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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstiick

Bergstedter Chaussee 61, 61 a

Bauplatz (Sondernutzungsrechte nach dem WEG) fur ein Einfamilienhaus mit Altbestéanden

(zwei Einfamilienhauser)
in 22395 Hamburg-Bergstedt

zum Wertermittlungsstichtag 28.08.2024

Auftraggeber:

Amtsgericht:
Aktenzeichen:

Wohnungsgrund-
bicher von:

Flurstlck:
Beschliisse vom:

Tage der
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer an der
Ortsbesichtigung:
Verkehrswert:

Zweck des
Gutachtens:

Amtsgericht Hamburg-Barmbek, Abteilung 802
Spohrstralie 6
22083 Hamburg

Hamburg-Barmbek, Gemarkung: Bergstedt

802 K 44/23 und 802 K 20/24

Bergstedt, Blatt 4060 und Blatt 4059
2599; Grofke: 1.754 m?, Miteigentumsanteile: 1/3 + 1/3 = 2/3;

07.12.2023 und 10.07.2024
05.03.2024, 19.04.2024 und 28.08.2024
Hauke Kruse, (05.03.2024), Hauke Kruse,

(19.04.2024) und Hauke Kruse (28.08.2024)

€ 250.000; In Worten: Zweihundertfunfzigtausend.
davon € 206.750 Wohnung Nr. 1 und € 43.250 Wohnung Nr. 2.

Feststellung des Verkehrswertes im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens.

Dieses Gutachten wurde in sechsfacher Ausfertigung erstellt und besteht aus Inhaltsverzeich-
nis, 53 Seiten, Anlagenverzeichnis und 34 Anlagen mit insgesamt 38 Seiten.
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1. Auftrag und Durchfiihrung der Wertermittiung

Mit Beschluss vom 07.12.2023 und 10.07.2024 bin ich mit der Bewertung des Objekts ,Bergstedter
Chaussee 61, 61 a, (Bauplatz (Sondernutzungsrechte nach dem WEG) fur ein Einfamilienhaus mit
Altbestanden (zwei Einfamilienhauser)) in 22395 Hamburg-Bergstedt® beauftragt worden. Hierbei han-
delt es sich um die Wohnungseigentiimer Nr. 1 und 2.

Die Sachakte fur die Bewertung des Wohnungseigentums Nr. 2 ist am 18.12.2023 bei mir eingegangen.
Mit Schreiben vom 18.12.2023 habe ich den Auftrag bestatigt. Mit Schreiben vom 01.02.2024 habe ich
die Beteiligten angeschrieben und vom Ortstermin am 05.03.2024 informiert. An diesem Tag konnte ich
das Wohnungseigentum Nr. 2 von auRen im Beisein meiner Mitarbeiterin, besichti-
gen.

Mit Schreiben vom 18.03.2024 habe ich die Verfahrensbeteiligten iber den geplanten zweiten Ortster-
min am 05.03.2014 informiert. Ich habe in diesem Schreiben darauf hingewiesen, dass eine weitere
Verschiebung nicht mdglich ist und ich ansonsten das Gutachten ohne Innenbesichtigung erstellen
musste. Auch habe ich darauf hingewiesen, dass sich dieses ggf. negativ auf den Verkehrswert auswir-
ken kdnnen.

Ich habe im Beisein meines Mitarbeiters, das Objekt am 05.03.2024 aufgesucht,
auch an diesem Tag erschien niemand zur Besichtigung. Auch am 19.04.2024 erschien niemand zur
Besichtigung.

Beim Wohnungseigentum Nr. 2 handelt es sich um einen 1/3 Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 2. Es handelt sich um ein leerstehendes Behelfs-
heim ohne baurechtliche Legalitat.

Es gibt eine Grundstiicksteilflache (Sondernutzungsrecht). Dies ist lediglich die Flache, auf der das
Haus steht. Das vorhandene Haus darf weder genutzt werden, noch kénnte hier kein neues Gebaude
errichtet werden. Das Wohnungseigentum Nr. 2 ist im Grunde wertlos, weil es keine Nutzungsmaglich-
keit bietet. Es gibt eine Baulast aus 1996, die den Abbruch verlangt.

Ein nennenswerter Wert fir das Wohnungseigentum Nr. 2 ergibt sich zusammen mit dem Wohnungs-
eigentum Nr. 1. Auch hier steht ein leerstehendes Einfamilienhaus im Bereich des Sondernutzungs-
rechts. Im Gegensatz zum Bereich des Wohnungseigentums Nr. 2 ist es hier baurechtlich méglich, ein
neues Gebaude zu errichten. Zusétzlich ist hier zu beachten, dass es sich nicht um real geteilte Grund-
stlicke, sondern lediglich um Wohnungseigentimer mit ausgewiesenen Sondernutzungsrechten han-
delt.

Der Wert des Wohnungseigentums 2 ergibt sich wirtschaftlich aus einer Erweiterung des Gartens des
Wohnungseigentums Nr. 1.

Der entsprechende Gerichtsbeschluss vom 10.07.2024 Uber die Bewertung des Wohnungseigentums
Nr. 1 habe ich am 11.07.2024 erhalten.

Ich habe daraufhin mit Schreiben vom 22.07.2024 den Verfahrensbeteiligten den dritten Ortstermin mit-
geteilt, welcher am 28.08.2024 stattfinden soll. Auch zu diesem Termin war nur eine AuRenbesichtigung
moglich, da niemand zum Ortstermin erschienen ist.

Fur beide Bewertungsgrundstiicke soll der aktuelle Verkehrswert festgestellt werden. Es wird ein Gut-
achten gefertigt, weil die Nutzung beider Wohnungseigentiimer nur zusammen wirtschaftlich ist. Der
ermittelte gesamte Verkehrswert wird auf die beiden Versteigerungsobjekte aufgeteilt.

Es gibt keine entsprechenden Regelungen der Teilungserklarung fur diesen Bewertungsfall. Durch ei-
nen Abbruch wird das gemeinschaftliche Eigentum Uber das zuldassige Mal} hinaus beeintrachtigt und
es wird auch die duRere Gestalt des Gebaudes verandert. Nach § 14 (3) kdnnte ein Wohnungseigenti-
mer eine Entschadigung in Geld verlangen, wenn die Einwirkung zu dulden ist, aber Uber das zuldssige
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Maf hinausgeht. Die Teilungserklarung ist zudem nicht ganz eindeutig, so ist nach § 4 (2) Nr. 4 der
Teilungserklarung im Zweifelsfall diese - soweit gesetzlich zuldssig - so auszulegen, als seien die
Grundstucksflachen real geteilt. Die Regelung nach § 7 der Teilungserklarung vom 28.08.1996 wider-
spricht dieser Regelung jedoch wieder.

Hier muss auf jeden Fall das Haus 61 a (Wohnung Nr. 2) abgerissen werden. Auch fir das Haus 61
(Wohnung Nr. 1) stellt sich aufgrund des Zustandes und der Grof3e die Frage eines Abbruchs. Vermut-
lich ist dies nur dann problemlos mdglich, wenn der Eigentimer das Hauses 61 b (Wohnung Nr. 3) hier
vernunftig ,mitspielt®.

Wenn er sich baulichen Anderungen dieser erheblichen Form widersetzt, kann der Prozess, bis hier ein
Neubau errichtet werden kann, sehr lange dauern. Ggf. geht das nur mit Einschaltung des Gerichts, es
kénnen nicht unerhebliche Folgekosten entstehen. Unstreitig durfte der Abbruch des Hauses 61 a mog-
lich sein, denn dieser war Voraussetzung fiir den Neubau 1993 des Hauses 61 b. Das Gebaude muss
m.E. von der Gemeinschaft beseitigt werden, wenn es keine anderen Vereinbarungen gibt. Die Ver-
pflichtung aus der Baulast betrifft das belastete Grundstiick und nicht einzelne Eigentimer.

Aus Sicht des Eigentiimers der Wohnung Nr. 3 ware der Abbruch der beiden Gebaude sinnvoll, denn
das heutige Erscheinungsbild ist ausgesprochen schlecht.

Aufgrund der nicht eindeutigen Regelungen der Teilungserklarung kann hier nicht kalkuliert werden, ob
der Eigentimer der Wohnung Nr. 3 erheblichen baulichen Veranderungen bzw. einem Neubau sofort
und ohne weitere Einwendungen zustimmen wird. Hierin liegt fir den Kaufer ein besonderes Risiko,
welches im Rahmen der Bewertung entsprechend berucksichtigt werden muss.

Die Bauakte fiir das Wohnungseigentum Nr. 2 habe ich am 13.02.2024 im Fachamt Bauprifung des
Bezirksamtes Hamburg-Wandsbek eingesehen. Die Bauakte fir das Wohnungseigentum Nr. 1 am
09.07.2024. Die Teilungserklarung nebst Ergdnzung wurde mir vom Grundbuchamt in Kopie zugesandt.

Bewertungsunterlagen habe ich vom Schuldner nicht erhalten.

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert des Hauses Wohnung Nr. 1 mit dem gesamten Sondernut-
zungsrecht ermittelt. Das Sondernutzungsrecht Nr. 2 ist Gartenflache, wenn es dem Eigentiimer der
Wohnung Nr. 1 zur Verfligung steht.

In jedem Fall ist ein Abbruch des Gebaudes Nr. 2 erforderlich. Fur den Bereich des Gebaudes Nr. 1
wird im Rahmen einer Ublichen Einfamilienhausbewertung untersucht, ob eine Folgenutzung sinnvoll
und wirtschaftlich ist. Ist dies nicht der Fall, wird fur beide Hauser eine Bewertung im Liquidationswert-
verfahren durchgefihrt.

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

2. Zusammenfassende Kurzbeschreibung

Die beiden zu bewertenden Wohnungseigentiimer Nr. 1 und Nr. 2 liegen in der Stral’e ,Bergstedter
Chaussee 61, 61 a“ in 22395 Hamburg-Bergstedt und sind eingetragen in den Wohnungsgrundbiichern
von Bergstedt, Blatt 4060 und Blatt 4059.

Die postalische Anschrift des Bewertungsobjekts lautet ,Bergstedter Chaussee 61 und 61 a“.

Das Bewertungsobjekt Wohnungseigentiimer Nr. 1 und Nr. 2 besteht aus insgesamt 2/3 Miteigen-
tumsanteil an dem 1.754 m? groBem Flurstlick Nr. 2599, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Wohnungen Nr. 1 und 2. Dies sind zwei Einfamilienhduser auf einem Grundstick mit insgesamt drei
Einfamilienhausern, welches nach den Vorschriften des WEG geteilt ist.
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Gebéude: Eingeschossige Wohngebdude mit Keller (Wohnung 1), Erdgeschoss, Dachgeschoss und
Spitzboden, Wintergartenanbau, Wohnung 2 ohne Keller. Die Ausstattung ist im Wesentlichen vermut-
lich sehr einfach und unterdurchschnittlich.

Wohnung Nr. 1, Haus Bergstedter Chaussee 61: Wohnflache insgesamt 120,74 m2. Beheizung vermut-
lich Gber Gaszentralheizung, Warmwasserversorgung vermutlich dezentral Gber Elektroeinzelgerate
oder zentral Uber die Heizungsanlage.

Vorhanden sind insgesamt 6 Zimmer, Kiiche, Gaste-WC und Badezimmer. Weiterhin gibt es Flurflache
und Diele und eine ausgebaute Veranda.

Die Zuwegung zum Wohnungseigentum Nr. 2 (Bergstedter Chaussee 61 a) erfolgt durch eine Zufahrt
links des Hauses Bergstedter Chaussee 61 (Wohnungseigentum Nr. 1).

Die beiden Objekte wurden am Bewertungsstichtag nicht mehr bewohnt. Es muss damit gerechnet wer-
den, dass die Hauser zumindest teilweise noch mébliert sind. Sie befinden sich im Wesentlichen in
einem unterdurchschnittlichen Zustand. Fir das Einfamilienhaus 61 a (Wohnung Nr. 2) gibt es eine
Abbruchverpflichtung, die durch eine Baulast gesichert ist. Im Rahmen eines Neubaus muss dies Ge-
baude abgerissen werden. Dieses Haus hat in etwa eine Wohnflache von 115,21 m?.

Aus der vorliegenden Auskunft aus dem Altlastenkataster ergibt, sich dass das Grundstiick im Randbe-
reich einer BTEX-Grundwasserverunreinigung liegt. Dies ist eine Verunreinigung mit aromatischen Koh-
lenwasserstoffen, die stark toxisch und gesundheitsgefdhrdend sind.

Fir heutige Wohnbediirfnisse in dieser Lage ist das Haus Bergstedter Chaussee 61 etwas zu klein bzw.
baulich zu einfach. Ermittelter Verkehrswert fiir beide Bewertungsobjekte Wohnungseigentiimer Nr. 1
und Nr. 2 zusammen € 250.000". Dieser Betrag entspricht dem reinen Bodenwert abzlglich der erfor-
derlichen Abbruchkosten. Hier bin ich von der Errichtung von einem neuen Einfamilienhaus im vorderen
Bereich auf dem Grundsttick bzw. im Bereich des Sondernutzungsrechts der Wohnung Nr. 1 ausgegan-
gen. Dies entspricht den Regelungen des Bebauungsplans.

Von dem Gesamtwert entféllt ein Betrag in Hohe von € 206.750 auf das Vorderhausgrundstiick Woh-
nungseigentum Nr. 1 (Az: 802 K 20/24) mit der postalischen Anschrift Bergstedter Chaussee 61 und ein
Betrag in Hohe von € 43.250 auf den zweiten Grundstiicksteil, das Wohnungseigentum Nr. 2 (Az: 802
K 44/23) in der Bergstedter Chaussee 61 a.

Es besteht das Wohnungseigentum Nr. 1 aus einem Haus mit Sondernutzungsrecht, wo sich im Garten
das Sondernutzungsrecht eines anderen Hauses, hier des Wohnungseigentums Nr. 2 befindet. Das
Wohnungseigentum Nr. 2 hingegen ist unter Berlcksichtigung der Abbruchverpflichtung nur ein Son-
dernutzungsrecht an einer nicht bebaubaren Gartenflache, die fast ausschlieRlich vom Sondernutzungs-
recht des Wohnungseigentums Nr. 1 umgeben ist.

Ausdricklich ist auch an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass es sich nicht um ein real geteiltes Bau-
grundstick handelt, sondern lediglich um zwei Wohnungseigentimer mit jeweils einem Sondernut-
zungsrecht am gemeinschaftlichen Grundsttick.

Ein Abbruch und Neubau kénnte hier die Zustimmung des dritten Wohnungseigentiimers bedurfen, der
im hinteren Haus auf dem Grundstlck lebt. Die Teilungserklarung ist leider nicht eindeutig, was bauliche
Veranderungen ohne Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer angeht.

Das Gutachten musste ohne eine Innenbesichtigung der beiden Hauser erstellt werden.

!'In Worten: Zweihundertfiinfzigtausend.
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3. Ohne Innenbesichtigung: Auswirkungen auf den Verkehrswert einer Immobilie

Es stellt sich die Frage, wie sich die fehlende Innenbesichtigung auf die Hohe des Verkehrswertes aus-
wirkt. Gerade der Kauf einer Wohnimmobilie ist von vielen subjektiven Aspekten gepragt. Insbesondere
optische Aspekte spielen eine grof3e Rolle im Hinblick auf die Kaufpreisfindung. Besonders wichtig fur
einen Kaufer ist, ob er sich vorstellen kann, fiir sich und seine Familie das Haus fiir eigene Wohnzwecke
nutzen zu kénnen.

Insbesondere der Eindruck einer Innenbesichtigung ist hier wichtig. Die Grundrissgestaltung, die lichten
Hohe, Belichtung und Belliftung miissen beurteilt werden. Ob eine bestimmte Wohnflache ausreicht, ist
nicht nur von der Quadratmeterzahl abhangig, sondern der Zuschnitt der einzelnen Rdume und das
Verhaltnis von Verkehrsflache zu den einzelnen Raumen ist hier bedeutsam.

Eine attraktive Prasentation der Immobilie ist gerade bei einem neueren Objekt bedeutsam. Meist sind
Bauteile, wie Kuche und Sanitareinrichtungen bei einem Objekt aus dem Baujahr 1934 nicht mehr in
einem guten Zustand. Durchaus ist es aber auch moglich, dass bei einer Nutzungszeit von 90 Jahren
diese Einrichtungen beschadigt, abgenutzt oder verschlissen sind. Ein Kaufer wird hier nicht von einem
gepflegten Zustand ausgehen.

Hierbei darf der psychologische Aspekt einer fehlenden Innenbesichtigung nicht vernachlassigt werden.
Hierdurch entsteht bei jedem Kaufer eine Unsicherheit. Rechnet ein Kaufer mit einer hinreichenden
Sicherheit mit Schaden oder anderen nachteiligen Umstanden, so wirkt sich dies nahezu wie ein siche-
res Ereignis aus. Das ,Gllick®, dass ein Zustand vielleicht doch gut ist oder ein Schaden vielleicht nicht
so schlimm, hat kaum eine Bedeutung bei der Kaufpreisfindung.

Um zu beurteilen, wie sich solche Umstande beim Verkauf auswirken, muss auf typisches Kauferver-
halten bei der Beurteilung solcher Sachverhalte eingegangen werden. Hierfir sind einige Zusatzerlau-
terungen erforderlich, um letztendlich nachvollziehen zu kénnen, warum solche Sachverhalte erheblich
wertbeeinflussend sind'.

Der Kaufer hat keine gesicherten Erkenntnisse dariber, wie wahrscheinlich es ist, dass es tatsachlich
unterdurchschnittliche Gegebenheiten gibt. Daten aus der Vergangenheit gibt es nicht und auch Ver-
gleichskauffalle fir solche Probleme sind ungeeignet.

Beim Kaufer bildet sich eine subjektive Wahrscheinlichkeit, mit der er den Fall entsprechend bewertet.
Menschen sind in Entscheidungssituationen irrational. Statt genau zu rechnen, werden haufig Entschei-
dungen auf Basis von einfachen Entscheidungsregeln (Heuristiken) vorgenommen.

Hierbei gibt es eine Vielzahl von mdglichen Fehlern. In der Praxis gibt es nicht nur optische Tauschun-
gen, sondern auch kognitive Tauschungen (lllusionen des Denkens), die den Menschen in seiner Ent-
scheidungsfindung beeinflussen. Dies betrifft insbesondere den Bereich der subjektiven Einschatzun-
gen von Wahrscheinlichkeiten. Hierdurch kommt es zu Verhaltensweisen, die stark von der 6konomi-
schen Rationalitdt abweichen. Menschen berechnen bei Entscheidungen nicht mathematisch exakt
Wahrscheinlichkeiten oder andere zu schatzende Werte. Bei Heuristiken? werden zu lésende Fragen
durch eine andere Frage ersetzt. Das Ersetzen von Fragen erzeugt zwangslaufig systematische Fehler.

' Vergleiche hierzu insbesondere: KAHNEMANN, D. und TVERSKY, A. (1979): Prospect Theory: An analysis
of decision under risk, Econometrica, Vol. 47, No. 2, S. 263-291.Die Erkenntnisse der Forschung wurden 2012 mit
einem Wirtschaftsnobelpreis gewlrdigt. Siehe hierzu auch: KAHNEMAN, D.: Schnelles Denken, Langsames Den-
ken, Miinchen 2011 sowie BECK, Hanno: Behavioral Economics, Wiesbaden 2014 sowie GIGERENZER, Gerd,
Wolfgang GAISSMAIER, 2006. Denken und Urteilen unter Unsicherheit: Kognitive Heuristiken. In: FUNKE,
Joachim, ed. Denken und Problemlésen. Goéttingen [u.a.]:Hogrefe, pp. 330-374.

2 In Bezug auf die Psychologie fiir Wirtschaftswissenschaftler bedeuten Heuristiken, dass der Alltagsmensch auf
wahrscheinlichkeitstheoretische Abwagungen verzichtet und dass er das Prognostizieren auf eigene handliche
Denkschritte reduziert. AuRerdem werden verschiedene beachtenswerte statistische Hintergrundinformationen
vernachlassigt (vgl. Franke & Kihimann, 1990, S. 203). (Stangl, 2018). Stangl, W. (2018). Stichwort: 'Heuristik".
Online Lexikon fiir Psychologie und Padagogik., WWW: http://lexikon.stangl.eu/1963/heuristik/ (2018-02-10)




HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Wenn man sich fragt, wie wahrscheinlich es ist, dass es im Haus nachteilige Umstande und Unterdurch-
schnittlichkeiten gibt, versuchen wir uns zu erinnern, wie viele solche Vorgange uns in der Vergangen-
heit begegnet sind. Jeder Kaufer kennt in der Regel aus Besichtigungen Objekte, bei denen der dullere
Eindruck nicht mit dem Inneren korrespondiert, Immobilien, bei denen eine Innenbesichtigung letztend-
lich eine Enttauschung war.

Hier wird die Frage nach ,Wahrscheinlichkeit Unterdurchschnittlichkeit‘ durch die Frage ,eigene Erin-
nerung an Unterdurchschnittlichkeit” bei Immobilienbesichtigungen ersetzt. Im vorliegenden Fall handelt
es sich um eine sogenannte Verflgbarkeitsheuristik. Hier wird die Wahrscheinlichkeit fur ein Ereignis
danach eingeschétzt, wie leicht man sich an ein entsprechendes Ereignis aus der Vergangenheit erin-
nern kann. In der Grundstiicksbewertung ist die Bewertung von individuellen Risiken bei einigen Sach-
verhalten durchaus bedeutsam.

