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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert
fur das Wohnungseigentum Nr. N 1

Manshardtstralle 59a, 59b, 59c, 59d, 59e, 59f, 59¢g, 59h, 59i, Stoltenstralle, Hermann-
Heberlein-Ring 1a,1b, 1c, 1d, 1e, 3a, 3b, 3¢, 3d, 3e, 5a, 5b, 5¢, 5d, 5e, 7a, 7b, 7c, 7d, 7e, Tf,
79, 9a, 9b, 9c, 9d, 9e, 9f, 11a, 11b,11c,11d
Endreihenhaus Hermann-Heberlein-Ring 11 a

in 22119 Hamburg Horn

zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2022

A " 4

Geschafts-Nr.: 902 K10/19

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg St. Georg, Abteilung 902
Libeckertordamm 4
20099 Hamburg

Amtsgericht: Hamburg-St. Georg

Gemarkung: Horn-Geest; Wohnungsgrundbuch von: Horn-Geest, Blatt 4338
Miteigentums-

anteil: 1/42; Flurstick: 1981; GroRe: 11.459 m?

Beschluss vom: 20.02.2022

Tag der

Ortsbesichtigung: 07.07.2022

Teilnehmer an der

Ortsbesichtigung: Hauke Kruse

Verkehrswert: € 630.000

Zweck des

Gutachtens: Feststellung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteige-

rung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft.

Dieses Gutachten wurde in sechsfacher Ausfertigung erstellt und besteht aus Inhaltsverzeich-
nis, 39 Seiten, Anlagenverzeichnis und 30 Anlagen mit insgesamt 38 Seiten.
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1.  Auftrag und Durchfiihrung der Wertermittlung

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-St. Georg vom 20.02.2022 bin ich zum Sachverstandigen
fur die Bewertung des Wohnungseigentums ,Manshardtstral3e 59a, 59b, 59c, 59d, 59e, 59f, 59¢, 59h,
59i, Stoltenstral’e, Hermann-Heberlein-Ring 1a,1b, 1c, 1d, 1e, 3a, 3b, 3c, 3d, 3e, 5a, 5b, 5¢, 5d, 5e,
7a, 7b, 7c, 7d, 7e, 7f, 7g, 9a, 9b, 9c, 9d, e, 9f, 11a, 11b,11c,11d, (Endreihenhaus) in 22119 Ham-
burg Horn* bestellt worden. Die Sachakte ist am 05.03.2022 bei mir eingegangen.

Mit Schreiben vom 18.05.2022 habe ich die Verfahrensbeteiligten lber deren Rechtsanwalte vom
geplanten Ortstermin am 10.06.2022 informiert und um erganzende Auskinfte gebeten.

Daraufhin teilte mir die Antragsgegnerin mit, dass sie diesen Termin nicht wahrnehmen kann, ein neu-
er Terminvorschlag sollte nach der 25. KW erfolgen.

Ich habe somit mit Schreiben vom 07.06.2022 den Termin am 07.07.2022 mitgeteilt. Weiterhin habe
ich darauf hingewiesen, dass eine weitere Verschiebung nicht mdéglich ist und ich das Gutachten an-
sonsten ohne Innenbesichtigung erstellen musste, was sich ggf. negativ auf den Verkehrswert auswir-
ken kénnte.

Am 07.07.2022 konnte ich im Beisein der Antragsgegnerin das Objekt von auf’en und innen besichti-
gen.

Die Bauakte des Bewertungsobjekts habe ich am 03.05.2022 im zustandigen Fachamt Bauprifung
des Bezirksamtes Hamburg Mitte eingesehen.

Weitere Unterlagen wurden mit von der Hausverwaltung Uberlassen.

Weitere Bewertungsunterlagen habe ich bei einigen Behdérden angefordert. Es handelt sich hier um
ein Haus, das erst rund 16 Jahre alt ist.

Bewertet werden soll hier das Wohnungseigentum Nr. N 1. Hierbei handelt es sich um ein Endreihen-
haus im mittleren Grundstticksbereich.

Auch wenn es sich um Wohnungseigentum handelt, ist hier eine Ubliche Reihenhausbewertung vor-
zunehmen. Die individuellen baulichen und rechtlichen Besonderheiten werden wertmafig beriicksich-
tigt. Ausgehend von den Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung und den mir vorliegen Unterlagen
ergibt sich die nachfolgende Wertermittlung.

2. Zusammenfassende Kurzbeschreibung

Das Wohnungseigentum liegt in der Eigentimergemeinschaft Manshardtstrale 59a, 59b, 59c, 59d,
59e, 59f, 59¢, 59h, 59i, Stoltenstral’e, Hermann-Heberlein-Ring 1a,1b, 1c, 1d, 1e, 3a, 3b, 3c, 3d, 3e,
5a, 5b, 5c, 5d, 5e, 7a, 7b, 7c, 7d, 7e, 7f, 7g, 9a, 9b, 9c, 9d, e, 9f, 11a, 11b,11c,11d in 22119 Ham-
burg Horn mit insgesamt 42 Reihenhausern in 7 Zeilen und ist eingetragen im Wohnungsgrundbuch
von Horn-Geest, Blatt 4338. Die postalische Anschrift des Bewertungsobjekts lautet ,Herrmann-
Heberlein-Ring 11a*“.

Es besteht aus einem 1/42 Miteigentumsanteil an dem 11.459 m? grof3em Flurstiick Nr. 1981, verbun-
den mit dem Sondereigentum an dem Reihenhaus Nr. N 1 (Endreihenhaus). Es handelt sich um ein
voll unterkellertes Endreihenhaus mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss. Baujahr des
Reihenhauses 2006. Die Ausstattung ist im Wesentlichen durchschnittlich. Wohnflache laut Bauakte
insgesamt 117,42 m>. Zum Wohnungseigentum gehdrt das ausschlie8liche Sondernutzungsrecht an
einer Grundstucksteilflache (Garten) und ein Kfz-Stellplatz. Das Sondernutzungsrecht am Garten hat
eine deutlich Uberdurchschnittliche Gré3e von 443 m>2.
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Beheizung Uber ein Blockheizkraftwerk, Warmwasserversorgung zentral Uber die Heizungsanlage.
Isolierverglaste Kunststofffenster mit Doppelverglasung. Ein Energieausweis liegt mir vor. Hiernach
hat das Haus einen Endenergieverbrauch von 73,1 KW/h im Jahr. Hierin ist auch schon die Warm-
wassererwarmung enthalten.

Das Reihenhaus wurde am Tage der Ortsbesichtigung flir eigene Wohnzwecke der Antragsgegnerin
genutzt. Es befindet sich im Wesentlichen in einem durchschnittlichen Zustand.

Verkehrswert € 630.000".

3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Standort und Lage

Das Bewertungsobjekt liegt 6stlich der Hamburger City im Stadtteil Horn. Es handelt sich um eine
Randlage im Stadtteil, rund 800 m entfernt liegt auf der anderen Seite der Autobahn der Stadtteil Ma-
riental. Horn gehort zum Bezirksamt Hamburg-Mitte. Das Grundstiick der Eigentiimergemeinschaft
liegt zwischen Stoltenstralle und Manshardtstral3e, die innere ErschlieBung erfolgt tGber die kleine
Anliegerstrale Hermann-Heberlein-Ring.

Der Hermann-Heberlein-Ring liegt im Nordosten von Horn. Es handelt es sich um eine wenig befah-
rene Ringstralle, die dstlich von der Stoltenstrale abzweigt und nach rund 120 m wieder auf diese
Strale trifft. Die Strale ist mit Betonverbundsteinen befestigt.

Vom Hermann-Herberlein-Ring zweigen einige kleine Stichstral’en ab, die als Sackgasse diese Rei-
henhaussiedlung erschlielen. Stdlich liegt unweit die Manshardtstralle.

Die Manshardtstralle ist eine vielbefahrene zweispurige DurchgangsstralRe, die norddstlich vom Her-
mannstal abzweigt und rund 2.500 m in norddstlicher Richtung verlduft und dann auf den Friedhof
Ojendorf trifft. Die Stoltenstrale zweigt nérdlich von der Manshardstrae ab und verlauft dann rund
1.000 m in nérdlicher Richtung, und trifft dann auf die Oktaviostralie.

Die Stoltenstrale tiberquert weiter als Briicke die A24. Der Hermann-Herberlein-Ring zweigt im sidli-
chen Bereich der Stoltenstral’e hiervon auf der Ostseite ab. Die Nachbarbebauung besteht aus zwei-
geschossigen Reihenhausern mit Staffelgeschoss.

Es handelt sich hier um eine individuelle Solitdranlage im Wohngebiet. Ostlich befinden sich vierge-
schossige Wohngebaude aus den 60-er Jahren. Gegenuber auf der Nordseite der Stoltenstralle be-
finden sich Kleingéarten. Die eigentliche Hauptstrale der Nachbarschaft ist die Manshardtstralle, diese
liegt knapp 100 m vom Gebaude entfernt.

Im Nahkreis befinden sich Schule, Sportplatz, Kindergarten sowie Einkaufsmdglichkeiten des tagli-
chen Bedarfs. Umfangreichere Einkaufsmaoglichkeiten sind im rund 2,5 km entfernten Zentrum von
Billstedt vorhanden (Billstedt Center).

Freizeit- und Erholungsmaglichkeiten sind im Umkreis von rund 2 km vorhanden. Die Horner Renn-
bahn liegt nur rund 700 m westlich entfernt. Das Horner Moor mit See liegt rund 200 m sidlich. Der
Ojendorfer Friedhof mit groRziigigen Griinanlagen ist in rund 2,5 km zu erreichen (Anschlussstelle
Horner Kreisel).

In rund 10 Minuten FuRBwegentfernung ist die Bushaltestelle der Linie 261 am Horner Moor zu errei-
chen. In rund sieben Minuten Fahrtzeit ist die U-Bahn der Linie U2 an der Horner Rennbahn erreicht.
Mit dieser betragt die Fahrzeit zum Hamburger Hauptbahnhof rund 10 Minuten.

! SechshundertdreiRigtausend.
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Als Verbindung zur U-Bahn Horner Rennbahn kann auch die Buslinie 161 genutzt werden. Der Ful-
weg zur Haltestelle Griningweg betragt ebenfalls rund 10 Minuten. Im Bereich Stoltenstralie ist der
Bau einer neuen U-Bahnhaltestelle geplant. Dies ware eine Haltestelle der U-4, die in die Horner-
Geest verlangert wird.

Mit dem PKW betragt die Fahrzeit, je nach Verkehrsaufkommen, rund 15 bis 20 Minuten in rund 8 km
entfernte Innenstadt.

Die Entfernung zur Bundesautobahn A 24 betragt rund 2 km. In Luftlinie verlduft die Autobahn in rund
700 m Entfernung.

Es ist nicht auszuschlief3en, dass hier gelegentliche Larmimmissionen wahrnehmbar sind. Die Anbin-
dungen an den o6ffentlichen Nahverkehr und an das FernstraRennetz kénnen somit als etwas unter-
durchschnittlich bezeichnet werden.

3.2 Wohnlage

Der Stadtteil Horn hat rund 38.000 Einwohner und wird gepragt von einem grof3en Anteil an einfachen
Mietwohnungen aus der Zeit des Wiederaufbaus ( 50-er Jahre) sowie von gewerblicher- und industri-
eller Nutzung im sudlichen Bereich.

Es handelt sich um einen innerstadtischen Stadtteil mit einer insgesamt deutlich unterdurchschnittli-
chen Beliebtheit. Horn teilt sich auf in Geest und Marsch, die Grenze verlauft von Norden nach Siiden
durch den Stadtteil. Das Bewertungsobjekt liegt im nérdlichen Berecih von Horn, in der Gemarkung
Horn-Geest.

Kennzahlen wie Arbeitslosenquote, Auslanderanteil und Anteil der Leistungsempfanger nach SGB |l
liegen zum Teil deutlich iber dem Hamburger Durchschnitt. Wohnungsgrof3e und Einkommensniveau
sind unterdurchschnittlich.

Vom Durchschnittseinkommen gehort Horn zu den armsten der Hamburger Stadtteile. Bei einer
durchschnittlichen WohnungsgroRe von 61 m? liegen fast alle Wohnungen in Horn in Mehrfamilien-
hausern.

Bei der Stralle Hermann-Heberlein-Ring handelt es sich um eine Uberdurchschnittliche Lage innerhalb
des Stadotteils Horn. Positiv wird die Lage gepragt durch die relative Nahe zur City und zu den gewerb-
lichen Arbeitsplatzschwerpunkten im Bereich Billstedt und Billbrook.

Es gibt eine einheitliche Bebauung mit gleichen Reihenhausern und Naherholungsgebiete in der Na-
he.

Die StraBen Hermann-Heberlein-Ring, Manshardtstrale und Stoltenstralle sind im Wohnlagenver-
zeichnis' der Baubehorde als normale Wohnlagen eingestuft.

Insgesamt liegt das Bewertungsobjekt in unterdurchschnittlich beliebter Wohnlage mit durchschnittli-
chen Immissionseinwirkungen.

Im Sinne der Beurteilungskriterien des Hamburger Gutachterausschusses fur Grundstickswerte han-
delt es sich hier um eine maRige Wohnlage. Dies ist die zweitschlechteste Wohnlage von insgesamt
funf Lageklassen des Gutachterausschusses. Diese Einordnung ist fiir spatere Vergleichsbetrachtun-
gen bedeutsam.

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

Die ErschlieBungsanlagen Manshardtstralle und Stoltenstrale sind endglltig hergestellt worden!. Fiir
die endglltige Herstellung werden ErschlieRungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Das Grundstick liegt an der Unternehmerstrale Hermann-Heberlein-Ring. Die Stral3e ist noch nicht
von der Freien und Hansestadt Hamburg Gibernommen worden.

Ob nach einer Ubernahme noch ErschlieBungsbeitrage und/oder Kosten der nachzuholenden Unter-
haltung zu zahlen sind, kann zurzeit nicht gesagt werden. Derzeit ist fur die Strale Hermann-
Heberlein-Ring keine Widmung geplant.

Ausbaubeitrage werden nicht mehr erhoben. Derzeit sind keine stadtebaulichen MalRstabe geplant.

Vor der Front zur Manshardtstrale und zur StoltenstralRe liegt jeweils ein Mischwassersiel. Fir die
Siele werden bei der jetzigen Frontlange keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Die Front zur StralRe Hermann-Heberlein-Ring ist unbesielt. Fir unbesielte Fronten kénnen noch Siel-
baubeitrdge nach den Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.

Die Beitragspflicht fir ein Schmutzwassersiel entsteht mit dem Vorhandensein eines zum Anschluss
bestimmten Sieles. Die Beitragspflicht fir ein Regenwassersiel entsteht nur, wenn das Grundstiick an
ein Rebenwassersiel angeschlossen wird.

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

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

3.4 Grundstiick

Das Grundstick der Eigentimergemeinschaft hat die Flurstiicksnummer 1981 der Gemarkung Horn-
Geest mit einer GroRe von 11.459 m2.

Der Zuschnitt des Grundstiicks kann der in der Anlage beigefligten Liegenschaftskarte entnommen
werden, die ich im Anhang beigefligt habe.

Hinsichtlich Zuschnitt und Lage des Sondernutzungsrechts des Wohnungseigentums Nr. N 1 verweise
ich auf den in der Anlage beigeflgten Lageplan.

Zur Tragfahigkeit des Baugrundes und zum eventuellen Vorhandensein von Altlasten? kbnnen von mir
keine detaillierten Aussagen gemacht werden. Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefuhrt.
Ich kann nicht versichern, dass Altlasten nicht vorhanden sind. Sicherheit kbnnte hier nur ein Gutach-
ten eines speziellen Sachverstandigen geben.

Mir liegt ein Schreiben der Umweltbehdérde vor. Hiernach gibt es fiir das Grundstlick keine Hinweise
auf Altlasten bzw. einen Altlastenverdacht.

Das Grundstiick liegt zudem im Bereich einer Bombenblindgangerverdachtsflache. Das Grundstiick
wurde 2006 neu bebaut. Nur bei einem Neubau oder bei groReren Bodenbewegungen waren Sondie-
rungen erforderlich. Die ist hier nicht der Fall. Eine Wertrelevanz ergibt sich hieraus nicht.

