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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Gegenstand der Wertermittlung

Bewertungsobjekt ist ein Wohnungseigentum belegen ,Berner Heerweg 93 in 22159 Hamburg-
Farmsen-Berne”. Typologisch handelt es sich um eine Etagenwohnung im 1. OG-links eines
Mehrfamilienhauses des Ursprungsbaujahres um 2000 mit 3 Vollgeschossen, ausgebautem
Dachgeschoss, Walmdach und Kellergeschoss. Die Gesamtanlage umfasst 8 Wohneinheiten ver-
teilt auf 1 Hauseingang (,WEG Berner Heerweg 93").

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Hamburg-Farmsen, Blatt 7865 und besteht aus
dem 1.452/10.000 Miteigentumsanteil an dem 775qm groBen Flurstiick 4672 der Gemarkung
Farmsen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, dem Balkon und dem Kellerraum
Nr. 3 sowie dem zugeordneten Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz Nr. 3. In Abteilung
[l existieren der Zwangsversteigerungsvermerk, 2 Reallasten und 1 Grunddienstbarkeit.

Die Innenbesichtigung der Wohnung wurde ermdglicht; sie verfligt i.W. liber eine mittlere Aus-
stattung und befindet sich in einem durchschnittlichen/baujahresgemaBen Zustand. Die Wohn-
flache betrdgt ca. 102gm; sie ist verteilt auf 3,0 Zimmer, Kiiche, 2 Sanitarrdume, Flur und Balkon.
Sonstige Nutzflichen existieren in einem Kellerraum (rd. 5qm). Die Beheizung/Warmwasserbe-
reitung erfolgt liber eine Gaszentralheizung.

Es wurde ein zum 31.07.2023 gekiindigtes Mietverhaltnis tGber die Wohnung mitgeteilt; das an-

teilige Hausgeld betrigt aktuell 420,- €/Monat. Die Bereiche im Gemeinschaftseigentum wirken
durchschnittlich gepflegt.

Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert:  385.000,- € *
370.000,- €  (inkl. Vermietungsabschlag)

Kennzahlen*:  3.760,- €/qm  Gebaudefaktor (Verkehrswert / Wohnfl4che)

40,9 % Bodenwertanteil am Verkehrswert (relativ)
157.409,- € Bodenwertanteil am Verkehrswert (absolut)
57 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

05.07.2023 Wertermittlungsstichtag
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1. Allgemeine Angaben

Auftrag / Bewertungsgegenstand

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Barmbek, SpohrstraBe 6 in 22083 Hamburg vom
05.05.2023 wurde der Auftrag erteilt, in einem Zwangsversteigerungsverfahren den Verkehrs-
wert des folgenden Wohnungseigentums zu ermitteln:

Grundbuch Bestandsverzeichnis von Hamburg-Farmsen / Blatt 7865
Nr. 1 1.452/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

® Gemarkung Farmsen

® Flurstiick 4672;

e Wirtschaftsart/Lage  GebZude- und Freiflache, Wohnen, Berner Heerweg 93
® GroBe 775gqm

verbunden mit dem Sondereigentum an allen Rdumen der Wohnung, im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit Nr. 3. Sondernutzungsrechte sind vereinbart (...) Der hier eingetragene Anteil ist
durch die zu den anderen Anteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt (...)

Ortsbesichtigung / Arbeitsunterlagen zur Wertermittlung

Als Wertermittlungs- bzw. Qualitatsfeststellungsstichtag wurde das Datum der Ortsbesichtigung
bestimmt. Die fiir den 05.07.2023 angesetzte Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde frist-
gerecht durch Einwurfeinschreiben angekiindigt.

Anwesend zum Termin waren der Eigentiimer zu Abt. I/Nr. 2, der Mieter und der Unterzeichner;
nicht aber andere Verfahrensbeteiligte. Eine Besichtigung des Bewertungsobjekts und der Allge-
meinbereiche (Grundstiick, Gebaudehiille, Treppenhaus/Kellergeschoss) wurde i.W. ermdglicht.

Erforderliche Arbeitsunterlagen wurden vom Unterzeichner beschafft; u.a. Informationen zum
Bauplanungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks-/Geb3udebestand aus Bau-/Grundakten
bzw. offentlichen Registern sowie Grundstlicksmarktdaten. Daneben werden Unterlagen vom
Auftraggeber (Grundbuchauszug, Bescheinigungen zu Baulasten/Baurecht) beriicksichtigt.

Von der Antragstellerin, dem Eigentiimer, dem Mieter und der WEG-Verwaltung lagen diverse
Angaben zu Geb3ude-/Nutzungsverhiltnissen vor. Es wurden u.a. Abrechnungs-/Verwaltungs-
unterlagen, ein Mietvertrag und ein Kiindigungsschreiben zur Verfiigung gestellt.
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Haftungs- und Leistungsabgrenzung

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

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

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

e Untersuchungen zu verdeckten Bauteilen, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen,
zu gesundheits-/umweltgefdhrdenden/biogenen Schadstoffen/Stérquellen, zu Brand-/Schall-/
Warmeschutz und zu Schadensursachen erfolgen nicht. Es werden 6kologisch ungestérte, trag-
fahige Bodenverhaltnisse ohne schidliche Grundwassereinfliisse und ein schadens-/mangel-/
kontaminierungsfreier Bau-/Zustand unterstellt; eine Gewahr hierfiir wird nicht Glbernommen.
Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsinhalt.

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

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

Hinweis zum Urheberrecht

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

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

Standort [ Stadtteillage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im zur Freien und Hansestadt Hamburg/Bezirksamtsbereich
HH-Wandsbek zugehdrigen Stadtteil Farmsen-Berne, ca. 9,6km Luftlinie norddstlich des Ham-
burger Stadtzentrums und nahe dem 6stlichen Stadtrand.

Wellingshiittel

Rahistedt

() Rahlagicic

RAHLSTEDT

) Winterhude ) Birmbek-yoxd \

- m
Stadt-/Geobasiskarte mit Stadtteilgrenzen © FHH, LGV

Siedlungsgefiige Der Stadtteil wird i.W. gepréagt von Einzel-/Mehrfamilienhdusern, der
.Gartenstadt Farmsen”, der GroBwohnsiedlung ,Weissenhof" und der Ndhe zum Landschafts-
schutzgebiet ,Farmsen”. Entlang dem ,Friedrich-Ebert-Damm" existiert ein groBeres Gewerbe-
gebiet. In Farmsen-Berne leben ca. 35.841 Einwohner [L9]. Vom Bewertungsobjekt aus bestehen
gute Einkaufsmaglichkeiten im EKZ ,Farmsen” (ca. 1,0km) und entlang dem ,Berner Heerweg".
Schulen, Sportstatten und Kindergédrten existieren im Umfeld. Das infrastrukturelle Versorgungs-
angebot ist gut. Zur Naherholung bietet sich der Kupferteich (ca. 0,4km) an.

Verkehrslage Die Distanz zum Flughafen Hamburg betrdgt ca. 8,4km, zur nachsten
Autobahnzufahrt ca. 4,1km (A24: Jenfeld), zur Bahnhaltestelle ca. 1,0km (U1: Farmsen-Berne)
und zum Linienbus ca. 0,1km (z.B. 16/171: Eckerkoppel). Eine PKW-Anbindung an den weiteren
Stadtraum besteht liber z.B. den Friedrich-Ebert -Damm (ca. 0,5km); die Verkehrslage ist gut.
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I | Wohn- bzw. Gewerbelage

Das Bewertungsgrundstiick liegt im sldlichen Bereich des Stadtteils Farmsen-Berne. Es handelt
sich um ein groBrdumliches Siedlungsgebiet zwischen dem ,Kupferteich" im Osten und einer
liberirdischen U-Bahntrasse im Westen sowie nahe der Stadtteilgrenze zu Tonndorf.
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Stadt-/Geobasiskarte mit Denkmal-/Ensemble-Kartierung © FHH, LGV
Nachbarumfeld Der ,Berner Heerweg" bildet die Verlangerung der ,WalddorferstraBBe”

nach Norden und ist (im betreffenden Abschnitt) als verkehrsberuhigte HauptstraBe ausgebaut;
das offentliche Parkplatzangebot ist in Bezug auf die Baudichte gering. Das StraBenbild wird
von 3-geschossigen Mehrfamilienhdusern dlterer Baujahre in offener Bauweise und vereinzelten
Einzelwohnhduser auf kleineren Grundstiicken bestimmt. Im ndheren Umfeld befinden sich u.a.
eine Grundschule, Reihenhaussiedlung, Griinanlage und nach Norden einige Ladengeschafte.

Lageeinordnung Im Bewertungsfall ist maBgeblich die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifi-
zieren. Diese wird durch recht gute Anbindungen an Verkehrs-/Infrastruktureinrichtungen und
die verkehrsberuhigte StraBenlage im Nahbereich positiv gepragt; der Griinbezug ist durch-
schnittlich. Etwas nachteiliger sind der hoher verdichtete/etwas dezentrale, aber i.W. homogene
Quartierscharakter mit tw. einfacheren Mehrfamilienhdusern.

Bezogen auf den Stadtteil ist die Wohnlage durchschnittlich; bevorzugt sind Bereiche beiderseits
vom ,Pulverhofsweg" oder nahe dem ,Berner Gutspark”. Das Wohnlagenverzeichnis zur Einstu-
fung in die Kategorien des Hamburger Mietenspiegels weist den Standort hinsichtlich Statusin-
dex, Griinbezug, Einwohnerdichte, StraBenart und Infrastruktur als normale Lage aus (Adress-
kennwert: 538,72; gute Lage ab 541,0; Median normale Lage: 465,8 [ gute Lage: 590,6). In Bezug
auf das Bodenrichtwertniveau fiir Mehrfamilienhiuser/Etagenwohnungen klassifiziert der Gut-
achterausschuss Hamburg hier eine ,mittlere Lage" im unteren Spannenbereich.

Insgesamt liegt eine (knapp) durchschnittlich gefragte Wohnlage im Stadtgebiet vor.
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I | Grundstiicksmerkmale
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Gegenstand der Bewertung ist das Flurstlick 4672/Gemarkung Farmsen; es verfligt laut Ausziigen
aus dem Liegenschaftskataster und Grundbuch liber eine GroBe von 775qm und wird unter der
Adresse ,Berner Heerweg 93" gefiihrt.

-Liegenschaftskarte (Norden oben) © FHH, LGV

Grenzverhaltnisse Beim Flurstiick 4672 handelt es sich um ein Reihengrundstiick mit i.W.
regelmaBigem, straBenseitig abgeschragtem Zuschnitt und ebener Topographie. Die StraBen-
front zum ,Berner Heerweg" betragt rd. 21m; die mittlere Tiefe in Ost-West-Richtung misst rd.
40m. Wertrelevante Grenzbesonderheiten wie Uberbauten/-hang wurden nicht bekannt (laut
Bau-/Grundakte besteht in Fundament- sowie Dachbereichen eine geringfiigige, gegenseitige
Grenziiberbauung der Flurstiicke 4672 und 131; s.u.).

Situierung Das Flurstiick ist bebaut mit 1 Mehrfamilienhaus; dieses befindet sich
ca.21,0m ab Fahrbahn ,Berner Heerweg" im zentralen/straBenabgewandten Grundstiicksteil, ist
1-seitig angebaut und grenzstehend. Die Grundstiicks-/Stellplatzzufahrt erfolgt von Nordosten
tiber das Flurstlick 131. Insgesamt liegen ibliche Grundstiicksverhdltnisse vor.

ErschlieBungszustand

GemaB Bescheinigung ber Anliegerbeitrage der Bezirksverwaltung vom 25.05.2023 liegt das
Bewertungsgrundstiick an der 6ffentlichen ErschlieBungsanlage ,Berner Heerweg". Die Stral3e
ist im betreffenden Abschnitt mit Asphaltbelag, Beleuchtung und Gehwegen ausgebaut und
endgliiltig hergestellt. Vor der StraBenfront ,Berner Heerweg" liegen ein Schmutz- und Regen-
wassersiel. Die Existenz der fiir Bebauungen erforderlichen Grundstiicksanschliisse bzw. Ver-/
Entsorgungsleitungen wird unterstellt. Es sind keine Sielbau- oder ErschlieBungsbeitrage fallig.
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Umwelteinwirkungen [ Gerduschimmissionen

Das Bewertungsgrundstiick/Flurstiick 4672 liegt an einer - im hier betreffenden Abschnitt - ver-
kehrsberuhigten und 2-spurigen, etwas starker befahrenen StadtstraBe sowie ca. 300m 6stlich
der frequentierten HauptstraBBe ,Friedrich-Ebert-Damm®.