Hier muss das Risiko immer aus Sicht eines Kaufers ermittelt werden. Jede Gewichtung unsicherer
Ereignisse ist nicht streng proportional zu ihrer Wahrscheinlichkeit. In der Praxis werden geringe Risiken
Uberbewertet. Der Grad der Uberschatzung sinkt mit Zunahme der Wahrscheinlichkeit. Auch wird hier
noch zwischen Gewinnen und Verlusten unterschieden. So wird hier eine geringe Wahrscheinlichkeit
fiir einen Verlust noch mehr Gberschatzt, als die geringe Wahrscheinlichkeit fiir einen Gewinn. Hier ist
ein unterdurchschnittlicher Zustand ein Verlust und ein ggf. Gberdurchschnittlicher Zustand ware ein
Gewinn fir einen Kaufer. Gerade wenn der drohende Verlust im Verhaltnis zum Kaufpreis hoch ist, wird
zum Beispiel eine 50-prozentige Wahrscheinlichkeit, schon aus Sicherheitsgriinden, vom Kaufer fast
wie ein sicheres Ereignis eingewertet.

In der Regel ist es fiir Menschen immer viel schlimmer Geld zu verlieren, als zu gewinnen. Die obigen
Grundsatze gelten nur dann, wenn es um Entscheidungen geht, wo es um Gewinne und Verluste geht.
Hier fUhrt die Verlustaversion zu einem risikoscheuen Verhalten. Ein Ublicher Kaufer ist bestrebt sein
Risiko zu minimieren. Er wird eher davon ausgehen, dass es Unterdurchschnittlichkeiten gibt und dem
Gliick einer Uberdurchschnittlichkeit eine geringere Wahrscheinlichkeit zuordnen.

Dies ist nachvollziehbar. Im vorliegenden Fall ist aus Sicht eines Kaufers davon auszugehen, dass in
nahezu allen Bereichen unterdurchschnittliche Gegebenheiten vorliegen und er nach dem Erwerb ent-
sprechende Renovierungs-/Modernisierungskosten hat, die héher sind, als bei einem Ublichen Haus
dieses Baujahres. Der Umstand der fehlenden Innenbesichtigung wird deshalb in Abschnitt 7 dieses
Gutachtens berlcksichtigt. Es handelt sich aufgrund der gesicherten Erkenntnisse, des Baujahrs und
der vorliegenden Informationen nicht um ein Objekt, bei dem dazu noch ein merkantiler Minderwert zu
berticksichtigen ware.

4. Marktsituation zum Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 28.08.2024. Ublicherweise kann eine Bewertung immer in leicht nachvoll-
ziehbarer Weise anhand mittelbarer Vergleichszahlen des Gutachterausschusses durchgefihrt werden.
Diese werden aus tatsachlichen Verkaufen der Vergangenheit ermittelt.

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

Bei den explodierenden Immobilienpreisen war das Risiko einer Blasenbildung grof3, schon im Jahr
2021 haben viele Fachleute damit gerechnet, dass die Aufwartsbewegung nicht noch Jahre anhalten
kann. Schon vor dem eigentlichen Beginn des Ukraine-Konflikts sind die Zinsen fiir Baufinanzierungen
gestiegen sind.

Zwischen Zinsen und den Immobilienpreise gibt es einen signifikanten Zusammenhang. Der veranderte
Zinssatz ist der Hauptaspekt flr den deutlichen Preisrickgang am Immobilienmarkt. Bei Selbstnutzern
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kdénnen die Zinsen steuerlich nicht abgesetzt werden, hier wirkt sich eine Zinssatzerhdhung in voller
Hohe aus. Auch bei Eigennutzern spielt das bliche Mietniveau eine groe Rolle.

War es bei geringen Zinsen noch moéglich eine Immobilie zu mietédhnlichen Belastungen zu erwerben,
hat sich dies verandert. Auch durch die stark angestiegenen Energiekosten sind Kaufer sparsamer ge-
worden. Durch eine hohe Inflation, auch aufgrund stark gestiegener Erzeugerpreise, wird das verflg-
bare Einkommen knapper. Zudem sind die Baukosten noch sehr hoch und auch energetische Auflagen
machen den Neubau teuer.

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

So ist der Preiseinfluss gering, wenn es sich um seltene Liebhaberobjekte handelt, die ohnehin selten
gehandelt werden und fur die meist kein Fremdkapital erforderlich ist. Je kleiner und glinstiger ein Objekt
ist, desto geringer ist es von den wirtschaftlichen Veranderungen betroffen. Objekte, bei denen ein Ku-
fer trotz der Rezession immer eine gute Verkauflichkeit erwarten kann, sind nur von moderaten Preis-
rickgangen betroffen. Umgekehrt sind grof3e Entwicklerobjekte in maRigen Lagen und mit einem hohen
Risiko stark von den Folgen betroffen. Beim Bewertungsobjekt handelt es sich hier, um ein unterdurch-
schnittlich gut nachgefragtes Grundstiick in Bergstedt. Es ist durchschnittlich von den Folgen der der-
zeitigen Immobilienmarktsituation betroffen.

Ein hoher Kaufpreis in der Vergangenheit lag nicht nur am geringen Zins, sondern auch am geringen
Angebot. Der Immobilienmarkt ist zu komplex, um mit einem mathematischen Modell samtliche Ein-
flussparameter zu simulieren, um dann mathematisch zu errechnen, wo der Schnittpunkt zwischen An-
gebots- und Nachfragefunktion momentan ist.

Dies musste zudem regional sehr begrenzt und fir die unterschiedlichen Teilmarkte durchfiihrbar sein.
Die Einflisse verhalten sich nicht linear, viele irrationale und subjektive Kriterien haben Auswirkungen
auf Preise. Zudem missten Zukunftserwartungen mit den entsprechenden verhaltensékonomischen
Betrachtungen einer Entscheidung unter Unsicherheit eingepreist werden.

Der Immobilienmarkt ist mittlerweile ein Kaufermarkt, Objekte mit Problemen und energetischen Schwa-
chen lassen sich nur zu reduzierten Preisen verkaufen. Auch im vorliegenden Fall handelt es sich durch
die Eigenschaft Wohnungseigentum, die Abrissverpflichtung und durch den schlechten Zustand um ein
Objekt, welches schon deutlich schwerer zu verkaufen ist, als ein Ubliches Grundsttick.

5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Standort und Lage

Das Grundstiick der Eigentiimergemeinschaft liegt im Stadtteil ,Bergstedt®, im norddstlichen Randbe-
reich der Hansestadt Hamburg. Bergstedt hat rund 10.000 Einwohner und gehért zum Bezirksamt Ham-
burg Wandsbek.

Die Bergstedter Chaussee ist die Verlangerung der Saseler Chaussee und verlauft aus dem 6stlichen
Bereich Sasels rund 2,7 km durch Bergstedt in nordéstlicher Richtung bis zur Landesgrenze nach Hois-
bittel. Sie geht dort in die Hamburger Strale (ber.

Das Grundstuck der Eigentimergemeinschaft liegt in etwa im mittleren Bereich der Bergstedter Chaus-
see auf der sidlichen StralRenseite.

Es handelt sich um eine relativ stark befahrene Hauptverkehrsstraflte mit zwei Fahrspuren und Gehwe-
gen auf beiden Seiten. Die Nachbarbebauung besteht liberwiegend aus eingeschossigen freistehenden
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Einfamilienhausern mit ausgebauten Dachgeschossen und Doppelhduser. Im Grunde handelt es sich
um eine stral’enparallele Bebauung mit Bebauung auch in zweiter Reihe.

Die hier zu bewertenden beiden Einfamilienhduser liegen im vorderen (studoéstlichen) und mittlerem
Grundstticksteil, rund 9 m, bzw. 24 m entfernt von der Bergstedter Chaussee. Das mittlere Haus wird
durch das davorliegende Haus (Wohnungseigentum Nr. 1) etwas vom Stral3enldrm der Bergstedter
Chaussee abgeschirmt. Fahrgerdusche der Kraftfahrzeuge sind dennoch hérbar. Insbesondere das
Wohnungseigentum Nr. 1 betreffend.

Es handelt sich um eine reine Wohngegend mit Uberdurchschnittlicher Durchgriinung. GroRzilgige
Grinanlagen liegen nur rund 100 m bis 300 m entfernt. Die Landesgrenze nach Schleswig-Holstein liegt
rund 2 km entfernt. Bis zum Zentrum von Ahrensburg sind es rund 8 km.

Alle Einkaufe des taglichen Bedarfs kénnen in rund 500 bis 2.000 m Entfernung im Bereich des Berg-
stedter Marktes bzw. bei der U-Bahnstation Hoisbuttel getatigt werden.

Weitere Einkaufsmdglichkeiten gibt es beim Saseler Markt (1,5 km) bzw. im Zentrum von Volksdorf, in
rund 3,5 km Entfernung. Weitere unfangreiche Einkaufsmoglichkeiten befinden sich im Bereich des AEZ
(Alstertal Einkaufszentrum) in Poppenbdttel, rund 3 km stidwestlich.

In rund zwei Minuten FulBwegentfernung ist in der Stralle lland die Bushaltestelle der Linie 174 zu er-
reichen. Mit dieser betragt die Fahrtzeit bis zum Bahnhof Poppenbittel rund acht Minuten. Vom Bahnhof
Poppenbiittel ist mit der Linie S1 der Hamburger Hauptbahnhof in rund 30 Minuten Fahrtzeit zu errei-
chen. Die S-Bahn Poppenbiittel liegt rund 2,5 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

Schulen, Sportstatten und Kindergarten sind im Nahkreis erreichbar.

Die U-Bahnhaltestelle Hoisbuttel (U 1) liegt rund 2,5 km entfernt. Die Fahrzeit von hier zum Hamburger
Hauptbahnhof betragt rund 33 Minuten. Mit dem PKW betrégt die Fahrzeit, je nach Verkehrsaufkom-
men, rund 35 bis 45 Minuten in die rund 16 km entfernte Innenstadt.

Attraktive Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten sind in direkter Nachbarschaft vorhanden. Dies sind
z.B. der Wohldorfer Wald, der Alsterwanderweg und das Rodenbeker Quellental.

Beliebte Ausflugslokale und vielfaltige Sportmdglichkeiten sind weitere positive Aspekte der Lage.

Die Entfernung zur Bundesautobahn A 1 (Anschlussstelle Ahrensburg) betragt rund 11 km. Die An-
schlussstelle Stapelfeld liegt ebenfalls rund 11 km entfernt. Die A7 ist an der Anschlussstelle Schnelsen
Nord in rund 14 km Entfernung erreichbar. Der Horner Kreisel mit Anschluss an die A 24 liegt rund 13
km entfernt.

5.2 Wohnlage

Bergstedt ist ein Hamburger Stadtteil mit einem etwas uberdurchschnittlichen Beliebtheitsgrad und wird
gepragt durch viele Bereiche mit Einfamilienhausbebauung. Bei einer durchschnittlichen Wohnungs-
groRe von gut 90 m? befinden sich rund 55 Prozent aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Bei der Bergstedter Chaussee handelt es sich um eine unterdurchschnittliche Wohnlage im Stadtteil.
Positiv wird die Wohnlage gepragt durch eine attraktive Landschaft mit vielen Naherholungsgebieten in
unmittelbarer Nahe. Nachteilig ist die Lage direkt an einer vielbefahrenen HauptverkehrsstralRe. Die

Belastung durch Kraftfahrzeugimmissionen ist hier Giberdurchschnittlich.

Rund 2.500 m nordwestlich verlauft die Einflugschneise zum Hamburger Flughafen Fuhlsbittel (Helmut
Schmidt Airport). Hierdurch ist mit zeitweiligen geringen Fluggerduschen zu rechnen.

Aufgrund der Entfernung von Gber 10 km bis zur Landebahn haben die startenden und landenden Flug-
zeuge jedoch eine verhaltnismafig grof3e Flughohe, die sich gerduschmindernd auswirkt.
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Die infrastrukturelle Versorgung und die Anbindung an den éffentlichen Nahverkehr ist leicht unterdurch-
schnittlich.

Die Strafte Bergstedter Chaussee ist im Wohnlagenverzeichnis' des Baubehérde im Bereich des Be-
wertungsobjekts als gute Wohnlage eingestulft.

Insgesamt handelt es sich um eine durchschnittliche Lage mit etwas Uberdurchschnittlichen Immissi-
onseinwirkungen.

Im Sinne der Klassifizierungskriterien des Gutachterausschusses Hamburg handelt es sich bei der hier
vorhandenen Lage um eine knapp mittlere Wohnlage. Diese Einstufung anhand des Bodenpreisniveaus
von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken ist flir spatere Vergleichsbetrachtungen bedeutsam.

5.3 Zustand der ErschlieBung

Die Stralke Bergstedter Chaussee ist endgiiltig hergestellt worden?. Fiir die endgliltige Herstellung wer-
den keine ErschlieRungsbeitrdge mehr erhoben.

Vor der Front zur Bergstedter Chaussee liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel. Fir die Siele werden
nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n des Grundstiicks keine Siel-
baubeitrage mehr erhoben.

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fur die Herstellung von Anschlussleitungen.

Es handelt sich um Wohnungseigentum. Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbaubeitrage sind
die einzelnen Wohnungseigentiimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig. Fir
Sielbeitrage besteht dagegen nur die persdnliche Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamtschul-
der.

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

5.4 Grundstiick

Das Grundsttlick der Eigentiimergemeinschaft hat die Flurstiicknummer 2599 der Gemarkung Bergstedt
und hat eine GroRe von insgesamt 1.754 m?. Es handelt sich insgesamt um ein im vorderen Bereich
rechteckig geschnittenes Grundstick. Im hinteren Bereich ist das Grundstlick ebenfalls rechteckig ge-
schnitten, hier ist das Grundstlick jedoch etwas schmaler.

Hinsichtlich Form und Zuschnitt verweise ich auf die in der Anlage beigefligte Liegenschaftskarte des
Hamburger Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung. Die Stra3enfrontbreite des Grundstiicks
betragt rund 15 m. Im hinteren Bereich ist das Grundstick rund 13 m breit.

Das Grundstiick hat eine Tiefe von rund 116 m und der vordere Garten ist nach Siidosten ausgerichtet,
der hintere Garten nach Nordwesten. Die Zufahrt zum hinteren Teil des Grundstticks erfolgt auf der
linken Grundsticksseite.

! Das Wohnlagenverzeichnis ist eine Auflistung aller bewerteten StraRenabschnitte in Hamburger Wohngebieten
zur sachgerechten Einstufung von Mietwohnungen in die Wohnlagenkategorien “gut‘ oder “normal“ des Ham-
burger Mietenspiegels.

2 Eine entsprechende Anliegerbescheinigung liber den ErschlieRungszustand habe ich diesem Gutachten in der
Anlage beigefligt.
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Zur Tragfahigkeit des Baugrundes und zum eventuellen Vorhandensein von Altlasten® kdnnen von mir
keine detaillierten Aussagen gemacht werden. Aus dem vorliegenden Auszug aus dem Altlastenkataster
ergeben sich keine wertbeeinflussenden Umsténde.

Aus der vorliegenden Auskunft aus dem Altlastenkataster ergibt, sich dass das Grundstiick im Randbe-
reich einer BTEX-Grundwasserverunreinigung liegt. Dies ist eine Verunreinigung mit aromatischen Koh-
lenwasserstoffen, die stark toxisch und gesundheitsgefahrdend sind.

Vermutlich stammen die Ruckstédnde aus einer industriellen Verunreinigung oder aus Steinkohleteer.
Der Grundwasserspiegel liegt hier 6 m unterhalb der Gelandeoberflache.

Bei der derzeitigen Nutzung soll keine Gefahr fir in diesem Bereich wohnende Personen vorhanden
sein. Das Grundwasser darf nicht flr die Bewasserung genutzt werden. Bei Baumaflnahmen und Erd-
arbeiten kann es zu Mehrkosten fur die Entsorgung von Bodenaushub und Baugrubenwasser kommen.

Von der Grundwasserverunreinigung durfte die gesamte Nachbarschaft betroffen sein. Somit durfte die
Altlast systematisch bereits im Bodenrichtwert berticksichtigt sein. Ein weiterer Abschlag wird im Rah-
men der Bewertung nicht vorgenommen.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgeflhrt. Ich kann nicht versichern, dass nicht noch wei-
tere Altlasten nicht vorhanden sind. Sicherheit kdnnte hier nur ein Gutachten eines speziellen Sachver-
sténdigen geben.

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

5.5 Rechtliche Gegebenheiten

5.5.1 Grundbuch

Mir liegen zwei Grundbuchauszige des Amtsgerichtes Hamburg-Barmbek, Wohnungsgrundbiicher von
Bergstedt, Blatt 4060 und Blatt 4059 vom 12.12.2023 und 21.06.2024 vor.

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

! Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern von ihnen Gefahrdungen fir die Umwelt, insbesondere
die menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
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Nachfolgend werden Auszlige aus den Grundbiichern dargestellt:

Bestandsverzeichnis Wohnungsgrundbuch Blatt 4059
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Die beiden Grundbucher sind in Abteilung Il nicht belastet, mit Ausnahme der angeordneten Zwangsver-
steigerung. Diese Belastung ist nicht wertbeeinflussend. Etwaige Belastungen in Abteilung Il der
Grundbucher sind nicht wertbeeinflussend.

5.5.2 Teilungserklarung

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Wohnungseigentum. Die Teilungserklarung vom 28.08.1996
und 06.05.1997 lagen mir in Kopie vor. Auch die Anderung der Teilungserklarung vom 12.12.2013 hin-
sichtlich der Sondernutzungsrechte aus 2013 lag mir vor.

Die Teilungserklarung nebst Anderungen ist recht kurz. Es gibt drei Gebaude auf dem gemeinschaftli-
chen Grundstlick, jeder Eigentiimer hat das alleinige Sondernutzungsrecht an dem gesamten Gebaude
und auch an den im Gemeinschaftseigentum stehenden Gebaudeteilen.

Es sind weiter Sondernutzungsrechte an Grundstiicksteilflachen begriindet worden. Diese ergeben sich
aus dem Lageplan, den ich im Anhang beigefligt habe. Hierbei handelt es sich um Sondernutzungs-
rechte fur die Wohnungen Nr. 1 und 3.

Somit hat das Wohnungseigentum Nr. 2 nur ein Sondernutzungsrecht am Gebaude bzw. der Grund-
stucksflache, auf der das Gebdude steht. Das Wohnungseigentum Nr. 2 liegt somit im Bereich des
Sondernutzungsrechts der Wohnung Nr. 1.

Die jeweiligen Wohnungseigentimer sollen die gemeinschaftlich gehérenden Teile des Grundstlicks an
denen ihnen Sondernutzungsrechte bestellt sind unter Ausschluss der Ubrigen Wohnungseigentiimer
so nutzen, als stédnde ihnen insoweit Alleineigentum zu.

Es verlauft ein gemeinschaftlicher Weg entlang der Sidseite des Grundstlicks. Zum Haus des Woh-
nungseigentums Nr. 2 fihrt ein Weg entlang der Nordseite, auch dieser scheint nicht zum Sondernut-
zungsrecht der Wohnung Nr. 1 zu gehdren.

Im Zweifel ist diese Teilungserklarung - soweit gesetzlich zulassig - so auszulegen, als seien die Grund-
stucksflachen real geteilt.

Jeder Eigentimer ist verpflichtet, die seinem Sondereigentum bzw. Sondernutzungsrecht unterliegen-
den Gebaude- und Grundstucksteile auf seine Kosten laufend im guten Zustand zu halten. Bauliche
Veranderungen ohne die Zustimmung der Ubrigen Miteigentiimer sind zulassig, soweit dadurch keine
erhebliche Beeintrachtigung des gemeinschaftlichen Eigentums erfolgt.

In der ersten Anderung der Teilungserklarung aus 1997 wurden die drei Hauser auf dem Grundstiick
neu bezeichnet.

Sondereigentum sind hiernach die dargestellten Wohnungen sowie die zu den Wohnungen gehdrenden
Bestandteile, die verandert, beseitigt oder eingefligt werden kénnen, ohne dass dadurch das gemein-
schaftliche oder das Sondereigentum eines anderen Wohnungseigentimers Uber das nach § 14 WEG
zulassige Malf hinaus beeintrachtigt oder die dulRere Gestalt des Gebaudes verandert wird.

In der Anderung der Teilungserklarung wurden 2013 die Sondernutzungsrechtsflachen neu geordnet.
Die Anderungen betreffen die Wohneinheiten Nr. 1 und 3.

Es hat der Eigentimer Nr. 3 eine Teilflache gegen Entgelt hinzuerworben. Somit ist das Sondernut-
zungsrecht des Hauses 61 b (Sondereigentum 3) entsprechend grofier geworden.

Im Hinblick auf einen Abriss der beiden Gebaude ist die Teilungserklarung problematisch. Obwohl man
bei Begrindung des Wohnungseigentums schon wusste, dass das Haus Sondereigentums Nr. 2 nach
Ableben der Bewohnerin abgerissen werden muss, enthalt die Teilungserklarung hierzu keine Regelun-
gen.

11
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Es gibt keine entsprechenden Regelungen der Teilungserklarung fur diesen Bewertungsfall. Durch ei-
nen Abbruch wird das gemeinschaftliche Eigentum Uber das zuldssige Mal} hinaus beeintrachtigt und
es wird auch die auBere Gestalt des Gebaudes verandert. Nach § 14 (3) kdnnte ein Wohnungseigenti-
mer eine Entschadigung in Geld verlangen, wenn die Einwirkung zu dulden ist, aber Uber das zuldssige
Mal} hinausgeht. Die Teilungserklarung ist zudem nicht ganz eindeutig, so ist nach § 4 (2) Nr. 4 der
Teilungserklarung im Zweifelsfall diese - soweit gesetzlich zuldssig - so auszulegen, als seien die
Grundsticksflachen real geteilt. Die Regelung nach § 7 der Teilungserklarung vom 28.08.1996 wider-
spricht dieser Regelung jedoch wieder.