! Laut Anliegerbescheinigung des Landesabgabenamts Hamburg. Im Anhang diesem Gutachten beigefiigt.
2 Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern von ihnen Gefihrdungen fiir die Umwelt, insbesondere
die menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.



HAUKE|  KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittiung werden ungestdrte und kontaminierungsfreie Boden-
verhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

3.5 Rechtliche Gegebenheiten

3.5.1 Grundbuch

Mir liegt ein Grundbuchauszug vom 31.07.2019 vor.

Die grundbuchlichen Erkenntnisse hieraus werden als ubereinstimmend mit den tatsachlichen Ver-
héltnissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.

Das Bewertungsobjekt ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sinngemaf wie folgt bezeichnet:

1/42 .....Ubertragener Miteigentumsanteil von Blatt 2744 an dem Grundstiick Gemarkung Horn-Geest,
Flurstiick 1981, Gebédude- und Freifliche, Wohnen, Manshardtstrae 59a-59k, Stoltenstralle , Her-
mann-Heberlein-Ring 1a-1e, 3a-3e, 5a-55e, 7a-7g, 9a-9f, 11a-11d. Gré3e 11.459 m? verbunden mit
dem Sondereigentum an sémtlichen Rdumen der Reihenhauses, im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. N 1. Sondernutzungsrechte sind vereinbart. ........

Im Bestandsverzeichnis ist zusétzlich vermerkt:

2/zu1: Wegerecht, eingetragen in den Wohnungsgrundbiichern von Horn Geest Blétter 3980 bis 4020,
Stellplatz fiir Entsorgungsbehéltnisse und Leitungsrecht Blatter 3980 bis 4020.

3/zu 1: Stellplatz ftir Entsorgungsbehétnisse.....
4/zu 1: Leitungsrecht, eingetragen....

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 4310 bis 4351). Die Teilungserkléa-
rung ist gedndert, Sondernutzungsrechte wurden hinsichtlich der Ausiibung beschrdnkt.....

In Abteilung Il ist unter der laufenden Nummer 1 eine Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) eingetragen.
Eine Dienstbarkeit (Netzstations- und Kabelrecht) ist unter der laufenden Nummer 2 eingetragen.
Unter der laufenden Nr. 4 ist die Anordnung der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemein-
schaft am 31.07.2019 eingetragen worden. Alle drei Eintragungen sind hier nicht wertbeeinflussend.

Im uUbrigen sind ohnehin Eintragungen in Abteilung Il sowie etwaig vorhandene Eintragungen in
Abteilung 1lI' des Grundbuchs bei der Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer
Zwangsversteigerung nicht wertbeeinflussend.

3.5.2 Teilungserklarung

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Die rechtlichen Verhaltnisse des
Wohnungseigentums ergeben sich insbesondere aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), den
Beschlissen der Wohnungseigentimer sowie der Teilungserklarung.

Gravierende Abweichungen von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes oder den Ubli-
chen Vereinbarungen anderer Eigentimergemeinschaften, insbesondere in den Bereichen Gemein-
schaftsordnung, Gebrauchsregelung, Hausordnung, Haftung und Abrechnung kénnen Wertrelevanz
haben.

Mir lag die Teilungserklarung vom 12. April 2006 vor. Hiernach besteht das Wohnungseigentum aus
einem 1/42 Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum, verbunden mit dem Sondereigentum an

! Hypotheken, Grund- und Rentenschulden.
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samtlichen Raumen des Reihenhauses, die im beiliegenden Plan mit Nr. N 1 bezeichnet sind. Die
zugewiesenen Sondernutzungsrechtsflachen sind mit den Nummern der jeweiligen Einheiten beziffert.
Dies sind hier das Gartensondernutzungsrecht N 1 und das Sondernutzungsrecht am Kfz-Stellplatz N
1.

Die Flache des Sondernutzungsrechts des Wohnungseigentums Nr. N 1 ist im Lageplan zur Teilungs-
erklarung mit 443 m? angegeben. Dies erscheint plausibel.

Hierbei handelt es sich um die bebaute Fladche des Reihenhauses und die Sondernutzungsrechtsfla-
che vor, hinter und links des Hauses.

Hinzu kommen anteilige Gemeinschaftsflachen und die Stellplatzflache.

Das Sondernutzungsrecht darf alleine genutzt und gartnerisch gestaltet werden. Jeder Eigentimer
muss sein Eigentum selbst instand halten. Er ist grundsatzlich wie ein Realeigentimer zu behandeln,
soweit es nicht um Einrichtungen geht, die von allen Miteigentimern gemeinsam genutzt werden.

Zum Sondereigentum gehoren unter anderem der FuBbodenbelag, Deckenputz, nicht tragende Zwi-
schenwande, Wanderverkleidung, Wohnungstir und Innentiren, Vor- und Ricklaufleitungen und
Heizkdrper der Zentralheizung.

Weiter geht unter anderem hervor, dass die Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes der Zustimmung
des Verwalters bedarf. Eine Zustimmung kann verweigert werden, falls eine groRe Abnutzung stattfin-
det oder andere Eigentiimer gestért werden. Bauliche Anderungen, die das Erscheinungsbild der An-
lage verandern, bedurfen der Zustimmung des Verwalters.

Weitere wertrelevante Aspekte ergeben sich meines Erachtens aus der Teilungserklarung nicht.

3.5.3 Baulasten

Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Hamburger Landesbetriebes fiir Geoinforma-
tion und Vermessung in Fotokopie vor?.

Hiernach sind auf dem Flurstick Nr. 1981 der Gemarkung Horn-Geest keine Baulasten eingetragen.

In der Praxis kénnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/
Bau- und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Anhaltspunkte hierzu liegen mir nicht vor. Aus der ein-
gesehenen Bauakte konnte ich auch keine weiteren Bau- und Nutzungsbeschrankungen erkennen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird mit Ausnahme der oben beschriebenen Baulast von einem
baulastenfreien Zustand ausgegangen.

3.5.4 Bauleitplanung

Das Objekt liegt im Bereich des alten Bebauungsplans Horn aus dem Jahre 1964. Die vorhandene
Bebauung weicht hiervon ab, sie wurde vermutlich im Wege der Befreiung genehmigt, weil der Be-
bauungsplan schon sehr alt ist.

Aus der am 03.05.2022 eingesehen Bauakte geht hervor, dass das Reihenhaus etwa 2006 errichtet
wurde. Es gibt in der Siedlung, die von der errichtet worden ist, insgesamt 42 Rei-
henhausmaisonetten in 7 Gebauden. Es handelt sich beim Bewertungsobjekt um das Endreihenhaus
Nr. N1, demnach ist hier 443 m? Gartenflache vorhanden. Der Heizraum befindet sich in der Reihen-
hauszeile.

! Diesem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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Bei dieser Wertermittlung wird nachfolgend die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen
baulichen Anlagen vorausgesetzt. Auflagen gegen die Eigentimerin bzw. Eigentimer des Grund-
stiicks liegen laut Schreiben des Fachamtes Bauprifung vom 04.09.2019 nicht vor.

3.5.5 Hausverwaltung

Die Eigentumergemeinschaft wird von einer Hausverwaltung verwaltet. Von dieser sind mir umfang-
reiche Unterlagen Uberlassen worden. Die Inhalte sind in das Gutachten eingeflossen, soweit es er-
forderlich war.

3.5.6 Mietverhaltnis

Das Reihenhaus wurde am Tage der Ortsbesichtigung fir eigene Wohnzwecke der Antragsgegnerin
genutzt. Anhaltspunkte fur etwaige Mietverhéltnisse liegen mir nicht vor.

3.5.7 Mietpreisbindung

Laut Eintragungen Nr. 3 in Abteilung Ill des Grundbuchs ist das Objekt nicht von der Hamburgischen
Wohnungsbaukreditanstalt (jetzt Investitions- und Férderbank IFB) geférdert worden.
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Baubeschreibung

Art und Baujahr

Art
Zweigeschossiges Endreihenhaus mit ausgebautem Staffelgeschoss und Vollkeller.

Baujahr
2006

Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung
Mir lag eine Baubeschreibung fir das Haus aus der Bauakte vor. Soweit nicht anders erkenn-
bar, unterstelle ich die Ubereinstimmung mit den tatsachlichen Gegebenheiten.

Ich weise darauf hin, dass ich keine eingehenden bautechnischen Untersuchungen im Rah-
men der vorliegenden Verkehrswertermittlung vorgenommen habe. Dies betrifft insbesondere
Untersuchungen zur Funktionsfahigkeit der Installationseinrichtungen, zur Beschaffenheit des
Baugrundes, zum Schall- und Warmeschutz und Untersuchungen tber Hausschwamm, Holz-
krankheiten und Ungezieferbefall. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Ver-
kehrswertgutachtens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich diesbezuglich bei weiterem Kil&-
rungsbedarf auf entsprechende Bausachverstéandige, beziehungsweise Spezialinstitute. Die
hier beschriebenen bautechnischen Ausstattungsmerkmale sind unter Umstanden nicht voll-
standig, da nur die wesentlichen und wertrelevanten Gegebenheiten dargestellt werden. Zer-
stérende Untersuchungen, um etwa den Wandaufbau zu bestimmen, und Funktionspriifungen
der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro-, etc.) sind von mir nicht
vorgenommen worden. Wie bereits dargestellt, war keine Innenbesichtigung des Wohnungs-
eigentums maoglich.

Konstruktionsart Massiver Mauerwerksbau.

AuBenwéande Laut Baubeschreibung Wandaufbau mit 20 cm Leichtbetonsteinen, 19
cm Dammung/22 cm Dammung, 1cm Luftschicht, Putz 1,5 cm. Ver-
kleidung mit Putz, hell gestrichen, Giebelwand mit rotem Verblend-
mauerwerk, Gesamtdicke 51,5 cm. Staffelgeschoss Holzbauweise mit
30 cm Wandstarke. AuRenwande mit Holzverkleidung.

Innenwiande Laut Baubeschreibung 15 cm Leichtbeton bzw. 10 cm Metallstander-
werk mit Gipskartonplattenverkleidung. Haustrennwand 20 cm Wand-
starke. Innendekoration Uberwiegend mit Putz, hell gestrichen, teil-
weise auch farbiger Anstrich bzw. Tapeten.

Geschossdecken Keller, Erd- und Obergeschossdecke laut Baubeschreibung aus
Stahlbeton, 16 cm. Deckenunterseiten verputzt und hell gestrichen.

Dach Laut Baubeschreibung Pultdach mit 5 Grad Dachneigung als zim-
mermannsmafige hoélzerne Konstruktion. H6he im vorderen Bereich
2,15 m, hinten 2,80 m. Griindachaufbau gemaf Herstellvorschrift auf
Holzschalung. Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech.

Treppen Treppe vom Erdgeschoss zum Obergeschoss als geschlossene Be-
tontreppe mit Holzbelag, Treppe zum Dachgeschoss ebenso. Kel-
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lertreppe als Betontreppe mit Anstrich und mit Stahlgelander. Treppe
von der Terrasse in den Garten als flache Betontreppe.

Keller- Erd-, Ober und Staffelgeschoss laut Bauunterlagen mit
schwimmendem Estrich. Im Keller Laminat und Anstrich, Belag im
Erdgeschoss Wohnzimmer mit dunklem Parkett, Kiche, Flur und
Duschbad mit dunklen Bodenfliesen. Im Obergeschoss und Staffel-
geschoss Belag mit dunklem Holzparkett, teilweise auch Bodenflie-
sen.

Isolierverglaste Kunststofffenster (mit Doppelverglasung), wei? mit
Dreh-/bzw. Drehkippbeschlagen aus dem Baujahr. Kellerfenster aus
Kunststoff mit Isolierverglasung.

Innentliren Gberwiegend als hdlzerne Sperrtiiren in hdlzernen Zargen.
Haustir laut Baubeschreibung aus Kunststoffrahmentir mit verglasten
Lichtausschnitten. AuRen in rotbraun, innen weil3. Zur Kiiche fihrt ei-
ne Glas-Schiebetdr.

Die Beheizung des Hauses erfolgt Gber ein Blockheizkraftwerk, Bau-
jahr laut Energieausweis 2007, die Heizung hat ihren Standort neben
einer Reihenhauszeile, es handelt sich um eine Holzpelletheizung.
Warmeverteilung Uber Stahlblechplattenheizkdrper mit Thermostat-
ventilen. In den Bereichen mit Bodenfliesen gibt es eine Fullboden-
erwarmung. Im Keller sind ebenfalls Heizkérper vorhanden. Warm-
wasserbereitung zentral Uber die Heizungsanlage. Heizungsleitun-
gen aus Kupfer. Im Wohnzimmer befindet sich ein gemauerter Kamin.

Durchschnittliche Elektroinstallation, moderne Sicherungsverteilung
mit Automaten. Standort im Keller. Verlegung der Leitungen unter
Putz. Im Keller auch teilweise auf Putz. Im Staffelgeschoss befindet
sich eine Klimaanlage.

Moderne und bauzeitgemafe Sanitarinstallation, Wasserleitungen aus
Kupfer, Abwasserleitungen aus PVC und Guss.

Erdgeschoss: Es gibt ein durchschnittlich ausgestattetes Dusch-
bad/WC. Wande mit weil’en Fliesen, FulRboden dunkle Fliesen. Aus-
stattung mit wandhangendem WC-Becken, Waschbecken und einge-
fliester Duschwanne mit Vorhang. Sanitarobjekte in weil}.

Obergeschoss: Vorhanden ist ein durchschnittlich ausgestattetes Ba-
dezimmer/WC. Wande mit weien Fliesen und FuRboden mit dunklen
Fliesen. Ausstattung mit wandhangendem WC-Becken, eingeflieste
Badewanne und Waschbecken. Sanitdrobjekte in weils. Es gibt ein
AuBlenfenster und eine elektrische Liftung.

Im Erdgeschoss gibt es eine durchschnittlich ausgestattete Einbauk-
che. Kucheneinrichtung vermutlich aus dem Baujahr. Fliesenschild in
weill. Ausstattung mit Ober- und Unterschranken, Unterschranke mit
hellen Fronten, Arbeitsplatte kunststoffbeschichtet. Edelstahlspllbe-
cken mit einer Abtropfflache. E-Herd mit Cerankochfeld und eingebau-
tem Backofen. Es gibt eine Ablufthaube. Kihlschrank und Geschirr-
spuler.

Es ist ein Balkon im Staffelgeschoss vorhanden. Dieser verfiigt tber
einen Betonboden, Belag mit rétlichen Fliesen. Gelander aus Stahl mit
Holzverkleidung.
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Im Erdgeschoss ist eine Terrasse vorhanden, die nach Stiden ausge-
richtet ist und von dieser der Garten zu erreichen. Die Terrasse ist mit
roten Verbundpflastersteinen befestigt. Uberdachung der Terrasse mit
Aluminiumkonstruktion mit Doppelstegplatten. Vorhanden ist, wie
beim Balkon, ein Stahlgelander mit Holzverkleidung.

4.3 AuBenanlagen

Auffahrt, Stellplatz, Rangierflache zwischen den Stellplatzen und Hauszuwegung mit grauen und rétli-
chen Betonpflastersteinen. Zu den Miilicontainern fiihrt ein Tor mit Stahlmatten, grin.

Das Sondernutzungsrecht ist mit einem besonderen Betonzaun aus Fertigteilelementen eingefriedigt.
Rasenflache vor und seitlich des Hauses. Weitere Bepflanzung mit einigen Blischen und Strauchern.
Im Garten gibt es ein kleines Gartenhaus aus Stahlblech. Hauszuwegung mit Betonplastersteinen, im
Vorgarten befinden sich Beete und Straucher.

Die gartnerischen AuRenanlagen machen einen durchschnittlichen Eindruck.

5. Instandhaltungszustand

Hinsichtlich der Beurteilung eines etwaigen Instandhaltungsstaus weise ich darauf hin, dass es sich
hier um ein Verkehrswert- und nicht um ein Baugutachten handelt. Ich habe nicht das Holzwerk oder
andere konstruktive Teile des Bauwerkes untersucht, die verdeckt, nicht freistehend oder unzugang-
lich 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.