GemaB ,Larmkarte StraBenverkehr 2022/geoportal-hamburg.de” wird fiir den dstlichen Bereich
des Flurstiicks ein aus 24h-Zeitbereichen berechneter Larmindex/Schallpegel ,Loen" von 60-65
dB(A) bzw. ein Nachtzeit-Pegel ,Lnignt" von 50-54 dB(A) kartiert.

Dies deutet auf ein leicht erhdhtes ,Lastigkeitspotential”. Aufgrund der Lage des Bewertungsob-
jekts im tw. straBenabgewandten bzw. westlichen Gebdudeabschnitt sind die Gerdusche ver-
mutlich kaum wahrnehmbar. Sonstige (wertrelevante) Emissionsquellen wurden nicht bekannt.

Larmkarte Hamburg 2022 © FHH, LGV

Altlasten [ Bodengiite / Kampfmittel

Laut geoportal-hamburg.de ist der minimale Grundwasserflurabstand in Objektndhe i.W. mit
7,0-10,0m unter Geldnde (uG) und laut Bohrarchiv bis ca. 4,5m uG ein sandig-schluffiger/tw.
bindiger Boden zu erwarten. Weitere Informationen zur Bodengiite liegen mir nicht vor.

Fiir das Flurstiick 4672 liegen aus dem Altlastenhinweiskataster und der Bauakte keine Hinweise
auf Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen vor.

Laut Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist flir das Flurstiick kein Bombenblindgéngerver-
dacht verzeichnet. Es wird unterstellt, dass kein Handlungsbedarf besteht bzw. in der Vergan-
genheit ggfs. Untersuchungen/Raumungen stattgefunden haben (> Seite 5).
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2.2 Privat- und offentlichrechtliche Situation

2.2.1 Grundbuch

Abteilung Il [ Lasten und Beschridnkungen

Aus der Gerichtsakte lag ein Grundbuchauszug von Farmsen, Blatt 7865 vom 15.05.2023 vor. Er
wird inhaltlich zugrunde gelegt; nicht eingetragene Rechte/Beschrankungen sind nicht bekannt.
Etwaige Hypotheken/Grundschulden (Abt. I1l) sind gesondert zu wiirdigen.

e Lfd.-Nr. 1/BV 1 Reallast (halftige Kostentragungspflicht fiir Reinigung, Unterhalt und
Erhaltung des Miilltonnenstellplatzes sowie der Stellplatzauffahrt) fiir
die jeweiligen Eigentlimer von Farmsen Blatter 4368-4377

e Lfd.-Nr. 2/BV 1 Verzicht der jeweiligen Eigentlimer von Farmsen Blatter 4368-4377 auf
Uberbaurente hinsichtlich eines Uberbaus im Dachbereich

o | fd.-Nr. 3/BV 1 Grunddienstbarkeit (Recht zum Anschluss an das vorhandene Regen-
wassersiel) fiir die Eigentlimer von Farmsen Blitter 4368-4377

e Lfd.-Nr. 4/BV 1 Reallast (Pflege, Wartung und Schadensbeseitigung hinsichtlich Dach-
tiberbau und anzubringender Regenauffangrinne) fiir die Eigentimer
von Farmsen Blédtter 4368-4377 als Gesamtberechtigte gem. §428 BGB

e Lfd.-Nr. 6/BV 1 Anordnung der Zwangsversteigerung

Anmerkung Hinsichtlich der Eintragungen Nr. 1-4/1 und Nr. 6/1 ergibt sich keine
Verkehrswertrelevanz. Das Recht Nr. 1/1 betrifft die Kostentragung fiir tiblicherweise auf eige-
nen Grundstiicken, hier auf dem Flurstlick 131 gelegene Einrichtungen; m.A.n. resultieren keine
besonderen Lasten. Aus den Rechten Nr. 2-4/1 entstehen weder wertmindernde, bauliche Nut-
zungseinschrinkungen noch uniibliche Kosten; das Recht Nr. 4/1 dient letztlich der Wahrung
der Instandhaltung fiir bauliche Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick.

Teilungserkldrung gemiB Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Die hier mafBgebliche Teilungserkldrung wurde am 11.08.1999 notariell beurkundet und lag am
15.05.2023 in der Grundakte vor. Die bauliche Abgeschlossenheit wurde vom Bauamt am
23.12.1998/11.08.1999 bescheinigt. Danach existieren in der Eigentiimergemeinschaft insge-
samt 8 Wohnungen und 8 nicht Wohnzwecken dienende Abstellrdume verteilt auf 1 Wohnhaus.
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Zum Bewertungsobjekt/Sondereigentum Nr. 3 gehort der Kellerraum Nr. 3 sowie das Sondernut-
zungsrecht an der PKW-Stellplatzflache Nr. 3. Wesentliche rdumliche Abweichungen zwischen
Aufteilungsplan und tatsdchlichem Nutzungsbereich wurden nicht bekannt (> Anlage).

Die TE/Gemeinschaftsordnung trifft m.A.n. keine uniiblichen Gebrauchsregeln in Bezug auf Nut-

zung, Kostentragung, Stimmrecht, VerduBerung oder Instandhaltung/-setzung. Es wurde eine
WEG-Verwaltung bestellt (Name wird dem Gericht mitgeteilt).

2.2.2 Bauplanungsrecht

Verbindliche Bauleitplanung

Das Flurstiick 4672 liegt im Bereich eines sog. qualifizierten Bebauungs-/Teilbebauungsplans
nach §30 (1) BauGB, der i.V.m. der Baupolizeiverordnung (BPVO) und dem Flachennutzungsplan
Hamburg die stadtebauliche Entwicklung regelt. Laut geoportal-hamburg.de gilt hier:

LGV

Planzeichnung © FHH,

Bebauungsplan Bezeichnung (1) ,Baustufenplan Farmsen"
(2) . Teilbebauungsplan TB 517"
Ausweisung: (1) M -2 -0"
(2) ,Baulinie 10m hinter 6ffentlichem Weg"
Feststellung: (1) 20.05.1955 i.V.m. BPVO v. 08.06.1938
(2) 03.04.1959

Zul3ssige Vorhaben Flir das Flurstiick gilt eine Festsetzung als Mischgebiet nach §10 BPVO.
Zulassig ist eine Bebauung fiir Wohnzwecke mit 2 Vollgeschossen in offener Bauweise; sind
keine erheblichen Nachteile/Beldstigungen zu befiirchten, kdnnen auch gewerbliche Betriebe,
Ldden und Lagerrdume genehmigt werden. Es ist eine Baulinie 10m hinter dem 6ffentlichen Weg
bestimmt; Baukdrperausweisungen oder relevante Ausfiihrungsvorschriften existieren nicht.
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Entwicklungszustand des Grundstiicks

Das Flurstiick 4672 ist i.S.v. §3 (4) InmoWertV als ,baureifes Land" einzustufen. Baulandqualitit
besteht, wenn 6ffentlich-rechtliche Vorschriften der Bauleitplanung erfiillt und Grundstiicke in
Form/GroBe hinreichend gestaltet sowie erschlossen sind.

Besonderes Stidtebaurecht / Denkmalschutz / ﬁkologische Schutzgebiete

Fiir das Flurstiick 4672 wurden keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren (§ 136
BauGB), Soziale/Stadtebauliche Erhaltungsverordnungen (§8172), stadtebauliche Bau-/Moderni-
sierungsgebote etc. (§175ff) oder eine Gestaltungsverordnung nach § 81 HBauO bekannt.

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

Das Flurstiick liegt laut geoportal-hamburg.de nicht im Bereich eines Natur-/Landschaftsschutz-

gebiets oder einer Wasserschutzzone. Es wird darauf hingewiesen, dass im Hamburger Stadtge-
biet die Baumschutzverordnung vom 17.09.1948 gilt.

2.2.3 Bauordnungsrecht

Bau- und Nutzungsgenehmigung

Die Bauakte zum Bewertungsgrundstiick wurde im zustandigen Bezirksamt/Fachamt Baupriifung
am 09.05.2023 eingesehen. Es lagen Unterlagen zu folgenden, hier relevanten, bauordnungs-
rechtlichen Vorgéngen/Genehmigungen vor (ohne Gewahr der Vollstandigkeit):

® 12.1998 (00749/98) Genehmigung: Neubau Wohnhaus mit 8 Wohneinheiten. Es wurden u.a.
die Befreiung fiir die Uberschreitung der Vollgeschosszahl (um 1 auf 3),
der bebaubaren Flache (um 0,07 auf 0,37) und der Baulinie (um 2,40m)
sowie Ausnahmen fiir die Grenzbebauung und die Stellplatzanlage im
Vorgarten erteilt. Fertigstellungsmitteilung zum 29.02.2000.

Anmerkung Die Ubereinstimmung des Gebiudebestands mit Bauvorlagen und mit
bauordnungsrechtlichen Genehmigungen/Auflagen zur Einhaltung der Bauleitplanung, Gefah-
renabwehr und gesetzlichen Vorschriften ist hier nicht zu prifen (> Seite 5). Bei Abweichungen
bestehen bis zur Beurteilung durch Fachbehorden Risiken iiber Auflagen oder eine Nutzungsun-
tersagung/Riickbauanordnung (> § 75f HBauO). Im Bewertungsfall wurden vom Fachamt Bau-
priifung keine Auflagen gegen Eigentlimer oder Beschrankungen fiir das Grundstlick mitgeteilt.
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Fir das Flurstiick 4672 sind laut Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung zwei Baulasten
verzeichnet (Nr. 504822 und 500112). Begiinstigende oder nicht im Verzeichnis eingetragene
Vorgédnge nach altem Recht (z.B. Hofgemeinschaften) lagen in der Bauakte nicht vor.

Eine Baulast ist eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde, die
einen Grundstiickseigentlimer zu einem sein Grundstiick betreffendes Handeln, Dulden oder
Uberlassen verpflichtet, das sich nicht aus dem offentlichen Baurecht ergibt (> § 79 HBauO).
Baulasten gehen auf Rechtsnachfolger iber; privatrechtliche Anspriiche werden nur durch
Grunddienstbarkeiten begriindet. Fehlen diese, kann die Nutzung von Baulastflachen u.U. unter-
sagt werden, sofern die Aufsichtsbehorde keine Ordnungsverfligung erlassen hat.

Nr. 504822 Verpflichtung, fiir das (heutige) Flurstiick 4673 eine Fliche von ca.
14,0m x 16,5m (= 231gm) als Kinderspiel- und Freizeitflache zur Verfiigung zu stellen.

Nr. 500112 Zwischen den (heutigen) Flurstiicken 131, 4672 und 4673 wird eine
Hofgemeinschaft gebildet. Sie soll als Beschrankung fiir die jeweiligen Eigentlimer auf dem
Grundsttick ,Berner Heerweg 93" lasten und die Verpflichtung begriinden, die Flache ,a" (= rd.
126gm) und ,b" (= rd. 32qm) des Flurstiicks oberirdisch nicht zu bebauen, gértnerisch anzulegen
und zu unterhalten, von der Freiflache des angrenzenden Nachbargrundstiicks durch Einfriedi-
gungen nicht zu trennen und fiir die Bewohner der beteiligten Grundstiicke zuganglich und ge-
meinsam benutzbar zu halten, was sich nur auf die Flache ,b" bezieht.

Wertung Die Baulasten begriinden keine wesentlichen Qualitdtsénderungen wie
bauliche Nutzungsbeschrankungen oder uniibliche Stdrfaktoren. Die Baulastflache ,a" zu Nr.
500112 wird von der Flache zu Nr. 504822 iiberdeckt und dient dem erforderlichen, eigenen
Nachweis von Spielplatzflachen, beide Baulastflachen liegen i.W. in nicht bebaubaren Grenzbe-
reichen und Nr. ,b" ist in Gesamtrelation sehr klein. Der Nutzungsvorteil fiir die begiinstigten
Flurstlicke aus den Baulasten ist dazu gering; Hinweise, dass eine Entschadigung bei Baulastein-
tragung erfolgt ist, liegen mir allerdings nicht vor. Eine anteilige Wertrelevanz resultiert nicht.
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2.3 Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag - mutmaBlich - zu Wohnzwecken genutzt und aus-
kunftsgemaB vermietet. Es liegt ein Mietvertrag vor; Mietvorauszahlungen/Zahlungsriickstinde
oder Nutzerkonflikte wurden nicht bekannt.

Laut Vertrag besteht tiber die Wohnung seit dem 01.10.2019 ein unbefristeter Formular-Miet-
vertrag; die Wohnflache wurde mit ,102,43qm" ohne ca.-Angabe beziffert (> Abschnitt 3.3).
Eine Wertsicherung ist in Form einer Staffelmiet-Erh6hung um 25,- € alle 5 Jahre und nach §§
558, 559 BGB vereinbart (die Regelungen schlieBen einander aus; welche davon gelten soll, ist
unbekannt). Laut Vertrag war eine Mietkaution in Héhe von 3 NK-Monatsmieten zu zahlen.