Aufgrund der nicht eindeutigen Regelungen der Teilungserklarung kann hier nicht kalkuliert werden, ob
der Eigentimer der Wohnung Nr. 3 erheblichen baulichen Veranderungen bzw. einem Neubau sofort
und ohne weitere Einwendungen zustimmen wird. Hierin liegt fir den Kaufer ein besonderes Risiko,
welches im Rahmen der Bewertung entsprechend berticksichtigt werden muss.

5.5.3 Baulasten

Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Hamburger Landesbetriebes fir Geoinforma-
tion und Vermessung vom in Fotokopie vor'. Hiernach ist auf dem Flurstlick 2599 der Gemarkung Berg-
stedt eine Baulast eingetragen (Baulastenblattnummer: 504424).

Diese besagt, dass die Verpflichtung besteht, die in der Liegenschaftskarte dargestellte Flache (siehe
Anlage) nach Ableben der jetzigen Bewohnerin oder deren Auszug aus diesem Behelfsheim abzubre-
chen und zu beseitigen.

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

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

5.5.4 Bauleitplanung

Das Bewertungsobijekt liegt im Bereich des Bebauungsplanes Bergstedt 14 aus dem Jahre 2006.

Im vorderen Bereich (A) im Stdosten des Grundstiicks gibt es eine Ausweisung als allgemeines Wohn-
gebiet mit zweigeschossiger offener Bauweise und maximal 3 Wohneinheiten.

Das Baufenster hat eine Tiefe von 18 m, zulassig ist eine maximale Grundflache von 200 m2. Es ist eine
Einzelhausbebauung vorgeschrieben. Es gibt ein zweites Baufenster, hier sind eingeschossige Einzel-
hauser mit einer Wohnung zulassig.

Hier steht das Haus (Wohnung Nr. 3) der Gemeinschaft. Der nordwestliche Teil des Grundstiicks ist
eine ausgewiesene private Griinflache. Der Bebauungsplan schreibt vor, dass die Kellersohle nur ma-
ximal 1,5 m unterhalb der Gelandeoberflache liegen darf.

Das Haus WE Nr. 2 steht auRerhalb der Baugrenzen und zudem direkt auf der Grundstiicksgrenze. Es
verletzt nachbarrechtliche Belange.

! Diesem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan

FRIVA

Einen Auszug aus dem Bebauungsplan samt Anlage und Legende habe ich diesem Gutachten im An-
hang beigeflgt.

Ich habe am 13.02.2024 die Bauakte fiir das Wohnungseigentum Nr. 2 eingesehen, daraus geht hervor,
dass das Haus um 1945 als ungenehmigtes Wohnhaus/Behelfsheim errichtet worden ist.

Am 09.07.2024 habe ich die Bauakte fir das Wohnungseigentum Nr. 1 eingesehen. Dieses wurde 1934
baurechtlich genehmigt.

Das Haus Wohnung Nr. 3 auf dem riickwartigen Grundstiick wurde 1996 errichtet. Voraussetzung fiir
die Baugenehmigung war der Abbruch des ungenehmigten Hauses Wohnung Nr. 2.

Das war seinerzeit noch bewohnt, es gab einen Aufschub bis zum Versterben der damaligen Bewoh-
nerin. Die Abbruchverpflichtung wurde durch eine Baulast gesichert. Das Haus ist leer, die Bewohnerin
ausgezogen oder verstorben. Es muss somit abgerissen werden.

Weitere Auflagen gegen die. Eigentiimer des Grundsticks liegen vermutlich nicht vor.

Bei dieser Wertermittlung wird hinsichtlich des Hauses Wohnung Nr. 1 nachfolgend die formelle und
materielle Legalitat sdmtlicher vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Ausdricklich ist auch an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass es sich nicht um ein real geteiltes Bau-
grundstiick handelt, sondern lediglich um zwei Wohnungseigentiimer mit jeweils einem Sondernut-
zungsrecht am gemeinschaftlichen Grundsttick.

Ein Abbruch und Neubau koénnte hier die Zustimmung des dritten Wohnungseigentiimers bedurfen, der

im hinteren Haus auf dem Grundsttick lebt. Die Teilungserklarung ist leider nicht eindeutig, was bauliche
Veranderungen ohne Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer angeht.

5.6 Mietverhaltnisse

Die beiden Objekte wurden am Bewertungsstichtag nicht mehr bewohnt. Beide Hauser konnte ich nur
von auf3en besichtigen. Anhaltspunkte fur etwaige Miet- oder Pachtverhaltnisse liegen mir nicht vor.
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Baubeschreibung

Art und Baujahr

Art
Eingeschossige Wohngebdude mit Keller (Wohnung 1), Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitz-
boden, Wintergartenanbau, Wohnung 2 ohne Keller.

Baujahr
1934 Gebaudeerrichtung Wohnungseigentum Nr. 1, um 1945 Errichtung Wohnhaus/Behelfsheim
Wohnungseigentum Nr. 2.

Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Mir lag keine Baubeschreibung vor. Ich weise darauf hin, dass ich keine eingehenden bautech-
nischen Untersuchungen im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung vorgenommen
habe. Dies betrifft insbesondere Untersuchungen zur Funktionsfahigkeit der Installationseinrich-
tungen, zur Beschaffenheit des Baugrundes, zum Schall- und Warmeschutz und Untersuchun-
gen uber Hausschwamm, Holzkrankheiten und Ungezieferbefall. Da solche Untersuchungen
nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich dies-
beziglich bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige, beziehungs-
weise Spezialinstitute.

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

Wie bereits dargestellt, konnte die beiden Hauser nur von auf’en besichtigen. Beide Hauser
sind vom aufieren Erscheinungsbild recht ahnlich, das betrifft Fassade, Fenster und Dachein-
deckung.

Konstruktionsart Massiver Mauerwerksbau.

AuBenwiande Vermutlich massives Kalksandsteinmauerwerk, Geschossaulien-
wande mit Faserzementplatten, diese enthalten vermutlich Asbest.

Innenwénde Kalksandstein, bzw. auch Leichtbauwande. Innenwéande vermutlich
Uberwiegend tapeziert und gestrichen. Teilweise auch mit Holzverklei-
dung). Von aufien konnte teilweise ein Blick in die Hauser geworfen
werden. Die Bilder dazu befinden sich in der Anlage.

Geschossdecken Kellerdecke vom Haus Wohnung 1 vermutlich Beton zwischen Stahl-
tragern. Ubrige Decken vermutlich Holzbalkendecken mit Einschub.

Dach Wohnung Nr. 1: Satteldach als zimmermannsmaRige holzerne Kon-
struktion. Dachdeckung mit dunklen Betondachpfannen, Dachrinnen
und Fallrohre aus Zinkblech. Das Haus verfigt GUber zwei Gauben (auf
der norddstlichen und stidwestlichen Seite), Verkleidung der Gauben
wie die Fassade.

Wohnung Nr. 2: Satteldach als zimmermannsmaRige holzerne Kon-

struktion. Dachdeckung mit dunklen Betondachpfannen Dachrinnen
und Fallrohre aus Zinkblech. Auf der nordwestlichen Seite befindet sich
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eine Gaube mit zwei Fenstern. Die Gaube ist mit grauen Schindeln
verkleidet.

Wohnung Nr. 1: Eingangstreppe zum Haus aus Beton mit Stahl-Hand-
lauf. Wohnung Nr. 2: Zum Hauseingang flache Stufen mit rechteckigen
rétlichen Flachklinkern belegt. Im Bereich des Wohnungseigentums
Nr. 1 gibt es eine KellerauRentreppe. Diese besteht aus Beton.

Keller Wohnung Nr. 1 vermutlich mit Zementestrich. Ubrige Bereiche
keine Erkenntnisse. Vermutlich unterschiedliche Bodenbelage wie
Teppich, Laminat, Holzdielen etc..

Uberwiegend ltere Kunststofffenster in braun mit Isolierverglasung bei
beiden Wohnungseigentimern.

Haustiren aus Aluminium, braun eloxiert mit gelblicher Ornamentver-
glasung. Innentlren vermutlich als hélzerne Sperrtiren in Holzzargen.
Vermutlich Stahltiir vor dem Heizungskeller im Bereich der Wohnung
Nr. 1.

Beheizung vermutlich Uber Gaszentralheizung, Fabrikat unbekannt.
Warmwasserbereitung vermutlich dezentral Uber Elektroeinzelgerate
oder zentral Uber die Heizungsanlage. Das Baujahr der Heizungen ist
nicht bekannt.

Sicherungsverteilung vermutlich mit Schraubsicherungen und einigen
Sicherungsautomaten. Verlegung der Leitungen vermutlich Uberwie-
gend unter Putz, in Teilbereichen, wie dem Keller, auch auf Putz. Zwi-
schen den Wohnungseigentimern 1 und 2 verlauft eine oberirdische
Stromleitung. Somit kann es sein, dass das Haus nicht Uiber einen ei-
genen Stromanschluss verfiigt.

Wohnungseigentum Nr. 1: Laut Grundriss verflgt das Haus im Erdge-
schoss Uber ein Duschbad/WC mit vermutlich einfacher Ausstattung.
Es gibt ein, vermutlich, stehendes WC-Becken, Duschbad und Wasch-
becken. Das Duschbad/WC stammt vermutlich aus dem Baujahr. Wei-
terhin gibt es im Dachgeschoss laut Grundriss ein Badezimmer/WC.
Ausstattung mit Badewanne, WC-Becken und Waschbecken. Wande
vermutlich mit Fliesen, FuRboden Fliesen oder PVC-Belag. Decke ver-
mutlich verputzt und gestrichen. Ob eventuelle bauliche Veranderun-
gen vorgenommen wurden, kann von mir nicht beurteilt werden, ebenso
die Farbgebung. Wande vermutlich mit Fliesen, FuBboden vermutlich
mit Fliesen oder PVC-Belag. Es ist davon auszugehen, dass die Was-
serrohre Giberwiegend aus Stahl und Kupfer bestehen, wahrend bei den
Abwasserrohren wahrscheinlich Gussmaterialien und PVC zum Ein-
satz kommen.

Wohnungseigentum Nr. 2: Laut Grundriss verflgt das Haus uber ein
WC im Dachgeschoss und im Erdgeschoss Uber ein Gaste-WC und
separates Badezimmer. Die Ausstattung ist vermutlich alter und ein-
fach. Vermutlich stehende WC-Becken, Waschbecken und Duschbad
oder Badewanne. Ob im Badezimmer sich auch ein WC befindet, kann
ich nicht beurteilen. Auch kann ich die Farbgebung nicht beurteilen.
FuRbdden vermutlich mit Fliesen oder PVC-Belag, Wande vermutlich
mit Fliesen. Decke vermutlich verputzt und gestrichen. Es ist davon
auszugehen, dass die Wasserrohre Giberwiegend aus Stahl und Kupfer
bestehen, wahrend bei den Abwasserrohren wahrscheinlich
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Gussmaterialien und PVC zum Einsatz kommen. Die Mdéglichkeit, dass
sich noch historische Bleiwasserleitungen in bestimmten Abschnitten
des Hauses befinden, kann nicht ausgeschlossen werden

Kiiche Wohnungseigentum Nr. 1: Laut Grundriss gibt es im Erdgeschoss eine
Kiche mit Esszimmer. Ausstattung vermutlich mit Ober- und Unter-
schranken, Kihlschrank, Spulbecken, Arbeitsplatte, E-Herd mit Back-
ofen und ggf. Geschirrspuler. Vermutlich ist ein Fliesenschild vorhan-
den, Wande vermutlich mit Fliesen und FuBboden mit Fliesen oder
PVC-Belag. Decke vermutlich verputzt und gestrichen.

Wohnungseigentum Nr. 2: Laut Grundriss befindet sich im Erdgeschoss
eine Kiche, mit vermutlich einfacher Ausstattung. Ausstattung vermut-
lich mit Ober- und Unterschranken, Arbeitsplatte, E-Herd mit Backofen,
Kihlschrank, Spulbecken und ggf. Geschirrspuler. Vermutlich ist ein
Fliesenschild vorhanden, Wande vermutlich mit Fliesen, FuRboden ver-
mutlich Fliesen oder PVC-Belag. Weiterhin gibt es laut Grundriss eine
kleine Kiiche im Dachgeschoss. Diese hat vermutlich auch eine einfa-
che Ausstattung. Vermutlich gibt es Ober- und Unterschranke, Arbeits-
platte, E-Herd mit Backofen, Kihlschrank, Spulbecken und ggf. Ge-
schirrspller. Vermutlich ist ein Fliesenschild vorhanden, Fulboden ver-
mutlich Fliesen oder PVC-Belag, Wande vermutlich mit Fliesen, Decke
vermutlich verputzt und gestrichen.

Wintergarten Das Wohnungseigentum Nr. 2 verfiigt auf der Rlckseite Uiber einen ein-
fachen Wintergarten. Dieser ist mit einer dunklen Kunststoffverkleidung
versehen, einfach verglaste Fenster. Flachdach, Dachdeckung vermut-
lich mit Bitumenbahnen. Rinnen und Rohre aus Kunststoff. Im inneren
des Wintergartens sind die Fenster in weill, Wande soweit erkennbar,
verputzt und hell gestrichen. FulRboden keine Erkenntnisse, vermutlich
mit Fliesen oder PVC-Belag.

Terrasse/Balkon Beide Hauser verfiigen nicht Gber Balkone. Das Haus vorne (Wohnung
Nr. 1) hat im hinteren Bereich eine Terrasse, die mit hellen Fliesen be-
festigt ist. Gelander aus Holz.

Sonstiges An das Bewertungsobjekt Wohnung Nr. Nr. 2 ist im hinteren Bereich
eine Art halbhoher ,Holzschuppen® angebaut, diese dient vermutlich als
Abstellflache. Seitliche Tir aus Stahl. Das Haus Nr. 1 hat eine Uber-
dachung der Kelleraulentreppe, bestehend aus Stahl mit Einfachglas.

6.3 AuBenanlagen

Das Grundstuck hat mit 1.754 m? eine Uberdurchschnittliche GréRRe fur zwei baurechtlich zuldssige Ein-
familienhauser. Insgesamt ist das Grundstlick mit zurzeit drei Gebduden bebaut. Die beiden Bewer-
tungsobjekte befinden sich im vorderen und mittleren Teil des Grundstuicks.

Zuwegungen zu den Hauseingangen mit Waschbetonplatten und Gehwegplatten. Im Strallenfrontbe-
reich gibt es eine Pforte aus Stahl, die sich aber nicht 6ffnen liel3. Weiterhin befindet sich eine Hecke im
StralRenfrontbereich. Zum hinteren Grundstlicksbereich fiihrte eine Gartenpforte auch aus Stahl, griin
gestrichen. Abgrenzung zum Nachbarn mit Hecke und Maschendrahtzaun.

Im vorderen Bereich gibt es einen recht verwilderten Vorgartenbereich. Insgesamt verfiigt das Grund-
stiick Uber diverse Bepflanzungen mit Baumen, Bischen und Strauchern.

Die gartnerischen AuRenanlagen machen einen unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.
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7. Instandhaltungszustand

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

Nochmals weise ich darauf hin, dass ich keine Innenbesichtigung vornehmen konnte. Es handelt sich
bei den nachfolgenden Ausfiihrungen somit teilweise um Vermutungen.

7.1 Vorbemerkungen

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

Es handelt sich hier um ein Gebaude mit dem Ursprung aus dem Jahre 1934, welches am Bewertungs-
stichtag 28.08.2024 ein Baualter von rund 90 Jahren hat. Es ist erforderlich darzustellen, welche Um-
stande in der Praxis bei der Bewertung eines Gebaudes Uberhaupt zu einer Wertminderung wegen
Baumangeln und Bauschaden fihren.

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

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

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

Die Wertminderung darf keinesfalls mit den Kosten der Beseitigung gleichgesetzt werden.!
So hat auch der BGH ausgefihrt:

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

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

Dies gilt insbesondere fir solche Baumangel, die nur aus heutiger Sicht Uberhaupt einen Baumangel
darstellen. Dies ist zum Beispiel bei einer ungentiigenden Fassadenwarmedammung der Fall. Es gehort
zu den anerkannten Regeln der Bewertung, dass keinesfalls bei einem alteren Objekt die voraussicht-
lichen Schadenbeseitigungskosten abgezogen werden dirfen.

Ware dies nicht der Fall, wiirden sich bei fast allen alteren Hausern negative Werte ergeben.

"'Vgl. zur Systematik der Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéden hier insbe-
sondere KLEIBER, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage 2010, Seite 996 ff .
2 Vgl. KLEIBER, a.a.O. mit Verweis auf mehrere BGH-Urteile, so zum Beispiel BGH Ill ZR 146/61 und andere.
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Im Rahmen einer Grundstucksbewertung muss immer modellkonform gearbeitet werden. Alle Bewer-
tungsansatze muissen zum Ertragswertmodell des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte pas-
sen, das im jeweiligen Grundsticksmarktbericht verdffentlicht wird.

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

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

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

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

Gepflegt® bedeutet einen Zustand, der dem Zustand von vergleichbaren Objekten des Baujahres 1934
entspricht.

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

7.2 Zustand am Bewertungsstichtag

Baumangel und Bauschaden sind in der Wertermittlung nur zu bertcksichtigen, soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Die Wertminderung darf nicht mit den Kosten der Beseitigung
gleichgesetzt werden’.

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

Dies gilt insbesondere fiir solche Bauméangel, die nur aus heutiger Sicht iberhaupt einen Baumangel
darstellen. Dies ist zum Beispiel bei einer ungenugenden Fassadenwarmedammung der Fall.

Das Haus Wohnung Nr. 1 wurde 1934 als Einfamilienhaus errichtet. Es scheint im Wesentlichen seit
dieser Zeit unverandert.

Nachfolgend wird fir das Haus zusammen mit dem Grundstiick untersucht, ob es eine sinnvolle und
wirtschaftlich tragfahige Folgenutzungsmaglichkeit gibt.

Hierbei werden Wohnflache und GrundstiicksgréRe im Hinblick auf die Anspriiche eines Ublichen Fol-
genutzers in Bergstedt™ untersucht. Nur so kann nachvollziehbar festgestellt werden, ob es sich ins-
gesamt um ein Liquidationswertobjekt handelt.

Nach dem auBeren Eindruck am Tage der Ortsbesichtigung befand sich zum Bewertungsstichtag
28.08.2024 das Objekt in einem flr das Baualter von rund 90 Jahren in einem unterdurchschnittlichen
Zustand.

Das Haus prasentiert eine altere Modernisierungskomponente. Die Dacheindeckung kénnte aus den
70-er Jahren stammen. Die Fassade ist mit Faserzementplatten verkleidet.

Diese enthalten vermutlich Asbest. Diese Strukturen sind veraltet und erfordern eine Renovierung oder
sogar eine Erneuerung. Insbesondere im Hinblick auf die Energieeffizienz ware es ratsam, die

'vgl. zur Systematik der Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Baumangeln und Bausch&den hier insbe-
sondere KLEIBER, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 6. Auflage 2010, Seite 996 ff .
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Fassadendammung zu verbessern. Dies gilt auch fur das Dach, welches vermutlich nur Gber eine un-
zureichende Warmedammung verfugt.

Viele Fenster sind alt missen vermutlich im Rahmen eines Nutzerwechsels ausgetauscht werden. Glei-
ches gilt fir die AuRentiren.

Im Inneren des Hauses herrscht in den meisten Bereichen vermutlich ein unterdurchschnittlicher Zu-
stand vor. Die Sanitaranlagen sowie die Kiiche sind vermutlich einfach und entsprechen nicht mehr den
heutigen Standards und mussen daher renoviert bzw. erneuert werden. In Teilbereichen des Kellers
gibt es vermutlich Feuchtigkeit im AuRenwandbereich.

Die Wasser- und Abwasserleitungen sowie die Elektrik missen modernisiert werden. Die Heizung und
die Heizkérper sind vermutlich alt und erneuerungsbediirftig.

Es besteht erheblicher Renovierungsbedarf in Bezug auf die vorhandenen Wand-, Boden- und Decken-
belage.

Zudem sind deutliche Gebrauchsspuren zu sehen, die auf eine jahrzehntelange intensive Nutzung zu-
rickzufiihren sind, was sich jedoch nicht separat wertmindernd auswirkt.

Zusammenfassend handelt es sich um ein altes Haus mit erheblichem Renovierungs- und Modernisie-
rungsbedarf.

Es wird erwartet, dass zukiinftige Nutzer Selbstnutzer sind, die andere Anforderungen stellen als Mieter
in Bergstedt.

Aufgrund des erheblichen Renovierungs- und Modernisierungsbedarfs steht ein potenzieller Selbstnut-
zer vor grol’en Herausforderungen, um das Haus bewohnbar zu machen.

Die erforderlichen Arbeiten umfassen nicht nur eine grundlegende Erneuerung der technischen Einrich-
tungen und der Bausubstanz, sondern auch eine umfassende Modernisierung, um aktuellen energeti-
schen Standards gerecht zu werden. Besonderes Augenmerk sollte dabei auf Dammung und Heiztech-
nik liegen, um langfristig Energiekosten zu senken und den Wohnkomfort zu steigern.

