbau
1 | Fundamente Wreifenfundomente in B 15, frostfrei gegrindet,

Bemessung gem. Shalik

7 | KellerauBenwinde Sockelhshe i. Gelinde | Sockel co. 15 am
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16. BAUBESCHREIBUNG 2/4
2
18 | AuBenwiinde VamdeuThay 17 5em wmierte Pomenbeton, 100mm Wirmedammpudz
19 | ErdgeschoB Malesiol ved Ferbe Ptz hell
20 | AuBenwinde Wandaufboy entfall
17 | huBenwinde Wandoufbou entlallt
23 | ObergeschoB | Moferiol und Farbe entiallt
4 | AuBenwiinde Wandoufhau eahfallt
35 | DachgeschoB (ke | Material und Forbe Holzdrempel gem. Sotik, co, 100cm, sonst wie Pos. 18 + 19
Deermpel]
Wohnungshrenn- enttalll
wiinde, Ireppen-
raumwinde,
Brandwiinde
I | lwischenwande trogende und aussteifende | 17, 50cm bzw. 11,50cm Porenbefon gem. Stalik
18 nicht tragends Wi Porenbelton gem. Shakik
27 | Decken Kellerdechen enffallt
(e brokdion, emihl.
Fulibndendeleg
30 Unkerer Absrkduft hrw. Kiestrageschicht, Sperrfolie, Stahibetoasohle gem. Slalik, SctweiBibohn, 15an
Fuftbeden bei nicht schw_ Eskrich, Teppichboden, Fliesen oder Laminat
unferkellerfen Raumen
Gl Wohnungifrennlderhen Slahibetondecke gem. Stalik, 10m schwimmender Esteich, Teppichboden, Flizsen
oder Laminot
LT Decken iber Durchfchrten | entiallt
%) Docken under Durchfohrlen | entallt
1] Dechen under nicht entfall
augeboutem Dochgeschof}
35 Dohudviigen, Dechen unter | 200men W, Folie, Gk-Platen
{pitzboden
36 Abseitenvinde ealfiallt
37 | Dach Koardnddion Satteldoch 45° aus Schnittholz A/B, Gobeklasse I, Kondruktion gem. Statik,
100cm Drempel - N
38 Findechung Betondachplonne auf Lattung und Konlerlottung, Farbe : anlhrozit
Acderiol und Farbe
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17. BAUBESCHREIBUNG 3/4
3
3 | Treppen HuBentreppen ealialt
W Kellerhreppen entfall
# Geschoflreppen Vigewendelle Treppe , 15 Sleigunges, 0,90m, Treppen- und Brinhunggelinder
h = 90cm ob OK FF8
42 Boden und Spifchoden- wimegedimmbe Finschublreppe
hreppen
3 | Schutz Erundiensser
fegen {DiN 4031)
" Feuchlighest Horizantole ued verlikole Sperte ous Bilumen — oder PY(C- Bohnea
(0K 4107 + 4122)
45 Halzschaden vorbeugender Holzschuiz durch koastruklive Auskildung wie ouch Imprdgaicrung
(DIM 68 800 va)
4 Kormosion tchutzanshrich wo erforderlich
(DIN 1050 u. 4115}
47 Brond Rusfithrung F 30
(0IX 4102) Feverbscher nach Yorschrift
48 Blitz
(DIN 57 183)
Gebdude - Ausbau
49 | fenster Materil Kumsthoffprofile, weifl
Keehrukbion Dreh- bw. Oreh-Kipp oder festsdehend Sprasien im LIR
Verglasung Varmeschubverglasung K-Wert : 11
S0 | Tgren ]mppemumm tiren | entfollt
Malerial, Kondruktin, 2 Kellrge-shof
Beschlog zually. sugdaglichen Floren HalzForen mit umbadfender Dickhung thetfalze husfhrung und
Drickergarnitur
zum Dachraum entlallt
51 | noch Tiren WohnunguohschheBlien Kunstshobfprofile mit Lichbousschnith aus Warmerchut zverglasung K-Wert ;
1,), wirmegedammter Fillung {Rodenbergerlillung), 3-foch Verriegelung,
Deidckergamitur, Sichetheiluchlon
52 | Sanitdre Anlogen 1 WiBecken, 1 Dumhbecken, 1 Bodewanneln,
{Anzahl der WC-; Bod- Dusth- ud  Wochontogen, Geiilen, wal | Waschlischele) Bidel, 1 Bandwechbecken ,
lamenbekiffng 1 Kilcherapileln)
53 | Bhshelirown innethalh der Wohnoog IR ; 5,78m*
54 | Loge, Grafle ingm aufterhalb der Wohaung entfalll
55 | Gemeinschaffsrdume Woschhiichen entalll
{Grai inqm ) Trackersoum (-Bome) entfallt
56 | Mbshellroumn far entfallt
Fahrrader, Kinderwonen, (Geilie
in gm J
57 | Gemeinschoftsonlogen entfalll
Prunenadzug ihalchicl,
Pollelrcusrganlagen Gogen
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18. BAUBESCHREIBUNG 4/4

fuBenanlagen . togepis) Uoeleunge, ke, B
[58 | SraBeneinfriedigung vorers) lebende Nedke
59 | seilliche und hintere Finfriediguag voters lehende Hecke
60 | Anzahl der Kiz-Stellplalze 1 Hellplatz
81 | Befestiquag der Verkehisflachen wie Wohnwege, | Okopflaster im Bereich der Tuwegungen und Terrassen