Vom Mieter wurde ein (vom Eigentiimer nicht unterzeichnetes) Schreiben vom 26.04.2023 zur
Kiindigung des Mietverhadltnisses zum 31.07.2023 mit Verweis auf das Zwangsversteigerungs-
verfahren nach §57a ZVG vorgelegt; ob diese wirksam ist, ist hier nicht zu beurteilen.

Laut miindlicher Aussage des Eigentiimers ist der zugewiesene Pkw-Stellplatz zu 40,- €/Monat
an den Wohnungsmieter vermietet. Ein schriftlicher Vertrag hieriiber liegt mir nicht vor.

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

Letzte WNF NKM HZK/BK  HZK/BK  NKM IST

Art/Lage Wertsicherung Beginn Erhdhung gm €/lgm  €/MO €/gqm €/Mo

SE-Nr. 3 Staffel ab 2025 01.10.19 - 102,40 7,32 250,0 244 750,0
Sonstiges

102,407 732 250,07 244 750,0

Sonstige NNF, inkl. 4,70 0,00 0 0 0,00

PKW-Stellplatz 1 Stk. 40,00 0 0 40,00

Summe, rd. 108,17 7,31 2500 2,44 790,0

Mietertrag, nettokalt, €/Jahr 9.480,0
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebdude und AuBenanlagen

Typologische Gesamtkonzeption

Auf dem Grundstiick existiert ein unterkellertes, 1-seitig angebautes Mehrfamilienhaus des Ur-
sprungsbaujahres um 2000 mit 8 Wohneinheiten, 3 Vollgeschossen und ausgebautem Walmdach
nebst offener Stellplatzanlage mit 8 Stellplatzen.

Die ErschlieBung des Wohnhauses erfolgt liber 1 Hauseingang und 1 Treppenhaus ohne Aufzug.
Das Bewertungsobjekt liegt im 1.0G/links des stdlichen Geb3udeabschnitts. Auf dieser Etage
befinden sich insgesamt 2 Wohnungen.

Der Zutritt zum Grundstiick wurde ermdglicht; der zu Innenrdumen der baulichen Anlage bzw.
zum Bewertungsobjekt (SE-Nr. 3) ebenso. Dachstuhl/-eindeckungen, einige Kellerbereiche sowie
durch Gegensténde verdeckte Bausubstanz waren nicht/unvollstandig zugénglich/einsehbar.

Luftbild © FHH, LGV

3.1.1 Geb3udekonstruktion/-hiille

Primérstruktur

Das Gebdude mit dem Bewertungsobjekt wurde ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Lochfas-
sade und ist durch auskragende Balkone (riickseitig), Vorspriinge/Erker und Dachaufbauten
bzw. Gauben gegliedert. Fassadenansichten in Strukturputz mit hellfarbigem Anstrich.
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Fassade/Rohbau AuBenwandkonstruktion aus Mauerwerk (KG: 30cm; EG-DG: 24,0cm
KS-Mauerwerk + 8cm Ddmmung + 2cm Strukturputz) auf mutmaBlich Stahlbetonfundamenten.
Innenwinde in KS-/Gasbeton-Mauerwerk/tw. Leichtbauweise in verschiedenen Starken. Ge-
schossdecken als Massivkonstruktion/25cm Stahlbeton mit schwimmendem Estrich.

Dach/-eindeckung Walmdach in Holzkonstruktion mit Eindeckung aus Betondachsteinen,
einigen Gauben/Aufbauten und Entwasserung mit Zinkrinnen/-fallrohren. Dachstuhl mit Ausbau
und 14cm Ddmmung (Material: Mineralwolle alukaschiert).

Eingang/Treppen Haupteingangstiir als 1-flligelige Leichtmetallrahmenkonstruktion mit
Isolierglasfiillung, verglasten Seitenfeldern und integrierter Klingel-/Gegensprech-/Videoanlage.
Haupttreppen als geschlossene Stahlbetonkonstruktion (Stufen mit Betonsteinbelag; lackier-
tes Metallstabgelédnder mit Handlauf in Edelstahl). KG-Treppe als Betonkonstruktion wie vor.

Sonstige Bauteile Balkone als Kragkonstruktion in Stahlbeton mit Metallgeldnder.

3.1.2 Innenausbau

Sekundar- und Tertiarstruktur

Hauseingangsflur und Treppenhaus mit Betonsteinfliesen als FuBboden, Gewebetapete/Anstrich
als Wandbelag und isolierverglasten Kunststofffenstern. Ausbau im Kellervorraum mit Beton-
steinfliesen und Putz/Anstrich als Wandbelag.

Innentiiren/SE Wohnungseingang als leichtere/glatte, 1-fliigelige Spantiir mit Lackbe-
schichtung und glatter Metallzarge. Zimmertiiren als leichte Span-/Hohlkammerkonstruktionen
(glatte/weiB furnierte Tiirbl4tter in glatter Metallzarge; Kiichen- und 2-fliigelige-Wohnzimmer-
tiir mit Strukturglasfiillung).

Fenster/SE Wohnraume mit Kunststofffenstern (2-fliigelig, bodentiefe Briistungs-
elemente, Rollldden; Isolierverglasung Bj. 1998). Im Wohnzimmer existiert zum Balkon eine
Fenstertiir nebst 2 feststehenden Seitenfeldern jeweils mit Isolierverglasung.

Oberflichen/SE Wohnridume mit Eichen-Stabparkett/Wiirfelverband als FuBboden und
Rauhfaser/Anstrich als Wandbelag bzw. als Deckenbekleidung.

Sanit3r/SE Nasszellen (Vollbad/WC-Raum) mit mittelformatiger Keramikfliese als
FuBboden bzw. als Wandschild umlaufend tiirhoch mit Dekorbordiire (sonst Rauhfaser/Anstrich),
tapezierter Decke sowie mittlerer Ausstattung: eingeflieste Wanne ohne Spritzschutz, Duschka-
bine, Hange-WC'’s, Unterputz-Spiilkdsten, Handwaschbecken und (ibliche Armaturen.

Kiiche/SE Ausbau mit mittelformatiger Keramikfliese als FuBboden bzw. als
Wandschild (sonst Rauhfaser/Anstrich), tapezierter Decke sowie mittlerer Ausstattung (Arbeits-
flache in Granitoptik, Unter-/Oberschrianke mit Kunststofffronten, Metallspiile mit Abtropffeld,
Ceran-Herd, tibliche Elektrogerate; dlteres Baujahr/auskunftsgemiB Vermietereigentum).
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Sonstiges/SE Zur Wohnung gehdren ein Balkon (PVC-Belag als Bodenbelag, Metall-
gelander mit Lochblech, manuell betriebene Markise) und ein Kellerabstellraum mit Estrichbelag/
nutzungstypischem Ausbau. Eigentumsverhdltnisse von Zubehdrteilen wurden nicht gepriift.

Heizung/Wasser Warmeversorgung zentral {iber Gasheizung (Standort im KG) bzw. im
SE tiber Konvektor- und Réhrenheizkérper (im Bad) sowie Heiz-/Steigleitungen als Unterputzin-
stallation. Warmwasserbereitung liber Heizung und mit Verbrauchserfassung; Entwasserung ins
offentliche Siel.

Elektro/Liftung Hauptanschluss mit Zahler und Hauptverteilung mit Automatensiche-
rung. Im SE-Nr. 3 Unterverteilung mit Automatensicherung, Unterputzleitungen und dblicher
Ausstattung (Klingelanlage mit Gegensprech-/Videofunktion, Rauchmelder). Im Bad und WC mit
Aktivliiftung, sonst als Fensterliiftung.

Allgemeinbereiche Kellerausbau - soweit einsehbar - mit Estrich/Anstrich als FuBboden,

gestrichenen Mauerwianden, gedammte Beton-/Decken (Holzfaser), Metall-, Span- und Bretter-
tiren, Waschkiiche/Fahrradkeller sowie Hausanschluss-/Heizungsraum.

3.1.3 AuBenanlagen [ Nebengebiude / Stellplitze

Sonstige Anlagen

Es existieren Grundstiicksanschliisse, Einfriedungen (Vegetation) und mit Rasen, Zierpflanzen/
-gehdlzen und Betonpflaster/-platten/Spaltklinker/Rasengittersteinen angelegte/befestigte
Freiflichen/Wege.

Als bauliche Anlagen sind vorhanden: Eingangsbereich/-podest mit Betonsteinplatten, AuBen-/
Podesttreppe mit Granitstufen, Vordach in Metall-/Glaskonstruktion, Briefkastenanlage, AuBen-
beleuchtung und Miilltonnen-Standplétze in Beton.

Sondernutzungsrecht Dem Bewertungsobjekt ist das Sondernutzungsrecht an einer offenen
Stellplatzflache mit Betonsteinpflasterbelag zugeordnet.
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3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

3.2.1 Baulicher Zustand

Durchgefiihrte BaumaBnahmen

Der Ortsbesichtigung/Aktenlage nach bzw. soweit mitgeteilt, wurden seit dem Ursprungsbaujahr
neben im Einzelfall erforderlichen Erneuerungen keine nutzwertrelevanten (groBere strukturelle
bzw. energetisch-technische) Veranderungen/Verbesserungen bekannt.

Bauschaden/-mingel und wirtschaftliche Uberalterung

Fiir die Beurteilung von Zustandsmerkmalen sind nur solche wertbeeinflussend, die nach Art und
Umfang erheblich vom auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt nutzungstypologisch Ublichen
abweichen (> §8.3 ImmoWertV). Zu nennen sind:

Geb&udehiille Die Gesamtanlage befindet sich in einem durchschnittlichen und bau-
jahresgemaBen Zustand (soweit einsehbar); die Gestaltung wirkt i.W. noch zeit- und lagegemaB.
GroBere Defizite der Tragstruktur wurden nicht bekannt.

e An Dachstuhl/-eindeckung/-aufbauten/-entwésserung wurden keine Schiden bekannt. Das
Einbaudatum der Dacheindeckung ist mutmaBlich um 1999f.

® Die Fassaden wirken durchschnittlich gepflegt; tw. existieren Farbauswaschungen und Lack-
abplatzungen an Balkonen. Uniibliche Schaden wurden nicht bekannt.

¢ Die Haupteingangstiir ist normal gepflegt und sicherheitstechnisch noch zeitgemaB. Eingangs-
[Treppenhausbereiche weisen libliche Gebrauchsspuren auf; die Gestaltung an Oberflachen ist
durchschnittlich/4lter, aber noch lagegerecht. Die Fenster stammen aus dem Baujahr 1998f; un-
tbliche Schaden waren nicht erkennbar.

Sondereigentum Das Bewertungsobjekt befindet sich hinsichtlich Lage, Baujahr und {ib-
licher technischer Erneuerungszyklen in einem durchschnittlichen Zustand. Es verfligt liber eine
mittlere Ausstattung; der Modernisierungsgrad ist etwas unterdurchschnittlich.

¢ Die Fenster stammen aus dem Ursprungsbaujahr und sind warmetechnisch i.W. noch zeitge-
maB; uniibliche Schaden z.B. an AuBenrahmen/Verglasung waren nicht erkennbar.

® Der Innenausbau weist tibliche Gebrauchsspuren auf; Innentiiren und Raumoberflachen stam-
men mutmaBlich aus dem Ursprungsbaujahr und sind dekorativ tw. nicht mehr zeit-/lagegemas.
Am Parkettboden existieren einige Abnutzungen, in der sliddstlichen Schlafzimmerecke war
Spakbefall erkennbar (Ursache ungepriift).
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e Der Sanitirausbau stammt aus &lteren Zeiten (ca. 2000f) und ist an Raumoberflichen/Objekten
bedingt zeit-/lagegemaB; uniibliche Feuchtigkeits-/Schaden wurden nicht bekannt.

® Der Kiichenausbau stammt aus alterer Zeit und weist lbliche Gebrauchsspuren auf. Zubehor
und Raumoberflichen (Bodenbelag) sind technisch/dekorativ noch zeitgemaB.

® Die technische Ausstattung wie Elektroverteilung, Schalter und Heizk6rper stammt mutmaB-
lich aus alteren Baujahren (2000f); die Gegensprechanlage wurde zu unbekannter Zeit erneuert.
Funktionsdefizite wurden nicht bekannt.

Allgemeinbereiche Der Kellergeschossausbau stammt i.\W. aus &lterer Zeit und wirkt Gblich
gepflegt; Gebaudeinstallationen wurden mutmaBlich vereinzelt modernisiert, Funktionsdefizite
wurden nicht bekannt; der Zutritt zum Heizungskeller war nicht mdglich.