Eine sorgfaltige Planung und Budgetierung sind entscheidend, um den Umfang der notwendigen Inves-
titionen realistisch einzuschatzen und Finanzierungsmdglichkeiten zu prifen. Méglicherweise kommen
Forderprogramme flir energetische Sanierungen in Frage, um einen Teil der Kosten zu decken. Darlber
hinaus ist die Einbeziehung von Fachleuten ratsam, um eine fachgerechte Ausfliihrung der Arbeiten
sicherzustellen und langfristigen Nutzen fir die Bewohner zu schaffen.

Ein potenzieller Erwerber des Hauses wiirde voraussichtlich folgende Renovierungs- und Sanierungs-
malnahmen in Betracht ziehen:

e Uberarbeitung und méglicherweise Installation eines Warmedammverbundsystems an der Fas-
sade.

e Komplette Erneuerung der Dachdeckung einschlieRlich neuer Dachrinnen und Fallrohre und
Verbesserung der Warmedammung.

e Durchfiihrung von Abdichtungsarbeiten an den AulRenwanden des Kellers zur Vermeidung von
Feuchtigkeit.

e Aktualisierung der elektrischen Anlagen, um den aktuellen Sicherheitsstandards zu entspre-
chen.

e Uberholung der Wasser- und Abwasserinstallationen, um eine zuverléssige Versorgung und
Entsorgung zu gewahrleisten.

e Installation von Heizkdérpern und einer neuen, effizienten Heizungsanlage.

e Umfassende Renovierung aller Wand-, Boden- und Deckenbelage zur Erneuerung des
Wohnambientes.

¢ Einrichtung neuer Sanitareinrichtungen, um den Komfort und die Funktionalitédt des Hauses zu
erhdhen.

¢ Installation einer neuen Kiiche, die den Bedlirfnissen moderner Haushalte entspricht.
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o Einbau hochwertiger Isolierglasfenster zur Verbesserung der Warmedammung und Larmdam-
mung.

¢ Implementierung von MaBnahmen zur Verbesserung der Gebaudehdlle wie zusatzliche Dam-
mung von Dachboden und Keller, um den Warmeverlust weiter zu minimieren.

e Abbruch bzw. Renovierung des Verandabereichs.

Zusatzlich kénnte erwogen werden:

e Verbesserung der Aufenanlagen und des Gartens, um den Wohnwert zu erhéhen und eine
attraktive Freizeitgestaltung im Freien zu ermdglichen.

e Anpassung der Raumaufteilung zur Schaffung eines offenen Wohnkonzepts, das moderne
Wohnbediirfnisse besser erfiillt und fir eine groRziigige Raumwirkung sorgt.

Diese Malinahmen zielen darauf ab, den Zustand und die Attraktivitdt des Hauses wesentlich zu ver-
bessern und es an die Anforderungen zeitgemaRen Wohnens anzupassen.

Fur die Wertminderung fir Bauméangel und Bauschaden darf grundsatzlich nur der Aufwand bertick-
sichtigt werden, der fiir die Herstellung eines durchschnittlichen, baualterstypischen Instandhaltungszu-
standes nétig ist.

Hierfir sind die MaRstabe der Beurteilung durch den gewoéhnlichen Geschaftsverkehr mageblich. Fiih-
ren durchzufihrende BaumafRnahmen zu einer Werterhéhung der Immobilie, darf nur die Differenz zwi-
schen Aufwand und Wertsteigerung angesetzt werden.

Hier muss beachtet werden, dass in der nachfolgenden Sachwertermittiung ohnehin schon 62 Prozent
Alterswertminderung abgezogen worden sind.

Fir eine genaue Ermittlung etwaiger Instandsetzungskosten ware hier eine umfangreiche Massener-
mittlung erforderlich. In der Praxis geht so auch kein K&ufer vor.

Fur die Zwecke der Grundstlicksbewertung hat es sich bewahrt, Wertminderungen je m? Wohn-/Nutz-
flache anzusetzen, die den ungeféahren Zustand beriicksichtigen.

Hierbei sind die nachfolgenden Summen in etwa angemessen:

Wohnhauser: € je m?
Etwas unterdurchschnittlicher Zustand 0 bis 500
Unterdurchschnittlicher Zustand 500 bis 1.500
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand 1.500 bis ........

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

Fir die Verhaltnisse sind hier meines Erachtens somit rund € 1.000 je m? Wohnflache marktgerecht.

Bei einer Wohnflache von 120,74 m? ergibt sich somit rechnerisch ein Betrag in Héhe von € 120.740.
Unter Berucksichtigung einer zusatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte ich insgesamt eine
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in H6he von 132.814 = rund € 133.000 hier fur

marktgerecht.

Hinzu kommen die Kosten fiir den erforderlichen Abbruch des Hauses Wohnung Nr. 2. Diese habe ich
an anderer Stelle auf rund € 15.000 geschatzt.

Somit ergibt sich eine Wertminderung in Héhe von € 133.000 + € 15.000 = € 148.000.

Der Betrag ist aufgrund des hohen Baualters von 90 Jahren noch moderat. Ich weise darauf hin, dass
es sich beim obigen Betrag um die wertermittlungssystematische Minderung dieses gebrauchten
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Hauses und nicht um die erforderlichen Schaden- und Mangelbeseitigungs- bzw. Modernisierungskos-
ten handelt. Im Sachwertverfahren hat das Haus mit Au3enanlagen noch einen rechnerischen Gebau-
dewert (ohne Grundstick) in Hohe von € 170.229.

Hier wurde eine Alterswertminderung in H6he von 62 Prozent angesetzt. Bei diesem Betrag ist noch
keine Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Abzug gebracht worden.

Durchaus wahrscheinlich sind fur einen Kaufer hier Renovierungs- und Modernisierungskosten in Hohe
von rund € 230.000 bis € 290.000.

Hierbei habe ich einen Anteil von rund 75 Prozent der kalkulatorischen Neubaukosten in Hohe von rund
€ 2.870 je m?2 Wohnflache angesetzt'.

Nimmt man den Mittelwert der obigen Spanne von € 230.000 bis € 290.000 als voraussichtliche Moder-
nisierungs- und Renovierungskosten, so ist dies ein Betrag in Hohe von € 260.000. Dies sind € 2.153
je m? Wohnflache.

Die angesetzte Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Hohe von € 148.000 entspricht
rund 57 Prozent der voraussichtlichen Modernisierungs-/Sanierungskosten eines solchen Hauses von
€ 260.000. Dies passt gut zu dem Ansatz der Alterswertminderung im vorliegenden Fall.

Hier habe ich eine Alterswertminderung von 62 Prozent berticksichtigt, die Normalherstellungskosten
des 90 Jahren Hauses wirken sich somit auch ,nur‘ noch zu 38 Prozent im Rahmen der Verkehrswer-
termittlung aus.

Auch wenn es sich bei der Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden nicht systematisch um
die alterswertgeminderten voraussichtlichen Modernisierungs-/Sanierungskosten handelt, ist dennoch
ein solcher Vergleich zur Plausibilisierung der Anséatze sinnvoll.

Ein rein alterswertgeminderter Ansatz lage bei 38 Prozent von € 260.000 = € 98.800. Angesichts des
unterdurchschnittlichen Zustandes des Hauses ist eine Wertminderung plausibel, die hier noch deutlich
hdéher liegt.

Der Unterschied liegt lediglich bei rund 33,24 Prozent der von mir angesetzten Wertminderung. Syste-
matisch wird hiermit berucksichtigt, dass mit fast jeder Modernisierung-/Sanierung immer eine nicht un-
erhebliche Wertsteigerung verbunden ist.

Im Hinblick auf die gesamten Normalherstellungskosten (ohne Alterswertminderung) des Hauses aus
dem Sachwertverfahren in Hoéhe von € 447.970 liegt die Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschaden bei 33,04 Prozent der Neubaukosten. Zusammenfassend ist festzustellen, dass auch unter
dieser Betrachtungsweise die von mir angesetzte Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden
in Hohe von € 148.000 fir das Bewertungsobjekt zum Stichtag 28.08.2024 plausibel und marktgerecht
ist.

L'vgl. hierzu die Herleitung des Normalherstellungskostenansatzes der BKI im Abschnitt 11.2 dieses Gutachtens.
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8. Bauzahlen'

8.1 Bebaute Flache/Grundflachenzahl

Nachfolgend werden die Bauzahlen nur im Hinblick auf das vorhandene Haus (Wohnung Nr.1 und Woh-
nung Nr. 3) dargestellt. Das andere Haus (Wohnung Nr. 2) muss schon aus baurechtlichen Grinden
abgerissen werden.

Das Grundstuck ist im Bereich des Erdgeschosses mit insgesamt rund 180,40 m? Grundflache bebaut.

Bei einer GrundstlicksgroRe von 1.754 m? ergibt sich eine Grundflachenzahl von (180,40 m? / 1.754
m?) = 0,1.

Dies ist fur die GrundstlicksgroRe schon eine eher schlechte Ausnutzung.

Das Haus Nr. 61 hat eine bebaute Flache von 92,60 m?, das Haus 61 a ist 98,60 m? gro® und das Haus
61b 87,80 m?

8.2 Geschossflache

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

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

Geschoss m?
Erdgeschoss Wohnungen 1 und 3 180,40
Geschossflache 180,40

Hieraus ergibt sich eine Geschossflachenzahl von ( 180,40 m?/ 1.754 m?) = 0,1.

8.3 Umbauter Raum/Bruttorauminhalt

Im Rahmen der nachfolgend vorgenommenen Sachwertermittlung wird auf Basis der Normalherstel-
lungskosten (BKI) gearbeitet. Als Bezugsgrofie wird die Bruttogrundflache im Sinne von DIN 277/1987
gewahlt.

Zudem hat der Rauminhalt eines Geb&udes im gewdhnlichen Geschéftsverkehr kaum noch Bedeutung,
wenn man einmal von Spezialobjekten, wie zum Beispiel Lagerhallen absieht. Im Rahmen dieses Gut-
achtens wird der umbaute Raum nur fiir die Kalkulation etwaiger Abbruchkosten gebraucht. Hier erfolgt
an anderer Stelle eine Kalkulation fur die beiden Hauser.

8.4 Bruttogrundflache?

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen des Bauwerkes.
Fir die Flachenermittlung sind hier die auReren MalRe der Bauteile des Gebaudes malgeblich.

Konstruktive und gestalterische Vor- und Ruckspringe an den AufRenflachen bleiben dabei unberiick-
sichtigt. Ebenfalls nicht zur Bruttogrundflache gehéren Flachen, die nicht nutzbar sind, wie zum Beispiel
Kriechkeller, Flachen von Hohlrdumen und von nicht nutzbaren Dachflachen.

! Hinweis: Die Flachen bzw. Rauminhaltsangaben wurden aus den zur Verfiigung stehenden Planunterlagen tiber-
schlagig ermittelt. Teilweise sind vermutlich kleinere Abweichungen zwischen den Planunterlagen und der vorhan-
denen Bebauung vorhanden. Die Flachen- bzw. Rauminhaltsangaben sind fiir den Zweck der vorliegenden Wer-
termittlung hinreichend genau. Eine sich hieraus ggf. ergebene Wertermittlungsungenauigkeit ist vertretbar.

2 Nach DIN 277/1987.
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Hiernach ergeben sich die nachfolgenden Flachen in den einzelnen Ebenen des Bewertungsobjektes
Haus 61 (Wohnung Nr.1):

Ubersicht Bruttogrundfliche Wohnung Nr. 1

Geschoss m?
Keller 87,75
Erdgeschoss 92,60
Dachgeschoss ca. 70,00
Dachboden ca. 40 m? zu %2 20,00
Bruttogrundflache 270,35

Der Dachboden ist vermutlich nur Uber eine einklappbare Leiter zu erreichen. Er hat nur eine Abstell-
raumeigenschaft. Aufenthaltsrdume fir Wohnzwecke sind hier nicht zulassig. Ich habe deshalb diesen
Bereich nur zur Halfte bei der Bruttogrundflache bericksichtigt. Dies ist marktgerecht.

Die Bruttogrundflache der Wohnung 2 ist hier nicht relevant. Hier wird in jedem Fall von einem erforder-
lichen Abbruch ausgegangen. Das Haus scheintim Erdgeschoss etwas grofier zu sein, als im Grundriss
verzeichnet. Oben ist deshalb fiir diese Ebene die bebaute Flache aus dem Informationssystem Geo-
Online angegeben.

8.5 Wohnflache

Mir lag keine Wohnflachenberechnung vor. Ich habe die Malie aus den Grundrissen entnommen. Hie-
raus ergibt sich:
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8.6 Ubersicht Wohnfliche/Nutzfliche Wohnungseigentum Nr. 1
m? m?

Erdgeschoss
Veranda 5,29
Zimmer 15,50
Kiche 10,50
Flur 7,70
Zimmer 16,66
Zimmer 12,20
Flur 2,40
WC 0,85
Abstellkammer 0,80
Summe 71,90 71,90
Dachgeschoss
Zimmer 15,60
Zimmer (Kiiche) 10,00
Flur 2,75
Zimmer 18,09
Bad 2,40
Summe 48,84 48,84
Summe EG und DG 120,74 120,74
Nutzflache Keller ca. 70,00 70,00
Spitzboden ca. 40,00 40,00
Flache gesamt 230,74

Im Bereich Erdgeschoss und Dachgeschoss sind insgesamt 120,74 m? Wohnflache vorhanden. Das
Haus befriedigt nur noch knapp lbliche Wohnverhaltnisse in dieser Lage, der Grundriss vom Haus ent-
spricht dabei nicht mehr den Anforderungen heutiger Nutzer. Es ist ein ehemals kleines Siedlungshaus,
welches 1934 errichtet wurde.

Die lichten H6hen habe ich der Schnittzeichnung entnommen bzw. aufgrund dieser geschatzt.

Diese betragen:

e Keller: 210 m
o Erdgeschoss 260 m
e Dachgeschoss: 250 m
e Spitzboden (hdchste Stelle) 250 m

Wie die nachfolgende Ubersicht zeigt, liegt das Verhaltnis der Bruttogrundflache zur Wohn- und Nutz-
flache einschlieRlich Keller bei rund 85 Prozent. Dies ist ein durchschnittlicher Wert.

Der Dachboden hat nur eine geringe lichte Hohe. Ein Ausbau zu Wohnzwecken ist nach den Vorschrif-

ten der Hamburgischen Bauordnung nicht zulassig. Hierfiir erforderlich ware eine lichte Hohe vom mehr
als 2,30 m Uber die Halfte der Grundflache. Dies ist nicht realisierbar.
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Ubersicht Wohn- und Nutzfliche/Bruttogrundfliche Wohnungseigentum Nr. 2

BAUTEIL WOHNFLACHE/ BGF |VERHALTNIS
NUTZFLACHE m? BGF/NFL
m2
Keller 70,00
Erdgeschoss 71,90
Dachgeschoss 48,84
Dachboden. 40,00
Gesamt 230,74 270,35 0,85

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus. Fir eine solche Nutzung hat das Objekt eine unterdurchschnitt-
liche Grundrissgestaltung und eine vermutlich unterdurchschnittliche Ausstattung.

Vorhanden sind insgesamt 6 Zimmer, Kiiche, Gaste-WC und Badezimmer. Weiterhin gibt es Flurflache
und Diele und eine ausgebaute Veranda. Der Spitzboden ist vermutlich nicht ausgebaut. In der Wohn-
flachenberechnung wurde dieser Bereich nur als einfacher Nutzflache beriicksichtigt.

Die Bellftungs- und Belichtungsméglichkeiten des Hauses sind vermutlich durchschnittlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um ein &lteres Haus handelt, das selbst nach Reno-
vierung bzw. Umbauten normale Wohnbediirfnisse in dieser Lage nur knapp ausreichend befriedigt.

Die GroRRe und Grundrissgestaltung schranken den Interessentenkreis etwas ein. Eine Nutzung als
Zweifamilienhaus ist nicht mehr zeitgemal. Jeder Folgenutzer wiirde das Haus in ein reines Einfamili-
enhaus zurtckbauen.

Mir lag keine Wohnflachenberechnung vor. Ich habe die Malie aus den Grundrissen entnommen. Die
Kellerflache aus dem Behelfsheim habe ich geschéatzt, da mir kein Grundriss vorlag.

Hieraus ergibt sich:
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8.7 Ubersicht Wohnfliche/Nutzfliche Wohnungseigentum Nr. 2

Auch fir das Haus Wohnung Nr. 2 habe ich die Flachen aus den Grundrissen entnommen. Somit
ergibt sich fir dieses:

m? m?

Erdgeschoss
Wohnen 14,72
Kiche 13,86
Flur 3,34
WC 2,40
Arbeiten 11,52
Schlafen 12,24
Schlafen 10,14
Bad 3,40
Glasveranda 9,25 m2 zur Halfte 4,63

76,25 76,25
Dachgeschoss
Wohnen 13,40
Schlafen 17,74
Kiche 4,92
Bad 1,90
WC 1,00

38,96 38,96
Summe 115,21 115,21
Nutzflache Keller ca. 0,00 0,00
Spitzboden ca. 20,00 20,00
Flache gesamt 135,21

Im Bereich Erdgeschoss und Dachgeschoss sind insgesamt 115,21 m? Wohnflache vorhanden.

9. Bewirtschaftungskosten

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

Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird haufig auch die individuelle Bewirtschaftungskostensituation
beim Erwerb eines Objektes Uberprift.

Diesem Umstand kommt hier insoweit Wertrelevanz zu, als dass tiberdurchschnittlich hohe Bewirtschaf-
tungskosten eine Wertminderung darstellen kénnen.

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

Angaben zu Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes liegen mir nicht vor. Auch liegt mit kein
Energieausweis vor.

Ich unterstelle hier Gbliche baujahrestypische Verhaltnisse eines alten Einfamilienhauses aus dem
Jahre 1934 mit baualterstypischer Warmedammung.
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10. Bodenwert

10.1 Bewertungsflache

Das hier zu bewertende Objekt hat einen Anteil von 2/3 am gemeinschaftlichen Eigentum. Gemein-
schaftliches Eigentum ist auch das Grundstiick'. Somit ist es rechnerisch moglich, den anteiligen Bo-
denwert zu ermitteln, der dem Miteigentumsanteil des Wohnungseigentums entspricht.

Rein rechnerisch entfallen auf das hier zu bewertende Objekt entsprechend des Miteigentumsanteiles
am Gemeinschaftseigentum: (2/3)*100 = 66,67 %.

Bei einer GrundstiicksgréfRe von 1.754 m? entspricht dies einem Anteil von 1.169,39 m2. Dies entspricht
keinesfalls der Flache des Sondernutzungsrechts beider Wohnungseigentiimer. Der Kaufer eines sol-
chen Obijekts interessiert sich nicht fir den rechnerischen Grundstiicksanteil, sondern flr die Flache,
die er tatsachlich nutzen kann.

Das Sondernutzungsrecht der beiden Wohnungseigentiimer 1 und 2 hat in etwa ohne die Zufahrt auf
der Sudseite eine GréfRRe von rund 570 m?. Einen entsprechenden Lageplan dazu habe ich im Anhang
beigefiigt. Eine solche Flache wirde sich auch bei einer Realteilung ergeben.

Dass man ggf. die Zufahrt entlang der Sudseite des Grundstlicks mitbenutzen kann, ist hier nicht wert-
steigernd. Fir diese Bewertung gehe ich somit von einer maf3geblichen Flache fiir die Bodenwertermitt-
lung von 570 m? aus?®. Weitere anteilige Gemeinschaftsflachen erhéhen hier den Wert nicht.

10.2 Vorbemerkung zur Bodenwertermittiung

Zur Verkehrswertermittlung eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch fur den Zustand des Grund-
sticks. Dieser bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stucks.

Hierzu gehdren insbesondere:

- Entwicklungszustand

- Art und Mal} der baulichen Nutzung

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- beitrags- und abgabenrechtliche Gegebenheiten

- Beschaffenheit, Eigenschaften und Lagemerkmale des Grundstiicks

Fir die Bodenwertermittiung sind im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung verschiedene
Bewertungsverfahren vorgesehen, die nachfolgend erlautert werden.

Das anzuwendende Verfahren ist unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

10.3 Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Hierfiir sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die

1§ 1 (V) WEG.

2 Entlang der Nordseite gibt es noch einen Weg zum jetzigen Haus 61 a, dieser scheint auch nicht zum Sondernut-
zungsrecht zu gehoren. Ich gehe davon aus, dass diese Flache nach Abbruch des Hauses vom Eigentiimer des
Wohnungseigentums Nr. 1 mitbenutzt werden kann. Auch hier ist die Teilungserklarung m. E. nicht ganz eindeu-

tig.
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hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tUbereinstimmen.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des Bewertungs-
objektes ab, dann ist dies durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

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

Mir liegen jedoch nicht genligend eigene Vergleichspreise mit konkreten Angaben Uber Art und Maf}
der baulichen Nutzung vor. Eine solche umfangreiche Datenermittlung im Rahmen dieser Bewertung
vorzunehmen, ist nicht méglich. Aufgrund der vorgenannten Umsténde kann das Vergleichswertverfah-
ren in diesem Fall nicht mit der erforderlichen Genauigkeit durchgefiihrt werden.

10.4 Bodenrichtwerte

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

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

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

Eine Richtwertauskunft habe ich im Anhang beigefiigt. Hieraus kann man auch die Richtwertzone er-
kennen.

Es handelt sich um:

Richtwert 01112849: Lagebezeichnung der Richtwertzone ,Bergstedter Chaussee 91, Bodenrichtwert
fir 1.000 m2 grofRe Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke € 540 je m? Grundstiicksflache.