Nach dem aufleren Eindruck am Tage der Ortsbesichtigung befindet sich das Objekt in einem baual-
tersmafig durchschnittlichen Zustand. Die duReren Bauteile wie Dach, Fassade und Fenster stammen
aus der Bauzeit des Hauses und sind, soweit sichtbar, ohne wesentliche Mangel. In Teilbereichen ist
die Riemchenverblendung des Warmedammverbundsystems abgefallen. Dies betrifft die Giebelwand
beim Bewertungsobjekt. Laut Protokoll 2021 soll die gesamte Fassade im Jahre 2022 instandgesetzt
bzw. gestrichen werden. Die gesamte Wohnanlage hat Probleme mit Wasser in den Kellern. So wur-
den bereits 10 Einheiten von 42 saniert. Durch den U-Bahnbau ist vermutlich der Grundwasserspiegel
angestiegen. Problembereich ist hier vermutlich die Fuge zwischen Betonsohle und Halbfertigteilen
der Kellerwande.

Das Haus wurde 2006 errichtet und ist zum Bewertungsstichtag rund 16 Jahre alt. Vermutlich hat es
seit diesem Zeitpunkt keine wesentlichen Veranderungen gegeben.

E-Ausstattung, Sanitér- und Wasserleitungen, Heizung, Badezimmer und die Kiiche stammen vermut-
lich aus der aus Bauzeit und befinden sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Der Fullboden wurde in Teilbereichen erneuert, dieses betrifft die Bereiche, wo jetzt die dunklen Bo-
denfliesen vorhanden sind. Von Vorteil ist, dass das Wohnzimmer im Erdgeschoss Uber Parkettboden
verfligt und das Obergeschoss Uber Holzfulboden.

Die Kiche, das Duschbad im Erdgeschoss sowie Badezimmer im Obergeschoss sind farblich recht
neutral gehalten und entsprechen vermutlich noch dem gewdhnlichen Geschmack des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs.

Im Bereich Wand- und Deckenbelage waren im Rahmen eines Nutzerwechsels Ubliche Anstricharbei-
ten erforderlich. Die Fuf3béden befinden sich in einem guten Zustand.

In einigen Bereichen des Hauses sind zudem vermutlich baualterstypische Gebrauchsspuren einer
Nutzung zu Wohnzwecken vorhanden, die sich hier jedoch nicht gesondert auswirken.
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Mir lagen die letzten drei Protokolle der Eigentimerversammlungen vor. Hieraus ergeben sich die
folgenden Inhalte:

In 2018 berichtet die Verwaltung unter anderem Uber den Stand verschiedener Punkte, so zum der
anstehende Erweiterungsbau der U-Bahnlinie 4 (betreffend Manshardtstralie), Dichtigkeitspriifung der
Abwasserleitungen bis Ende 2020 etc.. Weiterhin wurde unter anderem beschlossen, den Winter-
dienst aus Sicherheitsgriinden an einen Dritten zu vergeben, beschlossen wurde auch die Abdichtung
der feuchten Kellerraume, hierzu sollen Angebote eingeholt werden. Weiterhin wurden noch mehrere
kleinere Punkte ohne Beschlussfassung angesprochen.

Dem Protokoll 2019 ist unter anderem zu entnehmen, dass die Messgerate (Fa. Kalo) auf Funkmess-
technik umgestellt werden sollen. Weiterhin wurde nun eine Firma fur die Sanierung der feuchten Kel-
ler beauftragt. Diese hat eine Gewahrleistungspflicht von 5 Jahren. Die Kosten fiir die Sanierung sol-
len der Instandhaltungsriicklage entnommen werden. Fur unvorhergesehenes steht eine Summe zur
Verfiigung. Auch hier wurden noch weitere kleinere Punkte ohne Beschlusssammlung angesprochen.

Aus 2021 geht hervor, dass die nicht ordnungsgeméaRe Uberwachung der Trocknungsarbeiten nicht
gerichtlich verfolgt werden sollen. Dies wurde beschlossen. Weiterhin wurde die Sanierung der Fas-
saden beschlossen, aufgrund der Bahnarbeiten wird die Hauszeile Manshardtstralle 59 erst einmal
zurickgestellt. Die Kosten sollen gemal des Instandhaltungskonzeptes finanziert werden. Auch steht
Geld fur ,Unvorhergesehenes® zur Verfugung. Es wurden einige weitere Punkte/MalRnahmen ange-
sprochen.

Das Protokoll 2020 lag mir nicht vor. Aus der Beschlusssammlung gehen im Grof3en und Ganzen die
aufgefiihrten Punkte aus den Protokollen hervor.

Zusammenfassend handelt es sich hier um ein durchschnittlich gepflegtes Endreihenhaus, das im
Rahmen einer Folgenutzung vermutlich nur geringe Investitionen erfordert.

Fir die Beurteilung einer etwaigen Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden ist maRgeb-
lich, ob aus Sicht eines Ublichen Kaufers es sich hier um ein Objekt handelt, welches sich in einem
unterdurchschnittlichen Zustand befindet.

Hierflr ist eine Gesamtbetrachtung des Hauses erforderlich. So gibt es bei jedem Gebaude immer
Bereiche mit einem unterdurchschnittlichen Zustand und Bereiche mit einem durchschnittlichen bzw.
auch Uberdurchschnittlichen Zustand. Letzteres ist immer bei durchgefiihrten Modernisierungen der
Fall.

Ein Ubliches Gebaude dieser Art, Beschaffenheit und Ausstattung aus dem Jahre 2006 hat in Teilbe-
reichen immer einige Ausstattungsmerkmale, die einem Folgenutzer nicht optimal gefallen.

Malstab der Bewertung ist hier nicht ein neu modernisiertes Gebaude, sondern ein Ubliches Gebaude
aus dem Jahre 2006 im Durchschnittszustand.

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

Hierflr ist es wenig zielfihrend, wenn anhand von exakten Daten bzw. Kostenkennwerten aus einer
bautechnischen Massenermittlung, zum Beispiel ,x-Meter unterdurchschnittliche Rohrleitungen® mit ,y-
Quadratmetern Uberdurchschnittlicher Fenster” verglichen werden. Auch der gewdhnliche Geschéfts-
verkehr nimmt eine Beurteilung des Instandhaltungszustandes nicht mit einer solchen Exaktheit vor.

Malgeblich ist hier nur der Durchschnittszustand Ublicher verkaufter Gebdude. Diese Verkaufe wer-
den vom Gutachterausschuss ausgewertet und sind Basis flr mittelbare Vergleichszahlen, die auch
im Rahmen dieser Bewertung zur Ergebnisplausibilisierung verwendet werden.

Fir die Wertminderung fiir Baumangel und Bauschaden darf nur der Aufwand beriicksichtigt werden,
der fUr die Herstellung eines durchschnittlichen, baualterstypischen Instandhaltungszustandes nétig
ist.
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Hierfur sind die Mal3stédbe der Beurteilung durch den gewdhnlichen Geschéaftsverkehr mafigeblich. Der
hierfir angesetzte Betrag ist nicht identisch mit dem Aufwand, der nétig sein kdnnte, um das Objekt in
einen modernen, den heutigen Bedlrfnissen entsprechenden Zustand zu versetzen.

Fuhren durchzufihrende BaumaRnahmen zu einer Werterhéhung der Immobilie, darf nur die Differenz
zwischen Aufwand und Wertsteigerung angesetzt werden.

Hier muss beachtet werden, dass in der nachfolgenden Sachwertermittlung ohnehin schon 21 Prozent
Alterswertminderung abgezogen worden sind.

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

Wohnhauser: €jem?
o Etwas unterdurchschnittlicher Zustand 0 bis 100
e Unterdurchschnittlicher Zustand 100 bis 250
e Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand 250 bis 500
e Verwahrloster Zustand 500 bis 1.000

In der Praxis ist die Wertminderung auch von der Qualitat der Bauten, der Lage, dem Baualter, der
Restnutzungsdauer und dem Mietpreisniveau abhangig. Fur die Verhaltnisse in diesem Fall sind mei-
nes Erachtens rund € 50 je m* Wohnflache marktgerecht.

Bei einer Wohnflache von 117,42 m? ergibt sich somit rechnerisch ein Betrag in Héhe von € 5.871.
Unter Bertlicksichtigung einer zusatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte ich insgesamt eine
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Hohe von 6.458 = rund € 6.000 hier fir

marktgerecht. Fir den Bereich der AuRenanlagen halte ich keine Wertminderung fur marktgerecht.

Insgesamt ergibt sich fir das Haus somit eine Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in
Hoéhe von € 6.000.

Ich gehe davon aus, dass bei der vorhandenen Riicklage (€ 6.838) diese fiir die Sanierung der Fas-
sade und die Sanierung einiger Keller ausreichen wird. Diese Bereiche sind Gemeinschaftseigentum,
deshalb ist hier die Gemeinschaft zustandig. Ich weise darauf hin, dass es sich beim obigen Betrag

um die wertermittlungssystematische Minderung dieses gebrauchten Hauses und nicht um die erfor-
derlichen Schaden- und Mangelbeseitigungskosten handelt.

6. Bauzahlen!

6.1 Bebaute Flache/Grundflachenzahl

Das Grundstiick der Eigentimergemeinschaft ist mit rund 2.200 m? Grundflache bebaut. Nicht bertck-
sichtigt sind hier befestigte Freiflachen und vorhandene Gartenhauser.

Bei einer Grundstiicksgrofie von 11.459 m? ergibt sich eine Grundflachenzahl von:

(2.200 m*/ 11.459 m? ) = 0,19. Dies ist eine durchschnittliche bauliche Ausnutzung eines solchen
Grundstucks.

! Hinweis: Die Flachen bzw. Rauminhaltsangaben wurden aus den zur Verfiigung stehenden Planunterlagen
Uberschlagig ermittelt. Teilweise sind Abweichungen zwischen den Planunterlagen und der vorhandenen Bebau-
ung vorhanden. Die Flachen- bzw. Rauminhaltsangaben sind fir den Zweck der vorliegenden Wertermittlung
hinreichend genau. Eine sich hieraus ggf. ergebene Wertermittlungsungenauigkeit ist vertretbar.
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6.2 Geschossflache

Die Geschossflache ist nach den AuflenmalRen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Laut vorliegender Unterlagen ist das Grundstiick der Eigentimergemeinschaft mit insgesamt 4.400 m?
Geschossflache bebaut.

Hierbei gehe ich davon aus, dass es sich bei den Staffelgeschossen nicht um Vollgeschosse handelt.

Hieraus ergibt sich eine Geschossflachenzahl des Grundsticks von ( 4.400 m?/ 11.459 m?)= 0,38.

6.3 Umbauter Raum/Bruttorauminhalt

Im Rahmen der nachfolgend vorgenommenen Sachwertermittiung wird auf Basis der
Normalherstellungskosten (NHK) 2000 gearbeitet. Als BezugsgréRe wird die Bruttogrundflache im
Sinne von DIN 277/1987 gewahlt.

Auf eine Berechnung der Volumina des Bewertungsobjektes wird deshalb verzichtet. Zudem hat der
Rauminhalt eines Gebaudes im gewdhnlichen Geschaftsverkehr kaum noch Bedeutung, wenn man
einmal von Spezialobjekten, wie zum Beispiel Lagerhallen absieht.

Hinweis: Der Bauakte ist fur das Bewertungsobjekt ein umbauter Raum von 597,92 m?® zu entnehmen.

6.4 Bruttogrundflache!

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen des Bauwerkes.
Fir die Flachenermittlung sind hier die duf3eren MaRe der Bauteile des Gebaudes maligeblich.

Konstruktive und gestalterische Vor- und Rickspriinge an den Aufienflachen bleiben dabei unberiick-
sichtigt. Ebenfalls nicht zur Bruttogrundflache gehéren Flachen, die nicht nutzbar sind, wie zum Bei-
spiel Kriechkeller, Flachen von Hohlraumen und von nicht nutzbaren Dachflachen.

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

Geschoss
m2

Keller 51,94
Erdgeschoss 55,05
Obergeschoss 55,05
Staffelgeschoss mit Bal- 55,05
kon

Bruttogrundflache 217,09

6.5 Wohnflache

Fir das Haus lag mir eine Wohnflachenberechnung vor. Hiernach ergibt sich fir das Bewertungsob-
jekt:

!'Nach DIN 277/1987.
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Hiernach ergibt sich:

EG m?
Kiche 7,04
Flur/Garderobe 5,74
Wohnen/Essen 25,26
Duschbad/WC 1,80
oG

Zimmer 1 14,77
Zimmer 2 15,17
Badezimmer/WC 6,40
Flur 3,47
Staffelgeschosss

Galerie 15,10
Zimmer 3 16,69
Balkon 11,96 m? zu % 5,98
Wohnflache 117,42
Nutzflache Keller ca. 41,50
Gesamtflache 158,92

Tats&chlich vorhanden ist im Erdgeschoss ein Duschbad/WC. Dieses ist zu Lasten des Flurbereichs
vermutlich etwas gréRer. Die Terrasse im Erdgeschoss habe ich nicht anteilig bei der Wohnflache
berlcksichtigt. Dies ist bei einem Reihenhaus nicht marktgerecht.

Es handelt sich um ein dem Baualter entsprechendes Endreihenhaus mit guter Grundrissgestaltung
und einer durchschnittlichen Ausstattung.

Das Verhaltnis der Wohnnutzflache zur Bruttogrundflache liegt bei 0,73. Dies ist fur ein Objekt dieser
Art durchschnittlich.

Das Haus verfligt somit insgesamt tiber Wohn-Esszimmer, Kiiche, Duschbad/WC und Flur im Erdge-
schoss. Die lichte Hohe betragt im Erdgeschoss 2,48 m.

Im Obergeschoss sind zwei weitere Zimmer, Bad-WC sowie ein Flur vorhanden. Die lichte Hohe be-
tragt hier rund 2,47 m.

Im Dachgeschoss/Staffelgeschoss gibt es nur ein Zimmer sowie eine Galerie. Im vorderen Bereich
betragt die Héhe 2,15 m und im hinteren Bereich 2,80 m. Grund hierfur ist das abfallende Pultdach.
Weiterhin gibt es im Staffelgeschoss einen Balkon mit sldlicher Sonnenausrichtung.

Der Keller ist gut geschnitten und bietet gentigend Abstellraum fiir ein Haus dieser Grof3e. Die lichte
Hohe betragt hier rund 2,18.

Die Beliftungs- und Belichtungsmaoglichkeiten sind gut. Von der Gesamtflache her hat das Reihen-
haus eine fiir heutige Wohnverhaltnisse durchschnittliche Wohnflache.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um ein Uberwiegend ansprechendes und zeitgema-
Res Endreihenhaus handelt, das normale Wohnbedurfnisse von Familien in dieser etwas unterdurch-
schnittlichen Wohnlage noch gut befriedigt.

Ich weise darauf hin, dass die in der Anlage beigefligten Grundrisse nicht ortlich Uberprift und ge-
gebenenfalls korrigiert worden sind.
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7. Bewirtschaftungskosten

Das Wohngeld fiir das Bewertungsobjekt, Wohnungseigentum Nr. N 1 betragt laut vorliegender Unter-
lagen der Hausverwaltung (Wirtschaftsplan 2022) monatlich € 382.

Darin enthalten sind auch die Kosten fur Heizung und die Warmwasseraufbereitung. Im laufenden
Wohngeld enthalten ist eine jahrliche Zufuhrung zur Instandhaltungsriicklage in Hohe von € 1.220,95.
Die Instandhaltungsricklage zum 31.12.2021 liegt ausgehend von den Miteigentumsanteilen bei rund
€ 6.838 fir das Bewertungsobijekt.

Diese Informationen gehen aus der Abrechnung 2021 hervor.

Aus der mir vorliegenden Wohngeldabrechnung des Jahres 2021 haben sich Gesamtkosten in Hohe
von € 4.120,66 ergeben. Dies entspricht Kosten je m?> Wohnflache mtl. in Hohe von € 2,92.

Das gesamte Wohngeld betragt bei einer Wohnflache von 117,42 m? je Quadratmeter rund € 3,25 im
Monat. Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Bewirtschaftungskosten bei einer Uberdurch-
schnittlichen Héhe der Instandhaltungsricklage und einer durchschnittlichen Zuweisung zur Ricklage
im mittleren Bereich eines solchen Objekts liegen.

Hinweis: Ein Energieausweis liegt mir vor. Hiernach hat das Haus einen Endenergieverbrauch von
73,1 KW/h im Jahr. Hierin ist auch schon die Warmwassererwarmung enthalten.

Hierbei handelt es sich um einen guten Wert fir ein Gebaude dieses Baujahrs.