AuBenanlagen Die Garten-/AuBenanlagen befinden sich in einem durchschnittlichen
Zustand mit tiblichen Witterungsspuren/-schéden.

Energieausweis Angaben zur Energieeffizienz liegen aus einem Energieausweis von
2019 vor; dieser nennt einen Endenergieverbrauch fiir ,Berner Heerweg 93" von 89kWh/(mz2a)
inkl. Warmwassererzeugung (Effizienzklasse ,C"); Baujahr Heizung: 1999.

WEG/Beschliisse Laut Protokoll/Eigentiimerversammlung 2021 wurde die Beauftragung
einer Fachfirma zur Instandsetzung der Grundstiicksentwadsserungsanlage beschlossen und iiber
Entnahme aus der Instandhaltungsriicklage gedeckt (auskunftsgemiB abgeschlossen). In 2022
wurde die Sanierung einer Gebdudetrennfuge thematisiert.

3.2.2 Kalkulatorische Wertminderung

Gesamtbeurteilung

Fiir den technischen/energetischen Zustand des Gemeinschaftseigentums erfolgt kein Abschlag;
es wird unterstellt, dass die mitgeteilte Erhaltungsriicklage fiir erforderliche Investitionen aus-
reichend ist. Im Bereich des Sondereigentums ist fiir 0.g. Schiden/Defizite, liberalterte Bauteile
bzw. kurz-/mittelfristige MaBnahmen (> Bad, Raumoberflichen, Schimmelbefall) - tiber den An-
satz der Alterswertminderung hinaus - eine Wertminderung marktgerecht.

Der sonstige Zustand entspricht liblichen/akzeptierten Verhiltnissen eines Wohnobjekts des
Baujahres um 2000; der Vergleich mit neu modernisierten Gebduden ist nicht maBgeblich. Fiir
Unsicherheiten liber den Zustand nicht einsehbarer Bereiche erfolgt hier kein Risikoabschlag.

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

Im Bewertungsfall werden Schiden/Instandsetzungen und unabweisbare Modernisierungen, die
eine Werterhhung bewirken, in voller Hohe angesetzt. Abschldge fiir intakte, aber liberalterte
Bauteile unterliegen einem gewichteten Marktfaktor:

Zuordnung / Bauteil /| MaBnahme Marktfaktor  Einheit Ansatz

* Badausstattung (Uberalterung [ pauschal) 0,48 10.000 € -4.800 €

* Raumoberflachen (Uberalterung [ pauschal) 048  5.000€ -2.400 €
= -7.200 €

® Zuschlag (Unvorhergesehenes) 500 -7.200 € = -360 €

Summe -7.560 €

Marktfaktor (I x I) Gewicht ()  bis0,25  bis0,75 bis1,0 Wert (Il) 0,48

Art/Umfang 0,25 optisch  strukturell elementar 0,25 0,06

Funkt. Dringlichkeit 0,20 <10l <51 <1l 0,50 0,10

Lage 0,25 sehrgut  gut/mittel  maBig 0,50 0,13

Baualter 0,15 >50J).  30-10J). <51 0,50 0,08

Bautyp 0,15 Gewerbe  MFH/ETW  EFH 0,75 0,11

Summe 102,4 qmWF -70 €/gm = -7.560 €

Wertminderung, gerundet -7.500,- €
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3.3 Baukennzahlen und Bewirtschaftungskosten

3.3.1 Grundstiicks- und Gebidudekennzahlen

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

Die Geschossflache ist anhand der GebdudeauBenmale in Vollgeschossen nach landesrechtlicher
Definition zu ermitteln (8§20 BauNVO); die Grundfliche nach §19 BauNVO. Die Bruttogrundfliche
umfasst die Flachen aller Grundrissebenen inkl. der konstruktiven UmschlieBungen (> DIN 277).
Sonderbauteile (z.B. Gauben, Balkone) sind separat und Dach-/Zwischengeschosse hinsichtlich
ihrer Hohe, Begeh-/Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbarkeit zu wiirdigen.

L4 BC—/U berbaute Grundflache (GRz - ohne Nebenanlagen; It. Bauakte, rd.) 225 gm
o Wertrelevante Geschossflache (WGFzZ - nutzwertabhzngig; It. Bauakte, rd.) 843 gm
Grundstiickskennzahlen (bei Grundstiick: 775qm; s. Anlage) GRZ = 0,29 | WGFZ= 1,09

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

Flachenansétze orientieren sich an vorhandenen Unterlagen (> Seite 5) und einer nutzwertab-
hingigen Beurteilung (> WoFIV, Miet-/Wohnflachenrichtlinien nach gif-MFG + [L2]). In der Bau-
akte waren Grundrisse mit MaBketten und Flachenangaben sowie Berechnungsnachweise zum
SE-Nr. 3 enthalten; danach bzw. laut Aufteilungsplan zur Teilungserklarung betrdgt die Wohn-
flache rd. 102,4qm. Der Eigentiimer hat keine priifbaren Unterlagen zur Verfligung gestellt.

® Eine Kontrolle 0.g. Unterlagen durch Stichmessungen war im Rahmen des Ortstermins mdglich.
Relevante strukturelle/maBliche Abweichungen wurden nicht bekannt. Letztlich werden die An-
gaben aus Bauakten/-planen als plausibel und hinreichend genau herangezogen.

e Die Balkonfliche wird hinsichtlich Lage, Ausrichtung, Zugang, Witterungs-/Sichtschutz und
GroBe/Zuschnitt nutzwertabhangig zu 25% der Wohnflache zugerechnet.

e Sonstige Neben-/AuBenflidchen und strukturelle Verhdltnisse wie Zuschnitt, Raumhdhe oder
Belichtung werden in den jeweiligen Wertermittlungsverfahren ggfs. gesondert gewiirdigt.

® Wohnflache, rd. 100,0% 102,4 qm
o Nutzfliche (KG-Abst.R) rd. 4,7 qm
® Summe 107,1 gm
Wohnfldche, netto gerundet (s. Anlage) 102,4 gm
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3.3.2 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Jahresabrechnung

Zur Priifung der Kostenstruktur wurden von der WEG-Verwaltung die Einzelhausgeldabrechnung
2021 (EA), Protokolle der Eigentiimerversammlungen 2019, 2021 und 2022 sowie der giiltige
Wirtschaftsplan (WP) zur Verfligung gestellt. Das Hausgeld beinhaltet z.B. Betriebskosten, Ge-
meinschaftsertrage, Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage und nicht umlagefahige Verwaltungs-/
Kosten; hinzu kommen Gbliche Individual-/Verbrauchskosten (Strom etc.) und die Grundsteuer.

Die Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage erscheint hinsichtlich Baualter, Wartungsintensitdt und
Nutzungsart knapp bemessen (sie betrigt laut EA anteilig rd. 334,- € bzw. laut WP rd. 726,- €;
im Jahr 2023 soll eine weitere Erhéhung auf 11.000,- € bzw. anteilig 1.597,- €/Jahr thematisiert
werden); die Hohe des Riicklagenbestands ist knapp durchschnittlich. Hausgeld und Betriebs-/
Heizkosten liegen im mittleren bis oberen Bereich baujahres-/objekttypischer Werte.

€/gqm €/MO €/Jahr

Wohngeld It. WP (bei Flichenansatz) 102,4 gm 4,10 420,0 5.044,4
Gesamtkosten It. EA (BK; inkl. Riicklagenzufiihrung) 3,03 310,3 3.723,6
* Betriebskosten (BK; ohne Riicklagenzufiihrung) 2,76 2825  3.389,6
* Anteil umlagefahige Kosten (inkl. HZG) 1,84 188,8  2.265,4
* Anteil nur Heizung (inkl. Warmwasser) 0,74 754 904,7
* Zuflihrung Erhaltungsriicklage 0,27 27,8 3340

Erhaltungsriicklage (nach MEA [ Bestand zum 31.12.2022) 1.452,00/ 10.000 5.865 40.391

Einfluss Kostenstruktur 0,-€

3.4 Flachen- und Verwertungsanalyse

3.4.1 Struktur- und Nutzwertmerkmale

Sondereigentum

Bewertungsgegenstand i.S.d. Bauart ist eine Etagenwohnung im 1. OG eines Mehrfamilienhauses
mit 4 Wohngeschossen, Unterkellerung sowie insgesamt 8 Wohnungen; die Wohnung stammt
aus dem Ursprungsbaujahr um 2000.

GroBe Das Objekt ist mit rd. 102gm Wohnflache liberdurchschnittlich groB. Es
umfasst 3,0 Zimmer, Kiiche, 2 Sanitarrdume, Flur und 1 Balkon (> Anlage 2). Das Wohnzimmer
ist mit rd. 33,6gm gut, die Schlafzimmer mit rd. 13,2gm bzw. 14,6qm Ublich bemessen. Die Kiiche
ist recht gerdumig (10,7gm); der Bewegungsradius in Bad (rd. 6,0qm) und WC ist durchschnitt-
lich. Zusatzliche Abstellmdglichkeiten bestehen im Kellergeschoss (rd. 4,7qm).
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Aufteilung Die Geb&dudeerschlieBung erfolgt Giber ein Treppenhaus ohne Fahrstuhl;
das Bewertungsobjekt liegt im 1. OG. Die Wohnung ist durch eine recht groBe/zentrale Eingangs-
diele gegliedert; von hier aus sind alle Rdume erreichbar. Wohnzimmer und Balkon sind nach
Westen ausgerichtet; die Schlafzimmer nach Osten zur StraBe. Der Balkon ist vom Wohnzimmer
aus zuganglich. Die Raumhohe betrdgt ca. 2,50m. Die Belichtung erfolgt durch tw. gréBere, im
Wohnzimmer nach Siid-/Westen orientierte Fenster/-tiiren. Im Bad ist kein Fenster vorhanden.

Nutzwert Das Bewertungsobjekt liegt in einem kleineren Mehrfamilienhaus mit
konventionellen, zeittypischen Stilelementen; reprasentative Anspriiche hinsichtlich Gestaltung,
Struktur und Eingang/Treppenhaus werden nicht erfiillt. Die Grundstiicks-/Freiraumverhaltnisse
sind durchschnittlich.

Die Wohnung verfiigt liber eine mittlere Ausstattung und einen recht geraumigen Grundriss mit
tiblichen Deckenh6hen bzw. Belichtungsverhiltnissen, aber hohem Fluranteil von rd. 18,3gm (=
18,2% der Wohnflache). Das Vollbad nebst separatem WC-Raum geniigt heutigen Anspriichen;
es existiert jedoch keine natiirliche Belichtung/Beliiftung. Die Aussicht aus den Wohnrdumen ist
i.W. von Nachbarbebauung und StraBe gepragt. Es existiert ein Balkon; er ist in Bezug auf GroBe/
Zuschnitt, Besonnung und Einsehbarkeit/Immissionen normal zu nutzen. Zur Wohnung gehort
ein Abstellraum im KG und das Sondernutzungsrecht an einer offenen Pkw-Stellflache in Haus-
eingangsnahe; sie sind beide recht gut erreichbar.

3.4.2 Verwertungspotentiale

Drittverwendung [ Marktfahigkeit

Im Hinblick auf die Risikoeinschatzung handelt es sich um eine knapp durchschnittliche Wohn-
lage. Das Gebdude, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist hinsichtlich seiner Architek-
tur, Fassadengestaltung und Gr6Be/Wohnungszah! durchschnittlich gefragt.

Die Wohnung verfligt liber eine {iberdurchschnittliche, aber i.W. lagegerechte Wohnfldche nebst
Pkw-Stellplatz und einen mittleren Nutzwert; sie eignet sich gut flir 3-Personenhaushalte mit
leicht gehobenen Anforderungen. Das Flachen-/Ausfallrisiko bei Vermietung ist hinsichtlich
Lage-/Mietniveau, die erwarteten Fluktuationsintervalle und die strukturellen Gegebenheiten
m.A.n. nicht erhdht. Auch aus technischer Sicht bietet sich noch eine angemessene Nutzungs-
perspektive.

Nachteiliger sind die relativ groBe Eingangsdiele bzw. ein fehlendes 3. Schlafzimmer sowie - im
Hinblick auf die Gesamtanlage - der mittelfristige energetische/dekorative Modernisierungsbe-
darf (> Heizungsanlage/Fenster); dies reduziert die Nachfrage etwas.