Der Richtwert hat das Bezugsdatum 01.01.2024. Ich halte hier grundsatzlich aufgrund der aktuellen
Preisentwicklung einen Bodenwert in Hohe von rund € 540 je m? Grundstucksflache fur marktgerecht.

Die Grundstiicksgrofte des Bewertungsobjektes weicht hier von der GroRe des Richtwertgrundstiicks
ab. Deshalb ist hier die Bodenwertermittlung differenziert durchzufihren.

Hierbei ist zu berucksichtigen, dass kleinere Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr héhere
m?-Preise als groRere Grundstucke erzielen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in seinem Marktbericht die nachfolgende Regressi-
onsformel fiir die Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten verdéffentlicht:

Umrechungskoeffizient = (Flache/1.000 m?) -0.2640

Ausgehend von einer kalkulatorischen GrundstiicksgréRe von 570 m? der Teilflache ist der obige Bo-
denrichtwert in Héhe von € 540 je m? somit wie folgt umzurechnen:

GrundstiicksgroRRe 570 m?: Umrechnungskoeffizient 1,16
Grundstiicksgrofie 1.000 m?: Umrechnungskoeffizient 1,00

Aus den beiden Umrechnungskoeffizienten ergibt sich ein Faktor von: ( 1,16/1,00) = 1,16.
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Somit ergibt sich ausgehend von dem Bodenrichtwert in H6he von € 540 je m? ein gré3enangepasster
Bodenwert in Hohe von: € 540* 1,16 = € 626,40.

Ausgehend von einer kalkulatorischen Grundsticksgrofie von 570 m? ergibt sich somit ein Bodenwert
in Héhe von: € 626,40 * 570 m? = € 357.048.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick mit der Richtwertbezeichnung ,Bergstedter Chaus-
see 91“ Es ist somit lagemafig mit dem Bewertungsgrundstuick vergleichbar. Das ermittelte Ergebnis
ist ein rein mathematischer Wert.

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich nicht um ein real abgeteiltes Grundstiick, sondern um ei-
nen Miteigentumsanteil an einem Gemeinschaftsgrundstiick mit einem eingetragenen Sondernutzungs-
recht.

Auch wenn die Teilungserklarung den Eigentimern viel Freiheit bietet, sind solche Objekte im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr schlechter verkauflich als real geteilte Ein- und Zweifamilienhausbauplatze. Im
vorliegenden Fall handelt es sich um ein Grundstlck, welches lediglich aus zwei Sondernutzungsfla-
chen besteht.

Es gibt keine entsprechenden Regelungen der Teilungserklarung fiir diesen Bewertungsfall. Durch ei-
nen Abbruch wird das gemeinschaftliche Eigentum Uber das zuldassige Mal} hinaus beeintrachtigt und
es wird auch die duRere Gestalt des Gebaudes verandert. Nach § 14 (3) kdnnte ein Wohnungseigenti-
mer eine Entschadigung in Geld verlangen, wenn die Einwirkung zu dulden ist, aber Uber das zuldssige
Mal} hinausgeht. Die Teilungserklarung ist zudem nicht ganz eindeutig, so ist nach § 4 (2) Nr. 4 der
Teilungserklarung im Zweifelsfall diese - soweit gesetzlich zuldssig - so auszulegen, als seien die
Grundstiicksflachen real geteilt. Die Regelung nach § 7 der Teilungserklarung vom 28.08.1996 wider-
spricht dieser Regelung jedoch wieder.

Aufgrund der nicht eindeutigen Regelungen der Teilungserklarung kann hier nicht kalkuliert werden, ob
der Eigentimer der Wohnung Nr. 3 erheblichen baulichen Veranderungen bzw. einem Neubau sofort
und ohne weitere Einwendungen zustimmen wird. Hierin liegt fir den Kaufer ein besonderes Risiko,
welches im Rahmen der Bewertung entsprechend bertcksichtigt werden muss.

Ich halte aufgrund der Teilungssituation und der besonderen Risiken in diesem Fall hier einen Abschlag
in Héhe von rund 20 Prozent fir marktgerecht. Dieser liegt in etwa bei dem Doppelten eines Ublichen
Abschlages wegen einer fehlenden Realteilung.

Im vorliegenden Fall sind die Risiken deutlich hdher.

Ich schatze ausgehend von der obigen Berechnung den Bodenwert des Bewertungsobjektes somit auf:
€ 357.048 * 0,8 = rund € 285.638.

Dieser Betrag wird im Rahmen der nachfolgenden Bewertung als Bodenwert zum Ansatz gebracht.

Die Teilungssituation mit den Besonderheiten im vorliegenden Fall fiihrt somit zu einer Wertminderung
in Hohe von € 71.410. Dies ist hier marktgerecht.

Dies ist der Bodenwert fur die Bestandsbebauung mit einem Ein-/Zweifamilienhaus fir die kalkulatori-
sche Flache von 570 m?.

Die Gesamtflache von 570 m? entfallt zu (98,60 m?#570 m?)*100 = 17,30 Prozent auf das Wohnungs-
eigentum Nr. 2 und zu 82,70 Prozent auf das Wohnungseigentum Nr. 1. Hierbei habe ich eine Unter-
teilung anhand der jeweiligen Sondernutzungsrechtsflachen vorgenommen. Das Wohnungseigentum
Nr. 2 hat lediglich die bebaute Flache des Hauses als Sondernutzungsrechts und das sind hier 98,60
m?Z. Die ubrige Flache habe ich kalkulatorisch dem Wohnungseigentum Nr. 1 zugeteilt. Da das Amtsge-
richt hier eine Wertaufteilung verlangt, ist eine solche Aufteilung erforderlich.

29



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Abriss

Grundséatzlich kdnnte es sich hier um ein Objekt handeln, welches im Liquidationswertverfahren zu be-
werten ist. Hierflir ware der Abriss aller Baulichkeiten erforderlich. Bei Gebauden in der Art des Bewer-
tungsobjektes sind die Abbruchkosten und ggf. der Erlés aus der Materialverwertung zu schatzen.

Die konkreten Abbruchkosten sind in der Praxis insbesondere von den nachfolgenden Kriterien abhan-
gig:

- Rauminhalt bzw. GroRe der Gebaude,

- Art der verwendeten Materialien,

- Weiterverwendbarkeit von Bauteilen wie z.B. Fenster, Heizung, etc.,
- Schadstoffhaltigkeit (z.B. Asbest) bestimmter Bauteile

Ich schatze den umbauten Raum des Wohnungseigentums Nr. 1 auf rund 620 m3. Fir das Haus Woh-
nungseigentum Nr. 2 auf etwa 450 m?3. Insgesamt sind dies rund 1.070 m?3.

Fir das Bewertungsobjekt schatze ich die Abbruchkosten auf rund € 30 je m® umbauten Raum, damit
ergaben sich fiir beide Gebaude Kosten in Hoéhe von 30 €/m3 * 1.070 m3 = € 32.100. In diesen Kosten
sind nicht die Kosten fiir die Entfernung von Fundamenten, Freiflachenbefestigung enthalten.

Insgesamt halte ich hierfir weitere rund € 3.000 flr marktgerecht.

Insgesamt werden hier Abrisskosten fiir beide Hauser in Hohe von € 32.100 + € 3.000 = rund € 35.000
abgezogen.

Insgesamt ergibt sich hier somit im Rahmen der Neubebauung ein Bodenwert in H6he von:
€ 285.638 - € 35.000 = € 250.638.

Bei einem Bodenwert ohne Abbruchkosten bei € 285.638, betragt der Bodenwert nach Beriicksichtigung
von Abbruchkosten hier € 250.638 .

Hier ist der Bodenwert anzusetzen, der sich im Rahmen der Neubebauung ergeben wirde. Dieser Wert
wird in den nachfolgenden Bewertungen als Bodenwert angesetzt.

Hierbei sind die Abbruchkosten noch nicht abgezogen worden, weil es im ersten Schritt darum geht,
hier zu Uberprifen, ob die Weiternutzung des vorhandenen Hauses (Wohnung Nr.1) noch lohnt.

Der Abbruch des Hauses Wohnung Nr. 2 ist durch eine Baulast gesichert. Es steht zwar im Bereich des
Sondernutzungsrechts des Wohnungseigentums Nr. 1, die Baulast betrifft jedoch das Gesamtgrund-
stick. Im Grunde misste der Eigentiimer des Wohnungseigentums Nr. 3 sich anteilig an den Kosten
beteiligen. Ob es hier andere Absprachen, Beschlisse oder Vereinbarungen gibt, ist mir nicht bekannt.
Ein Kaufer wiirde davon ausgehen, dass er den Abbruch ggf. alleine zahlen muss.

Falls man das Haus Wohnungseigentum Nr. 1 weiternutzen wirde, misste man auf jeden Fall die Ab-
bruchkosten des Hauses Wohnung Nr. 2 beriicksichtigen. Im Hinblick auf die obige Kalkulation wirde
ich diese auf (€ 30 * 450 m?) + € 1.500 = rund € 15.000 schatzen. Dies waren die ungefédhren Abbruch-
kosten fur das Haus 61 b, wenn man diese allein tragen muss.
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11. Sachwert
11.1 Normalherstellungskosten

Beim Bewertungsobjekt (Wohnungseigentum Nr. 1) handelt es sich um ein alteres und fiir diese Wohn-
lage schon einfaches Haus. Solche Objekte werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr in der Regel
nicht zur Vermietung, sondern zur persdnlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung erworben.

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

Das Sachwertverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung geregelt. Der Sachwert setzt
sich zusammen aus Bodenwert und Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Wert der baulichen
Anlagen (Gebdude und bauliche Auf3enanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von
Herstellungswerten ermittelt.

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

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

- Anschlisse fur Gas, Wasser, Strom, Telefon
- Anschlisse fir Grundstlicksentwasserung

- Einfriedigung

- Wege, Platze und Kfz-Stellflachen

- Gartenanlage und Bepflanzung

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

11.2 Anwendung der Normalherstellungskosten 2010

In der Immobilienwertermittlungsverordnung gibt es detaillierte Regelungen zur Sachwertermittiung mit
vielen Hinweisen, um einen solchen Wert moéglichst ,exakt‘ zu ermitteln. Hierzu gibt es Normalherstel-
lungskosten auf Basis 2010.

Diese Berechnungsmethodik ist meines Erachtens relativ praxisfremd, weil sie nicht zu einer marktge-
rechten Bewertung aus Sicht des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs fiihrt.

Auch der Kaufer einer Immobilie nimmt keine exakte Bewertung samtlicher Baulichkeiten und Ausstat-
tungsvarianten bei einem gebrauchten Objekt vor. Bei der Anwendung dieser Berechnungsmethodik
kann es zu deutlichen Fehlbewertungen kommen.

Dies konnte nur durch entsprechende Sachwertfaktoren vermieden werden, die der Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte ermitteln misste. Hierfur misste bei jedem verkauften Objekt der Kauf-
preis in Relation zum Sachwert auf Basis der NHK 2010 gesetzt werden.

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

So sind die Kostenkennwerte der NHK 2010 geringer als die mit den entsprechenden Faktoren korri-
gierten Normalherstellungskosten auf Basis der ,alten“ NHK 2000.
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Die NHK 2010 sind konstruierte Kostenkennwerte aus der ,Retorte®, die zur Aufteilung des Verkehrs-
wertes gemall Sachwertmethode ohne weitere Modifikationen fragwirdig sind. Fir diesen Zweck sind
die Werte auch nicht ermittelt worden. Hier geht es um die Verkehrswertermittiung mit Sachwerten und
Sachwertfaktoren.

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

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

Durch entsprechende Sachwertfaktoren kdnnte dies fur die Zwecke der Verkehrswertermittlung korri-
giert werden, solche Faktoren in ,guter Qualitat” werden fir die meisten Immobilienarten von den Gut-
achterausschussen nicht verdffentlicht.

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

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

Ermittelt wird mit den bundeseinheitlichen NHK 2010 kein Sachwert, sondern nur ein ,vorlaufiger* Sach-
wert.

Bei den verwendeten Normalherstellungskosten 2010 handelt es sich, wie bereits dargestellt, um Bun-
desmittelwerte. Die gewdhnlichen Herstellungskosten eines Gebaudes weichen in der Regel in unter-
schiedlichen Gegenden Deutschlands erheblich voneinander ab.

Die typisierten Normalherstellungskosten passen nur dann ,zuféllig“, wenn es sich beim Bewertungs-
objekt um eine Immobilie handelt, die in allen wertbeeinflussenden Kriterien mit dem fiktiven Stan-
dardobjekt der NHK 2010 Ubereinstimmt. Dies ist in der Regel nicht der Fall.

Fur die Regionalfaktoren gibt es verschiedene Untersuchungen. So gab es zu den Normalherstellungs-
kosten 1995 eine Spanne von 1,25 bis 1,30 des bundeseinheitlichen Mittelwertes.

Eine Untersuchung der LBS-Research 2012 weist fir Hamburg einen Faktor 1,29 aus. Das Baukosten-
informationszentrum der Deutschen Architektenkammern (BKI) hat zum Beispiel 2022 fir Hamburg ei-
nen Faktor von 1,183 ermittelt>.

Auch die konjunkturelle Lage ist zu berticksichtigen. Hier erfolgten schon bei den NHK 2000 entspre-
chende Abschlag. Flr die momentan sehr schlechten konjunkturelle Lage ist von Abschlagen von etwa
5 bis 10 Prozent auszugehen?.

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

Dies ist nachvollziehbar, denn hier sind An- und Abfahrtswege langer, es gibt kaum Parkmdglichkeiten,
Liefervorgange sind komplizierter und auch die Erreichbarkeit von Fernstral’en bei liberregionalen An-
lieferungen ist groRer.

! Siehe zur Anwendbarkeit der Sachwertrichtlinie bei der Kaufpreisaufteilung auch: Moll-Amrein/Schaper, Ermitt-
lung des Gebaudewertanteils von Renditeobjekten in Gebieten mit hohem Bodenpreisniveau. In: GuG 2013,
Seite 257 ff.

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

3 Vgl. hierzu auch: KLEIBER; Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 7. Auflage, 2014, Seite 1553.
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Unter Berucksichtigung der Lage in Hamburg, der individuellen Situation im Bereich Bergstedter Chaus-
see 61, 61 a und der konjunkturellen Lage zum Bewertungsstichtag halte ich insgesamt einen Zuschlag
von rund 8 Prozent auf die bundeseinheitlichen Normalherstellungskosten fur marktgerecht.

Dies ergibt dann einen Anpassungsfaktor von 1,08.

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

Diese weisen flr Ein- und Zweifamilienhauser mit Keller (einfacher Standard) einen Durchschnittswert
von € 1.160 je m? BGF bzw. € 2.310 je m? Wohnflache aus.

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

Aus einem Bauforschungsbericht der Hansestadt Hamburg zum Thema Baukosten in Hamburg aus
dem Jahre 2023 haben sich fiir die obigen Bereiche die nachfolgenden Prozentsatze der reinen Bau-
werkskosten ergeben:

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

In der Summe sind dies 15,7 Prozent an weiteren Kosten, die nicht in den Ansatzen der BKI-Werte
enthalten sind.

Ohne AuBenanlagen liegen die nicht enthaltenen Kostengruppen bei rund 13 Prozent. Beriicksichtigt
man einen Zuschlag (ohne Auflenanlagen) von rund 15 Prozent auf den Mittelwert der BKI-Werte so
ergibt sich ein bundeseinheitlicher Durchschnittspreis in Hohe von:

1,15 *€1.160 = € 1.334 je m?> BGF, bzw. 1,15 * € 2.310 = € 2.657 je m*> Wohnflache.

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

Wie bereits dargestellt, halte fur den Bereich Hamburg einen regionalen Anpassungsfaktor von 1,08
fur angemessen. Dies entspricht dann Baukosten je m? in Hhe von:

1,08 * € 1.334 = € 1.441 je m* BGF, bzw. 1,08 * € 2.657 = € 2.870 je m? Wohnfl4che.

Ich halte eine Einstufung mit einem Kostenansatz von rund € 1.300 je m? Bruttogrundflache fir das
Bewertungsobjekt fir angemessen. Baunebenkosten sind hierin bereits enthalten.

Dieser Ansatz liegt rund 9,78 Prozent unterhalb der Neubaukosten in Héhe von € 1.441 je m? Brutto-
grundflache bzw. € 2.870 je m*> Wohnflache. Der Wert bertcksichtigt, dass es sich nicht um ein neues
Haus, sondern um ein 1932 errichtetes Gebaude in einfacher Bauart mit Anbau handelt.

Fur die AuRenanlagen wird ein gesonderter Zuschlag angesetzt.

Die BKI-Werte beziehen sich auf das erste Quartal 2022. Bewertungsstichtag ist der 28.08.2024. Als
Baupreisindex wird deshalb ein Ansatz von 118 gewahlt.
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11.3 Wertminderung wegen Alters

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

Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes mafRigeblich.

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

Far Ein- und Zweifamilienhduser betragt die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
etwa 60 bis 70 Jahre.

Ausgehend vom Ursprungsbaujahr 1934 haben die Baulichkeiten am Bewertungsstichtag 28.08.2024
ein Alter von rund 90 Jahren.

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

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

Dem arithmetischen Mittel einer normalverteilten Stichprobe liegt eine Verteilungsfunktion zugrunde, die
srechts® und ,links“ des Mittelwertes deutlich Idngere und deutliche kirzere Restnutzungsdauern bein-
haltet. Auch eine solche ganzlich abweichende Zeitspanne kann hier die individuelle Restnutzungs-
dauer eines Bewertungsobjekts sein.

Ebenso wenig, wie zum Beispiel ein Durchschnittsalter in einer bestimmten Gruppe Aussagen auf das
individuelle Alter des Einzelnen zulasst, ist es mit der durchschnittlichen wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer.

Malgeblich ist ausschlie3lich die Restnutzungsdauer, die der Kaufer genau dem Bewertungsobjekt ein-
rdumt. Diese kann viel langer oder kiirzer als eine durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer
sein; dies ist kein Widerspruch.

Der Modernisierungsgrad des Gebdaudes ist fur die wirtschaftliche Restnutzungsdauer meines Erach-
tens nicht allzu bedeutsam. Die bloRRe ,Ausrechnung” der Restnutzungsdauer ist ganzlich praxisfern.
Kein Kaufer ermittelt aus dem Baujahr und einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer einen Zeitraum,
in der sich die Investition amortisieren soll.

Ein Gebaude wird in der Praxis nicht abgerissen, weil es schlecht modernisiert ist. Wichtiger sind Krite-
rien wie Architektur, Grofl3e, bauliche Ausnutzung des Grundstiicks, Grundrissqualitat und Ertragsfahig-
keit.

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

Schematisches Vorgehen aus iblichen Tabellen flihrt hier meist zu nicht verwertbaren Ergebnissen.

Hier handelt es sich um ein Objekt mit einer etwas unterdurchschnittlichen Restnutzungsdauer. Das
vorhandene Gebaude ist nicht mehr zeitgeman.
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Erforderlich sind hier erhebliche Modernisierungsmafinahmen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer eines solchen Gebaudes liegt meist bei 15 bis 25 Jahren. Auch
nach dieser Zeit erfolgt meist kein Abriss.

Angesichts des Bauzustandes sowie der Grofte und Beschaffenheit des Bewertungsobjekies schatze
ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer noch auf rund 30 Jahre.

Das Gebaude hatte dann ein kalkulatorisches Baualter von rund 50 Jahren bei einer kalkulatorischen
Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren.

Ich gehe in der nachfolgenden Wertermittlung von einer linearen Alterswertminderung von rund 62 Pro-
zent aus. Dies erscheint mir hier als marktgerecht.

11.4 Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist die Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschaden' nach Erfahrungssatzen zu bestimmen.

Zu dieser Wertminderung wird auf Abschnitt 7. dieses Gutachtens und die dort aufgefuhrten bautechni-
schen Zustandsbeschreibungen verwiesen.

Der dort geschéatzte Betrag (€ 148.000) wird in der nachfolgenden Sachwertermittlung angesetzt.

" Baumangel entstehen wahrend der Bauzeit, zum Beispiel durch eine unsachgemafle Bauausfiihrung. Bausché-
den hingegen entstehen nach der Fertigstellung infolge dufRerer Einwirkung, wie zum Beispiel durch vernachlas-
sigte Instandhaltung oder als Folge Baumangein.
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12. Ermittlung des Sachwertes

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

Typbeschreibung:
Ein- und Zweifamilienhduser mit Keller

Ausstattungsstandard BKI: einfacher Standard

BKI modifiziert nach tatsachlicher Ausstattung
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2022 (mit Baunebenkos-

ten) € je m? Bruttogrundflache (BGF) 1.300
Regionalisierung der NHK fiir das Bundesland Hamburg und 1,08
konjunkturelle Lage: Korrekturfaktor =
Regionalisierte Normalherstellungskosten € je m* BGF = 1.404
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag im 2024
(Basisjahr 2022 = 100) 118
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag € je
m? BGF 1.657
Bruttogrundflache m? 270,35

€
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 447.970
= BGF * Normalherstellungskosten
+ besondere Bauteile: 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 447.970
+ weitere Nebenkosten/Sonstiges in Prozent 0% 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 447.970
- Alterswertminderung 62 % 277.741
Zeitwert der mangelfreien baulichen Anlagen am Wertermitt- 170.229
lungsstichtag
- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden 148.000
- Weitere Wertminderungen
+ Zeitwert der Auf3enanlagen: 5,0 % des Herstellungswertes der 8.511
baulichen Anlagen - 62 % Alterswertminderung.
+ Zeitwert sonstige bauliche Anlagen:
Zeitwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen am Wer- 30.740
termittlungsstichtag
+ Bodenwert 285.638
= Sachwert 316.378
Sachwert rund 320.000

Sachwert je m* Wohnflache (120,74 m?): € 2.650,32
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13. Ertragswert

13.1 Vorbemerkung

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

Dieses Bewertungsverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung entsprechend geregelt.