8. Bodenwert
8.1 Bewertungsflache

Das hier zu bewertende Reihenhaus hat einen Anteil von 1/42 am gemeinschaftlichen Eigentum. Ge-
meinschaftliches Eigentum ist auch das Grundstiick'. Somit ist es rechnerisch moéglich, den anteiligen
Bodenwert zu ermitteln, der dem Miteigentumsanteil des Wohnungseigentums entspricht.

Rein rechnerisch entfallen auf das hier zu bewertende Wohnungseigentum entsprechend des Mitei-
gentumsanteiles am Gemeinschaftseigentum: (1/42)*100 = 2,38 %.

Bei einer Grundstlicksgrofke von 11.459 m? entspricht dies einem Anteil von 272,72 m?. Alle 42 Hau-
ser haben hier den gleichen Miteigentumsanteil, dieser steht nicht im Bezug zu einer Wohnflache.

Laut Lageplan hat das Sondernutzungsrecht des Hauses eine Gréf3e von 443 m2.
Hinzu kommt der Stellplatz. Hierfiir halte ich einen Ansatz von weiteren rund 15 m? fiir marktgerecht.

Dies ergibt dann eine maRRgebliche Flache fir die Bodenwertermittiung von 443 m? + 15 m? = 458 m2.
Weitere anteilige Gemeinschaftsflachen und Rangierflachen erhéhen hier den Wert nicht.

8.2 Vorbemerkung zur Bodenwertermittlung

Zur Verkehrswertermittlung eines Grundstlickes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch fir den Zustand des
Grundstucks. Dieser bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen

1§ 1 (V) WEG.
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Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstucks.

Hierzu gehoren insbesondere:

- Entwicklungszustand

- Art und Mal} der baulichen Nutzung

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- beitrags- und abgabenrechtliche Gegebenheiten

- Beschaffenheit, Eigenschaften und Lagemerkmale des Grundsticks

Fir die Bodenwertermittlung sind im Rahmen der Immobilienwertermittiungsverordnung verschiedene
Bewertungsverfahren vorgesehen, die nachfolgend erldutert werden.

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

8.3 Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Hierflir sind Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die
hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstim-
men. Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des Be-
wertungsobjektes ab, dann ist dies durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

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

Mir liegen jedoch nicht genligend eigene Vergleichspreise mit konkreten Angaben Uber Art und Mal}
der baulichen Nutzung vor. Eine solche umfangreiche Datenermittiung im Rahmen dieser Bewertung
vorzunehmen, ist nicht moglich. Aufgrund der vorgenannten Umstande kann das Vergleichswertver-
fahren in diesem Fall nicht mit der erforderlichen Genauigkeit durchgefiihrt werden.

8.4 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 fiir 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 Grundstlcks
von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - be-
wirken 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 verdffentlicht.

Eine Richtwertauskunft habe ich im Anhang beigefligt. Hieraus kann man auch die Richtwertzone
erkennen.

Es handelt sich um:

Richtwert 01112849: Lagebezeichnung der Richtwertzone ,Hermann-Heberlein-Ring 9a“, Boden-
richtwert fir 500 m? groRe Endreihenhausbaugrundstiicke € 737 je m? Grundsticksflache.
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Der Richtwert hat das Bezugsdatum 01.01.2022. Ich halte hier grundsatzlich aufgrund der aktuellen
Preisentwicklung einen Bodenwert in H6he von rund € 740 je m? Grundstucksflache fur marktgerecht.
Hier ist aufgrund vermutlich stagnierender Preise nur eine Rundung vorgenommen worden.

Die GrundstlicksgroRe des Bewertungsobjektes weicht hier von der Grof3e des Richtwertgrundstiicks
ab. Deshalb ist hier die Bodenwertermittlung differenziert durchzufihren.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass kleinere Grundstiicke im gewohnlichen Geschaftsverkehr hdhere
m2-Preise als gréere Grundstlicke erzielen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat in seinem Marktbericht die nachfolgende Regres-
sionsformel fur die Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht:

Umrechungskoeffizient = (Flache/1.000 m?2) -0.2640

Ausgehend von einer kalkulatorischen GrundstlicksgréRe von 458 m? ist der obige Bodenrichtwert in
Hohe von € 740 je m? somit wie folgt umzurechnen:

GrundstiicksgrofRe 458 m?; Umrechnungskoeffizient 1,23
Grundstiicksgrofie 500 m?: Umrechnungskoeffizient 1,20

Aus den beiden Umrechnungskoeffizienten ergibt sich ein Faktor von: ( 1,23/1,20) = 1,03.

Somit ergibt sich ausgehend von dem Bodenrichtwert in Ho6he von € 740 je m? ein gréRenangepasster
Bodenwert in Hohe von: € 740* 1,03 = € 762,20.

Ausgehend von einer kalkulatorischen GrundstlicksgréRe von 458 m? ergibt sich somit ein Bodenwert
in Hohe von: € 762,20 * 458 m? = € 349.088.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstick mit der Richtwertbezeichnung ,Hermann-
Heberlein-Ring 9a“. Es ist somit lagemaRig exakt mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar. Das
ermittelte Ergebnis ist ein rein mathematischer Wert.

Ein Ubliches Mittelreihenhausgrundstiick hat rund 150 m? Grundstlcksanteil, es hat einen Bodenwert
von insgesamt rund € 150.000.

Dies ist ein marktgerechter Anteil fir ein Reihenhaus. Hier liegt eine Bodenwertdifferenz von rund
€ 200.000 vor, die sich durch das groRe Gartensondernutzungsrecht ergibt. Dies ist nicht marktge-
recht. Das Grundstiick kann nicht neu bebaut werden. Das Haus zusammen mit dem Grundstuck ist
keinesfalls € 100.000 mehr wert, als ein Ubliches Mittelreihenhaus mit gleicher GroRe.

Ein Kaufer freut sich hier Uber einen gro3en Garten, er ist jedoch nicht bereit hierfir nennenswert
mehr zu bezahlen, als fir ein Ubliches Endreihenhausgrundstiick. Dieses hatte rund 250 m? GroRe
und einen gesamten Bodenwert von € 885 (Bodenrichtwert) * 250 m? = € 221.250.

Insgesamt betrachtet halte ich hier einen Bodenwert von € 250.000 fiir marktgerecht. Dies entspricht
einem Quadratmeterpreis von rund € 1.000 bei € 250 m2. Ein ahnlicher Quadratmeterpreis ergibt sich
auch, wenn man die anteilige Flache am Gemeinschaftsgrundstiick ( 272,72 m?) fir die Bewertung
zugrunde legt.

Beim Bewertungsgrundstick handelt es sich nicht um ein real abgeteiltes Grundstlck, sondern um
einen Miteigentumsanteil an einem Gemeinschaftsgrundstiick mit einem eingetragenen Sondernut-
zungsrecht.

Auch wenn die Teilungserklarung den Eigentiimern viel Freiheit bietet, sind solche Objekte im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr etwas schlechter verkauflich als real geteilte Endreihenhausbauplatze.

Ich halte aufgrund der Teilungssituation hier einen Abschlag in Héhe von rund 10 Prozent fiir marktge-
recht.
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Ich schatze ausgehend von der obigen Berechnung den Bodenwert des Bewertungsobjektes somit
auf: € 250.000 * 0,9 = rund € 225.000.

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

Die Teilungssituation fiihrt somit zu einer Wertminderung in Héhe von € 25.000. Dies ist hier marktge-
recht.

9. Sachwert

9.1 Normalherstellungskosten

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Endreihenhaus. Solche Objekte werden im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr in der Regel nicht zur Vermietung, sondern zur personlichen oder zweckge-
bundenen 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 bauli-
chen Anlagen (Gebaude und bauliche Au3enanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage
von Herstellungswerten ermittelt.

Der Wert der Aulzenanlagen (bauliche und sonstige Auf3enanlagen) darf auch pauschal mit dem Zeit-
wert geschatzt werden.

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

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

- Einfriedigung

- Wege, Platze und Kfz-Stellflachen

- Gartenanlage und Bepflanzung

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

9.2 Anwendung der Normalherstellungskosten 2010

In der Immobilienwertermittlungsverordnung gibt es detaillierte Regelungen zur Sachwertermittiung mit
vielen Hinweisen, um einen solchen Wert moglichst ,exakt zu ermitteln. Hierzu gibt es neue Normal-
herstellungskosten auf Basis 2010.

Dies ist meines Erachtens praxisfremd, weil eine solche Berechnung nicht zu einer marktgerechten
Bewertung aus Sicht des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs fiihrt.

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

tungsvarianten bei einem gebrauchten Objekt vor. Bei der Anwendung der Sachwertrichtlinie kann es
zu deutlichen Fehlbewertungen kommen.
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Dies koénnte nur durch entsprechende Sachwertfaktoren vermieden werden, die der Gutachteraus-
schuss fir Grundstiickswerte ermitteln misste. Hierfir misste bei jedem verkauften Objekt der Kauf-
preis in Relation zum Sachwert auf Basis der Immobilienwertermittlungsverordnung gesetzt werden.

Dies durfte in der Praxis nicht méglich sein. Zurzeit gibt es zwar Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser,
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.

Die NHK 2010 sind konstruierte Kostenkennwerte aus der ,Retorte®, die zur Aufteilung des Verkehrs-
wertes gemal Sachwertmethode ohne weitere Modifikationen fragwirdig sind. Fur 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 kdnnte man die Werte verwenden, ohne diese
sind es reine Berechnungsergebnisse ohne dkonomisch nachvollziehbare Relevanz.

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

Durch entsprechende Sachwertfaktoren konnte dies fur die Zwecke der Verkehrswertermittlung korri-
giert werden, solche Faktoren in ,guter Qualitat* werden fur die meisten Immobilienarten von den Gut-
achterausschussen nicht veroffentlicht.

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

Wahrend bei der Anwendung der NHK 2000 durch Ortsgro3en- 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*
Sachwert. Ein ,vorlaufiger* Sachwert eignet sich nicht fiir eine Kaufpreisaufteilung, denn hier wird ein
srichtiger und endgultiger Sachwert bendtigt.

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

Die typisierten Normalherstellungskosten passen nur dann ,zufallig“, 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.

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

Eine Untersuchung der LBS-Research 2012 weist flir Hamburg einen Faktor 1,29 aus. Das Baukos-
teninformationszentrum der Deutschen Architektenkammern (BKI) hat zum Beispiel 2022 fir Hamburg
einen Faktor von 1,183 ermittelt2.

! 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 Marktverhélt-
nisse erfordern. Vor der Verwendung der Regional- und OrtsgrofRenfaktoren des BKI wird abgeraten, weil sich
diese im Vergleich zu den von den 6rtlichen Gutachterausschiissen abgeleiteten Faktoren als unzuverlassig
erwiesen haben und zudem auf einer unzureichenden Datenbasis beruhen. Vgl.: KLEIBER; Verkehrswertermitt-
lung von Immobilien, 8. Auflage 2017, Seite 2063 f.
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Auch die konjunkturelle Lage ist zu bertcksichtigen. Hier erfolgten schon bei den NHK 2000 entspre-
chende Zuschlage. Fur die momentan sehr gute konjunkturelle Lage ist von Zuschlagen von etwa 5
Prozent auszugehen'.

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

Dies ist nachvollziehbar, denn hier sind An- und Abfahrtswege langer, es gibt kaum Parkmaoglichkei-
ten, Liefervorgange sind komplizierter und auch die Erreichbarkeit von Fernstrallen bei Giberregionalen
Anlieferungen ist groRer.

Unter Beriicksichtigung der Lage in Hamburg, der individuellen Situation im Bereich Hermann-
Heberlein-Ring und der guten konjunkturellen Lage zum Bewertungsstichtag halte ich insgesamt ei-
nen Zuschlag von rund 15 Prozent auf die bundeseinheitlichen Normalherstellungskosten fur marktge-
recht.

Dies ergibt dann einen Anpassungsfaktor von 1,15.

Ich halte es hier flir 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 fur unterkellerte Endreihenhduser mit Keller (mittlerer Standard) einen Durchschnittswert
von € 1.385 je m? BGF bzw. € 2.405 je m* Wohnflache aus.

Dies sind nur die reinen Kostenkennwerte des Bauwerks (Kostengruppen 300 und 400). Hinzu kom-
men die Kostengruppe 200 (Herrichten und Erschlie3en), AuRenanlagen (Kostengruppe 500), Aus-
stattung (Kiichen, Kostengruppe 600) sowie die Baunebenkosten.

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

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

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

Ohne AufRenanlagen liegen die nicht enthaltenen Kostengruppen bei rund 19 Prozent. Berlcksichtigt
man einen Zuschlag (ohne AulRenanlagen) von rund 20 Prozent auf den Mittelwert der BKI-Werte so
ergibt sich ein bundeseinheitlicher Durchschnittspreis in H6he von:

1,20 * € 1.385 = € 1.662 je m* BGF, bzw. 1,20 * € 2.405 = € 2.886 je m?* Wohnflache.

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

Wie bereits dargestellt, halte fiir den Bereich Hamburg einen regionalen Anpassungsfaktor von 1,15
fir angemessen. Dies entspricht dann Baukosten je m? in Hohe von:

1,15 *€1.662 =€ 1.911 je m* BGF, bzw. 1,15 * € 2.886 =€ 3.319 je m* Wohnflache.

! Vgl. hierzu auch: KLEIBER; Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 7. Auflage, 2014, Seite 1553.
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Ich halte eine Einstufung mit einem Kostenansatz von rund € 1.800 je m? Bruttogrundflache fur das
Bewertungsobjekt fir angemessen. Baunebenkosten sind hierin bereits enthalten. Der gewahlte An-
satz liegt rund 5,81 Prozent unterhalb der Neubaukosten 2022 in Héhe von € 1.911 je m? Brutto-
grundflache. Der Wert beriicksichtigt, dass es sich nicht um ein neues Haus des Baujahres 2022,
sondern lediglich um ein 2006 errichtetes Gebaude handelt.

Fir besondere Bauteile (Terrassentiberdachung) habe ich einen Zuschlag von € 5.000 beriicksichtigt.

Fir die AuBenanlagen wird ein gesonderter Zuschlag angesetzt. Auch dies rechtfertigt einen etwas
unterdurchschnittlichen Ansatz. Fir sonstige baulichen Anlagen (Kamin und Klimaanlage) habe ich
einen pauschalen Zuschlag (Zeitwert) in Hohe von € 5.000 berlcksichtigt.

Die BKI-Werte beziehen sich auf das erste Quartal 2022. Als Baupreisindex zum Bewertungsstichtag
07.07.2022 wird deshalb ein Ansatz von 103 gewahilt.

9.3 Wertminderung wegen Alters

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

Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes maf3geblich.

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

Fir Ein- und Zweifamilienhauser betragt die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
etwa 60 bis 70 Jahre.

Ausgehend vom Ursprungsbaujahr 2006 haben die Baulichkeiten am Bewertungsstichtag ein Alter
von rund 16 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 Bewer-
tungsobjekts angesetzt werden, wenn das Objekt in allen Kriterien durchschnittlich ist. Nur dann sind
Erkenntnisse aus einer ,Durchschnittlichkeit” Gberhaupt verwendbar.

Dem arithmetischen Mittel einer normalverteilten Stichprobe liegt eine Verteilungsfunktion zugrunde,
die ,rechts® und ,links“ des Mittelwertes deutlich 1angere und deutliche kiirzere Restnutzungsdauern
beinhaltet. Auch eine solche ganzlich abweichende Zeitspanne kann hier die individuelle Restnut-
zungsdauer 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 Restnut-
zungsdauer.

MaRgeblich ist ausschlieRlich die Restnutzungsdauer, die der Kaufer genau dem Bewertungsobjekt
einrdumt. Diese kann viel langer oder kurzer als eine durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer sein; dies ist kein Widerspruch.

Der Modernisierungsgrad des Gebaudes ist fir die wirtschaftliche Restnutzungsdauer meines Erach-
tens nicht allzu bedeutsam. Die bloRRe ,Ausrechnung” der Restnutzungsdauer ist ganzlich praxisfern.

21



HAUKE|  KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

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

Ein Gebaude wird in der Praxis nicht abgerissen, weil es schlecht modernisiert ist. Wichtiger sind Kii-
terien wie Architektur, Grof3e, bauliche Ausnutzung des Grundstiicks, Grundrissqualitat und Ertragsfa-
higkeit.