Vergleichbare Objekte dienen i.d.R. dem Eigengebrauch und nur bedingt der Vermietung. Eine
gewerbliche Nutzung als Drittverwendung oder Aufteilung i.S.d. WEG bietet sich hier nicht an.
Im Hinblick auf aktuelle Rahmenbedingungen am Immobilienmarkt (> Rendite alternativer
Kapitalanlagen, Finanzierungskonditionen, energetischer Sanierungsdruck i.V.m. Material-/
Fachkraftemangel) resultiert m.A.n. ein noch durchschnittliches Verwertungspotential.
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3.5 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Nutzungsdauer

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

Gesamtnutzungsdauer Bei Wohnhéusern sind 80 Jahre anzusetzen (> Modellwert
nach Anlage 1 zu 8§12 ImmoWertV); dies wird im Bewertungsfall fiir marktgerecht gehalten.

Restnutzungsdauer Nach Aktenlage wird das Ursprungsbaujahr fiir das Wohnan-
lage mit 2000 angenommen. Zum Stichjahr 2023 betrdgt die ,rechnerische RND" der Gesamt-
anlage in erster Naherung somit rd. 57 Jahre (= 80 Jahre GND - 23 Jahre Alter).

Die Gesamtanlage befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand; nach Anlage 2/Tabelle 1+2
zu 8§12 ImmoWertV resultiert infolge in der Vergangenheit durchgefiihrter BaumaBnahmen ein
«geringer Modernisierungsgrad”. Im Hinblick auf die Modernisierungsanteile an den zum Erhalt
der Marktfahigkeit/Bausubstanz unterstellten Investitionen (> Abschnitt 3.2), die strukturelle
Verwertungsfahigkeit (> Abschnitt 3.4) und in Anlehnung an Modellwerte in Anlage 2/Tabelle 3
zu 812 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer im Bewertungsfall marktgerecht:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 57 Jahre
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

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

Vergleichswertverfahren

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

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (8§ 27f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Geb4uden
bebaut sind, bei denen die langfristige Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw.
steuerliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennut-
zung die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekte berlicksichtigt wird. Im Bewertungsfall
wird eine Vermietung als Option angesehen; das Ertragswertverfahren wird zur Verkehrswertab-
leitung herangezogen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§ 35f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Geb4uden
bebaut sind, bei denen personliche Nutzungsabsichten, der Bodenwert und i.W. technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhduser; fiir Etagenwohnungen ist
der Sachwert nicht wertbestimmend. Zudem liegt fiir diesen Teilmarkt kein, z.B. aus der Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses Hamburg abgeleiteter, Sachwertfaktor zur Anpassung
des (vorliufigen) Sachwerts an die Marktverhaltnisse vor. Im Bewertungsfall wird das Sachwert-
verfahren nicht zur Verkehrswertableitung herangezogen.
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4.1 Bodenwertermittlung

4.1.1 Verfahrensgrundsatze

Bodenwerte sind nach 8§40 ImmoWertV (i.d.R.) ohne Beriicksichtigung vorhandener baulicher
Anlagen aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke bzw. anhand der vom Gutachteraus-
schuss beschlossenen Richtwerte zu ermitteln. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lage-
werte fiir Grundstilicke eines Gebietes, deren wertbeeinflussende Merkmale hinsichtlich z.B. Art/
MaB der Nutzung, ErschlieBungs-/Entwicklungszustand, Beschaffenheit und sonstiger Verhilt-
nisse i.W. Gibereinstimmen.

Bodenrichtwerte beziehen sich in Hamburg auf voll erschlossene, beitragsfreie Grundstlicke mit
lagetypischen Immissionen der betreffenden Richtwertzone; nicht beriicksichtigt sind besondere
Baugrundverhaltnisse, Hochwasser-/Hanglagen oder Altlasten. Kampfmittelsondierungen und
Denkmalschutz bewirken i.d.R. keinen Einfluss. Geschossflachenabhingigen Richtwerten fiir z.B.
Geschafts- oder Mehrfamilienhauser liegt die Definition der ,Wertrelevanten Geschossflachen-
zah!l" (WGFZ; > §16 ImmoWertV) zugrunde. Danach sind ausgebaute bzw. ausbaufihige Dach-
geschosse mit 75% ihrer Gesamtfliche zu beriicksichtigen auch, wenn diese nach planungs-
rechtlichen Vorschriften (> §20 BauNVO0) nicht auf die Geschossflichenzahl anzurechnen sind.

4.1.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung

Bodenrichtwertauskunft

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

e Art der Nutzung / Anbauart Mehrfamilienhzuser [ -
® Geschossflachenzahl [ Merkmale 0,50/ -
® Richtwertgrundstiick Berner Heerweg 99
® BRW-Nr. 012 32 638
Bodenwert zum Richtwertdatum 01.01.2023 (s. Aniage) 721,12 €/qm

Objektspezifischer Bodenwertansatz

Zur Bodenwertermittlung wird das Gesamtgrundstiick (FLS 4672 = 775qm) angesetzt. Auf das
Bewertungsobjekt entfillt ein Miteigentumsanteil von 1.452/10.000 (= 112,53qm); dies ent-
spricht dem nutzungsrelevanten Wertanteil des Sondereigentums am Gemeinschaftseigentum.
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Da Preise von Mehrfamilienhausbauplatzen vom MaB ihrer baulichen Ausnutzung/Geschossfla-
che abhdngen, ist der o.g. Richtwert umzurechnen. Laut geoportal-hamburg.de ergibt sich fiir
die ermittelte WGFZ= 1,09 (= 843qmGF : 775qm Grundstiicksfldche) ein Ausgangswert von zu-
nachst 1.398,82 €/qm. Weiter ist zu differenzieren:

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

® Die 0.g. Bodenrichtwertzone umfasst einen recht kurzen StraBBenabschnitt mit homogenen
Lagemerkmalen. Das Bewertungsgrundstiick entspricht m.A.n. dem Lagedurchschnitt der Zone
(> Anlage); fiir die Nahe zur Grundschule wird kein Abschlag angesetzt.

® Der o.g. Ausgangswert stellt den aktuell verdffentlichten Bodenrichtwert dar und ist zum
Stichtag rd. 0,51 Jahre alt. Monatsgenaue Indexreihen zur Wiirdigung der Zeitdifferenz liegen
vom Gutachterausschuss nicht vor. Zwischen Ausgangsrichtwert (721,- €/qm) und Vorjahren
haben sich folgende Anderungen ergeben; 01.2022: 832,- €/qm, 12.2020: 638,- €/qm und
12.2019: 582,- €/qm. Eine Fortschreibung der in den Vorjahren tw. sehr dynamischen Preisent-
wicklungen ist hier nicht sachgemiB; diesbeziiglich wird kein Zu-/Abschlag angesetzt.

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

® Im Bewertungsfall entspricht die Art der Grundstiicksnutzung der plangemaBen Ausweisung
und wurde genehmigt. Hinsichtlich der Baustruktur, der bebaubaren Grundflache (> Abschnitt
2.2.2) und die in der BPVO/BauNVO definierten Orientierungswerte/Obergrenzen zum MaB der
baulichen Nutzung besteht kein (mittelfristiges) Bebauungspotential.

Im Bewertungsfall wird o.g. Bebauungsart/-intensitét als nachhaltig angesetzt.

MFH (WGFZ 1,09; 1.398,82 €/qm x 1,00) 1.398,82 €/qm

Tabelle zur Bodenwertermittiung: ndchste Seite.
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4.1.3 Bodenwertermittlung

l. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / qm = 721,12 €
1. Eingangsdaten
Qm bzw. GFZ des (Ausgangs-) Bodenwerts = 0,50
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilflache (qm) = 112,53
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (qm) = 0,00
. Objektspezifischer Bodenwertansatz /[ gm
2.1 Nutzungsrelevante Teilfldche ( €/qm) = 1.398,82
Ausgangswert ( €/qm ) 721,12
Wert nach Qm-/ GFZ-/Bauart-Anpassung ( €/qm ) = 1.398,82
Anpassung: Zuschnitt / Immissionen [ Stichtag X 1,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm ) = 1.398,82
Barwert Differenz zw. BW planungsaddquat / BW realisiert + 0,00
= 1.398,82
2.2 Sonstige nutzbare Teilflache ( €) = 0,00
Ausgangswert ( €/qm ) 0,00
Wert nach Qm- [ GFZ-Anpassung ( €/qm ) = 0,00
Anpassung: Zuschnitt / Bauart [ Immissionen / Stichtag X 1,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm ) = 0,00
Barwert Differenz zw. BW planungsadiquat /[ BW realisiert + 0,00
= 0,00
lIl. Bodenwert(anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche ( €) = 157.409,2
Grundstiicksfldchenanteil (qm ) 112,5
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm ) X 1.398,82
Sonstiges (€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilfldche ( €) = 0,0
Grundstiicksfldchenanteil (qm ) 00
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm ) X 0,00
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung (anteilige) Bodenwerte = 157.409,2 €
Gesamtbodenwert [ -anteil des Bewertungsobjekts = 157.409 €
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4.2 Ertragswertermittlung

4.2.1 Verfahrensgrundsatze

Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor (Ertragsvervielfiltiger)
Gebaudeertragswert

Bodenwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

=+ 4+ 1 >

4.2.2 Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren

Marktiiblich erzielbare Rohertrage (ROE) / Nettokaltmiete (NKM)

Der Rohertrag ergibt sich aus den Ertrdgen, die bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiiblich, d.h. nachhaltig gesichert erzielbar sind. Tatsachlich gezahlte
bzw. (temporar realisierbare) Abschlussmieten sind nicht maBgeblich. Abweichungen zwischen
markttiblichen und tatsichlichen (Soll)-Mieten sind ggfs. zu beriicksichtigen.

In der Mieth6he sind mietpreisrelevante Merkmale wie Lage, Objektart/-groBe, Ausstattungs-
standard/Modernisierungsgrad, Grundrissstruktur, Geschosslage, energetischer Zustand, etwaige
Nebenfldchen, der absolute Mietbetrag und der Betriebskostenanteil (kleinere bzw. effizientere
Flzchen erzielen hohere gm-Mieten) zu wiirdigen.

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

Einordnung GroBenklasse Spanne Mittelwert

(Wohnflache) (€/gm) (€/gm)
® MSP-2021 (Normale Lage / BJ 1994-2010 / Feld ,M4") ab 91qm 8,99-14,65 11,69
o |\/D-Preisspiegel 2022, (Wohnwert einfach - gut) ca. 70gm 9,40-14,50 11,45
® Marktrecherche Wohnen (Stadtteil; [L10]) ca. 80gm 10,02-12,40 12,09
Mietenspanne Wohnen (aus Mittelwerten) 11,45-12,09 €/gm
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Die Eingrenzung der marktiiblichen Miethdhe erfolgt anhand eines Zielbaumverfahrens. Dabei
wird die Spanne um den Mittelwert der recherchierten Mieten unter Wiirdigung mietpreisrele-
vanter Wohnwertfaktoren ausdifferenziert und den Mietenspiegeldaten gegeniibergestellt. Es
handelt sich um ein Naherungsverfahren; im Einzelfall sind z.B. hinsichtlich GréBe, Geschosslage
und Betriebskostenhdhe u.U. weitere Anpassungen erforderlich. Zur Aktualisierung der Mieten-

spiegelwerte erfolgt ein geschatzter Zuschlag von 5,0%.