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

13.2 Ertragsverhiltnisse

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

13.3 Rohertrag

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

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

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

13.3.1 Betriebskostensituation

Ungewdhnlich hohe Betriebskosten kénnen die nachhaltige Vermietbarkeit beeintrachtigen und hatten
in einem solchen Fall Wertrelevanz.

Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Betriebskostenstruktur tiberschlagig auf Angemessenheit,

bzw. Ublichkeit zu untersuchen. Angaben (iber Nebenkosten liegen mir nicht vor. Ich unterstelle hier
Ubliche Verhaltnisse eines alten Einfamilienhauses dieser Art.

13.3.2 Mietansatz

Ich halte fiir das Bewertungsobjekt (nach Renovierung/Modernisierung) aufgrund der Lage, Ausstat-
tung, GréRRe und Beschaffenheit der einzelnen Flachen die nachfolgenden Rohertrage (Nettokaltmiete)
fiir angemessen.

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

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

Erdgeschoss mit Gartennutzung 71,90 14,00 1.007 63,21
Dachgeschoss 48,84 12,00 586 36,79
Sonstige Flache 0,00 0,00 0 0,00
0 Garagen a € 0,00 0 0,00
Gesamt 120,74 1.593 100

* 12 Monate

Gesamt p.a. =19.116

13.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grundstlicks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Inhaltlich gehéren nach der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung zu den Bewirtschaftungskosten, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten,
die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Es sind Kosten anzusetzen, die bei gewdhnlicher
Bewirtschaftung normalerweise nachhaltig entstehen. Da der pauschale Ansatz von Bewirtschaftungs-
kosten in Hohe eines bestimmten Prozentsatzes des Rohertrages stark fehlertrachtig ist, werden nach-
folgend fiir die vorgenannten Kostenarten Einzelansatze gewahlt.

Fir das Bewertungsobjekt wird von den nachfolgenden Ansatzen ausgegangen:

13.4.1 Betriebskosten

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

13.4.2 Instandhaltungskosten

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

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

Erdgeschoss 71,90 17,50 1.258

Dachgeschoss 48,84 15,00 733

Sonstige Flache 0,00 0,00 0

0 Garagen a € 0,00 0,0

Gesamt 120,74 1.991

13.4.3 Verwaltungskosten

In der Praxis liegen die Verwaltungskosten innerhalb einer Spanne von 3-5 Prozent des Rohertrages.
Fir das Bewertungsobjekt werden angesetzt:

Einfamilienhausverwaltung pauschal Schatzwert € 750
Verwaltungskosten gesamt p.a. € 750
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Bei einem geschatzten Rohertrag in Hohe von € 19.116 p.a. betragen die gesamten Verwaltungskosten
somit (€ 750 /€ 19.116 ) *100 = 3,92 Prozent.

Dies erscheint hier marktgerecht.

13.4.4 Mietausfallwagnis

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

13.5 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Die H6he des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Art und
Lage des Objektes, seiner Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnisse.

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

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

Ein hoher Zinssatz bedeutet hier eine Verringerung der Barwerte von Zahlungsiberschissen aus spa-
teren Perioden. Der Liegenschaftszinssatz muss hier sorgfaltig und objektbezogen ermittelt werden.
Hier ist zu Uberprifen, welche Daten der Hamburger Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte hierfur
in seinem Marktbericht verdéffentlicht hat.

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

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

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

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

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

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

Der Hamburger Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte hat keine brauchbaren Liegenschaftszins-
satze fur Einfamilienhduser veroffentlicht.

Mafgeblich fur die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist neben der Lage des Objektes die individuelle
Risikoeinschatzung der Immobilie. Hier gilt der Grundsatz, je hdher das Risiko, desto hoher ist der Lie-
genschaftszins.

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

- die Lage ist durchschnittlich beliebt

- das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflache des Hauses von rund 120,74 m? und der Grund-
rissgestaltung im Vergleich zu moderneren Hausern tUberdurchschnittlich

- es handelt sich um ein schon kleineres Einfamilienhaus

- es handelt sich nicht um einen attraktiven Altbau

- es handelt sich um Wohnungseigentum

In dieser Lage liegen ubliche Liegenschaftszinssatze in etwa zwischen 2,5 und 3,5 Prozent.

Ich halte fiir das Bewertungsobjekt einen etwas erhohten Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,5 Pro-
zent fir marktgerecht. Dieser liegt im oberen Bereich der Spanne.

Plausibilitatskontrolle

Der Hamburger Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat in seinem Marktbericht eine Regressi-
onsformel ermittelt, aus der sich Liegenschaftszinssatze fir normale Mehrfamilienhduser ergeben.
Diese Formel beruht auf einer Auswertung von tatsachlichen Kaufvertragen.

Nach dieser Formel berechnet sich der Liegenschaftszinssatz eines Mehrfamilienhauses fir das Jahr
2024 wie folgt:

(4,37 * (Bodenrichtwert des Jahres 2019 (GFZ 1,0)/1.100)-0.282
*(1,36 — 0,012 * Alter) wenn Alter < 30 Jahre= hier Faktor (1,00)
* Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 0,969

* Stadtteilfaktor (1,00)

Der Bodenrichtwert 2019, bezogen auf eine Geschossflachenzahl von 1,0 fir Mehrfamilienhausgrund-
stiicke betragt hier € 1.050 je m? Grundstiicksflache.

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
(4,37 * (€ 1.050/1.100)°282)) * 1,00 * 0,969 * 1,00 ) = 4,29 Prozent.

Dies ware der mathematisch ermittelte Liegenschaftszinssatz fir ein normales Mehrfamilienhaus in die-
ser Lage und Baujahrsklasse, ausgehend von dem 01.01.2024.

Die obige Formel berticksichtigt nicht wichtige Einflussfaktoren, wie zum Beispiel die ObjektgréRe, das
Preisniveau, den Zustand und die optische Prasentation des Objekts. Fir Ein- und Zweifamilienhduser
sind normalerweise etwas geringere Zinssatze marktgerecht. Aufgrund der aktuellen Marktentwicklung
halte ich einen Abschlag von rund 1,0 Prozentpunkten hier fiir marktgerecht.

Somit ergibt sich dann ein ermittelter Liegenschaftszinssatz in Hohe von: 4,29 % - 1,0 % = 3,29
Prozent.

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

40



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG
Dieser mathematisch abgeleitete Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,29 Prozent entspricht jedoch
in etwa dem von mir geschéatzten Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,5 Prozent.
Dies zeigt die Plausibilitat der von mir vorgenommenen Ableitung des Liegenschaftszinssatzes.
Hinweis
Der Gutachterausschuss hat auch zusatzlich eine Formel veréffentlicht, mit der sich aus dem Liegen-
schaftszinssatz fir Mehrfamilienhduser der Liegenschaftszinssatz eines Einfamilienhauses ergeben
soll. Hierfur sind 282 Verkaufe von vermieteten Hausern aus den Jahren 2011 bis 2016 ausgewertet
worden. Ausgangspunkt ist hier der Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser.
Der Liegenschaftszinssatz eines Einfamilienhauses errechnet sich aus diesem wie folgt:
(1,16 * Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhaus) - 2,3
Somit ergibt sich hier:
(1,16 * 4,29)-2,3= 2,68 Prozent.
Es ergibt sich ein geringer Liegenschaftszinssatz. Auch wenn die Formel nicht unbedingt fiir die Ver-
kehrswertermittlung gedacht ist, zeigt das Ergebnis, dass in dieser Lage ein vergleichsweiser geringer
Zinssatz anzusetzen ist. Aufgrund der Individualitat und der Besonderheit der Eigenschaft ,WWohnungs-

eigentum® waren hier noch Zuschlage auf den reinen Formelwert angemessen.

Nachfolgend wird mit dem von mir geschatzten Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,5 Prozent der Er-
tragswert berechnet.

13.6 Restnutzungsdauer

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

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

Angesichts vorstehender Ausfiihrungen und des unter Punkt 7 dargestellten Bauzustandes, gehe ich

nachfolgend von einer noch verbleibenden Restnutzungsdauer von rund 30 Jahren aus.

13.7 Bodenwertansatz

Im Grunde kdénnte man im Ertragswertverfahren bei der Ermittlung der Bodenwertverzinsung nur den
Bodenwert der vorderen Teilflache des Wohnungseigentums Nr. 1 betrachten und den Wert der Teilfla-
che des Wohnungseigentums Nr. 2 gesondert betrachten.

Die Flachen lassen sich jedoch nicht richtig gesondert nutzen. Somit verzichte ich auf diesen gespalte-

nen Ansatz des Bodenwertes, sondern nehme fiir das Gesamtgrundstilick eine Ubliche Bewertung mit
einem ublichen Bodenwertansatz vor.
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13.8 Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrage

Rohertrag Einfamilienhaus

19.116

Sonstiger Rohertrag

0

Gesamtrohertrag p.a.

19.116

19.116

Bewirtschaftungskosten

€ bzw. %

- Betriebskosten

umlageféhig

- Mietausfallwagnis

2,25%

430

- Instandhaltungskosten

Einzelansatz

1.991

- Verwaltungskosten

Einzelansatz

750

Gesamt

3.171

3.171

Jahresreinertrag =

15.945

- Reinertragsanteil des Boden-
wertes

(3,5% von | €285.638)

9.997

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

5.948

Vervielfaltiger bei
Restnutzungsdauer von | 30
Jahren und einem

Liegenschaftszins von | 3,5 %

Vervielféltiger somit = 18,39

( Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen *Vervielfaltiger)

Ertragswert der baulichen Anlagen

5.948,00 * 18,39

109.384

- Wertminderung wegen
Baumangel/Bauschaden

148.000

- Sonstiges

0

+ Bodenwert

285.638

= Zwischensumme

247.022

- Rdumung

0

- Weitere Wertminderung

0

= Ertragswert

247.022

Ertragswert rund

247.000

Ermittelte Vergleichsfaktoren

€ je m?* Wohnflache

2.046

faltiger)

Kaufpreisfaktor (Rohertragsverviel-

12,92 -fach

am Rohertrag

Anteil der Bewirtschaftungskosten

16,59 %

Bodenwertanteil am Ertragswert

115,63%
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14. Vergleichswerte

Direkte Vergleichspreise liegen mir hier nicht vor. Aufgrund der Individualitat des Bewertungsgrund-
stiicks kénnen solche auch nicht in Erfahrung gebracht werden.

14.1 Vergleichsfaktorverfahren

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

Die Berechnungsmethodik ist im Grundstlicksmarktbericht des Hamburger Gutachterausschusses ent-
sprechend dargestellt. Die Formel gilt durch verschiedene verdffentlichte Aktualisierungsfaktoren fir
Berechnungen ab 2009.

Fir die Berechnung werden die folgenden Daten verwendet:

o Bewertungsjahr: 2024 (Stichtag 28.08.2024)
e Baujahr: 1934, Wohnflache: 120,74 m?;
e Bodenrichtwert 31.12.2020 fir diese Lage fur 1.000 m? EFH-Grundstuicke € 550.

Mit der Regressionsformel des Gutachterausschusses wird ein Quadratmeterpreis je m? Wohnflache
ermittelt, der den Wert des Grund- und Bodens beinhaltet. Dies entspricht Gblichem Kauferverhalten,
auch hier wird in der Regel mehr Wert auf die GroRe des Hauses als auf das Grundstiick gelegt. Das
Grundstiick muss fiir die Lage nur ausreichend gro3 genug sein. Die Erkenntnisse fiir die Regressions-
formel stammen aus einer Auswertung von tatséchlichen Verkaufen. Der Basiswert von € 5.355 je m?
Wohnflache ist mit einer Vielzahl von Faktoren an die Verhaltnisse des Bewertungsobjekts anzupassen.

Diese werden nachfolgend dargestellt:

Lagefaktor: Norm-Bodenrichtwert 31.12.2020 (€ 550/630)°67% hier =€ 0,91. Bei einem Bodenrichtwert
31.12.2020 von mehr als € 3.700 je m? gilt einheitlich der Faktor 3,381.

Altersfaktor: Baualter 90 Jahre: 1,09 — 0,003* 90 = 0,82. Bei einem Baualter von mehr als 30 Jahren
gilt einheitlich der Faktor 1,0. Dies ist hier der Fall.

Baujahrsfaktor: Fir das Baujahr 1934 gibt es einen weiteren Faktor, der dem Grundstiicksmarktbericht
entnommen werden kann.

Baujahrsklasse Baujahrsfaktor

bis 1919 0,926
1920 bis 1929 0,935
1930 bis 1939 0,951
1940 bis 1949 0,931
1950 bis 1959 0,913
1960 bis 1969 0,881
1970 bis 1979 0,889
1980 bis 1989 0,966

ab 1990 1,000

Fur das Bewertungsobjekt mit dem Baujahr 1934 ist hier ein Faktor von 0,951 anzusetzen.

GrundstiicksgroBenfaktor: Dieser betragt bei einer GrundstlicksgroRe von 600 m? 1,0. Bei einer
GrundstiicksgréRe von 570 m? ermittelt er sich wie folgt: 0,9109 + 0,0001485* 570 = 1,00.
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Kellerfaktor: Bei einem Keller, der mindestens 75 Prozent der Grundflache des Hauses ausmacht,
betragt dieser 1,042. Dies ist ein Zuschlag von 4,2 Prozent. Das Haus ist vollunterkellert, daher gilt hier
ein Faktor von 1,03.

Garagenfaktor: Fir ein freistehendes Einfamilienhaus oder eine Doppelhaushaélfte betragt dieser
1,008. Fur ein Reihenhaus 1,026. Hier anzusetzen ist ein Faktor von 1,0, weil es keine Garage gibt.

Wohnflachenfaktor: Hier gibt es fiir verschiedene Objekte unterschiedliche Umrechnungsformeln:

Fir freistehendes Einfamilienhaus:
(Wohnflache / 120 m?) 02855
wenn Wohnfldche >= 260 mz 0,802

Fiir Doppelhaushalfte:
(Wohnflache / 120 m2) 2182
wenn Wohnfldche »>= 260 mZ 0,868

Fir Mittelreihenhaus:
(Wohnflache / 120 m?2) 01772
wenn Wohnflache >= 260 m2 0,872

Fiir Endreihenhaus:
{(Wohnflache / 120 m?) 022
wenn Wohnflache >= 260 m% 0,835

Im vorliegenden Fall gilt die Formel: (120,74 m2/120)0.2855=1,00.

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

Bauteil Gewichtung Geschitzte Gewichtete

Standardstufe | Ergebnisse
Aulenwande 0,23 2 0,46
Dach 0,15 2 0,30
Fenster und Auentiiren 0,11 2 0,22
Innenwénde und -tiren 0,11 2 0,22
Deckenkonstruktion/ Treppen 0,11 2 0,22
FulRbéden 0,05 2 0,10
Sanitareinrichtungen 0,09 2 0,18
Heizung 0,09 2 0,18
Sonstige techn. Ausstattung 0,06 2 0,12
Summe 1,00 2,00

Der Umrechnungsfaktor bei einer Standardstufe von 3,0 betragt 1,0. Im vorliegenden Fall hat sich eine
Standardstufe von 2,00 ergeben. Entsprechend der Formel im Grundstiicksmarktbericht ergibt sich ein
Standardstufenfaktor von 0,8452 + 0,0516 * 2,00 = 0,95.

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

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

Einbaukiichenfaktor: Beim Vorhandensein einer Einbaukiche ist ein Faktor von 1,03 zu verwenden.
Hier gibt ein Faktor von 1,03.

Geschossfaktor: Es gibt einen Geschossfaktor, bei einem eingeschossigen Haus mit Dachgeschoss-
ausbau betragt dieser 1,0. Bei einem freistehenden Bungalow ist ein Faktor von 1,027 verdffentlicht, fir
ein Bungalow als Doppelhaushélfte oder Reihenhaus 1,068 und bei 2 Vollgeschossen betragt der Faktor
1,023. Hier anzusetzen ist ein Faktor von 1,0.
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FuBbodenheizungsfaktor: Bei Vorhandensein einer FuRbodenheizung ist ein Faktor von 1,022 anzu-
setzen. Hier betragt der Faktor 1,0.

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

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

Stadteilfaktor: Bergstedt; Stadtteilfaktor: 0,975

Aktualisierungsfaktor: Fir den Bewertungsstichtag 28.08.2024 gilt der Aktualisierungsfaktor 1,009.

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

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

Faktor Wert Umrechnung Bemerkung
kumuliert

Lagefaktor 0,91

Altersfaktor 1,0 0,9100 90 Jahre

Baujahrsfaktor 0,951 0,8654 1934

GrundstiicksgroRenfaktor 1,00 0,8654 1.754 m?

Kellerfaktor 1,03 0,8914

Garagenfaktor 1,0 0,8914

Wohnflachenfaktor 1,00 0,8914 120,74m?

Standardstufenfaktor 0,95 0,8468

Ecklagefaktor 1,0 0,8468

Wohnungsanzahlfaktor 1,0 0,8468 1

Einbaukiichenfaktor 1,03 0,8722

Geschossfaktor 1,0 0,8722

Fuflbodenheizungsfaktor 1,0 0,8722

Solarenergiefaktor 1,0 0,8722

Rechtsformfaktor 0,916 0,7989 | Normaleigentum

Stellungsfaktor 1,0 0,7989

Stadtteilfaktor 0,975 0,7789

Aktualisierungsfaktor 1,009 0,7859

Aus einer Multiplikation der 18 Faktoren ergibt sich insgesamt ein Faktor von 0,7859. Mit diesem Faktor
wird der Basiswert der Formel in Hohe von € 5.355 je m? Wohnflache multipliziert. Dies ergibt dann
einen Quadratmeterpreis flr das Haus in Hohe von € 5.355 * 0,7859 = € 4.208,49. Dieser beinhaltet
bereits den Grund- und Boden.
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Bei einer Wohnflache von 120,74 m? ergibt sich dann ein Vergleichspreis fur das Haus in Hohe von:

Die Eigenschaft Wohnungseigentum ist bereits berlicksichtigt. Abzuziehen ist die Wertminderung we-
gen Baumangeln und Bauschaden in Hohe von € 148.000.

Somit ergibt sich dann:
€ 508.133 - € 148.000 + =€ 360.133.

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

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

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

Bei dem Vergleichsfaktorverfahren sind immer Zu- oder Abschlage erforderlich, wenn ein Objekt eine
erhdhte Individualitat aufweist. Dies ist hier der Fall. Hier liegen (ohne eine Marktanpassung) der Sach-
wert, der Ertragswert und der mittelbare Vergleichswert anhand der Einstufung des Bewertungsobjekts
in die entsprechende Lage- und Baujahrsklasse des Gutachterausschusses in etwa im gleichen Be-
reich.

Bei dem Vergleichsfaktorverfahren des Gutachterausschusses handelt es sich nicht um eine Werter-
mittlungsmethode und keineswegs um ein richtiges Vergleichswertverfahren. Die statistischen Kenn-
zahlen der Formeln des Gutachterausschusses sind mir aus mehreren Verfahren bekannt, auch wenn
sie nicht im Marktbericht veréffentlicht werden. Die Regressionsformel des Gutachterausschusses geht
davon aus, dass man Kauferverhalten berechenbar machen kann. Die Formel enthalt jedoch nicht alle
Einflusskriterien, die flir einen Kaufer bedeutsam sind. Insbesondere Aussehen und Architektur,
Charme und Grundrissgestaltung sind nicht enthalten, obwohl dies neben der Lage und Wohnflache die
wichtigsten Kriterien sind.

Ich halte fiir eine Plausibilisierung einen Abschlag von rund 20 Prozent fiir angemessen.
Somit ergibt sich dann:

€360.133 * 0,80 =€ 288.106.

14.2 Mittelbare Vergleichspreise

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

- Mittlere Lage: Baujahr 1920 bis 1939: Mittelwert € 4.105 je m? Wohnflache
- MaRige Lage: Baujahr 1920 bis 1939: Mittelwert € 4.719 je m*> Wohnflache

Es handelt sich hier um eine Lage, die zwischen einer mittleren und einer maRkigen Wohnlage einge-
ordnet werden muss. Dies ware rechnerisch ein Quadratmeterpreis in Hoéhe von rund € 4.400 je m?
Wohnflache.

Bei den Preisen aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses 2024 handelt es sich um eine Kauf-

preisauswertung des Jahres 2023. Bei der unterdurchschnittlichen Grundstiicksgréfie und den Nachtei-
len aus der Eigenschaft Wohnungseigentum halte ich zum Bewertungsstrichtag einen reduzierten
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Quadratmeterpreis in H6he von rund € 3.500 flr angemessen. Hier habe ich einen Abschlag von rund

20 Prozent vorgenommen.

Abzuziehen ist hier die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Héhe von € 148.000.

Somit ergibt sich:

€

Ausgangswert je m? Wfl. € 3.500

120,74 m? WHl. * € 3.500 = 422.590
+ 0,00
- Wertminderung Baumangel und Bauschaden -148.000
- Weitere Wertminderung -
Vergleichswert 274.590
Vergleichswert rund 275.000

Ich weise darauf hin, dass es sich hier um eine schematische Wertermittlung anhand des arithmetischen

Mittelwertes handelt.