Tugangsweg, Stellplilze
62 | Anlogen fir Aballe Rillzimer noch aetl, Vorschrifl, Enbsargueg durch ein rogel. Ushermehmen
63 | Teppichklopfstangen, Wschepfable finitock) entfallt
64| Spielplatz For tder (in ) entfell
== T Benfwaiboumg weierar baulicher Ankogen Bifte Elrabol beifigen

Bohiebibeschieibung bei gewerblichen dnlogen | B bl beifigen

Hunum, den 23.03.06
T, 0 0. Dohum
arayendr igfenil
isherychritt de Enborhuerfonen Uebenbrifl des Banadageberacbagem
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19. AUSKUNFT AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS

—
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragenummor; B33-2023-1443547
13, Februar 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zedchen: Rehmbrook 23a

For das Flurstiick 7626 ===
der Gemarkung Poppanbitiel —

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

Es wird darud hingewiesen, dass bereils vor Einflhmng des Baulastienverzeichnizses 19689 baulastenghnliche
Batasthmgen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaflen begriindet worden sein kiinnen, Diese konnden
bisher nichl alle & das Baulkastenerzeschnis des Landesbefriebes Geoinformation und Vermassung Obememmen
werden, Auch die nich in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kinnen noch wikeam sein; Unierlagen
daniber sind gof. in den Bau- oder Grundsticksaklen bel der zustindigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskinfte hierzu ereilt das Zentrum fir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwslt:

Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, Schlofigarten 9, 22041 Hambura,
Tel.: (040) 42881-3345, FAX {040} 42790-5149
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20. LIEGENSCHAFTSKATASTER
Freie und Hansestadt Hamburg AUEZUQ aus dem
Landesbetieb Geoinformation und Vermessung L haﬁ k tast
Eneilanda Stalla: Lisgenschaftskataster |Egensﬂ skataster
Mevenfelder Siralts 19 Flurstiicks- und Eigantumsnachweis
Erstoellt am: 13.02.2023
21109 Hamburg B ) !ur.:tll':g;:nrrmr BI3-2023.1443547

Flurstiick 7626 Gemarkung Poppenbiittel
Bezirk Wandsbek

Gebletszugeharigheit: Hamburg

Laga: Rahmbrook 23a,

Fltiche: 470 m?

Tatahchliche Nutzeng: 470 m* Wohnbaufiiche (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungaart; Grundstick

Buchung: Amisgaricht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Poppenbliitel
Grundbuchblatt 11753
Laufende Nummer 1

Eigentimer: 241

2.2

Dier Arszug bel maschinsl arzeugl erisl chns Lindesyciell glilig. Dissar Auszug il gesetrich goschiiz.
Sards¥iligung. Umarbelung oder dis Waelsrgabs pn Drille bl nue b Rahmaen dar B lﬂlm.rnmhﬁﬁ-
Henbonmi vom 20004 2005 (HMbGVBLE 135), nulotr] gelinded am 15102 2009 (MmbGVEI 5. 025, 532), nulissg.
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21. AUSKUNFT AUS DEM ALTLASTENHINWEISKATASTER

m
—0N

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

N M-I T v A Agrarwirtschal, Bodenschutz und Altiasten
e bl il il Bodenschulz | Alllasien
AR Grundsalz, Bodenschudzplamung,
Hauke Kruse Infarmalisnssysbeme
Oberstrafie 184 A1
20144 Hamburg Neuenfelder Sir. 19

0 = 211049 Hambug
Fax:  +40 40 4279-40073
Arsprechpasinern

E-Mail Allasthimaeishalastong@buken hambung.de
v hamburg. dedalilasien

Az 113872023
23.06.2023

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster Hamburg, AZ: 802 K 4/22
Rehmbrook 23a, Flurstlck 7626

Sehr geehrte

fr das von Ihnen genannte Flurstiick liegen im Altlasthinweiskataster keine Hinweize auf
Altlasten oder alllastverdachtige Flachen vor,

Diese Mitteilung schlielt ein tatsachliches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nichi
aus. Sie gibt lediglich den uns akiuell vorlfegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere Aussage
ber die Abwesenheit von Bedenverunreinigungen auf einem Grundstick, kénnen Sie mur
durch entsprechende Untersuchung des Gelandes erdangen.