Mietenspiegel Hamburg (Ortsiibliche Vergleichsmiete)

Einordnung GroBenklasse: ab91gm
Unterer Wert (2/3-Spanne), €/gm 8,99
Oberer Wert (2/3-Spanne), €/qgm 14,65
Mietspanne; €/gm 5,66
Arithmetisches Mittel (AM), €/qgm 11,69
Aktualisierung Mietenspiegelmittel (Stand: 04.2021)  5,00% 12,27

Mietrecherche |/ Zielbaumverfahren

Mittel Diffnz. Ausschl.
Angebots-/Marktmieten (Stadtteildaten) von bis €/gm zum AM +/-15%
ImmoScout24/Geoport AG 10,05 17,16 10,95 -1,6% 10,95
Empirica/Value AG - - 10,48 -59% 10,48
Immowelt 10,00 13,10 10,95 -1,6% 10,95
Homeday Preisatlas 10,30 13,80 12,00 7.8% 12,00
iiB GmbH 7.41 13,56 10,02 -10,0% 10,02
miete-aktuell 11,41 15,00 12,40 11,4% 12,40
Arithmetisches Mittel, €/qm (bei ca. 80qm) 11,13 11,13
Variationskoeffizient / Standardabweichung in €/gm 0,08 0,90
Unter-/Obergrenze 10,23 12,04
Mietspanne; €/gm 1,81
| - Einordnung typischer Merkmale
(Gewicht x Ansatz (besser 2,0 <0 > -2,0 schlechter) x Mietspanne) Gewicht Ansatz Wert
Lage: Umfeld, StraBe, Infrastruktur (> 2.1/WohnlagenVZ) 25% 0,00 0,00
Art: Bautyp, Représentationswert, Geschosslage (> 3.1/3.3) 20% 0,50 0,18
Beschaffenheit: Zustand, Zuschnitt, Héhe, Belichtung (> 3.2/3.3) 20% 0,50 0,18
Ausstattung: Raumoberflichen, Tiren, Fenster (> 3.1.2) 15% 0,50 0,14
Ausstattung: Sanitér, Kiiche, Technik (> 3.1.3) 20% 0,50 0,18
Summe Zu-/Abschlige 0,68
Il - Besondere Merkmale
(Zu- [Abschlag vom Arithmetischen Mittel) Zu-/Abschlag Wert
Adressen-[Aussichtslage, Ndhe zu Storfaktoren/Gewerbe 0,0% 0,00
Komfortausstattung, Sonderfliche (Balkon), Méblierung 2,5% 0,28
Zeitmiete, Modernisierungsgrad, Angebotsabschlag 0,0% 0,00
Summe Zu-/Abschlige 0,28
Summe Zu-/Abschlige (1+11) 0,96
Mietenspanne (Mielenspiegel [ Mietrechereche) 12,27 12,09
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Der Ansatz der marktiiblichen Miete orientiert sich an Einschdtzungen von Markteilnehmern;
dabei wurden bekannte/unterstellte Ausstattungs-/Zustandsmerkmale/InvestitionsmaBnahmen
(> Abschnitt 3.1-3.3) sowie die mietpreisrelevanten Verhaltnisse im Bewertungsfall gewtirdigt:

e Knapp durchschnittlich gefragte Lage mit recht guter infrastruktureller Anbindung. Laut (nicht
amtlichen) Wohnlagenverzeichnis liegt eine ,normale” Lage im oberen Bereich vor; hinsichtlich
Microlage und Bodenrichtwert-Klassifikation ergeben sich etwas schlechtere Verhaltnisse.

® Wohnung mit Balkon in mittelalter Wohnanlage und geringer Wohnungszahl. Sie verfiigt tiber
eine Uberdurchschnittliche Wohnfldche und strukturell einen mittleren Nutzwert (> Abschnitt
3.1-3/3.4: Art/Beschaffenheit/Ausstattung).

® Wohnungsmietansatze miissen mietrechtlichen Vorschriften geniligen. Nach der Mietpreisbe-
grenzungsverordnung vom 23.06.2020 (giiltig bis 30.06.2025) ist die Miete auf die H6he der
ortsiiblichen Vergleichsmiete plus 10% begrenzt. Ausnahmen gelten bei Wohnungen, die nach
dem 01.10.2014 erstmals genutzt werden sowie bei Erstvermietung nach neubaugleichwertigen/
umfassenden ModernisierungsmaBnahmen. Eine zuldssig vereinbarte Miete oberhalb der orts-
tiblichen Vergleichsmiete darf bei Wiedervermietung verlangt werden. Bei Staffelmietvertragen
fallt jede Staffel unter o.g. Mietbegrenzung, bei Indexmietvertragen nur die Ausgangsmiete. Ob
die Verordnung verlangert wird bzw. Preisdampfungen dauerhaft bestehen, ist unbekannt.

Zusammenfassend wird der Mietansatz in Anlehnung an das Zielbaumverfahren im oberen
Bereich der 0.g. Mietspannen/-recherche eingeordnet. Es wird unterstellt, dass dieser Mietertrag
den Kalkulationen im Geschaftsverkehr zu Grunde gelegt wird. Unter Wiirdigung der Nutzwert-
merkmale werden als marktlblich angesetzt:

WNF NKM NKM  Anteil NKM IST  IST zu
Art/Lage Merkmal aqm €/gm €/Mo RoE €/gm/Mo erzielbar

SE-Nr. 3 102,40 11,96 1.225 100,0% 750,00 -38,8%

102,407 11,96 1.225 100,0% 750,00 -38,8%

Sonstige NNF (KG); inkl. 4,70 0,00 0 0,0% 0,00"
PKW-Stellplatz, separater Ansatz 1 Stk. 0,00 0 0,0% 40,007
Summe, rd. 108,1 11,33 1.225 100% 790,00

Differenz IST-erzielbar €mo -435,0

Marktiibliche Nettokaltmiete €/Jahr 12x  1.225 14.700

ETW/SE-Nr. 3 - Berner Heerweg 93 - 22159 Hamburg - Seite 31 / 46



B | Bewirtschaftungskosten (BWK)
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Zur Ermittlung des Reinertrags sind vom Rohertrag die nicht auf Mieter umlegbaren BWK-
Anteile zu subtrahieren. Diese umfassen Betriebs-, Verwaltungs- und Instandhaltungskosten so-
wie das Mietausfallwagnis. Sie sind in regelmaBig erforderlicher Hohe anzusetzen; abgerechnete
Objektkosten sind nicht maBgeblich, da sie u.U. ungewohnlichen Verhaltnissen geschuldet sind.
Empfehlungen aus der Fachliteratur (> Il. BV) kénnen der Orientierung dienen, grundsatzlich
muss aber objektspezifischen/regional marktiiblichen Verhaltnissen Rechnung getragen werden.
Bei Verwendung von Liegenschaftszinssdtzen sind zudem die basierenden Ansdtze der jeweiligen
Ableitung (> Modellkonformitét) zu beachten. Hier werden kalkuliert:

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

Verwaltungskosten Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, ObjektgroBe/-struktur,
Anzahl der Mietparteien sowie dem Grtlichen Miet-/Preis-/Lageniveau und umfassen auch den
Wert der durch Eigentiimer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Prozentsatz vom
Rohertrag oder je Mieteinheit unter Wiirdigung der 6rtlichen Preisverhaltnisse kalkuliert. Meist
ergeben sich 3,0-5,0% vom Rohertrag, v.a. bei ertragsschwachen und kleinteiligen Objekten, bei
Sondereigentumen und bei Gewerbeobjekten u.U. deutlich hdhere Ansdtze. Im Bewertungsfall
werden die Kosten der WEG-Verwaltung - analog zum Ableitungsmodell des Gutachteraus-
schusses zum Liegenschaftszinssatz - mit 415,- €/WHG (zum Stichtag mit VVPI fortgeschrieben)
und fiir die Sondereigentumsverwaltung mit 85,- € angesetzt; mithin 500,- €.

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

Instandhaltung Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schénheitsreparaturen
und die Erneuerung von Einzelbauteilen, nicht aber die Modernisierung oder Schaffung von
Mietflachen. Hinsichtlich der Nutzungsart ist - analog zum Modell des Gutachterausschusses
zur Liegenschaftszinssatzableitung - mit 13,50 €/qmMF jahrlich zu kalkulieren (zum Stichtag
mit VVPI fortgeschrieben). Dieser Modellwert ist unabhangig von der Bezugsfertigkeit anzusetzen;
eine Differenzierung aufgrund der Beschaffenheit und Wartungsintensitit (> architektonische
Gestaltung, Ausstattung, GroBe/Anzahl der Sanitirrdume, Fensterflichen, Modernisierungsgrad)
erfolgt im Bewertungsfall mit dem Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer oder ggfs. im
Sinn von §8 ImmoWertV als ,Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal®.

Bewirtschaftungskosten 2.176,- €/ 14,8 %
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I | Liegenschaftszinssatz (LSZ) / Kapitalisierungszinssatz

@

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

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

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

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

Basiswert (Modellvorgabe) 4,37
Lagefaktor (= 1.050,- €/gm Norm-BRW / 1.100,- €/qgm BRW)-02820 1,013
Altersfaktor (= Alter <30 Jahre, dann 1,36-0,012 x Alter; sonst 1,00) x 1,084
Nutzfaktor (= wenn Erstbezug, dann 0,83; sonst 1,00) X 1,000
Stadtteilfaktor (= Farmsen-Berne) X 1,000
Aktualisierungsfaktor (= zum Stand 01.2023: Modellvorgabe) X 0,679
LSZ Mehrfamilienhaus (%) = 3,26

Dieser rechnerische Zinssatz gilt fiir Objekte, die dem Durchschnitt der Datenbasis entsprechen.
In der Praxis weicht der objektspezifische Liegenschaftszinssatz oft von den durchschnittlichen
Zinssdtzen der ,Normobjekte" ab; fiir risikobehaftete oder besonders attraktive Objekte kénnen
Zu-/Abschlége bis zu 1,00%-Punkt resultieren. Hier bedarf es einer individuellen Beurteilung der
Objektverhaltnisse zur Ableitung eines marktkonformen Zinssatzes.
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Im Bewertungsfall sind Objekttyp und die Nachfrage positiv, das Entwicklungspotential und die
Laufzeitsituation neutral fiir das Risikoprofil zu beurteilen. Der Modernisierungsgrad und die
Ertragssituation wirken sich etwas erhéhend auf die Renditeerwartung aus. Unter Wiirdigung
lage-/objektiiblicher Zinsspannen (hier: 0,50%-Punkt) bzw. nutzungstypischer Risikofaktoren (>
Abschnitt 3.3) ist der Liegenschaftszinssatz zunéchst einzugrenzen:

LSZ-MFH (lagebezogen) = 3,26% Zinsspanne 0,50

Einordnung der Risikofaktoren
(Gewicht x Ansatz (besser -2,0 <0 > 2,0 schlechter als "Normobjekt") x Zinsspanne) Gewicht Ansatz Wert

Objekttyp (Architektur und Nutzungskonzeption) 20% -1,00 -0,10
Modernisierungsrisiko (Uberalterung von Technik/Gestaltung/Struktur) 15% 0,50 0,04
Nachfragerisiko (Lagegerechtigkeit der GroBe/Grundrisse/Struktur) 15% -1,00 -0,08
Entwicklungsrisiko (Lage-, Nutzungs- und Mietpotentiale) 15% 0,00 0,00
Ertragsrisko (Mietniveau und relative Ertragsverteilung) 15% 0,50 0,04
Laufzeitrisiko (Wirtschaftliche Restnutzungsdauer) 200% 0,00 0,00
Summe 100% -0,10
LSZ-Ndherungswert, % = 3,16

Ausgehend vom alters-/lagebezogenen Zinssatz fiir nicht nach WEG aufgeteilte Mehrfamilien-
hduser ohne Gewerbe (3,26%) ist 0.g. Ndherungswert m.A.n. plausibel. Unter Wiirdigung der
niedrigeren Zinssatze fiir einzelne Sondereigentume und der gegeniiber der Ableitung des Gut-
achterausschusses bestehenden/verdanderten Marktsituation wird angesetzt:

Liegenschaftszinssatz 3,00 %

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

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

Investitionsriickstau ~ Analog zu Abschnitt 3.2 erfolgt ein Abschlag (-7.500,- €).

Sondernutzungsrecht Dem Bewertungsobjekt ist eine Stellplatzfliche auf dem Grundstiick
zugewiesen. Der Wertvorteil eines Sondernutzungsrechts bemisst sich nach dem Nutzwert bzw.
nach der allgemeinen Bedarfssituation (> Zentralitdt im Stadtgebiet, Verkehrslage, Stellplatzan-
gebot im 6ffentlichen Raum, Nachfrage durch Berufs-/Freizeitpendler, Einwohnerdichte) sowie
nach der Vermietbarkeit. Fiir den Nutzwert sind auch die Kaufkraft im Quartier (> Sozialstatus,
Mietniveau), die Struktur (> Verschiebe-/Mehrfachparksysteme, Garage etc.) und die Héhe der
Bewirtschaftungskosten aufgrund des Zustands oder der Gemeinschaftsordnung von Bedeutung.

Im Bewertungsfall resultiert hinsichtlich Lageniveau, Bedarfssituation und Bauart (> Sicherungs-
bzw. Schutzmdglichkeit) ein unterdurchschnittlicher Nutzwert; Erreichbarkeit, Zufahrtsbreite
und Rangiermdglichkeit sind fiir konventionelle Fahrzeuge ausreichend. Der Sonderwert fiir den
Stellplatz wird mit 10.000,- € flir marktgerecht gehalten.
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Dies entspricht einem Nettokalt-Mietzuschlag von rd. 0,30 €/qmWF bzw. von rd. 31,- €/Monat
(= 10.000,- € : 12 : 27,151 Barwertfaktor bei 57 Jahren und Kapitalisierungszinssatz 3,00%).