Hieraus lasst sich lediglich der mittlere durchschnittliche Kaufpreis je m* Wohnflache und nicht der sta-

tistische Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Wohnflache erkennen.

Im Jahre 2023 wurden in Bergstedt insgesamt 22 Ein- und Zweifamilienhdusern verkauft. Der Durch-

schnittskaufpreis lag bei € 774.000. Dies passt hier nicht.

Das Ergebnis dieser Betrachtung ist wenig aufschlussreich, da das Ertragswertverfahren deutlich ge-

zeigt hat, dass es sich um ein Abbruchobjekt handelt.

15. Zusammenfassende Ubersicht

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

stellen:

15.1 Wichtige Bewertungsparameter

GrundstiicksgroRe 1.754 m?
Durchschnittlicher Bodenrichtwert je m? 162,85 €
Bebaute Flache 180,40 m?
Wohnflache 120,74 m?
Bruttogrundflache 270,35 m?
Baumangel und Bauschaden 148.000 €
Regionalfaktor Sachwert 1,08
Baupreisindex am Stichtag 118
Normalherstellungskosten je m? BGF 1.300 €
Alterswertminderung 62 %
Baunebenkosten 0%
Rohertrag jahrlich 19.116 €
Bewirtschaftungskostenanteil am Roher- 16,59 %
trag

Liegenschaftszinssatz 3,5%
Restnutzungsdauer 30 Jahre
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15.2 Ermittelte Werte

siehe Seite | Wert € in % von
Nr. 1.

36 Sachwert rund 320.000 100,00%
= je m*> Wohnflache 2.620
Bodenwertanteil 89,26%

42 Ertragswert 247.000 77,19%
= je m? Wohnflache 2.046
Bodenwertanteil 115,64 %

46 Vergleichswert anhand Daten Gutachterausschuss 275.000 85,94%
= je m? Wohnflache 2.278
Bodenwertanteil 103,87%

37 Vergleichswert anhand Formel Gutachterausschuss 288.106 90,03%
= je m? Wohnflache 2.386

Bodenwertanteil 115,64 %

15.3 Ermittelte Werte ohne Wertminderungen

Fur Vergleichsbetrachtungen sind die Werte um die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauscha-
den zu bereinigen. Die Werte sind somit hier um insgesamt € 148.000 erhoht worden. Der Bodenwert
ist auf den Betrag in Hohe von € 285.638 bezogen.

Nur so kann systematisch richtig eine etwaige Marktanpassung ermittelt werden.

siehe Wert € in % von
Seite Nr. 1.
36 Sachwert rund 468.000 | 100,00%
= je m*> Wohnfldche 2.620
Bodenwertanteil 61,03%
42 Ertragswert 395.000 84,40%
= je m* Wohnfldche 2.046
Bodenwertanteil 72,31%
46 Vergleichswert anhand Daten des Gutachteraus- 423.000 90,38%
schuss
= je m? Wohnflache 2.278
Bodenwertanteil 67,53%
37 Vergleichswert anhand Formel Gutachteraus- 436.106 93,19%
schuss
= je m? Wohnflache 2.386
Bodenwertanteil 72,31%
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15.4 Verkehrswert

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

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

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

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

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

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

Die konkrete H6he des Abschlages vom ermittelten Sachwert ist vor allem von den EinflussgréRen
Wohnflache, Hohe des Sachwertes, Lage und Baualter des Gebaudes abhéangig.

Hierbei bestehen die nachfolgenden funktionalen Zusammenhange:

o Je groRer die Wohnflache, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert

o Je hoher der Sachwert, desto gréRer ist der Abschlag vom Sachwert

o Je besser die Lage, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert

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

Die Wohnflache ist mit 120,74 m? fir das Preisniveau durchschnittlich.

- Der ermittelte Sachwert liegt mit € 320.000 fiir die Gré3e im unteren Bereich.

- Das Objekt liegt knapp in mittlerer Lage im Sinne des Gutachterausschusses.

- Der Anteil des Bodens am Sachwert ist mit 89,26 Prozent Gberdurchschnittlich.

- Nachteilig sind die eher geringe GroRe und die einfache Bauweise.

- Die Kosten einer Erweiterung waren hoch, das Objekt prasentiert sich unattraktiv.
- Nachteilig ist, dass es sich um Wohnungseigentum handelt.

In der Summe liegen Kriterien fir einen Marktanpassungsabschlag vor.

''vgl. hierzu § 194 BauGB.
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In Bezug auf den Wert nach dem Ertragswertverfahren (€ 395.000) liegt die Abweichung vom Sachwert
bei 15,6 Prozent.

Bei einem Sachwert von rund € 468.000 und einem Vergleichswert nach Gutachterausschuss von
€ 423.000 liegt die Abweichung bei 9,62 Prozent.

In Bezug auf den Wert nach der Regression des Gutachterausschusses (Gebaudefaktor € 436.106 )
liegt die Abweichung vom Sachwert bei 6,81 Prozent!.

Die gemittelte Abweichung aller ermittelten Werte vom Sachwert liegt bei:
(6,81 %+ 15,6 % +9,62 %)/ 3 =10,68 %.

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

Ich schatze aufgrund obiger Ausfuhrungen den Marktanpassungszuschlag beim Bewertungsobjekt bei
den derzeitigen Marktverhaltnissen auf rund 13 %.

Somit ergibt sich: € 468.000 * 0,87 = € 407.160. Hiervon ist die Summe der dargestellten Wertminde-
rungen in voller Héhe abzuziehen.

Somit ergibt sich:
€ 407.160 - € 148.000 = € 259.160 = rund € 259.000 als marktangepasster Sachwert.
Dieser Wert entspricht einem Preis je m? Wohnflache in Hohe von € 2.145.

Auf dem ortlichen Immobilienmarkt besteht zurzeit eine eingeschrankte Nachfrage nach freistehenden
Einfamilienhdusern in Stadtrandlagen mit Anbindung an die Naherholungsgebiete.

Der marktangepasste Sachwert liegt hier mit € 259.000 kaum hoéher als der reine Bodenwert in Hohe
von € 250.638 bei einer Bebauung mit einem neuen Haus unter Berlicksichtigung von Abbruchkosten.

Die Wertlosigkeit des Gebaudes am Gesamtwert ist bei alteren Ein- und Zweifamilienhausern in solchen
Wohnlagen ublich.

Haufig werden diese Hauser tatsachlich abgerissen oder mit erheblichem finanziellem Aufwand umge-
baut. Ein Sachwert im Bereich des reinen Bodenwertes bzw. darunter ist flir ein so einfaches Haus in
diesem Zustand somit markttblich.

Bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,5 Prozent ergibt sich in der vorstehenden Ertragswertermittiung
mit dem Einfamilienhausbodenwert in Héhe von € 285.638 ein jahrlicher Reinertrag der baulichen An-
lagen in HOhe von € 5.948.

Auch diese Alternativberechnung zeigt deutlich die Wertlosigkeit des Gebaudes. Dem Ertragswert des
Gebaudes ohne Bodenwert in Hohe von insgesamt € 109.384 miisste hier noch die Wertminderung
wegen Bauméangeln und Bauschaden in Hohe von € 148.000 hinzugerechnet werden. Ergebnis ware
ein negativer Wert in Hohe von € 38.616.

Das Bewertungsobjekt hat zurzeit eine Wohnflache von lediglich 120,74 m?. Im Rahmen einer Folge-
nutzung sind hier erhebliche Investitionen erforderlich.

! Bei allen Werten handelt es sich um Zahlen, bei denen die Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschaden
noch nicht berlicksichtigt worden ist. Dieses Vorgehen ist zur Ermittlung der Marktanpassung erforderlich.
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Diese tatsachlichen Investitionen haben keinesfalls die gleiche Hohe, wie die ermittelten Investitionen.
Dies ist nicht die im Rahmen des Gutachtens ermittelte Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschéaden in Hohe von € 148.000. Bei dieser kommt es nur auf die Abweichung des Zustandes des
Bewertungsobjekts vom Durchschnittszustand eines Ublichen verkauften Hauses des Baujahres 1934
an.

Far einen Folgenutzer sind die tatsachlichen Investitionen maRgeblich. Auch wenn diese nicht als Wert-
minderung beim Wert dieses gebrauchten Hauses abgezogen werden dirfen, spielen sie doch eine
Rolle bei der Plausibilitdtsprifung des marktangepassten Sachwertes.

Das Haus befindet sich in einem unterdurchschnittlichen Zustand.

Ein Neubau eines solchen Hauses auf Basis der BKI|-Baukosten fiir Ein- und Zweifamilienhauser mit
Keller mit einem einfacher Standard dirfte hier zum Bewertungsstichtag rund € 2.870 je m* Wohnflache
kosten'.

Je nach Geschmack und Anspruch eines Folgenutzers kann eine solche umfassende Sanierung mit
Modernisierung und den im Kapitel Instandhaltungszustand dargestellten Malnahmen rund 75 Prozent
der obigen Kosten erfordern.

MalRgeblich ist hier das voraussichtliche Kostenempfinden aus Sicht eines potenziellen Erwerbers. Er
weil}, dass eine solche Baumallnahme teuer ist und dass im Zeitablauf immer weitere Aspekte auftau-
chen, die zu Kostenerhéhungen flhren. Zudem sind die Baukosten zum Bewertungsstichtag hoch, das
gilt insbesondere auch fir Modernisierungs- und Sanierungskosten. Auch sind die einzelnen Baumalf3-
nahmen im Detail deutlich teurer, als wenn sie direkt im Rahmen eines Neubaus eines Typenhauses
ausgeflhrt werden.

Ein Ansatz von 75 Prozent der Uiblichen Neubaukosten ist hier somit fur eine solche umfassende Mo-
dernisierung/Sanierung nicht unangemessen.

Dies ergabe dann einen Betrag in Hoéhe von 0,75 * € 2.870 = € 2.152,50 je m? Wohnflache. Das Haus
hat eine Wohnflache von insgesamt 120,74 Quadratmetern.

Mit einer solchen Investition von € 2.152,50 * 120,74 m? = € 259.893 und dem marktangepassten
Sachwert in Hhe von € 259.000, Erwerbsnebenkosten von rund 10 Prozent = € 25.900 ergibt sich ein
Gesamtaufwand in Héhe von € 544.793.

Bei einer Wohnflache von 120,74 m? sind dies rund € 4.512 je m? Wohnflache fiir ein dann gut reno-
viertes Haus des Baujahres 1934 in Bergstedt.

Bei einem Anteil von rund 30 Prozent Eigenkapital mussten hier:

0,7 * € 544.793 = € 381.355 finanziert werden. Bei 3,5 Prozent Zinsen und einer Tilgung von 2 Prozent
ergibt dies eine monatliche Belastung in Héhe von € 1.748.

Mit Heizkosten, Instandhaltung und anderen Nebenkosten kédnnen hier weitere rund € 700 anfallen. Dies
waren dann € 2.130 als monatliche Gesamtbelastung fur ein solches Objekt.

Dies ist eine durchschnittliche Belastung fiir ein solches Objekt. Die Zinsen liegen bei € 1.112 im Monat.
Die monatliche Zinsbelastung betragt € 9,21 je m? Wohnflache im Monat.

Der fiir diesen Kauf kalkulierte Eigengeldanteil dieser Plausibilisierung betragt € 163.438, auch dies ist
ein Betrag, den langst nicht alle Interessenten in Bergstedt zum Bewertungsstichtag fiir ein so altes
Einfamilienhaus im unterdurchschnittlichen Zustand aufbringen kdnnen bzw. wollen.

"'Vgl. hierzu die Ermittlung der Normalherstellungskosten auf Basis der BKI-Kostenkennwerte in Abschnitt 11.2
dieses Gutachtens.
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Bei allen Plausibilisierungen muss berlcksichtigt werden, dass es sich nur um Wohnungseigentum und
nicht um ein real geteiltes Objekt handelt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass ich in Bezug auf die vorhandenen Gebaudeteile der Auffas-
sung bin, dass diese keinen marktmafRigen Wert mehr haben.

Ein Ublicher Kaufer wirde hier lieber das Grundstiick ohne die vorhandenen Gebaude haben wollen.

Es handelt sich somit um ein Objekt, welches im Liquidationswertverfahren zu bewerten ist. Hier ist
dann vom Bodenwert in Hohe von € 285.638, ermittelt aus dem Wert eines Einfamilienhausgrundsti-
ckes, die Wertminderung fiir den erforderlichen Abbruch in Héhe von € 35.000 in Abzug bringen.

Somit ergibt sich dann:
€ 285.638 - € 35.000 = € 250.638 = rund € 250.000.

Der Zeithorizont, bis hier ein Neubau bezugsfertig steht, ist tblich, weil das Haus nicht vermietet ist.
Deshalb handelt es sich um ein Grundstiick fir einen Eigennutzer, der hier ein neues und grof3eres
Haus errichten will.

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

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

Bergstedter Chaussee 61, 61 a
Bauplatz (Sondernutzungsrechte nach dem WEG) fur ein Einfamilienhaus mit Altbestanden (zwei Ein-
familienhauser)

in 22395 Hamburg-Bergstedt
zum Wertermittlungsstichtag 28.08.2024 auf
€ 250.000"

16. Aufteilungdes Gesamtwertes auf die beiden Wohnungseigentiimer

Die Gesamtflache von 570 m? entfallt zu (98,60 m#570 m?)*100 = 17,30 Prozent auf das
Wohnungseigentum Nr. 2 und zu 82,70 Prozent auf das Wohnungseigentum Nr. 1. Hierbei habe ich
eine Unterteilung anhand der jeweiligen Sondernutzungsrechtsflachen vorgenommen. Das
Wohnungseigentum Nr. 2 hat lediglich die bebaute Flache des Hauses als Sondernutzungsrechts und
das sind hier 98,60 m?. Die ubrige Flache habe ich kalkulatorisch dem Wohnungseigentum Nr. 1
zugeteilt.

Vom obigen Gesamtwert in Hohe von € 250.000 entfallt somit ein Betrag in Héhe von 82,70 Prozent
=€ 206.750 auf den Bereich des Wohnungseigentums Nr. 1 und ein Betrag in Héhe von 17,30 Pro-
zent des Gesamtwertes = € 43.250 auf den Bereich des Sondereigentums Nr. 2.

Dies ist eine rein rechnerische und verfahrenstechnische Betrachtung, weil ich vom Amtsgericht gebe-
ten worden bin, eine solche Aufteilung vorzunehmen.

Der Wert in Hohe von € 250.000 ergibt sich nur aus der Gesamtbewertung. Bei einer Einzelbewertung
besteht das Wohnungseigentum Nr. 1 aus einem Haus mit Sondernutzungsrecht, wo sich im Garten
das Sondernutzungsrecht eines anderen Hauses, hier des Wohnungseigentums Nr. 2 befindet. Das
Wohnungseigentum Nr. 2 hingegen ist unter Beriicksichtigung der Abbruchverpflichtung nur ein

!'In Worten: Zweihundertfiinfzigtausend.
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Sondernutzungsrecht an einer nicht bebaubaren Gartenflache, die fast ausschlieRlich vom Sondernut-
zungsrecht des Wohnungseigentums Nr. 1 umgeben ist.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir nur im AuRenbereich besichtigt. Wie bereits dargestellt, war
keine Innenbesichtigung moglich.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das
Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Hamburg, 28.11.2024

Hauke Kruse
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Hauseingang Anbau (WE Nr. 2)
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Xll. OBJEKTFOTOS V

Ansicht Riickseite Nordwesten (WE Nr. 2)

Vorgarten (WE Nr. 1)
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Xlll.  OBJEKTFOTOS VI

Detail Fenster/Fassade (WE Nr. 1)

Haustiir (WE Nr. 1)
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XIV. OBJEKTFOTOS VI

Terrasse (WE Nr. 1)

Einblick in die Kiiche (WE Nr. 1)
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XV. OBJEKTFOTOS VIII

KellerauBentreppe und Tiir (WE Nr. 1)

Uberdachung KellerauBentreppe (WE Nr. 1)
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XVI. OBJEKTFOTOS IX

Hauszuwegung Nordseite zum Haus WE Nr. 1

Wintergarten (WE Nr. 1)
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XVII. OBJEKTFOTOS X

Wintergarten Riickseite WE Nr. 1

Detail Fassade KellerauBenfenster WE Nr. 1
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XVIIl. OBJEKTFOTOS XI

Eingangsbereich (WE Nr. 1)

Einsicht Zimmer (WE Nr. 1)

A20



HAUKE| KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

XIX. OBJEKTFOTOS XIlI

Einsicht Zimmer( WE Nr. 1)

Bergstedter Chaussee vor dem Grundstiick
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XX. ANSICHTEN UND SCHNITT HAUS 1
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XXI. GRUNDRISS KELLERGESCHOSS WOHNUNG NR. 1
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XXIl.  GRUNDRISS ERDGESCHOSS WOHNUNG NR. 1
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XXIll. GRUNDRISS DACHGESCHOSS WOHNUNG NR. 1
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XXIV. ANSICHT WOHNUNG NR. 2
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XXV. SCHNITT WOHNUNG NR. 2
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# A0
'alsl
R
i, LA -
E I: :"
Eh';l.‘lﬁ..l- i! K - J‘ :gJ""q
2 L : | 4"
'S 1
& Glasre Wehnen H Kiche
in|
2 8254 AYALmE A3,Bbi™ %ﬁ L
o g - -
Flur
A 3303 o
4; ;ri { \-‘ %_ch’ )
&Llﬂfﬂ' Schlofen Arbeilen g E
al = e
] L AD, AY ALY A4 BLLE 240, g
o
A ;—.
< j 2L == == i |

: B
*_2.-_2»9 ,Héﬂ 2.4 ,,H!f’ 320 ,{—.F!M.gpﬁ}
L 44,32 ]I,
= o
353___'30,1105:&@ 1? |
, 9.08
540 H,_i_ﬂ Ad4a ‘L
1| : - -_ RIRNNES u7 = i
I e Weohnen :
= ] A1
: == _n.:.: A3 M0 m* Schlofen !
: o ¥ P I
\ ] j = " ; Ef
: L e IFL‘UF' I‘{'l-“ILi'it "'1?..-"‘ G| ln!‘ B £ E '
f i utaza.l[ i\
Y e o | (WG | TR |
Jl.{iﬂn-f A, 8002 'S
5 ‘HEEE a;:H 2,30 LFH 160 H,ZH .40 H,
s | .

A28



HAUKE| KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

XXVII. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

idi
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Behdrde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BEWFEE - Amt B, Ganssmark] 38, [ - 70254 Hamburg Begirksverwallung
Anlmgarkaivhge
Hauke Kruse Ganszmarkl 2%

p [ - 20354 Hambu
Sachverstandiger in Hamburg Tolfon 140 & 28 33 4318 Zeniale - 4242
Oberstrafie 18 a Talstaz 040 - 4270 23690

Arsprechparine: Heer Pebsiian
Zimeer: 152
20144 Hamburg Pk

ankapgerbaiiraegoibedgh Famburg.de
Az,: BI2M1 BS 4059-4061W
Hambusg, (4.01,2024

Ihr Zeichen: 802 K 44/23
Bescheinigung
- dber Anliegerheitrans

fur das Grundstick

Strafle: Bergstedter Chaussee 61, 61b
Grundbuch:  Bergstedt
Blait: 40800

Flurstiick: 2589

Erschii eitrége

Die Strafie Bergstedier Chaussee ist endglitig hergestellt worden.
For dig endgiltige Herstellung werden Erschlielungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Siglbaubeitrage

Vor der Frant zur Bergstedter Chaussee liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel. .
Fiir die Sisle werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr erhobean.

Sielanschlussbeitrage

Die Bescheinigung erstrackt sich nicht auf die Kosten fur die Herstellung von
Anschlusslatungen

Waohnungseigentum

Es handelt sich urn Wohnungssigentum.

Bel allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeilrage sind die einzelnen Wohnungseigentimer
nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig

Fiir Sielbeitrage bestaht dagegen die parsdnliche Haflung des Wohnungseigentimers als
Gesamischuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behtrde fiir Wissenschaft, Farschung,
Gleichstellung und Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrage -, erkldr folgendes:

Jm Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungselgeniums nimmt
die Freie und Hansestad! Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender Sislbeitrage (§ 10
Abs: 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur fir
jeden Bruchteil der Sielbeitrige in Anspruch, zu dem die Miteigentiimar am Grundstiick beteiligt
sind. e persanliche Haftung des Wobnungseigentimers als Gesamtschuldner (nach dem
Sielabgebengasetz) bleibt durch diess Erklanung unberihr "

Gehiihr

Die Gabihr flr diess Bescheinigung befrigt 48,38 Eurg
Hierliber ergeht @in gesonderter Gebilhrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gablbhrenbescheides zu entrichtan.

Petarsen
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XXVIII. AUSKUNFT AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS

—
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnurnmern BA3-2023-1454170
28, Novamber 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zsichen: Bergsledier Chausses 61, 61b

Fir das Flurstick 2588 ---
der Gemarkung Bergstedt —

sind im Baulastenverzeichnis nach § 78 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO)
vom 14, Dezember 2005 folgende  Belastungen eingetragen.