So hat auch ein gut modernisiertes Objekt mit schlechten Grundrissen und einer schlechten Ausnut-
zung des Grundsticks meist nur noch eine kurze Restnutzungsdauer. Umgekehrt gibt es alte, attrakti-
ve und nachgefragte Objekte, die trotz schlechtem Modernisierungsgrades eine lange Restnutzungs-
dauer haben.

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

Hier handelt es sich um ein Objekt mit einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer. Grund hierfir ist
die GroRe und der Zustand. Angesichts des Bauzustandes sowie der GroRe und Beschaffenheit des
Bewertungsobjektes schatze ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer noch auf rund 55 Jahre.

Das Gebaude hatte dann ein kalkulatorisches Baualter von rund 15 Jahren bei einer kalkulatorischen
Gesamtnutzungsdauer von rund 70 Jahren. Am Ende der Restnutzungsdauer hatte das Haus dann
ein Baualter von 16 Jahren + 55 Jahren = 71 Jahren.

Ich gehe in der nachfolgenden Wertermittlung von einer linearen Alterswertminderung von rund 21

Prozent aus. Dies erscheint hier marktgerecht.

9.4 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 5.
dieses Gutachtens und die dort aufgefiihrten bautechnischen Zustandsbeschreibungen verwiesen.

" Baumangel entstehen wahrend der Bauzeit, zum Beispiel durch eine unsachgemafe Bauausfilhrung. Bausché-
den hingegen entstehen nach der Fertigstellung infolge dufRerer Einwirkung, wie zum Beispiel durch vernach-
I&ssigte Instandhaltung oder als Folge Bauméangeln.
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10. Ermittlung des Sachwertes

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

Typbeschreibung:
Endreihenhauser mit Keller

Ausstattungsstandard BKI: mittlerer Standard

BKI
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2022 (mit Baunebenkos-
ten) € je m? Bruttogrundflache (BGF) 1.800
Regionalisierung der NHK fir das Bundesland Hamburg und 1,15
konjunkturelle Lage: Korrekturfaktor =
Regionalisierte Normalherstellungskosten € je m? BGF = 2.070
Baupreisindex zum 07.07.2022
(Basisjahr 2022 = 100) 103
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag € je
m? BGF 2.132
Bruttogrundflache m? 217,09

€
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 462.836
= BGF * Normalherstellungskosten
+ besondere Bauteile: Terrasseniuberdachung 5.000
Herstellungswert am 07.07.2022 467.836
+ weitere Nebenkosten/Sonstiges in Prozent 0 % 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 467.836
- Alterswertminderung 21 % 98.246
Zeitwert der méngelfreien baulichen Anlagen am Wertermitt- 369.590
lungsstichtag
- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden 6.000
- Weitere Wertminderung 0
+ Zeitwert der Auflenanlagen: 5,0 % des Herstellungswertes der 18.480
baulichen Anlagen - 21 % Alterswertminderung.
+ Zeitwert sonstige bauliche Anlagen: Kamin und Klimaanlage 5.000
Zeitwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen am Wer- 387.070
termittlungsstichtag
+ Bodenwert 225.000
= Sachwert 612.070
Sachwert rund 612.000

Sachwert je m? Wohnflache ( 117,42 m?): € 5.212,06



HAUKE|  KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

11. Ertragswert

11.1 Vorbemerkung

Fir die Werteinschatzung im Rahmen des Ertragswertverfahrens sind die marktiblich erzielbaren
Ertrage besonders wichtig. Die Summe der Barwerte aller kiinftigen Reinertrage aus dem Bewer-
tungsobjekt 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 bauli-
chen Anlagen.

11.2 Ertragsverhiltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktiblich erzielbaren jahr-
lichen Reinertrag des Grundstlickes auszugehen.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

11.3 Rohertrag

Fur die Ermittlung des Rohertrages ist nicht von den tatsachlich erzielten Mieten, sondern von den
marktliblich nachhaltig erzielbaren Mieteinnahmen auszugehen. Dies gilt insbesondere dann, wenn
die tatsachlich erzielten Ertrage von der marktublichen Vergleichsmiete wesentlich abweichen. Fur
eine aussagefahige Ertragswertermittlung nach den Grundsatzen der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung ist deshalb der Mietansatz auf die Marktiblichkeit hin zu untersuchen.

11.3.1 Betriebskostensituation

Ungewohnlich hohe Betriebskosten kdnnen die nachhaltige Vermietbarkeit beeintrachtigen und hatten
in einem solchen Fall Wertrelevanz. Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Betriebskostenstruk-
tur Uberschlagig auf Angemessenheit, bzw. Ublichkeit zu untersuchen. Angaben (iber Nebenkosten
liegen mir nicht vor. Ich unterstelle hier Ubliche Verhaltnisse eines neueren Endreihenhauses.

11.3.2 Mietansatz

Ich halte fir das Bewertungsobjekt aufgrund der Lage, Ausstattung, GroRRe und Beschaffenheit bei
einer Wohnfladche von 117,42 m? einschliellich Gartennutzungsrecht einen monatlichen Rohertrag
(Nettokaltmiete) in Héhe von € 1.650 fur angemessen.

Dies entspricht einer Miete in Héhe von € 14,05 monatlich je m2 Wohnflache. Fir den Stellplatz ist ein
Rohertrag in Hohe von € 35 im Monat angemessen.

Der geschatzte Rohertrag muss mit den entsprechenden mietrechtlichen Vorschriften zu vereinbaren
sein.

So dirfen in ganz Hamburg nach der sogenannten ,Mietpreisbremse“ bei Neuvermietungen nur Mie-
ten verlangt werden, die maximal 10 Prozent oberhalb der ortstblichen Vergleichsmiete liegen.
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Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Mietenspiegelmittelwert hier nicht die ortstibliche Vergleichs-
miete fur ein Reihenhaus darstellt. So sind immer individuelle Besonderheiten zu berticksichtigen.
Gerade in besonders schlechten oder sehr teuren Wohnlagen passen zudem die Mietenspiegelmittel-
werte nicht.

In der Praxis stellt sich die Frage, ob tatsachlich alle Vermieter sich so exakt an die Gesetzesvorgaben
halten. Fir dieses Gutachten ist ein Rohertrag zu schatzen, der aus Sicht eines iblichen Kaufers an-
gemessen ist.

Dieser wird in Zukunft bei Neuvermietungen ggf. etwas geringere Mietansatze wahlen. Keinesfalls
steht fest, ob die Mietpreisbremse Uberhaupt Uber die gesamte Restnutzungsdauer des Objekts Be-
stand haben wird. Zudem sind in Hamburg die Mieten bei Neuvermietungen ohnehin leicht gefallen,
so dass jeder Investor hier bei einem Ertragswertobjekt moderatere Ansatze kalkuliert, als es noch vor
zwei oder drei Jahren der Fall war. Sollten sich die Mietanstiege reduzieren und durch viele neue
Wohnungen es zu einer weiteren Entspannung des Wohnungsmarktes kommen, so kann es durchaus
sein, dass die Mietpreisbremse wieder abgeschafft wird.

Im Ubrigen gibt es schon immer § 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes. Hiernach stellt eine Vermietung von
mehr als 20 Prozent oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit
einer GeldbulRe geahndet wird, sofern der Vermieter hier ein geringes Angebot an Wohnraum ent-
sprechend ausnutzt. Bei einer Uberschreitung der Miete um mehr als 50 Prozent liegt zudem Mietwu-
cher vor. Diese Vorschriften gibt es schon seit Jahrzehnten, in der Regel haben Vermieter sich hier
nicht dran gehalten. Auch ein Mieter ist in der Regel froh eine Wohnung bekommen zu haben und
beruft sich nachfolgend nur selten auf die entsprechenden Vorschriften.

Es ist somit zu vermuten, dass die neue ,Mietpreisbremse” bei der aktuellen Konjunkturlage auf dem
Mietwohnungsmarkt nur eine geringe Bedeutung haben wird.

Der hier gewahlte Mietansatz beruht auf meiner Einschatzung der Marktlage und der Betrachtungs-

weise der Kaufer solcher Objekte. Ich kann nicht versichern, dass dieser Mietertrag tatsachlich immer
und in dieser Héhe zu realisieren sein wird.

11.3.3 Betriebskosten

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

11.3.4 Instandhaltungskosten

Fur das Bewertungsobjekt werden ausgehend vom Baualter, der Ausstattung und der Nutzungsart
€ 15,00 je m* Wohnflache angesetzt. Es ergeben sich somit jahrliche Instandhaltungskosten in Hohe
von:

117,42 m?* € 15,00 = € 1.761.

11.4 Verwaltungskosten

Aus den Wertermittlungsrichtlinien ergibt sich fir die Verwaltungskosten eine Spanne von 3-5% des
Rohertrages.

Hierbei sind die drtlichen Verhaltnisse besonders zu bertcksichtigen. Fur das Bewertungsobjekt wer-
den angesetzt:
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Verwaltung Gemeinschaftseigentum (WEG - Verwaltung) € 300
Sondereigentumsverwaltung pauschal Schatzwert € 360
Verwaltungskosten gesamt p.a. € 660

Bei einem geschatzten Rohertrag in Hohe von € 19.835,00 p.a. betragen die gesamten Verwaltungs-
kosten somit (€ 660 / € 19.835,00 ) * 100 = 3,33 %.

Grund fiir diesen hohen Ansatz ist, dass neben der Verwaltung des Gemeinschaftseigentums ein Be-
trag fur die kalkulatorische Sondereigentumsverwaltung angesetzt werden muss. Auch wenn letzterer
haufig nicht anfallt, weil die Sondereigentumsverwaltung vom Eigentimer durchgeflhrt wird, ist im
Ertragswertverfahren trotzdem ein Ansatz erforderlich. Nicht maRgeblich ist, welche Verwaltungskos-
ten hier tatsachlich anfallen.

11.4.1 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis dient dazu, das Risiko einer Ertragsminderung durch Mietminderung, unein-
bringliche Forderungen und zeitweiligem Leerstand zu berlcksichtigen. Fur Mietwohn- und gemischt-
genutzte Grundstlcke ist erfahrungsgemal ein Mietausfallwagnis von 2% des Rohertrages anzuset-
zen. EinschlieBlich eines Ausfallwagnisses fur die Nebenkosten halte ich hier einen Ansatz von 2,25
Prozent flir angemessen.

11.5 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
ermittelt. Der Liegenschaftszins entspricht in etwa der Durchschnittsrendite eines voll eigenfinanzier-
ten Anlageobjektes vor Steuern und ohne Berlicksichtigung von Wertsteigerungen.

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

Ein hoher Zinssatz bedeutet hier eine Verringerung der Barwerte von Zahlungsiberschissen aus
spateren Perioden. Der Liegenschaftszinssatz muss hier sorgfaltig und objektbezogen ermittelt wer-
den. Hier ist zu Uberprifen, welche Daten der Hamburger Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
hierflr 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
Anlageobjektes vor Steuern und ohne Beriicksichtigung von Wertsteigerungen.

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

Nur wenn objektbezogene Anderungen, wie zum Beispiel temporare Abweichungen der tatséchlichen

Ertrage von den marktublichen Ertragen erkennbar sind, werden diese durch gesonderte Zu- und Ab-
schlage am Ende des Verfahrens bertcksichtig.
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Der Liegenschaftszinssatz wird in der Praxis aus tatsadchlichen Kaufpreisen abgeleitet, ihm kommt
deshalb im Ertragswertverfahren auch die Funktion eines Marktanpassungsfaktors zu. Eine solche
Marktanpassung ist systematisch im Zinssatz enthalten und muss demzufolge im Ertragswertverfah-
ren am Ende nicht mehr gesondert berticksichtigt werden.

Bei Objekten mit einer hohen Nachfrage und Altbaucharme durch eine klassische Architektur, sind
Kaufer mit einer geringen Verzinsung zufrieden. Bei solchen Objekten ist der Liegenschaftszinssatz
geringer als bei Objekten neuerer Bauart mit schlichter Zweckarchitektur.

Der Hamburger Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat keine brauchbaren Liegenschaftszins-
séatze fur Einfamilienhduser verdffentlicht.

Malgeblich flr 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
Liegenschaftszins.

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

- die Lage ist unterdurchschnittlich beliebt

- das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflache des Hauses von rund 117,42 m? und der
Grundrissgestaltung durchschnittlich

- es handelt sich um ein recht modernes Haus des Baujahres 2006

In dieser Lage liegen Ubliche Liegenschaftszinssatze fiir solche Hauser in etwa zwischen 1,5 und 2,5
Prozent.

Ich halte fur das Bewertungsobjekt einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,0 Prozent fir marktge-
recht. Dieser liegt im mittleren Bereich der Spanne.

Plausibilitatskontrolle

Der Hamburger Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in seinem Marktbericht eine Regressi-
onsformel ermittelt, aus der sich Liegenschaftszinssatze flir normale Mehrfamilienhauser ergeben.
Diese Formel beruht auf einer Auswertung von tatsachlichen Kaufvertragen.

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

Nach dieser Formel berechnet sich der Liegenschaftszinssatz eines Mehrfamilienhauses in der Bau-
jahresklasse des Bewertungsobjektes wie folgt:

(4,37

* (Bodenrichtwert des Jahres 2019 (GFZ 1,0) / 1.100)-0.282
* Altersfaktor (1,0)

* Stadltteilfaktor fiir Horn (1,0

* Aktualisierungsfaktor 01.01.2022 0,33)

Der Bodenrichtwert 2019, bezogen auf eine Geschossflachenzahl von 1,0 fir Mehrfamilienhausgrund-
stlicke betragt hier € 960 je m? Grundstuicksflache.

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
(4,37 * ((€960)/1.100)%282* 1,0* 1,0 * 0,33) = 1,50 Prozent.

Dies ware der mathematisch ermittelte Liegenschaftszinssatz fir ein normales Mehrfamilienhaus in
dieser Lage und Baujahresklasse fiir den dargestellten Stichtag.
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Die obige Formel beschreibt einen Liegenschaftszinssatz fur ein fiktives Normgrundstick. Um diesen
Zinssatz anwenden zu kdénnen, ware es erforderlich die Ableitungsmethode und alle durchschnittli-
chen Grundstliicksmerkmale zu kennen, um letztendlich das Bewertungsobjekt sachgerecht einordnen
zu kénnen.

Ableitungsmethode, durchschnittliche Grundstiickmerkmale und statistische Kennzahlen werden nicht
verodffentlicht.

Die Formel ist somit zur Grundstickswertermittlung kaum geeignet. In der Praxis misste man den
Liegenschaftszinssatz flr Objekte mit &hnlicher Gréfe und Risikosituation, im gleichen Instandhal-
tungszustand, mit einem vergleichbaren Mietpreisniveau aus Kaufvertragen in gleicher Lage ableiten.

In der Regressionsformel des Gutachterausschusses werden lediglich die Kriterien, wie das Baujahr,
Stadtteil und Bodenpreisniveau bericksichtigt.

Samtliche anderen Kriterien, die in der Praxis Einfluss auf die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ha-
ben, bleiben unbertcksichtigt.

Es handelt sich um eine Regressionsformel, die sich lediglich zur Uberschlagigen Plausibilisierung
eignet.

Schon die Stadtteilfaktoren passen nicht zusammen und haben unerklarliche Differenzen untereinan-
der. So ist der erforderliche Liegenschaftszins in einer sehr guten Wohnlage deutlich geringer als in
einer nur maRigen oder schlechten Wohnlage. Ein geringerer Zinssatz bedeutet eine geringere Abzin-
sung der Ertrage und im Endeffekt einen héheren Ertragswert.

Die Formel stammt aus einer Auswertung der Kaufpreise von mehreren Jahren. Die statistischen
Kennzahlen zu der Regressionsformel sind mir nicht bekannt, in der Regel ist das sogenannte Be-
stimmtheitsmal} als statistisches ,Gutekriterium® der Funktion bei den Regressionsformeln dieser Art
so ,schlecht®, dass eigentlich mit einer solchen Formel keine Wertermittlung moglich ist.

Es handelt sich bei dem obigen Ergebnis anhand der Regressionsformel des Gutachterausschusses
also nicht um den Liegenschaftszinssatz flir das Bewertungsobjekt, sondern um einen allgemeinen
Durchschnittswert, der im Hinblick auf die individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts immer
noch einer sachverstandigen Anpassung bedarf.