Werteinfluss der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Summe) 2.500,- €

Tabelle zur Ertragswertermittlung: nidchste Seite.
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4.2.3 Ertragswertermittlung

l. Jahresrohertrag = 14.700 €
Qm- [Ertragsantel — WMFJgm €/am monatl.
SE-Nr. 3 100,0% 100,0% 102,4 1196 = 1.225,0
STPL (separat) 0,0% 1 stk 000 = 0,0
100,0% 100,0% 102,4 1.225,0
1. Bewirtschaftungskosten vom ROE [ Jahr (€) -14,8 % = -2.176
Betriebskosten € - Ansatz 00 % = 0
Verwaltungskosten € - Ansatz 34 % = 500
Mietausfallwagnis % - Ansatz 20 % = 294
Instandhaltung (W) 13,50 €/qm 94 % = 1.382
Instandhaltung (STPL) 0,00 €[Stk 0,0 % = 0
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€) = 12.524
3. Reinertragsanteil des Bodenwertes (€ ) = -4.722
Liegenschaftszinssatz ( LSZ in % ) 3,00
Bodenwert nutzungsrelevant, unbelastet (€ ) X 157.409
Il. Reinertrag der baulichen Anlagen = 7.801 €
[ll. Ertragswert der baulichen Anlagen = 211.813 €
Reinertrag der baulichen Anlagen (€ ) 7.801
Barwertfaktor It. 834 ImmoWertV RND: 57 X 27,151
IV. Ertragswert (vorldufig) = 369.222 €
Geb3udeertragswert ( € ) 211.813
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€ ) + 157.409
Bodenwertanteil, sonstige Flichen (€) + 0
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 2.500 €
Werterhdhend (€ ) 10.000
Wertmindernd (€ ) -7.500
Ertragswert = 371.722 €
Ertragswert, gerundet = 372.000 €
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4.3 Vergleichswertermittlung

4.3.1 Verfahrensgrundsatze

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

4.3.2 Eingangsdaten zur Ableitungsformel

Objektspezifische Anpassungen

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

Analysen des Gutachterausschusses haben ergeben, dass bei Etagenwohnungen maBgeblich das
Baualter, die (Ursprungs-)Baujahresklasse, die Geschosslage sowie im Einzelfall Einbaukiichen
und Fahrstiihle wertbestimmend sind. Ein genereller Einfluss auf den Gebdudefaktor durch einen
Balkon, einen Zugang zu Garten-/Terrassenflachen, einen Kfz-.Stellplatz, die Hohe des Miteigen-
tumsanteils, die bauliche Grundstiicksausnutzung und die Typologie als Maisonettewohnung
wurde nicht festgestellt. Die Zu-/Abschl4ge erfolgen in Anlehnung an Angaben in [L4].

Lage-/Stadtteilfaktor ~ MaBgeblich ist der Bodenrichtwert fiir Mehrfamilienhduser zum Stich-
tag 31.12.2018 bezogen auf eine WGFZ=1,0 (> geoportal-hamburg.de: 1.050,- €/qm) und ein
Stadtteilfaktor (> Farmsen-Berne: 0,95; Modellvorgabe).

Baujahr/Zustand Fiir das Ursprungsbaujahr (2000) wird der Ansatz des in [L4] angegebe-
nen Korrekturfaktors unter Wiirdigung der Gesamtanlage fiir marktgerecht gehalten. Fir die
Baujahresklassen ab 1990 ist der Faktor laut Gutachterausschuss mit 1,00 anzusetzen.

Die Berlicksichtigung des Modernisierungszustands erfolgt anhand einer Ableitungsformel, die
eine objektspezifisch erreichte Modernisierungspunktzahl ins Verhaltnis zum baujahrestypisch
zu erwartenden Modernisierungsgrad stellt (Modernisierungsfaktor = 1,00 + 0,013 * (individuelle
Modernisierungspunktzahl - Mittel der Baujahresklasse)). Fiir die Baujahre >1999 ist der Mo-
dernisierungsfaktor mit 1,00 anzusetzen (Modellvorgabe).
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Geschosslagenfaktor  Laut Gutachterausschuss ist fiir Eigentumswohnungen im Erdgeschoss
ein Faktor von 0,98 anzunehmen; fiir Lagen im Dachgeschoss (Endetage) von 1,03. Laut Modell-
schema ist fiir einen vorhandenen Fahrstuhl ein Anpassungsfaktor (1,05) anzusetzen; aufgrund
der Lage im Gebdude bzw. des fehlenden Fahrstuhls ist ein Faktor von 1,0 marktgerecht.

Aktualisierung Zur Beriicksichtigung der Markt-/Preisentwicklung wird vom Gut-
achterausschuss ein Aktualisierungsfaktor (> 1,340; Stand 01.2023) verdffentlicht. Es handelt
sich um einen Durchschnittswert, der aus Kauffdllen im Stadtgebiet ermittelt wurde; Angaben
zu Preisen auf kleinrdumlicher (Ortsteil-)Ebene liegen nicht vor. Grundsitzlich sind die Verhilt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag im Einzelfall zu beriicksichtigen.

Aktuelle Indexreihen zur Wiirdigung der Zeitdifferenz zwischen Modell- und Bewertungsstichtag
liegen vom Gutachterausschuss nicht vor. Eine Fortschreibung historischer Preisentwicklungen
ist nicht sachgemaB. Unter Wiirdigung der gegeniiber der Ableitung des Gutachterausschusses
bestehenden Marktsituation wird der Zeitanpassungsfaktor mit 0,95 angesetzt.

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

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

Im Bewertungsfall wird kein Zu-/Abschlag fiir die GroBe der Wohnanlage angesetzt. Analog zum
Ertragswertverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (-7.500,- €)
zu beriicksichtigen. Des Weiteren wird unterstellt, dass die Vergleichspreise tibliche Zubehor-/
Bauteile, Balkone, Markisen und Sondernutzungsrechte an Kfz-Stellplatzen (Modellvorgabe)
enthalten. Fiir die vorhandene Einbaukiiche ist keine Anpassung sachgerecht.

Tabelle zur Vergleichswertermittlung: nachste Seite.
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4.3.3. Vergleichswertermittlung

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

|. Basis-Gebzudefaktor (GF / gm Wohnfliche) 3.201,09 €
Ausgangswert 2.990,00
( Bodenrichtwert 2018 = 1050 / 1.100  )*"¥)  «x 0,98
(Alter >30=1,0, sonst: 1,414-0,0138 x 23 Jahrfe X 1,10
( wenn Erstbezug,; 0-3 Jahre alt = 0x 1,09 X 1,00
( Baujahresklasse/-faktor = ab 1990 X 1,00
( wenn Lage im Erdgeschoss = 0x 098 X 1,00
( wenn Lage in Endetage/DG = 0x 1,03 X 1,00
( wenn Einbaukiiche vorhanden = 0x 1,04 X 1,00
( wenn Aufzug vorhanden = 0x 1,05 X 1,00
l. Gebadudefaktor [ qm WF 3.919,80 €
Basis-Gebiudefaktor (€ [qgm WF) 3.201,09
Wohnflichenfaktor = 0,9552+0,00056x(qmWF) X 1,013
Modernisierungsfaktor X 1,000
Stadtteilfaktor = Farmsen-Berne X 0,950
Aktualisierungsfaktor = Modelljahr 01.2023 X 1,34
Aktualisierungsfaktor = zum WE-Stichtag X 0,950
I1l. Wert auf Basis von Vergleichsfaktoren 401.388 €
Spezifischer Geb3udefaktor ( € ) 3.919,80
ObjektgroBe [ gm WF X 102,40
IV. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale -7.500 €
Werterhéhend (€) 0,0% = 0
Wertmindernd (€ ) -1,9% = -7.500
Nutzwert/Struktur (Anpassung vom Basiswert) 0,0% = 0
Sonstige Marktkorrektur (€) 0,0% = 0
Vergleichswert 393.888 €
Vergleichswert des Bewertungsobjekts, gerundet 394.000 €
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5. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

5.1 Zusammenfassung

Wiirdigung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die Abweichung der Verfahrenswerte voneinander liegt noch im dblichen Toleranzbereich einer
Wertermittlung; die verfiigbaren Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt
reprasentativ ab. Unter Wiirdigung der Aussagekraft der angewandten Wertermittlungsverfah-
ren resultiert ein gewichteter (zunéchst vorlaufiger) Verkehrswert von:

® Vergleichswert 394.000,- €
® Ertragswert 372.000,- €
Abweichung Ertrags- zu Vergleichswert -5,6 %
Vorlaufiger Verkehrswert, gerundet 385.000,- €
Geb&udefaktor/qm Wohnfliche, gerundet 3.760,- €
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5.2 Plausibilitatspriifung

5.2.1 Mittelbare Vergleichspreise

Gebiudefaktoren

Laut Gutachterausschuss [L4] liegen die Kaufpreise von ,Etagenwohnungen der Ursprungsbau-
jahre 2000-2009 in mittlerer Lage" i.M. bei 5.729,- €/gm (Spanne aus 25 Verkiufen im Jahr 2022
ohne Erbbaurechte: 4.206,- bis 8.125,- €/qm). Der mittlere Kaufpreis von Etagenwohnungen in
Farmsen-Berne liegt bei 4.480,- €/gm. Das Bewertungsobjekt ist nach Klassifizierung des Gut-
achterausschusses dem unteren Bereich der ,mittleren" Lage zuzuordnen.

5.2.2 Wohn- [ Marktwertverfahren

Multifaktorenanalyse

Zur Plausibilisierung wird ein Wohnwertverfahren auf Basis von Vergleichs-/Marktpreisen durch-
gefiihrt. Dabei werden objektspezifische und preisbestimmende Parameter wie Lage, Gebdudeart,
Ausstattungsstandard und Beschaffenheit mittels Zensuren differenziert bewertet (z.B. Note
1=80 Punkte; Note 3,0=50 Punkte; Note 5=20 Punkte). In dem Bewertungssystem entspricht
eine Gesamtsumme von 50 Wohnwertpunkten dem Median (Zentralwert) der Vergleichspreise
und das ,Gewicht" dem Einfluss des jeweiligen Kriteriums auf die Hohe des gm-Kaufpreises.
Resultiert ein Ergebnis tiber bzw. unter dem Grenzwert (50 Punkte), erfolgt eine Anpassung des
statistischen Vergleichspreises anhand der Punkt-/Preisdifferenz.

Marktdaten Herangezogen werden Transaktionsdaten aus dem Wohnpreisspiegel
des ImmobilienVerbandDeutschland (IVD) und anhand eines Kontrahierungsabschlags an den
Marktpreis angepasste Daten der Landesbausparkasse Hamburg, der Immobilien Scout GmbH
und weiterer Immobilienportale/-dienstleister [L10].

Des Weiteren wurden hinsichtlich Lage, Art und Beschaffenheit gut geeignete Internetangebote
ausgewertet; hier lagen <10 Objekte vor. Um AusreiBer bereinigt (+/-15%) wiesen sie einen
guten Varianzkoeffizienten von 5,7% auf.

Objektmerkmale Zusitzlich sind ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkale” und
von ,Normobjekten” abweichende Gebaudestrukturen sowie GrundstiicksgroBen zu wiirdigen;
Differenzen zur Standardwohnflache der Datenbasis werden anhand des empirisch abgeleiteten
Korrekturfaktors nach Streich/Petersen ([L2]; 12,78 x WFgm °2%3) beriicksichtigt.
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Wohn- /| Marktwertverfahren

|. Marktdaten (Stadtteil) BH93
Immobilien Scout GmbH 4.1450 €
LBS Hamburg AG 3.981,0 €
Value AG (Empirica) 3.848,0 €
IMV online GmbH 3.928,0 €
Marktrecherche [L10] 3.934,0 €
Median (ZW) 3.934,0 €
Standardabweichung (STABW, je gmWF) 1103 €
Variationskoeffizient (StreuungsmaB, soll: < 159%) 2,8 %
Il. Objektspezifischer Wohnwert 3,06 Note
Note Punkte Gewicht Summe 49,0 Pkt.

1 - Lage 3,09 55,0 % 26,8
Lage im Stadtteil 3,00 50,0 30,0 15,0
Qualitit StraBe [ Nachbarschaft 3,50 42,5 10,0 4.3
Immissionen [ Verkehrsldrm 3,00 50,0 10,0 5,0
Infrastruktur / Stellpldtze |/ Parks 3,00 50,0 5,0 2,5
2 - Gebaudetyp 3.06 20,0 % 9.8
Bauart/Reprasentationswert 3,00 50,0 7.5 3,8
Gestaltung/Zustand der Fassade 3,00 50,0 5,0 2,5
Eingang/Treppenhaus 3,00 50,0 5,0 2,5
AuBenanlagen 3,50 42,5 2,5 1.1
3 - Ausstattung 2,99 25,0 % 12,4
Balkon [ Terrasse 2,50 57.5 5,00 2.9
Kiichenausstattung 3,00 50,0 3,00 1.5
Sanitdrausstattung 2,50 57,5 3,00 1.7
Raumoberflichen 3,00 50,0 2,50 1,3
Fenster 2,50 57,5 2,50 1,4
Innentiiren 3,00 50,0 2,50 1,3
Installationen (Elektro, HZG, WW) 3,00 50,0 2,50 1,3
Abstell-/Nebenrdume 2,50 57,5 2,00 1.2
Bes. Einbauten [/ Zubehdr 6,00 0,0 2,00 0,0

111.1 Basis-/Mittelwert der Vergleichspreise 3.934,0 €/qm

Obergrenze der Spanne = ZW + STABW (1) 80 Pkt 4.044,3 €

Untergrenze der Spanne = ZW - STABW (2) 20 Pkt 3.823,7 €

Basiswert des Wohnwertbereichs (3) 50 Pkt.