Baulastenblattnummer 504424 ---
(siehe Anlage: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, 1 Baulast}

Es wird darauf hingewizsen, dass bereits vor Einfihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenshnliche
Belastungsn oder Beschréinkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kiinnan. Diesa konnban
bisher nichl alle in des Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Obernommern
warden. Auch die nichl in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kinnen noch wirksam sein; Unteslagen
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustdndigen Bavaufsichisdienststelle zu findan,

Auskiinfte hisrzu erteilt das Zentrum fOr Wirtschaftsfirdarung, Bauen und Umwelt:

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

" Warschun da Silve
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XXIX. BAULAST 4424

FREIE UND HANSESTADT HAMBURG /)

Bezirksamt Wandshbek 22359 Hamburg, den 16.07.19%96 (de)
Ortsamt Walddérfer Gz.: Wd/BA3Z J VII-27/96
Bauabteilung Bergstedter Chaussee 61
=Bauprifung- Techn. Sachbearb.:

Im Alten Dorfe 30 Telefon: 606 85 660

Telefax: 606 85 633

Sprechzeiten: mo - di 14.00 - 16.00 Uhr

do 13.30 = 15.30 Uhr
fr 8.00 - 10.00 Uhr
Grundstiick:
Strafe: Bergstedter Chaussee 61
Grundbuchbez,: Bergstedt
Gemarkung : M
Flurstiick-Nr.: 2599
Baublock-Nr. : 524 030

Bebauungsplan: Baustufenplan Bergstedt
Rusw.: W 1l o

Vorhaben: Baulast

BAULASTENELATTHNUMMER : (?"Eff {f

des Bezirksamtes Wandsbak

Belastetes Grundstilck:

Gemarkung: Bergstedt
Flurstiick: 2599
Strafe/Hausnummer: Bergstedter Chaussee 61

A
Inhalt der Eintragundg

Verpflichtung,

fiir das Bauvorhaben auf dem Flurstiick 259%, Gemarkung
Bergstedt, die in dem darstellenden Teil des Flichenbezogenen
Informationssystems (FIS) (Liegenschaftskarte) als Baulast
dargestellte/n bauliche/n Anlage/n nach dem Ableben der
jetzigen Bewohnerin oder nach deren Auszug aus diesem
Behelfsheim abzubrechen und zu beseitigen (§ 83 HBauO).

Hamburg, den 16.07.1996
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A wz4 [

Seite 2
Fataster- und Vermessungsamt
An ﬁéflﬂh 3 zurlick

Die Baulast wurde am 30. 7. 6 i, das Baulastenver-
zeichnis eingetragen.

Hamburg, den -3 8, 0f i -
Unterschrift Frank
B
Bemerkungen
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FREIE UND HANSESTADT HAMBURG )

£
Bezirksamt Wandsbek 22359 Hamburg, den 16.07.1996 (de)
Ortsamt Walddérfer Gz.: Wd/BA3 j VII-27/96
Bauabteilung Bergstedter Chaussee 61
~Baupriifung- Techn. Sachbearb.:
Im Alten Dorfe 30 Telefon: 606 B5 660

Telefax: 606 B5 633

Sprechzeiten: mo - di 14.00 - 16.00 Uhr
do 13.30 = 15.30 Uhr
fr 8.00 - 10.00 Uhr

Grundstilck:

Strafie: Bergstedter Chaussee 61
Grundbuchbez.: Bergstedt
Gemarkung o

Flurstiick-Nr.: 2599
Baublock=Nr. : 524 030

Bebauungsplan: Baustufenplan Bergstedt
Ausw.: W1l o
Vorhaben: Baulast

2

Baulasten Blatt Nr, ';C?

VERPFLICHTUNGSERKLARUNG WACH § 79 HBaud

Belastetes Grundstilck:

Gemarkung i  Bergstedt

Flurstilcksnr, ;i 2599

Strafe / Hausnr.: Bergstedter Chaussee 61
Baulastgeber b

Anschrift :

Begiinstigtes Grundstiick:
Gemarkung : Bergstedt
Flurstiicksnr. + 2599
Strafe / Hausnr.: Bergstedter Chaussee 61
Baulastnehmar : ' T
Anschrift 3

Als Eigentiimerin des belasteten Grundstilcks iibernehme/n
ich/wir die &ffentlich-rechtliche Verpflichtung,
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Seite 2 i

fiir das Bauvorhaben auf dem Flurstiick 2599, Gemarkung
Bergstedt, die in dem darstellenden Teil des Fl&chenbezogenen
Informationssystems (FIS) (Liegenschaftskarte) als Baulast
dargestellte/n bauliche/n Anlage/n nach dem Ableben der
jetzigen Bewohnerin oder nach deren Auszug aus diesem
Behelfsheim abzubrechen und zu beseitigen (§ 83 HBauQ).

den 72 7%, 9¢ (Unterschrift mit Vok- und Zuname)

Die Unterschrift/en ist/sind vor mir geleistet l_w,tﬂrdgt};:l_.

g '<'rq.-" .
den 77 .96 _... i

A34



HAUKE| KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Auszug ous : Freie und Honsestodt Hamburg
DIGITALE STADTGRUNDKARTE Bezirksomt Wandsbek

Ausgabe Liegenschaftskarte Kotaster— und Vermessungsomt
Ausgabemalistob 1 : 1000 ols Herausgeber

Gemarkung/en : Bergstedt BLA 4524

Flurstiicke : 2599
Diese Kerle ist geschitzi.
Vervielldiligung ist nur im Rahmen der
Bestimmungen in Parcgroph 15(4) HmbVer
vom J0.G6.1993 (GVELSeile135) ruldssig.

*Foa) 7
Bezugspunkt 73960 486891
GcLﬂ-K?ﬁqEr—Kn&rdEnnten der unteren linken Ecke Ausz ug vom 15.01.96

i
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XXX. LIEGENSCHAFTSKATASTER

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus dem '4(
Landesbetrieb Gecinformation und Vermessung Lieaenschaftskataster
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster g . .
Neuenfelder Strale 19 Fiurstucl.cs- und Eigentumsnachweis
21109 Hamburg Erstelit am: 29.11.2023

Aufiregsnummer: B33-2023-1454170

Flurstiick 2599 Gemarkung Bergstedt
Bezirk Wandsbek

Gebietszugehbrigkeit: Hamburg

Lage: Bergstedter Chaussee 61, 61b,
Flache: . 1754 m*

Tatsachliche Nutzung: 1 784 m* Waohnbaufiache (Offen)

Hinwelise zum Flurstick:  Baulast "504424"
Ausflhrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Baupriifung

Angahben zu Buchung und Eigentum
Buchungsar

Buchung:
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XXXI. AuszuG Aus DEM BEBAUUNGSPLAN BERGSTEDT 14 vom 13.06.2024 MIT LEGENDE

Bebauungsplan Bergstedt 14
Festsetzungen
[ ]

Grengs des dumlichen Gellungsbensichs
des Bebauungaplans

[ Reines Waohngebist
_ Allgemelnes Wahngebiet

zB2ZWo Hb Hesige Zahl der V
tAGR1E e Grundfiche, als Hichstmalk
z.B.l Zahl der Vollgeschosse, als Hichstmal,

gan in Wohr

q Offene Bawweise

A e Einzelhduser zulissig

L Reihenhiusar
2B (A Besondere Fostseteungen (sishe § 2)
— DEugrenze
[57] Ftuche tir steliplaize
[ Friche tiir den Gemeinbadart
[ stranenverkenrsfiache
— Stralienbegrenzungslinie
[ sruniche
[ Fiache fir die Landwinschaft
I Fricre ror waia

Ahgrenzung unterschiedlicher F

————— Sonstige Abgrenzung

m Flache zum Anpllanzen von

Bdumen und Strduchern

Fliche for die Erhaltung von
Béumen und Strduchem

Ertraliung von Einzelbaurmen

Zuordnung von Fldchen mit landschafispflegerischen
Ausgleichsmalknahmen

Umgrenzung der Flachen ader Malinahmen
zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung
won Boden. Matur und Landschafi

©6

van A (Eirelte 5 m)

exbensives Grilnland
Fauchtiiotop
Feuchigrinland

Griinland
Hochstaudenlur
Anlegung sines Knicks
Anlegung elner Obstwiese
Sukzessionsfdche

449449449944 ]

Entwicklungszlel naturnaher Wald

dnderte Grenze des L
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XXXII.

GESETZ UBER DEN BEBAUUNGSPLAN

iber den Bebaiingrplan Bergstedr 14
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HAUKE| KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

XXXIII. ALTLASTHINWEISKATASTER

—
Freie und Hansestadt Hamburg
Behdérde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft

BUKEA, Neusrdalder Glralie 18, 2109 Hamburg & — Agrarwirtschafl, Bodenschulz und Adlasten

A2 - Boden-Grundwaeser, Flachenrecycling Gewerbe

Di[’.‘ll. Kfm. Hauke Kruse Neuenfalder Strafle 19
Cberstralie 18a 21108 Harnburg
20144 Hamburg Telafon: +49 40 428 40 3547

Ansprechparner: Manin Keltzel
Ernail: marvin keilzelfbukea, hamburg de

05.01.2024

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster
Ihre Anfrage vom 04.01.2024, Flurstiick 2599 Gemarkung Bergstedt, Bergstedter
Chaussee 61, 61b

Sehr geehrter Harr Kruse,

das Grundstlck befindet sich im Randbereich einer BTEX-Grundwasserverunreinigung, die unter der
Mummer 7448-G001 von der BUKEA bearbeitet wird,

Da sich der Grundwasserspiegel hier ca. § m unterhalb der Geldndecberflache befindet, geht bei der
derzeitigen Nutzung von der Verunreinigung keine Gefahr flr in diesem Bereich wohnande Personen
aus. Eine Mutzung des Grundwassers, z.B. zur Pflanzenbewasserung etc. ist aber derzeit nicht
miglich.

Hinweise:
Uberschissiger Erdaushub muss ordnungsgemal vernwertet oder beseitigt werden.

Bei Baumafnahmen und Erdarbeiten kann es zu Mehrkosten fir die Entsorgung von
Bodenaushub bzw. Baugrubenwasser kommen.

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgangern liegen im
Altlasthinweiskataster nicht vor, Diese Ausklnfte erteilt die Behirde for Inneres und Sport -

Feuerwehr - Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht (GEKV).
hitps. dwaw hamburg. deffeusrwehr/gefahrenerkundung

Diese Auskunft gibt den aktuellen Kenntnisstand der Katasterdaten wieder.
Fir Riockfragen stehe ich gerne zur Verfligung.
Freundliche Grife,

Marvin Keitzel

A39



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

XXXIV. BODENRICHTWERTAUSKUNFT 01.01.2024

Freie und Hansestadt Hamburg Ausz“g aus BDRIS.HH
Landeshetriek Geoinformation und Vermessung Heyintorakinven Bar enichbicrtkarne
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strafle 19

21109 Hamburg Bodenrichtwertnummer: 01136622

MaEstab 11000

1 10 20 30 40m 7] Zannn
] manguenhiin Sone

W Lage b Bodussitmaariiunenti i

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetneb Geoinformation und Vermessung
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MNeuenfelder Strale 19
21109 Hamburg

Landeshetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss for Grundstickswerte Hamburg

HAUKE| KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BDR[S HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarts

Bodenrichtwertnummer: 01136622

I Entwicklungszustand I

B Baureifes Land ]

Beitrags- u. abgaberecht!. Zustand

erschliefungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfre:
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutziung

EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudestellung | eh Einzelhauser
Lage zu Strafe | F Frontlage
Grundsticksflache | 1400
Gewdhiter Stichtag | 01.01.2024

Bodenrichtwert

49410 €/m’

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Gebaudestellung

eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur Strafle

F Frontlage

Grundsticksflache

1000

Gewidhlter Stichtag

01.01.2024

540 €/m’

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse | Bergstedter Chaussee 91
PLZ, Gemeinde | 22395 Hamburg
Bezirk | Wandshek
Stadttell | Bergstedt
SGE {Stat. Gebietseinheit) | 72003
Baublock | 524030

Bitte beachten Sie die Erluterung zu den Bodenrichtwerten zum gewadhiten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Waitere informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss_ hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetnieb Geoinformation und YVermessung
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Wandsbek

Bezirksamt Wandsbek - Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und

Umwelt - 22041 Hamburg Zentrum flir Wirtschaftsférderung, Bauen und
Umwelt
. Bauprifabteilung
Amtsgericht Hamburg-Barmbek SchloRgarten 9

Spohrstralie 6 22041 Hamburg

22083 Hamburg A

o ant Telefon 040 42881-0

g P o Telefax 040 427913310

-'\c\'\"‘\:“ : E-Mail  wbz25@wandsbek.hamburg.de
s
- “\-\ 'l“?.'* Ansprechpartnerin
\. Q. \ Zimmer
Telefon

?ns\glﬁ\"e E-Mail

GZ.: W-WBZ2-101418-2023
Hamburg, 5. Juli 2024

Verfahren Bauaufsichtliche Belange zum Zwangsversteigerungsverfahren
Bezug

Eingang 20.11.2023

Grundsttck

Belegenheit Bergstedter Chaussee 61 -61b

Baubldcke 524-030

Flurstiick 2599 in der Gemarkung: Bergstedt

Amtsgericht Hamburg-Barmbek, Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen, Geschiftsnummer: 802 K 44/23

STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Fir das Grundstick gilt

Bebauungsplan Bergstedt14

mit den Festsetzungen: WA Il 0, 3 Wo, GR 200gm, nur Einzelhauser,

Baugrenzen 18 m
Baunutzungsverordnung 1990

Fir das Grundstiick im Flurstlick 2599 liegen der Bauaufsichtsbehorde folgende
Beschrankungen vor:

‘:\ Servicezeiten WBZ (Bauberatung) Offentliche Verkehrsmittel:
(48 nur nach telefonischer Vereinbarung U Wandsbek Markt

Termine in der Bauprtifabteilung nur
nach Vereinbarung



1. Baulast mit der Baulastenblatthummer 4424

Belastetes Grundstiick:

Gemarkung: Bergstedt

Flurstlick:2559

StraBe/Hausnummer: Bergstedter Chaussee 61

Begiinstigtes Grundstiick:

Gemarkung: Bergstedt

Flurstlick:2559

StraBe/Hausnummer: Bergstedter Chaussee 61

Inhalt der Eintragung:

Verpflichtung, ol

fur das Bauvorhaben auf dem Flurstiick 2599, Gemarkung Bergstedt die in dem
darstellenden Teil des Flachenbezogenen Informationssystems (FIS) (Liegenschaftskarte)
als Baulast dargestellte/n bauliche/n Anlage/n nach dem Ableben der jetzigen Bewohnerin
oder nach deren Auszug aus diesem Behelfsheim abzubrechen und zu beseitigen (§83
HBauO)

(Eintragung vom 16.07.1996)

2. Es befindet sich auf dem hinteren Grundstiicksteil auf einer privaten Griinflache (damals
Landschaftsschutzgebiet) eine ohne baurechtliche Genehmigung errichtete PKW-
Garage, fur die im Jahr 1996 die Beseitigung angeordnet wurde.

3. Auf dem Flurstiick 2559 befindet sich eine Altlastverdachtige Flache.

Fladche Nr.7448-G001

Flache 9214.4784

Seite 2 von 2



FREIE UND HANSESTADT HAMBURG /]4

Bezirksamt Wandsbek 22359 Hamburg, den 16.07.1996 (de)
Ortsamt Walddérfer Gz.: Wd/BA3 / VII-27/96
Bauabteilung Bergstedter Chaussee 61
-Baupriifung- Techn. Sachbearb.: - )

Im Alten Dorfe 30 Telefon: 606 85 660

Telefax: 606 85 633

Sprechzeiten: mo - di 14.00 - 16.00 Uhr
do 13.30 = 15.30 Uhr
fr 8.00 = 10.00 Uhr

Grundstiick:

StraBe: Bergstedter Chaussee 61
Grundbuchbez.: Bergstedt
Gemarkung L

Flurstiick-Nr.: 2599
Baublock-Nr. : 524 030

Bebauungsplan: Baustufenplan Bergstedt
Ausw.: W1 o

Vorhaben: Baulast

Bezirksamt Wandsbek
. Katasier =nf*\/crn1r«~siu;:an1l
An Baulasten Blatt Nr. W{ZL{ 9 9. JULl 1395
i — KA - = = | R
! And. 1Lusiand g
1 l l [ ZH) ka 122

VERFUGUNG ZUR EINTRAGUNG EINER BAULAST NACH § 79 HBauO

Zu Lasten des Flurstiicks 2599, Gemarkung Bergstedt, ist die im
beigefiigten Baulastenblatt ndher bezeichnete Baulast in das
Baulastenverzeichnis einzutragen.

Es wird gebeten, das vervollstindigte Baulastenblatt mit Aus-—
ziigen aus dem darstellenden Teil des FIS (Liegenschaftskarte)
(1fach) und dem beschriebenen Teil des FIS (2fach) nach
Eintragung der Baulast zuriickzusenden.

Anlagen: - Kopie der Verpflichtungserkl&drung (1lfach)
- Baulastenblatt (2fach)
— Auszug aus dem darstellenden Teil des FIS
(Liegenschaftskarte) (2fach)



FREIE UND HANSESTADT HAMBURG /¥

Bezirksamt Wandsbek
Ortsamt Walddorfer
Bauabteilung
~Baupriifung-

Im Alten Dorfe 30

22359 Hamburg, den 16.07.1996 (de)
Gz.: Wd/BA3 / VII-27/96
Bergstedter Chaussee 61

Techn. Sachbearb.:

Telefon: 606 85 660

Telefax: 606 85 633

Sprechzeiten: mo - di 14.00 - 16.00 Uhr
do 13.30 - 15.30 Uhr
fr 8.00 - 10.00 Uhr

Grundstiick:

StraBe: Bergstedter Chaussee 61
Grundbuchbez.: Bergstedt
Gemarkung "

Flurstiick-Nr.: 2599
Baublock-Nr. 524 030

Bebauungsplan: Baustufenplan Bergstedt

Ausw.:

Vorhaben: Baulast

BAULASTENBLATTNUMMER:

G424

des Bezirksamtes Wandsbek

Belastetes Grundstiick:

Gemarkung: Bergstedt
Flurstiick: 2599

StraBe/Hausnummer: Bergstedter Chaussee 61

A
Inhalt der Eintragung

Verpflichtung,

fir das Bauvorhaben auf dem Flurstiick 2599, Gemarkung
Bergstedt, die in dem darstellenden Teil des Fl&chenbezogenen
Informationssystems (FIS) (Liegenschaftskarte) als Baulast
Qargestellte/n bauliche/n Anlage/n nach dem Ableben der
jetzigen Bewohnerin oder nach deren Auszug aus diesem
Behelfsheim abzubrechen und zu beseitigen (§ 83 HBauO).

Hamburg, den 16.07.1996




HA w24 [

Seite 2
Kataster- und Vermessungsamt
An k/'gBA 3 zuriick

Die Baulast wurde am 30. [ 36 in das Baulastenver-
zeichnis eingetragen. -

Hamburg, den ) 8. 96

Unterschrift

B
Bemerkungen




FREIE UND HANSESTADT HAMBURG ZU

Bezirksamt Wandsbek 22359 Hamburg, den 16.07.1996 (de)
Ortsamt Waldddrfer Gz.: Wd/BA3 / VII-27/96
Bauabteilung Bergstedter Chaussee 61
-Baupriifung- Techn. Sachbearb.:

Im Alten Dorfe 30 Telefon: 606 85 660

Telefax: 606 85 633

Sprechzeiten: mo - di 14.00 - 16.00 Uhr
do 13.30 - 15.30 Uhr
fr 8.00 - 10.00 Uhr

Grundstiick:

StraBe: Bergstedter Chaussee 61
Grundbuchbez.: Bergstedt
Gemarkung L

Flurstick-Nr.: 2599
Baublock-Nr. : 524 030

Bebauungsplan: Baustufenplan Bergstedt
Ausw.: W 1l o

Vorhaben: Baulast

Baulasten Blatt Nr. 4/?2(7/

VERPFLICHTUNGSERKLARUNG NACH § 79 HBauO

Belastetes Grundstiick:

Gemarkung ! Bergstedt

Flurstiicksnr. : 2599

StraBe / Hausnr.: Bergstedter Chaussee 61
Baulastgeber :

Anschrift :

Begiinstigtes Grundstiick:

Gemarkung : Bergstedt

Flurstiicksnr. ¢ 2599

StraBe / Hausnr.: Bergstedter Chaussee 61
Baulastnehmer :

Anschrift :

Als Eigentiimerin des belasteten Grundstiicks iibernehme/n
ich/wir die 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung,



A ¢t 24 Q y

Seite 2

flir das Bauvorhaben auf dem Flurstiick 2599, Gemarkung
Bergstedt, die in dem darstellenden Teil des Flachenbezogenen
Informationssystems (FIS) (Liegenschaftskarte) als Baulast
dargestellte/n bauliche/n Anlage/n nach dem Ableben der
jetzigen Bewohnerin oder nach deren Auszug aus diesem
Behelfsheim abzubrechen und zu beseitigen (§ 83 HBauO).

den 77 "7 9 (Unterschrift mit Vok- und Zuname)
Die Unterschrift/en ist/sind vor mir geleistet worden.
s ™

den 22 F.96




Auszug aus :

DIGITALE STADTGRUNDKARTE
Ausgabe Liegenschaftskarte
Ausgabemafistab 1 : 1000

Gemarkung/en : Bergstedt
Flurstucke : 2599

Diese Karte ist geschutzi.

Vervielfdlligung ist nur im Rahmen der
Bestimmungen in Porogroph 15(4) HmbVer
vom 30.06.1993 (GVBL.Seite135) zuldssig.

L3

Freie und Haonsestadt Hamburg
Bezirksomt Wandsbek

Kataster— und Vermessungsamt
als Herausgeber

BLA 442 Dy

10~
e

ezugspunkt 73960 48691