Hier muss insbesondere auch die Risikoeinschatzung und Attraktivitdt aus Sicht eines Kaufers be-
rucksichtigt werden.

So hat zum Beispiel ein Objekt mit tatsédchlichen Mieten von € 5,00 je m? bei gleicher Lage und Bau-
jahrsklasse ein geringeres individuelles Risiko, als ein Objekt, das fir € 15,00 je m? vermietet ist.

Auch innerhalb der einzelnen Baujahrsgruppen gibt es deutliche Unterschiede.

Auch die optische Prasentation, die ZeitgemaRheit der Grundrisse und auch der Zustand hat letztend-
lich Einfluss auf die HOhe des Liegenschaftszinssatzes.

In der Praxis passt dies nahezu nie auf alle Merkmale des Bewertungsobjektes. Deshalb sind immer
noch kleinere oder groRere Korrekturen erforderlich, um aus dem Ergebnis der Liegenschaftszinsfor-
mel des Gutachterausschusses letztendlich den ,richtigen® Liegenschaftszinssatz fir das Bewer-
tungsobjekt zu ermitteln.

In der Praxis weichen die tatsachlichen Liegenschaftszinssatze aufgrund der individuellen Eigenschaf-
ten des jeweiligen Bewertungsobjekts meist vom durchschnittlichen Liegenschaftszins auf Basis der
Formel des Gutachterausschusses ab.

Es sind Korrekturen um plus/minus 1,0 Prozentpunkte um den obigen Wert erforderlich, um aus dem
obigen Durchschnittswert einen Liegenschaftszinssatz abzuleiten, der beim Bewertungsobjekt die
wertrelevanten Eigenschaften marktgerecht abbildet.
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Eine Korrektur von plus 1,0 Prozentpunkte ist bei einem Objekt erforderlich, das deutlich unattraktiver
im Hinblick auf die beschriebenen Merkmale des Liegenschaftszinssatzes ist.

Umgekehrt ist eine Korrektur um bis zu minus 1,0 Prozentpunkte dann erforderlich, wenn es sich um
ein Objekt handelt, dass in nahezu allen wertbeeinflussenden Merkmalen deutlich besser (attraktiver)
ist als ein Ubliches Durchschnittsobjekt.

In der Praxis sollte versucht werden, die erforderlichen Zu- und Abschlage auf den Durchschnittslie-
genschaftszinssatz in 0,25 Prozent-Schritten zu schatzen.

Hierbei gilt dann die folgende Einordnung:

0,25 Prozentpunkte = geringe Abweichung

0,50 Prozentpunkte = mittlere Abweichung

0,75 Prozentpunkte = Gberdurchschnittliche Abweichung
1,0 Prozentpunkte = starke (erhebliche) Abweichung

Ich halte hier im Rahmen der Plausibilisierung eine kleine Korrektur des Liegenschaftszinssatzes fiir
angemessen. Der Korrekturfaktor betragt somit 0,5 Prozentpunkte.

Somit ergibt sich dann ein ermittelter Liegenschaftszinssatz in Hohe von:
1,50 %+ 0,5 % = 2,00 Prozent.
Der von mir geschatzte Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,0 Prozent ist hier somit auch im Hinblick

auf die Plausibilisierung auf Basis der Formel des Gutachterausschusses durchaus marktgerecht.

11.6 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes maf3geblich.

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

Angesichts vorstehender Ausfihrungen und des unter Punkt 5 dargestellten Bauzustandes, gehe ich
nachfolgend von einer noch verbleibenden Restnutzungsdauer von rund 55 Jahren aus.
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11.7 Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrage

Rohertrag Endreihenhaus

19.800

Rohertrag Stellplatz

35

Gesamtrohertrag p.a.

19.835

19.835

Bewirtschaftungskosten

€ bzw. %

- Betriebskosten

umlagefahig

- Mietausfallwagnis

2,25%

446

- Instandhaltungskosten

Einzelansatz

1.761

- Verwaltungskosten

Einzelansatz

660

Gesamt

2.867

2.867

Jahresreinertrag =

16.968

- Reinertragsanteil des Boden-

wertes
(20%von € 225.000)

4.500

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

12.468

Vervielféltiger bei
Restnutzungsdauer von 55
Jahren und einem
Liegenschaftszins von 2,0%

Vervielfiltiger somit=__ 33,17

Ertragswert der baulichen Anla-

gen
( Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen *Vervielféltiger )

12.468,00 * 33,17

413.564

- Wertminderung wegen
Baumangel/Bauschaden

6.000

- Sonstiges

0

+ Bodenwert

225.000

= Zwischensumme

632.564

- Sonstige Wertminderung

0

0

= Ertragswert

632.564

Ertragswert rund

633.000

Ermittelte Vergleichsfaktoren

€ je m? Wohnfléche

Kaufpreisfaktor (Rohertragsverviel-

féltiger)

Anteil der Bewirtschaftungskosten
am Rohertrag

Bodenwertanteil am Ertragswert

5.387

31,89-fach

14,45 %

3557%
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12. Wert des AuBenstellplatzes

Zusatzlich ist fur die nachfolgenden Wertbetrachtungen des Auflenstellplatzes zu schatzen. Im Er-
tragswertverfahren wurde dieser bereits beim Rohertrag entsprechend berlcksichtigt.

Die Kaufpreise von AulRenstellplatzen, Garagen und Tiefgaragenstellplatzen sind im Wesentlichen von
der Lage und der vorhandenen Parkplatzsituation abhangig.

Im Gegensatz zu Wohnungskaufpreisen spielen hier Kriterien wie Optik, Baujahr, GroéR3e, etc. nur eine
sehr untergeordnete Rolle. Wertunterschiede ergeben sich nur zwischen “normalen” offenen Tiefgara-
genstellplatzen, Doppelparkern?', geschlossenen Stellplatzen mit Tor sowie Stellplatzen auf verschieb-
baren Unterkonstruktionen.

Einzelkaufpreise kdnnen nur dann in Erfahrung gebracht werden, wenn es sich um Teileigentum han-
delt, fir das es ein eigenes Grundbuchblatt gibt. Meistens handelt es sich jedoch um Stellplatze, die
im Zusammenhang mit einer Wohnung oder einem Reihenhaus verkauft werden. Es handelt sich hier
um eine Lage, in der nicht optimal im &ffentlichen Raum geparkt werden kann.

In Horn bewegen sich die Kaufpreise fir Stellplatze bei Bestandsimmobilien je nach Lage zwischen
etwa € 10.000 und € 15.000.

Mir liegen jedoch nicht genligend Vergleichskaufpreise flr eine sorgfaltige statistische Erhebung vor.
Aufgrund des verhaltnismaRig geringen Wertanteiles im Bezug zu Haus habe ich keine Bedenken,
nachfolgend den Wert in Anlehnung an die obige Kaufpreisspanne im Wege der Schatzung zu be-
stimmen. Ich schatze somit aufgrund der Lage und Parkplatzsituation den Wert des Stellplatzes auf
rund € 15.000.

Dieser Wert ergibt sich ebenfalls in etwa, wenn man eine monatliche Miete von € 35 Uber 55 Jahre
Restnutzungsdauer bei einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 Prozent kapitalisiert.

Hier ergibt sich dann ein Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor) in Héhe von 33,17.
Somit als Uberschlagiger Ertragswert des Stellplatzes:
33,17 * € 420 = € 13.931.

Dieser Wert weicht lediglich ein wenig von der obigen Schatzung ab und zeigt die Plausibilitat der
Wertermittlung in Bezug auf die Stellplatze.

Vom Hamburger Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte gibt es eine Regressionsformel zur Er-
mittlung des Kaufpreises von Garagenstellplatzen, Einzelgaragen und offenen Stellplatzen. Fir offene
Stellplatze ergibt sich als Wert:

€ 11.305* (NormRW 2018/1.100)°6535 * Aktualisierungsfaktor 1,494.

Mit den Daten des Bewertungsobjekts und dem NormRW 2018 in Héhe von € 960 ergibt sich:

€ 11.305* 0,91 * 1,494 = rund € 15.369.

In der Untersuchung wurden Verkaufe untersucht, bei denen der Verkauf gleichzeitig mit einer Eigen-
tumswohnung erfolgt ist. Auch dies passt zu dem von mir geschatzten Wert. Ich halte den von mir
geschatzten und mit einem Ertragswert plausibilisierten Wert in Héhe von € 15.000 fiir den Stellplatz
auch aufgrund der Regression des Gutachterausschusses fiir angemessen.

! Duplex-Stellplatze.
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13. Vergleichswerte

Direkte Vergleichspreise liegen mir hier nicht vor.

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

Hierfur stehen zwei Erkenntnisquellen des Gutachterausschusses zur Verfigung:

13.1 Vergleichsfaktorverfahren

Fir Ein-/Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenhauser verwendet das Finanzamt eine
Formel des Gutachterausschusses flr Grundstlckswerte, bei der unter Berlcksichtigung einiger Da-
ten ein Vergleichsfaktor (Quadratmeterpreis) ermittelt wird.

Die Berechnungsmethodik ist im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses entsprechend
dargestellt. Die Formel gilt durch verschiedene veroffentlichte Aktualisierungsfaktoren fiir Berechnun-
gen ab 2009.

Fir die Berechnung werden die folgenden Daten verwendet:

e Bewertungsjahr: 2022
e Baujahr: 2006, Wohnflache: 117,42 m?
e Bodenrichtwert 31.12.2020 fiir diese Lage fir 1.000 m? EFH-Grundstlicke = € 490

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 Grélie des Hauses als auf das Grundstiick gelegt. Das
Grundstiick muss fur die Lage nur ausreichend grof genug sein. Die Erkenntnisse fir die Regressi-
onsformel stammen aus einer Auswertung von tatsachlichen Verkaufen. Der Basiswert von € 5.355 je
m? Wohnflache ist mit einer Vielzahl von Faktoren an die Verhaltnisse des Bewertungsobjekts anzu-
passen. Diese werden nachfolgend dargestellt:

Lagefaktor: Norm-Bodenrichtwert 31.12.2020 (€ 490/630)°6798 hier = € 0,84. Bei einem Bodenricht-
wert 31.12.2020 von mehr als € 3.700 je m? gilt einheitlich der Faktor 3,381.

Altersfaktor: Baualter 16 Jahre: 1,09 — 0,003 16 = 1,04. Bei einem Baualter von mehr als 30 Jah-
ren gilt einheitlich der Faktor 1,0. Dies ist hier nicht der Fall.

Baujahrsfaktor: Fur das Baujahr 2006 gibt es einen weiteren Faktor, der dem Grundsticksmarktbe-
richt enthommen werden kann.

Baujahrsklasse Baujahrsfaktor

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

ab 1990 1,000

Fur das Bewertungsobjekt mit dem Baujahr 2006 ist hier ein Faktor von 1,0 anzusetzen.

GrundstiicksgroBenfaktor: Dieser betragt bei einer Grundstiicksgrofle von 600 m? 1,0. Bei einer
Grundstiicksgrofie von 458 m? ermittelt er sich wie folgt: 0,9109+0,0001485*458m 2= (,98.
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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.

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

Wohnflachenfaktor: Hier gibt es fur verschiedene Objekte unterschiedliche Umrechnungsformeln:

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

Fiir Doppelhaushalfte:
(Wohnflache / 120 m?2) o152
wenn Wohnflache >= 260 mz 0,868

Fiir Mittelreihenhaus:
(Wohnflache / 120 m?) .17z
wenn Wohnfliche >= 260 m2 0,872

Fir Endreihenhaus:
(Wohnflache / 120 m?} 2%
wenn Wohnflache >= 260 m2 0,835

Im vorliegenden Fall gilt die Formel: ( 117,42 m?/120)-02238=1,00.

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

Bauteil Gewichtung Geschitzte Gewichtete

Standardstufe | Ergebnisse
Aulenwande 0,23 3 0,69
Dach 0,15 3 0,45
Fenster und AuRRentiiren 0,11 3 0,33
Innenwande und -tiren 0,11 3 0,33
Deckenkonstruktion/ Treppen 0,11 3 0,33
FulRbdden 0,05 3 0,15
Sanitareinrichtungen 0,09 3 0,27
Heizung 0,09 4 0,36
Sonstige techn. Ausstattung 0,06 3 0,18
Summe 1,00 3,09

Der Umrechnungsfaktor bei einer Standardstufe von 3,0 betragt 1,0. Im vorliegenden Fall hat sich eine
Standardstufe von 3,09 ergeben. Entsprechend der Formel im Grundstlicksmarktbericht ergibt sich
ein Standardstufenfaktor von 0,8452 + 0,0516 * 3,09 = 1,00.

Ecklagenfaktor fiir Einfamilienhduser: 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 ein Faktor von 1,0 anzusetzen.

Einbaukiichenfaktor: Beim Vorhandensein einer Einbaukiiche 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 Dachge-
schossausbau betragt dieser 1,0. Bei einem freistehenden Bungalow ist ein Faktor von 1,027 verof-
fentlicht, fir ein Bungalow als Doppelhaushalfte oder Reihenhaus 1,068 und bei 2 Vollgeschossen
betragt der Faktor 1,023. Hier anzusetzen ist ein Faktor von 1,023.
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FuBbodenheizungsfaktor: Bei Vorhandensein einer FulRbodenheizung ist ein Faktor von 1,022 an-
zusetzen. 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 fur ein
Einfamilienhaus ein Faktor von 0,916 anzusetzen. Fir eine Doppelhaushélfte betragt der Faktor
0,946, fur ein Reihenhaus 0,971. Im Fall des Bewertungsobjekts ist ein Faktor von 0,971 zu verwen-
den.

Stellungsfaktor: Fur ein freistehendes Einfamilienhaus betragt der Faktor 1,0, fir eine Doppelhaus-
hélfte 0,910, fur ein Mittelreihenhaus 0,827 und fir ein Endreihenhaus 0,862. Hier anzusetzen ist ein
Faktor von 0,862.

Stadteilfaktor: Stadtteil: Horn; Stadtteilfaktor: 0,929

Aktualisierungsfaktor: Fir den Bewertungsstichtag 07.07.2022 gilt der Aktualisierungsfaktor 1,267.

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 Umrech- Bemerkung

nung kumu-

liert

Lagefaktor 0,84
Altersfaktor 1,04 0,8736 16 Jahre
Baujahrsfaktor 1,0 0,8736 2006
Grundsticksgréfienfaktor 0,98 0,8561 11.459 m?
Kellerfaktor 1,042 0,8921
Garagenfaktor 1,0 0,8921
Wohnflachenfaktor 1,00 0,8921 117,42m?
Standardstufenfaktor 1,00 0,8921
Ecklagefaktor 1,0 0,8921
Wohnungsanzahlfaktor 1,0 0,8921 1
Einbauklchenfaktor 1,03 0,9189
Geschossfaktor 1,023 0,9400
FuBbodenheizungsfaktor 1,0 0,9400
Solarenergiefaktor 1,0 0,9400
Rechtsformfaktor 0,971 0,9127 | Wohnungseigentum
Stellungsfaktor 0,862 0,7867
Stadtteilfaktor 0,929 0,7308
Aktualisierungsfaktor 1,267 0,9259

Aus einer Multiplikation der 18 Faktoren ergibt sich insgesamt ein Faktor von 0,9259. Mit diesem Fak-
tor wird der Basiswert der Formel in Héhe von € 5.355 je m? Wohnflache multipliziert. Dies ergibt dann
einen Quadratmeterpreis flr das Haus in Hohe von € 5.355 * 00,9259 = € 4.958,19. Dieser beinhaltet
bereits den Grund- und Boden.

Bei einer Wohnflache von 117,42 m? ergibt sich dann ein Vergleichspreis flir das Haus in Hohe von:

117,42 m? * € 4.958,19 = € 582.191. Hiervon ist eine etwaige Wertminderung wegen Baumangeln
und Bauschaden abzuziehen.
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Hinzuzurechnen ist er Zuschlag in Héhe von € 5.000 fir sonstige bauliche Anlagen (Kamin und Klima-
anlage) und der AuRenstellplatz mit € 15.000.

Somit ergibt sich dann:
€582.191 - € 6.000 + 5.000 + € 15.000 = € 596.191.