111.2 Anpassung an Wohnwertmerkmale + -4,4 €/gm
Spanne (1) zu (2) = 220,6 €

Spannenwert (1) zu (2) entspricht je Punkt = 4,41 €

Differenz (3) zu Objektpunktzahl 50 zu 49,00 = -1,00 Pkt.

IV. Sonstige Anpassungen + -172,1 €/gqm
Ausgangswert fur Anpassungen (Summe Il1.1+2) 3.930 €

Wohnfldchen-Anpassung -50 % = -196,5 €/gm

Sonderwert |: - 0,0 % = 0,0 €/qm

Sonderwert II: Stellplatz 10.000 € = 97,7 €/gm

Bes. Objekt-/Grundstiicksmerkmale -7.500 € = -73,2 €/qm

Vergleichstaktor rd. 3.757,5 €/gqm
Marktwert 102,40 gmWF = 385.000 €
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5.3 Verkehrswert

Grundstiicksbesonderheiten [ Marktlage / Risikoabschlige

Nach 8§88 ImmoWertV sind wertrelevante (Grundstlicks-)Verhiltnisse oder Rahmenbedingungen
am Immobilienmarkt, die nicht in den angewandten Wertermittlungsverfahren erfasst wurden,
gesondert zu wirdigen. Unter Berlicksichtigung der Plausibilitdtspriifung anhand des Wohn-
wertverfahrens halte ich den ermittelten/vorlaufigen Verkehrswert fiir marktgerecht. Im Bewer-
tungsfall ist diesbeztiglich kein Zu-/Abschlag erforderlich.

Mietverhaltnis

Ein vermietetes Objekt ist i.d.R. weniger gefragter als eines, bei dem eine unmittelbare Eigen-
nutzung bzw. Wahl der Mieter/Mietbedingungen maglich ist. Der Abschlag ist umso héher, je
geringer die Mietrendite, je neuer die Bausubstanz und je hoher das Preisniveau ist. Auch Krite-
rien wie Kiindigungs-/Mieterh6hungsmaglichkeiten und Zahlungs-/Vertragstreue von Mietern
sind zu beachten. GroBe Relevanz hat das Eigennutzungsinteresse am Objekt; dieses steigt je
besser die Lage und desto groBer die Wohnflache ist. Hieraus resultiert eine hohere Wertminde-
rung als bei kleinen Qbjekten, die vorrangig der Kapitalanlage dienen.

Vertrag/Miete AuskunftsgemaB ist das Mietverhaltnis gekiindigt; es bestehen wider-
spriichliche Wertsicherungen. Die aktuelle Nettokaltmiete (7,32 €/gmWF bei 102qm) liegt deut-
lich unterhalb der marktiiblichen Miete (11,96 €/qgm) und unterhalb des Mietenspiegelmittel-
werts flir normale Lagen und Baualtersklasse 1994-2010 (ab 91gm = i.M. 11,69 €/gqm).

Wertminderung Vom Gutachterausschuss liegt eine dltere Regressionsformel zum Um-
rechnungsfaktor fiir vermietete Etagenwohnungen vor [L4]. Sie stellt auf die Rendite ab, ldsst
aber oben genannte, weitere Einflusskriterien unberiicksichtigt. Die Formel lautet ,0,694 +
0,0477 x Rendite".

Aus dem vorlaufigen, mietfreien Verkehrswert resultiert ein Gebdudefaktor von 3.760,- €/qm (=
385.000,- €/102qm). Bei der unterstellten Nettokaltmiete betrdgt die Bruttoanfangsrendite rd.
3,82% (= (11,96 € x 12 x 100) [ 3.760,- €) bzw. der Abschlag gemaB Regressionsformel -12,4%
(= rd. -47.740,- €). Bei der derzeitigen MiethGhe betragt der Abschlag -19,5%.

Zur weiteren Orientierung kann die Entschddigungshéhe an Mieter zwecks vorzeitiger Vertrags-
auflésung dienen. Die Hohe variiert naturgemaB; je nach Lage, Verhandlungsposition, Mietdauer
und Folge- bzw. Umzugskosten fiir Mieter bemisst sie sich oft nach der 2- bis 3-fachen Jahres-
nettokaltmiete. Auf Basis von 2 Jahresmieten resultiert hier ein Entschadigungsbetrag in Hohe
von rd. 18.000,- € (= rd. 750,- €/Monat x 12 x 2).

Im Bewertungsfall wird im Hinblick auf die erwartete Folgenutzung (> Eigennutzungsabsicht),
die Vertragslaufzeit bzw. die Kiindigung und die derzeitige Miethdhe, eine Wertminderung von
-15.000,- € fiir marktgerecht gehalten; dies entspricht -3,90% vom vorlaufigen Verkehrswert.
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Die Ableitung anhand der o0.g. Regressionsformel des Gutachterausschusses ist vor dem Hinter-
grund heute tiblicher Mietrenditen m.A.n. zu deutlich hoch (danach sind Abschldge unterhalb
einer Rendite von 6,7% anzusetzen). Es wird betont, dass Mieterverhalten, tatsichliche Ertrags-
fliisse bzw. die Dauer bis zur etwaigen Bezugsfreiheit/Mietanpassung unbekannt sind und keine
Rechtsfragen gepriift wurden; daher muss es Marktteilnehmern iiberlassen bleiben, das Miet-
verhaltnis gemaB ihrer individuellen Risikoaffinitat (ggfs. anders) zu beurteilen.

Vorlaufiger Verkehrswert 385.000,- €
Sonstige Marktanpassung 0,-€
Mietverhaltnis - 15.000,- €
Verkehrswert, gerundet 370.000,- €
Verkehrswert

Der Verkehrswert des 1.452/10.000 Miteigentumsanteils an dem bebauten Grundstiick belegen
.Berner Heerweg 93 in 22159 Hamburg-Farmsen-Berne", verbunden mit dem Sondereigentum
Nr. 3 im 1.0G/links sowie eingetragen im Grundbuch von Farmsen/Blatt 7865 wird zum Werter-
mittlungsstichtag 05.07.2023 geschatzt auf:

385000,— EU RO (Verkehrswert, unterstellt mietfrei)

370000,— EU RO (Verkehrswert, inkl. Vermietungsabschlag)

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

Hamburg, den 14.07.2023 % M

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

Zertifizierter Gutachter fiir Inmobilienwertermittlung

Gepriifter Denkmalpfleger, Universitdt Bamberg
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6. Quellen- und Literaturverzeichnis

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung (Auswabhl)

BauGB. Baugesetzbuch; aktueller Stand.

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

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

Quellen / Literatur [ Kommentare zur Wertermittiung (Auswahl)

[L1]. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch,
Bundesanzeiger Verlag, Kdln; aktueller Stand.

[L2]. Sprengnetter: Grundstiicksbewertung; LoseblattsammIlung,
Wertermittlungsforum, Sinzig; aktueller Stand.

[L3]. GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert: Periodika,
Luchterhandverlag, Neuwied; aktueller Stand.

[L4]. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg; Immobilienmarktbericht
Hrsg. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte; aktueller Stand.

[L5a / 5b]. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart;
(a): Teil 1 Kostenkennwerte fiir Gebdude; (b): Teil 2 Kostenkennwerte fiir Bauteile.

[L6]. Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten fiir Instandsetzung / Sanierung [ Modernisie-
rung / Umnutzung; Wingen- Verlag, Essen; aktueller Stand.

[L7]. LBS-Immobilienmarktatlas; Hamburg und Umgebung, aktueller Stand.

[L8]. IVD Wohn- bzw. Gewerbepreisspiegel.
Hrsg. Immo l.deen fiir Immobilien Verband Deutschland IVD; aktueller Stand.

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

[L10]. Marktdaten zu Wohn-, Gewerbe- bzw. Investmentimmobilien von ImmobilienScout24,
Immonet, Engel & Vdlkers, Grossmann & Berger, JLL, BNP Paribas, VdP-Research, Empirica AG,
geoport GmbH, Sprengnetter GmbH, Savills, Angermann, Colliers etc. (Auswahl).
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Regionale Lageverhiltnisse Anlage 1.1

Lage im Stadtraum

(Quelle: Stadtkarte, geoprtal-hamburg.de © FHH, LGV).
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Anlage 1.2

Ortliche Lageverhiltnisse
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I | Lage im Stadtteil

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

Ubersichtsplan / Lageplan mit zugeordneten Sondernutzungsrechten (STPL-Nr. 3)

(Quelle: Liegenschaftskarte geoportal-hamburg.de © FHH, LGV [ Ubersichts-/Lageplan: Grund-/Bauakte)
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Bau-/Aufteilungspline

Anlage 2
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(Planstand 1999 / hier ohne MaBstab | Norden rechts [ Quelle: Grundakte)
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Bau-/Aufteilungspline

Kellergeschoss [ Lage des zugeordneten Kellerraums Nr. 3

(Planstand 1999 [ hier ohne MaBstab / Norden rechts [ Quelle: Grundakte)
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O

BH93
SE-Nr. 3
Wohnen
SZ1+2
Kiiche
Flur
Bad+WC

AbstR

Balkon

KG/Abst.R ca.

BH93

ca.
ca.
ca.

ca.
ca.

EG ca.
1.0G ca.
2.0G ca.

- ca.

DG ca.

KG/TG ca.

WGFZ
GRZ

Flachenaufstellungen

Anlage 3.1

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

Grund- Nutz-
Wohn- bzw. Nutzfldche fldche faktor WEF in gm
33,59 X ,00 = 3359 x 100 = 33,6
14,58 X 100 + 1318 x 100 = 2776 x 100 = 27,8
10,74 X 1,00 = 1074 x 100 = 10,7
. 18,63 X 1,00 = 1863 x 100 = 18,6
5,94 x 100 + 239 x 100 = 833 x 100 = 8,3
1,65 x 1,00 = 165 x 100 = 1,7
(100,70 ) (1007 )
6,91 X 1,00 = 691 x 0256 = 1,7
691 ) ( 17 )
| - WF/NF laut Plausibilisierung = 102,43
Il - WF/NF laut Angabe: TE + AP [ Verwalter [ Bauakte / KV: = 102,43
Abweichung: " | " differiert zu " Il "; = 0,00%
Neben-Nutzflache Grund- Nutz-
Angaben laut Bauakte flache faktor NFin gm
474 x 100 + 0,00 000 = 474 x 100 = 4,7
(474 )
= 4,7
Nutzflichenfaktoren (NFF)
Angaben liberschldgiq anhand Bauakte / Flurkarte
Grund- und Geschossflache (GR / GF) GR VG GF
22480 x 1,00 = 225 x 100
22480 x 1,00 = 225 x 100
22480 x 1,00 = 225 x 100
0,00 x 1,00 = 0 x 0,00
22480 Xx 1,00 = 225 x 0,75
472,20 X 0,00 = 0 x 0,00
GR (Fettdruck) = 225 GF = 843
Geschossfliache/Grundstiicksfliche-Anteil = 843 |/ 775 = 1,09
Grundfliche/Grundstiicksflache = 225 | 775 = 0,29
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Objektdokumentation (Lage) Anlage 4.1

I || StraBenraum Berner Heerweg
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Objektdokumentation (AuBenbereiche) Anlage 4.2

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

I | Eingangssituation / Treppenhaus / Flur SE-Nr. 3
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Objektdokumentation (Baudetails)

I | Kiiche / Vollbad / WC
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Objektdokumentation (Baudetails)

I | Wohnzimmertiir / Detail / Balkon / Kellerraum Nr. 3
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Bodenrichtwert

Anlage 5.1
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Zone/Lage des
Ausgangsbodenrichtwerts

Bodenrichtwertnummer: 01232638

Entwicklungszustand I B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl, Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

MFH Mehrfamilienhduser

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 0.50
Gewihlter Stichtag | 01.01.2023
Bodenrichtwert 721,12 €/ ]
Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:
Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1.09
Gewahlter Stichtag | 01.01.2023
1.398,82 £/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Berner Heerweg 99

PLZ, Gemeinde

22159 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Farmsen-Berne

SGE (Stat. Gebietseinheit)

62013

Baublock

514105

I | Karte / Datenblatt zum Ausgangsbodenrichtwert ,Berner Heerweg/MFH" (Auszug)

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