Mit freundlichen Griken

Informationen zu Kampimittelablagerungen und Bombenblindgéngem liegen im Altlasthinweaiskatastar
nicht vor. Diese Auskinfte erteilt die Behérde fir Innares — Feverwehr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV). www hamburg deffeuerwehr/gelahrenarkundung/
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22. AUSZUG AUS DEM BAUSTUFENPLAN POPPENBUTTEL

ememmen (GRENZE DES BAU-STUFENPLANES
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23. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

—T
Freie und Hansestadt Hamburg
Behtérde fir Wissenschafl, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BAVFEE - At I 0, - 20354 Hamiay i i
. Amingehetrages
HAUKE | KRUSE Eﬁmarﬁm
Oberstralie 18a Tellon 01 4 2023, Zereln 4342
Hamar
20144 Hamburg “"""WF "'Wm,,,
gty nesg g, ok
Az B3MHM PE 11783
Hamburg 08 0839370
802 K 4722
B heini
iher Anllegerbetrane
fir das Grundstick
Stralle; Rehmbraok 23a
Grundbuch: Poppenblitis|
Biati: 1753
Flurstilck: TE26
Erschiiefungsbeilrias

Die Strafle Rehmbrook st endglifig hergestelit worden,

Fir die endglltige Herstallung werden Erschlisfungsbeitrige nicht mehr arhoban,

Sied ir8

Vor der Front zur Strae Rehmbrook Begt ein Schimutzwassersial,

Fur das Sisl werden nach dem Sielabgabengesstz bel derfden jelzigen besiellan Frontiange/n
des Grundsticks kaine Sielbaubsdrige mehr erhoben.

Fir die Herstellung eines Regenwassersigles kénnen noch Siefbaubeitrage nach den
Bestimmunoen des Sielabgabengesetzes erhoban werden.

Die Beitragspliicht fir Regenwaesarsiela entsteht, wenn das Grundstick an ein
Ragenwassarsial angeschiossan istiwird;

Siglanschiussbaitrige

D Beacheinigung eratreckt sich nicht aul die Kosten fir die Herstalluhg van

Anschiussleitungen,
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24. AuszuG Aus DER ENEV-BERECHNUNG

Inganieniriting Frark Cremitski * Ostarhusimor Sir 44y * 25812 Huaum
Telf.: 04541 GEBTAD  Fax; EE5T41

. Hambisrg =

ENERGIEBILANZ

Energisbilanz Q'H Priméranergs Q'p spez.Wirmeverkust HT
3 ——— - Mt

Wariuste

A

WHM&E—‘JE&&MW!EH

<
il
:
i =,
2
nighare: Gewinng N Wh'a) Verluste [et'his]
solare Gewirne M ¢ aran Transmission O pLirals
interme Gewinre n"00 ¢ 43704 W iirmasbrlcken Chas 1532
Libfungsveruste Oy EH0E
Maciabsenking Ons 3 B4
salar opaie Baulells 05 e -420
063 1788
=== Jahreshetowdrmebedant On 5005 [BWHGE) + Trinkessseraredmung G 1T18 oW hI)
eing Machtabschahung warde : barlcksichiigl
Anlzgenaufvandszanl oe = 14086
Mutzfidahe : 13737
Gabdudear : Wonmgsbaide
Jaheesheirwiirmebsedar 0% 1 TR2ABRWRme
Endergebnis der EnEV-Berechnung
Jdehres-Primanenargicbedart G | B8 [ him?a)
bezogen auf die Gebdudenutiacha
eaviimal zuibsskjer Jabees Prinrenesgiebedar: [ 1202 feine) |
sparifischar Transmissionswirmevearust H 1].391]-:|w.'rm_|
der Gendudehiiifidchs
maxintal uissker spezifischer n454 MMJ
Trarsmissionswarmenvarkist =
e redmal mafise gen Grenmaens wenden ergelalien.

Randbedingungen

Sommerlicher Warmeschutz;

Mach § 3 Absatz 4 dev EnEV hﬂudﬂﬂfﬁmﬁmﬁﬁm#r"i“mmhe <= 30% kein Uberprifung des sommeichan

‘Warmeschutzes durchgefibet werda

Seide 106
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BODENRICHTWERTAUSKUNFT 01.01.2024
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Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BOR]S HH

. . - der interakti Bodenrichtwertkart
Landesbetrieb Geoinformation und VYermessung R ISR RE: EORRMPE R rERaris

Gutachterausschuss flr Grundstuckswerte Hambura

MNeuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01135023

| Entwicklungszustand | B Baureifes Land

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei nach

Beltrags- u. abgaberechtl. Zustand Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudestellung | eh Einzelhduser

Lage zu Strale | F Frontlage

Grundsticksflache | 300
Gewshlter Stichtag | 01.01.2024

Bodenrichtwert 627,21 €/m*

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Gebaudestellung | eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur StraBe | P Pfeifenstielgrundstiick

Grundstiicksflache | 470

Gewahiter Stichtag | 01.01.2024

707,33 &€/m®

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:
Adresse | Rehmbrook 17
PLZ, Gemeinde | 22399 Hamburg
Bezirk | Wandsbek

Stadtteil | Foppenbiittel
SGE (Stat. Gebietseinheit) | 67009
Baublock | 519068

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

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieh Geoinformation und Yermessung

Selte 2/ 2 Erstellt am: 27.05.2024
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