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

Bei Durchschnittsobjekten kénnen sich brauchbare Werte ergeben, die sich hier immer nur zur 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 Objek-
te haben einen zu geringen Wert. Im Durchschnitt passt dies dann. Bei dem Vergleichsfaktorverfahren
des Gutachterausschusses handelt es sich nicht um eine Wertermittlungsmethode und keineswegs
um ein richtiges Vergleichswertverfahren. Die statistischen Kennzahlen der Formeln des Gutachter-
ausschusses sind mir aus mehreren Verfahren bekannt, auch wenn sie nicht im Marktbericht verof-
fentlicht werden. Die Regressionsformel des Gutachterausschusses geht davon aus, dass man K&au-
ferverhalten berechenbar machen kann. Die Formel enthalt jedoch nicht alle Einflusskriterien, die fir
einen Kaufer bedeutsam sind. Insbesondere Aussehen und Architektur, Charme und Grundrissgestal-
tung sind nicht enthalten, obwohl dies neben der Lage und Wohnflache die wichtigsten Kriterien sind.

Dem Bodenwert kommt in den meisten Bewertungen eine Bedeutung zu, die nicht dem Kauferverhal-
ten entspricht. Ein Kaufer bewertet auch ein Endreihenhaus nach der Wohnflache, der Bodenwert ist
unbedeutend, sofern das Grundstlick grof3 genug ist. Ich halte flr eine Plausibilisierung einen kleinen
Zuschlag von rund 5 Prozent fliir angemessen. Grund hierfir ist die deutlich Gberdurchschnittliche
GroRe des Gartens.

Somit ergibt sich dann:

€596.191* 1,05 =€626.001.

13.2 Mittelbare Vergleichspreise

Aus tatsachlichen Verkaufen von Mittelreihenhdusern sind dem Marktbericht 2022 des Hamburger
Gutachterausschusses flr Grundstliickswerte folgende Vergleichszahlen zu entnehmen:

- MaRige Lage: Baujahr 2000 bis 2009: Mittelwert € 4.851 je m? Wohnflache

Bei den Preisen aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses 2022 handelt es sich um eine
Kaufpreisauswertung des Jahres 2021. In der Baualtersklasse gab es 8 Verkaufe. Es handelt sich hier
um eine maRige Lage. Systematisch beziehen sich die Preise des Marktberichtes auf Mitte 2021. Be-
wertungsstichtag ist hier der 07.07.2022.

Ich halte in Anlehnung an die obigen Vergleichszahlen und der GroR3e, Art und Ausstattung des Be-
wertungsobjekts unter Berlcksichtigung der individuellen Merkmale zum Bewertungsstichtag einen
Quadratmeterpreis in Hohe von rund € 5.300 je m? Wohnflache fir marktgerecht. Aufgrund der Ei-
genschaft Endreihenhaus mit groRem Garten habe ich einen etwas héheren Wert gewahlt.

Lage und Baujahr sind bereits berticksichtigt worden. Auch hierflir waren keine Zu- oder Abschlage
mehr erforderlich. Abzuziehen ist hier eine etwaige Wertminderung wegen Baumangeln und Bauscha-
den. Hinzuzurechnen ist er Zuschlag in Héhe von € 5.000 firr sonstige bauliche Anlagen (Kamin und
Klimaanlage) und der AuRRenstellplatz mit € 15.000.
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Somit ergibt sich:
€

Ausgangswert je m? Wfl. € 5.300

117,42 m2 Wil. * € 5.300 = 622.326
+ Kamin und Klimaanlage 5.000
+ AuRenstellplatz 15.000
- Wertminderung Baumangel und Bauschaden -6.000
Vergleichswert 636.326
Vergleichswert rund 636.000

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

tes handelt.

Hieraus lasst sich lediglich der mittlere durchschnittliche Kaufpreis je m? Wohnfldche und nicht der

statistische Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Wohnflache erkennen.

Im Jahre 2021 wurden im Stadtteil Horn insgesamt nur 8 freistehende Einfamilienhduser verkauft. Der
Durchschnittskaufpreis lag bei € 558.000. Fir Reihenhduser gibt es solche stadtteilbezogenen Werte

nicht.

14. Zusammenfassende Ubersicht

Aus den vorgenommenen Berechnungen lassen sich die folgenden Ergebnisse zusammenfassend

darstellen:

14.1 Wichtige Bewertungsparameter

Grundstiicksgrolie 458 m?
Bodenrichtwert je m? 740 €
Bebaute Flache 2.200m?
Wohnflache 117,42 m?
Bruttogrundflache 217,09 m?
Baumangel und Bauschaden 6.000 €
Regionalfaktor Sachwert 1,15
Baupreisindex am Stichtag 103
Normalherstellungskosten je m? BGF 1.800 €
Alterswertminderung 21 %
Baunebenkosten 0 %
Rohertrag jahrlich 19.835 €
Bewirtschaftungskostenanteil am 14,45 %
Rohertrag

Liegenschaftszinssatz 2,0%
Restnutzungsdauer 55 Jahre

14.2 Ermittelte Werte ohne Wertminderungen

Fur Vergleichsbetrachtungen und die Marktanpassung sind die Werte um eine etwaige Wertminde-
rung wegen Baumangeln und Bauschaden zu bereinigen. Nur so kann systematisch richtig eine etwa-

ige Marktanpassung ermittelt werden.
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siehe Wert € in % von
Seite Nr. 1.
23 Sachwert rund 618.000 100,00%
= je m? Wohnflache 5.213
Bodenwertanteil 36,41%
30 Ertragswert 639.000 | 103,40%
= je m* Wohnflache 5.387
Bodenwertanteil 35,21%
35 Vergleichswert anhand mittelbarer Vergleichsda- 642.000 | 103,88%
ten des Gutachterausschuss
= je m? Wohnflache 5.416
Bodenwertanteil 35,05%
32 Vergleichswert anhand der Regressionsformel 632.001 102,27%
des Gutachterausschusses
= je m? Wohnflache 5.331
Bodenwertanteil 35,21%

15. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches' durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

Far die Wertermittlung ist somit in erster Linie die durchgefiihrte Sachwertermittiung mafRgeblich.

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

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

Eine altere Untersuchung der Verkdufe von Einfamilienhdusern des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in Hamburg hatte ergeben, dass Hauser dieser Art 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 Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses Hamburg haben nichts mit einem Ublichen Kaufer-
verhalten zu tun. Sie passen bei strikter Anwendung des Modells bei Durchschnittsobjekten manch-
mal, umgekehrt kénnen sie zu erheblichen Falschbewertungen fihren. Das statistische Modell ist
meines Erachtens unbrauchbar, weil es die Einflussfaktoren des gewodhnlichen Geschéftsverkehrs im
Hinblick auf den Zusammenhang zwischen Sachwert und Kaufpreis ignoriert.

Die konkrete Hohe des Zu- oder Abschlages im Hinblick auf den ermittelten Sachwert ist vor allem von
den EinflussgroBen Wohnflache, Héhe des Sachwertes, Lage und Baualter des Gebaudes abhangig.
Diese Zusammenhange bestehen unabhangig vom Modell.

Hierbei bestehen die nachfolgenden funktionalen Zusammenhange:

"'vgl. hierzu § 194 BauGB.
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o Je groler die Wohnflache, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert

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

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

e Je hoher der Anteil des Bodens am Sachwert, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert

Fir das Bewertungsobjekt gilt hier:

Die Wohnflache ist mit 117,42 m? fir die Lage durchschnittlich.
- Der ermittelte Sachwert liegt mit € 612.000 fur die Lage im mittleren Bereich.

Das Objekt liegt in maRiger Lage im Sinne des Gutachterausschusses.

- Der Anteil des Bodens am Sachwert ist mit 36,41% Prozent durchschnittlich.
In der Summe liegen Kriterien fur einen kleinen Marktanpassungszuschlag vor.

In Bezug auf den Wert nach dem Ertragswertverfahren (€ 639.000) liegt die Abweichung vom Sach-
wert bei 3,4 Prozent.

Bei einem Sachwert von rund € 618.000 und einem Vergleichswert nach Gutachterausschuss von
€ 642.000 liegt die Abweichung bei 3,88 Prozent.

In Bezug auf den Wert nach der Regressionsformel des Gutachterausschusses (€ 632.001) liegt die
Abweichung vom Sachwert bei 2,27 Prozent'.

Die gemittelte Abweichung aller ermittelten Werte vom Sachwert liegt bei:
(2,27 % +3,4% +3,88%)/3=3,18 %.

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

Ich schatze aufgrund obiger Ausflihrungen den Marktanpassungsabschlag beim Bewertungsobjekt bei
den derzeitigen Marktverhaltnissen auf rund 3,0 %.

Somit ergibt sich: € 618.000 * 1,030 = € 636.540. Hiervon ist die Summe der dargestellten Wertminde-
rungen in voller Héhe abzuziehen.

Somit ergibt sich:

€ 636.540 - € 6.000 = € 630.540 = rund € 630.000 als marktangepasster Sachwert.

Dieser Wert entspricht einem Preis je m? Wohnflache in Hohe von € 5.365.

Auf dem ortlichen Immobilienmarkt bestand zum Bewertungsstichtag eine sehr gute Nachfrage nach
freistehenden Einfamilienhdusern in Stadtrandlagen mit Anbindung an die Naherholungsgebiete. Es
handelt sich um ein modernes Endreihenhaus mit groBem Garten und einem AuRenstellplatz. Es hat

eine gute Grundrissgestaltung. Eine gute Warmedammung und eine gasunabhangige Holzpellethei-
zung sind fur Kaufer attraktiv. Etwas nachteilig ist die Eigenschaft ,Wohnungseigentum“ und der In-

! Bei allen Werten handelt es sich um Zahlen, bei denen die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauscha-
den und der Stellplatz noch nicht beriicksichtigt worden ist. Dieses Vorgehen ist zur Ermittlung der Marktanpas-
sung erforderlich.
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standhaltungszustand im Bereich Fassade und Keller. Hierfir ist jedoch eine Riicklage vorhanden, die
alleine fur das Bewertungsobjekt Ende 2021 bei € 6.838 lag.

Zusammenfassend handelt es sich um ein attraktives Endreihenhaus in einer etwas unterdurchschnitt-
lichen Lage.

Da der Verkehrswert des Bewertungsobjektes sich aus dem Sachwert ableitet und dieser auch im
Bereich vergleichbarer Objekte liegt und auch andere wertbeeinflussende Umstande angemessen
berlicksichtigt worden sind, bin ich der Auffassung, dass es keiner weiteren Anpassung mehr bedarf.
Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfihrungen den Verkehrswert fir das bebaute Grundstiick:
ManshardtstraRe 59a, 59b, 59c, 59d, 59e, 59f, 59¢, 59h, 59i, Stoltenstralle, Hermann-Heberlein-Ring
1a,1b, 1c, 1d, 1e, 3a, 3b, 3c, 3d, 3e, 5a, 5b, 5¢, 5d, 5e, 7a, 7b, 7c, 7d, 7e, 7f, 7g, 9a, 9b, 9c, 9d, e, 9f,
11a, 11b,11¢,11d
Endreihenhaus Hermann-Heberlein-Ring 11 a

in 22119 Hamburg Horn

zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2022 auf

€ 630.000'
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unpartei-
isch, ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse
am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Hamburg, den 26.09.2022

Hauke Kruse

! SechshundertdreiRigtausend.
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IV. LAGEPLAN AUS DER BAUAKTE
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VI. OBJEKTFOTOS |

Teilansicht Vorderseite Norden

StraBe Hermann-Heberlein-Ring
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VIl. OBJEKTFOTOS Il

Ansicht Giebelseite Osten

Garten seitlich vom Haus
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VIIl. OBJEKTFOTOS Il

Einfriedigung

Ansicht Riickseite Siiden
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IX. OBJEKTFOTOS IV

Stellplatz Nr. N 1
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X. OBJEKTFOTOS V
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ManshardtstraBe siidlich vom Grundstiick
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Xl. OBJEKTFOTOS VI

Hauseingang

Eingangsbereich EG

Kiiche EG Bild 1

Kiiche EG Bild 2

Duschbad/WC EG Bild 1

Duschbad/WC EG Bild 2
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Xll. OBJEKTFOTOS VI

Kamin im Wohnzimmer EG Kellertreppe

[ —

Sicherungsverteilung im Keller Kabelverteilung im Keller

Waschkiiche im Keller Beispiel FuBboden Keller
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Xlll. OBJEKTFOTOS VIII

Treppe vom EG zum DG Badezimmer/WC DG Bild 1

Badezimmer/WC DG Bild 2 Beispiel Fenster DG

Ausblick nach Norden Detail FuRboden
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XIV. OBJEKTFOTOS IX

Treppe zum Staffelgeschoss

Klimaanlage

7
(77

Balkon Staffelgeschoss

Detail Wand Staffelgeschoss

Detail Terrasseniiberdachung Siiden

Detail Fassade EG Ostseite
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GRUNDRISS KELLER SONDEREIGENTUM N1 (ROT UMRANDET)
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XVII. GRUNDRISS ERDGESCHOSS SONDEREIGENTUM N1 (ROT UMRANDET)
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XVIIl. GRUNDRISS OBERGESCHOSS SONDEREIGENTUM N1 (ROT UMRANDET)
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XIX. GRUNDRISS STAFFELGESCHOSS SONDEREIGENTUM N1 (ROT UMRANDET)
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XXI. ANSICHT Il (OSTEN)
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BERECHNUNG UMBAUTER RAUM

- WBA3/01218/200

TMANSHARDTSTRASSE 2.

. Ausfertigung

Bodenplatte/Keller 4,735 10,970 2,950 1,0 163,23 153,23 (bei 25¢cm
)
Erdgescholl 4,915 11,200 2750 10 151,38 151,38
Obergescholl 4915 11,200 2,750 1,0 151,38 151,38
Dachgeschofl 4,965 11,250 1120 1,0 62,56
Bristung bis Traufe 4,965 8,480 1515 1,0 63,79
mit 5° 4,965 8,480 0740 05 15,58 141,92
[Summe 597,92 cbm |
Bodenplatte/Keller 4,560 10,970 2,950 1.0 147,57 147,57 (bei 25cm
Sohiplatte)
Erdgeschol 4,560 11,200 2,750 1,0 140,45 140,45
Obergescholl 4,560 11,200 2,750 1,0 140,45 140,45
Dachgeschof 4,560 11,250 1,120 10 57,46
Brostung bis Traufe 4,560 8,480 1,375 1.0 5317
it §° 4580 R.480 073 05 14,24 124,04

Bodenplatte/Futbode 2,910

5,330
5,330

0,150

2,750

233
42,65

233
42,65

2,910
(Summe

44,98 cbm i)

Block P WE P1
WE P2
WE P3
WE P4
WE PS5
WE P6
WE P7
WE P8
WE P9
WE P10
Heizraum P

597,92
553,30
553,30
553,30
553,30
553,30

553,30
553,30
597,92

4498
5.667,22

[Summe BRI Block P mit HA-Raum und Keller

5.667,22 cbm |
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XXIll. BERECHNUNG WOHNFLACHEN- UND NUTZFLACHEN SONDEREIGENTUM N1

Projekt-Nr.: H1; H5; K1; KS; L1; L7; M1; M6; N1; N4; P1; P10
Haustyp: Relhenendwohnung mit Keller
Bauherr:

Entwurfsverfasser: PWS ]
Planungsgesellschaft Weber ? Schmetzer mbH Norderstedt, den 13.02.2007
Hinri 22844 Norderstedt Unterschrift Entwurfsverfa:

[ERDGESCHOSS ] PO POO s Sy
’..':'.d.fo:«_-". SCHOSS " Sfand: ardausfihsin
o
: 00

Ea ; , :
3,150 3250 1,0
Fensternische 2,610 0,140 10
Treppe 0,100 1,150 -1,0

25,26
Kiiche 2,000 3615 1,0
Schacht 0,650 0,300 -1,0

7.04
Flur 1,200 355 1,0
1,000 1465 1,0

4,300 3,565 10 15,330

Schacht 0,650 0250 -1,0 0,163

15,167 15,17

Bad 2,000 3200 10 6,400 6,40
Flur 1,150 3,100 1,0 3,565
Treppenantritt 0,100 1,000 -1,0 0,100

3,465 3,47

[Summe OG 39,80 m* Wi, ]
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42""“""" “"'“'SWUENSRASSEJIIANSHARDWE

Reihenmaisonetten

Projekt-Nr.: H1; H5; K1; K5; L1; L7; M1; M6; N1; N4; P1: P10
Rﬂﬂnnondwohnung mit Keller

Entwurfsverfasser: PWS

Planungsgeselischaft Weber ? Schmetzer mbH -
Hinrich-Thi A uNordarsgadéndon 13.02.2007

........... 0U-Thert

MWWNMMNMMMwMMRW

ummmmmwmmwm
Die Wande werden nicht verputzt, Rohbaumaie = Fertigmatie

-3,297
15,100 15,10
25% =2,
Dachterrasse 4,400 2500 0,50 5,500 5,50 e ﬂrdu‘l;fu:;;
[Summe DG 37,48 m* Wi, ]

LERGESCHOSS: ‘Standards

LERAES

Keller 2 4,450 3340 10 14,863
3,345 2165 1.0 17.208

22,071 22,07
Flur/Treppe 3,100 2050 10 6,355

1.000 2500 -10  -25500
§ 3,990 3,99
71,50 M NF ]

7 H5, K1, K5, L1, L7, M1, M6, N1, N4, P1 P10 J

42,09 m* Wfl.

39,80 m* Wil.

37,49 m* Wil.

41,50 m* NF
[Summe WHi. 11938 m* WAl |
(davon férderfahigl) 114,38
|Summe WfL/NF 160,88 m? WfL/NF |
(davon forderfahig!) 114,38
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XXIV. AUSKUNFT AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS

_ij_i_
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aaftragenummer: L41-30718-13E1218
2. August 2018

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Inr Schreiben wvom 31.07.2019; lhr Zeichen: 902 K 10018; Manshardistralle 59a - bk

Flr das Flursttick 1981 —
der Gemarkung Horn Geast -«

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

Es wird darauf hingewiesen, dess bareits wor Einfuhnang des Baulastenverzeichnisses 1958 baulastenshniichs
Ealzsfungen oder Baschrankungen wis 2. B. Hofgemeingchaften hegrindet worden sein kinnan. Dise konmen
bisher nicht ale in das Baulastenverzeichnls des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung dbernommen
werden, Auch die nichiin das Verzeichnis eingetragensen Belastungsn kinnen noch wirksam sein; Unteriagen
dariber sind ggf. in den Bau- oder Grundstlicksakten bel der zustindigen Bauaufsichisdienststella zu firden.

Auskinfie hierzu erteilt das Dezemat Wirtschaft, Bauen und Umwelt:
Bezirksamt Hamburg-Mitte, Fachamt Baupriifung, Verwaltungsabteilung,

Caffamacherreihe 1-3, Raum: Infopoint,
20355 Hamburg, Tel.: +49 40 42854-3448, FAX +49 40 4279-01541
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XXV. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

_iii_
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Finanzbehotrde

Finanzbehorde, Posttsch 3017 41, O - 20308 Hamburg Berheimiing
AnTegerbeiinags
HALKE KR LFSE ;53';!:3“;“&::“
Sachverstandigenbire Telstees 40 -4 28 0% - 4475 Zerkisle - 4247
Cherstralle 18a Telgfan D40 - 4778 23880
Ansgrechpanne Heer Grindamann
20144 Hamburg Zimmes 14

Az B35/84 HA 4310-4351W
Hambrurg. 19.03,2020

Bescheinigung
tber Anliegerbeitrdge

filr das Grundstick
Stralie Manshardistrale 59a-k, Stottenstraie, Hermann-Habarlain-

Ring Ta-e, 3a-2, ba-e, Ta-g, 9af, 11a-d, in Hamburg-Mitte
Grundbuch: . Hom Gesst
Blatt: 4338W (Wohnungs-Teileigentum)
Flurstiick: 1881

Schreiben vom 09:03.2020, 1.5, AG Hamburg-St. Georg: 802K10/19, 1A 5. Schlicht

Erschliefungsbeitrage

Die Erschlieungzanlagen Manshardtstraffie und Stoltenstralle sind endgiltig
hergestellt wordsn,

Flr die endoUitge Herstellung werden Erschliefungsbelirage nicht mehr erhobean,
Das Grundstick liegt an der Unternehmerstralie Hermann-Heberlein-Ring. Die
Strafle ist noch nicht von der Freien und Hansestadt Hamburg Obernommen wordsn.
Ob nach einer Ubemahme noch Erschiisfungsbeitrage undfoder Kosten der
nachzuholenden Unterhaltung zu zahlen sind, kann zurzeit noch nicht gesagt werden.

Derzeit ist fir die Stralle Hermann-Heberlein-Ring keine Widmung geplant.

Ausbaubeitrage

Ausbaubeitrage Tlr Erweiterungen und foder Verbesserungen von endglitig hergesteliten
Erschliefungsanlagen werden nach dem Gesetz zur Anderung des Hamburgischen
Wegegesetres vom 16.11.2016 nicht mehr erhoben.

Ausbaumalnabmen

Derzett sind keine stadtebaulichen Malinahmen geplant.
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Sielbaubeitrage

War der Front zur ManshardtstraBe und zur Stoltenstrale fisgl jawsils gin
Mischwassersisl,

Fir diese Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei derfden jstzigen besielten
Frontldnge/n des Grundsilicks keine Sieleaubeitrage mehr erhoebean.
Diz Front zur Stralle Hermann-Heberlein-Ring ist unbesisit.

Fir unbesielle Fronten kénnen noch Sielbaubeitrige nach den Beslimmungen des
Sislabgabengesetzes erhoben wearden.

Die Baitragspllicht fiir ein Schmiutowassersiel entsteht mit dem Vorhandensein eines
zum Anschiuss bestimmien Sieles.

Uie Beitragsptlicht tor ein Regenwassersiel entsteht nur, wenn das Grundstlick an sin
Fegenwassersiel angeschlossen istiwird,

Sielanschlussbeilrdge

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fir die Harstellung von
Anschlussieitungen.

Wahhunassigentum

HA 45310-4351W
Es handelt sich um Wohnungsesigentum.

Bei allen Beftragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrdge sind die einzelnen
Wehnungseigentlmer nur entsgrechend threm Miteigentumsanteil beitragspflichtig,

Fur Sislbeitrage bestehl dagegen die persénlichs Haftung des Wohnungseigentlimers
als Gesamtschuldner.

Diz Frele und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Finanzheharde, Abteilung
Anliegerbeitrdge -, erklén folgendes:

.Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums
nimmt die Frefe und Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender Sielbeitrage
(§ 10 Abs. 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz)
nur fur jeden Bruchiell der Sielbeitrdge in Anspruch, zu dem die Miteigentimer am
Grundstiick beteiligt sind. Die perstnliche Haftung des Wohnungseigentiimers als
Gesamischuldner (nach dem Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erklarung unberihet.”
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Sanisrungsgehist
Das Grundstiick liegt nicht in einem farmlich festoeleglen Sanierungsgebist.

Innovationsheraich

Es liegt keine ‘u-"arn:ardhun-g zur Einrichtung eines Innovationsquartiers geman
§ 3 und § 8 des Geselzes zur Starkung der Einzelhandels-, Dienstieistungs- und.
Gewerbezentren vor.

Gebihr
Die Gebibr for diese Bescheinigung betrdgt 80,75 Euro.

Hierlber ergeht sin gesonderter Gebnhrenbe\schéid.
Zahlungen sind aufgrund des Geblihrenbescheides zu enfrichten.

L8

érl%ann
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XXVI. LIEGENSCHAFTSKATASTER

i
[
Fraia und Hensastadt Harmburg Auszug aus dem
Landesbetrieh Geoinformation und Vermessung .
Ertellende Stelle! Liegensthaftskataster E"'eQenSGhaﬁs kataster
Meuerfelder Strae 10 E}uthilr.:kﬁ; Ej“nzdmiiigentumn achwels
retalft am: i

27109 Bamtiixg Aullrgsnummer L& 1-£018 1361 218

Flurstiick 1981 Gemarkung Horn Geest

Bezirk Hamburg-Mitte

Gebietszugehdrighsit Hamiburg

Lage: Hermann-Heberdein-Ring 115, 11k, 11g,11d, 1&, 1k, e, 14, T, 35, 3b, 3c, 3d, 3e, 53,

&b, '8¢, &d, Se, 7a, Th, Te, Td, Te, Ti, Tg, 9a, 9b, 9c, Bd, e Of,
Manshardistralie 59a, 55b, Sfc, 58d, 5Ba, 59F, 599, 58h, 59, 58k,
Stoitenstralie |

Fiache: 11458 nv
Tatsschlicha Mutzung: 11 458 m? Wohnbaufliche (Offan)

Hinwekse zum Flurstick:  Bombenblindgingenverdacht
Ausflhrande Stelle: Behdrde fir Inneres - Fauenushr

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wiehnunge-Teileigentum

Buchung: Amtegericht Hamburg-8t. Georg
Grundbuchbezirk Hemn Geest
Grupndbuchblatt 4310

Laufends Mummer 1
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XXVII. ALTLASTENHINWEISKATASTER

iﬁ
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behodrde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft

oo A Urraid, Hirma, Crmnpn und Ajgransrachat

Halertatar Sir 19, 21100 fid Agrarsirischaft, Boderschute und Altlasten
i F 3 ASi04 AZ-Grundeatz Bodenschutzplanung, Informa-
ticnssysteme
Hauke Kruse -A2104-
Oberstralle 18a
20144 Hamburg it 12

B = 24105 Hanbueg
Talefon 043 -4 2843 - 5278

Angprechpartner Thomas Prifes

Per E-Mail .
E-dall - Adlasthinweiskatasteni@ibuiea hambideg.de
mm.hamburq.dafaIIInIEn

Az 185152022
0 OB 2022

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster Hamburg
Manshardistrafe 58a-k, Stoltenstrale und Hermann-Hebarein-Ring 1 a-e, 3a-e, Sa-s. 7a-9, af 11
a-d, Flurstick 1981

Sehr geehrte Frau Schilcht,

for das von Ihnen genannte Flurstick liegen im Altiasthinweiskataster keine Hinweise auf Altlas-
ten oder altlastverdachiige Flachen vor

Diese Mitteillung schilelt ein tatsachliches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nicht
aus. Sie gibt lediglich den uns akiusll vorlizgenden Kenntrizstand wieder. Eine sichers Aussage
dber die Abwesenheil von Bedenverunreinigungen auf einem Grundstick, kinnen Sie nur
durch entsprechende Untersuchung des Gelandes erlangen.

Mit freundiichen Griiien

7/

Thomas Prifer

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindganger liegen im Altlasthinweiskataster
nicht vor. Diese Auskinfte ereilt die Behirde fir Inneres — Feusrwehr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV). www hambure de/feverwsht/pefahrenarkundung
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XXVIII. STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN FACHAMT BAUPRUFUNG

L4 i - i ""-‘;F
— M
Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Hamburg-Mitte
PeoreliFlaitey Mitie. Frchunt Bavnfiung Dezernat Witschaft, Bauen ung Umiwelt
Postioch 10 23 20 - 20015 Hambiing Eathaml B—ju;ﬁrﬁfung
MUBP
Amtsgericht 5f. Georg
Libeckertordamm & Caffamachermeihe 1-3
20089 Hamburg 20355 Hambuig
5 Talefon 040 -4 28 54.- 34 45
i, RO Talstay 040 - 42 75 - 01 54 1
] Matyr TR, EMal bauprefungiEhsemibug-
f | ‘—“-J mite hambumg:da
H "”a.r_'.pe:empar!m-in! Frau Msianie Likemeyer
_-I‘-.ele'lon D40 - 4 25 54 - 3445
. JE-Mil halaria Lustkamevani hamburg-
| MlE NEMbLD 98
48 |
G2, MBRO1683/2018
Hamburg, den 4. September 2015
Werizhran Eingaben und Anfragen
Bagin 01.08:2019
Grundstick
Belegonneiten Hermann-Heberlein-Ring 1a-8, 3a-g, 5a-e, Ta-g, 8a-f 1iad,
Manshardtstralle 59a-i, 59k
Baubiock 129-019
Frstlck 01981 in der Gemarkung: Hom Gesast

Zwangsversteigerung Geschifts-Nr. 902 K 1019

BEANTWORTUNG DER EINGABE

Gehr geehne Damen und Herren,

das Fachamt BauprGfung teilt Ihnen nach Sichtung der hier vorhandenen Bauakien 2zu
Ihrer Anfrage mit, dass Benutzungsheschrankungen oder Auflagen gegen die Eigentimer
nicht festgestallt werden konntan:

Mit fraundlichen Grifen
SR E)
Heintschl 3
;; Sfiningezeiten: Crifenliche Verkehnemital,
ign | Mo 09,00 - 5500 Lihr L2 Gansernarkt
D 08:00 - 15:00 LA
W peschlogsen

D D00 = 1700 Uhe

Fe DR AT | ke
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XXIX. AuszuG AUus DEM ENERGIEAUSWEIS

KALO ) KALORIMETA

Messdienste

ENERGIEAUSWEIS w wemgessuce

gemilt den B 16 1. Ensrglesnspanerardnung (EnEV)

Gimgbis 16,07.2023 o

144075 / 000

Mehrfamilienhaus
Hermann-Heberlein-Ring 7 a - g; 22118 Hamburg

2007
2007 (Heizungsaniage)
(7

996,284 m®

Pelletheizung

Fensteriiftung
Neubau Modemisierung %] Sonstiges(fraiwllig)
Vermistung / Verkaut (Andemung ! Erwelterung)

————
Hinweise zu den Angaben {iber die energetische Qualitat des Gebdudes

Dhe energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Barechnung des Energiebedarfs unter standardizioren
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermitielt warden, Als Bezugsiiicha diant dia
energetische Gebdudenuizfiiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeainan Wohnfliachenangaben
uﬁ:fcsl;ﬁm. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschidgige Vergleiche arméglichen (Erduterungen -
E a).

Der Energeausweis wurde suf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelt Dis
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind fredwillg. 1

% Der Enargieausweis wurde aui der Grundiage von Auswerungen das Energleverbrauchs erstallt Die Ergeb-
risse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung BedarVerbrauch durch [3] Eigentimer [] Aussteler
Dem Energisausweis sind zusatzliche informationen zur energetischen Qualitét baigefigt (reiwilige Angabe)

Hinweise z-ur Fmrdung des En-rgimwniuuu

Der Energieauvswess diant ledigiich der Information, Die Angaben Im Energisausweis beziahen sich auf das
gesamie Wohngebiuds oder den oben bezeichneten Gebaudatsil. Der Energieausweis Ist lediglch dafir gedacht,
ginen dberschidgigen Vesgleich von Gabiuden zu ermbglichen

Aussrallee

Michas! Vogelgesang

Dipl. Ing. {FH), Technischer Fachwin Bau (IHK)

Kalorimeta AG & Co. KG

Hotdica s 4 J07.2093
20097 I-hﬂ'limrg

“| Menhnachargaben ragich

Dissum it ey Aussicliers

A34



HAUKE KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

KALO ) KALORIMETA

ENERGIEAUSWETS wvarens
Erfasster Energieverbrauch du"ﬁabiui: 144075 / 000

==
EnergieverbrauchskennWert Hermann-Hebersin-Ring 7 a - g; 22118 Hamburg 17072013 )

Disses Gebdude:
73,1 kWhim? a)
200 230 300 as0 5 =400

Energleverbuaush fir Warrwesser: | X, enthaltsn || nichterihssan

Das Cabsua wind auch geRlldt der lypische Enetglaversrauch Sir Konking belrigt bel zeilgemillen Gendten staa
& Hh je m? Gebduderuitzfidche und Jahr Lng ist im Enarglaverbeauchakenmwst nicht entaiton,

“
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Fahiait Anball Energisvarirmchskannman i KWhim® al
Enemgir  Warm- Klima- {2eiflich bersinigt. kKimabereinigl)

E 1 pe Yarbrauch  wasser fakhor
wan his (LS Ll Henrg  Wemwasser  Kennwar
Holzpefats | O 0 20083 31123000 EIROO0  34EAZE D84 2ra =0 a2
Holzpedets 0112011 311222011 TEMOL  HMSE3 12D 38,8 40,6 Ta5
bolzpeliess . 01012002 331122012 71000 3@DI30 109 R4 e T7.6
harcheghrin: i

Die modeshal ermitlullen Verglalchawera becishon sich
gl Gebdude, in densn Gie Winmme Rr Haioung und
Warmwasser durch Heizhessel im Gebiude berst-
st win.

Sall en Ensrgisverdrawchckannrwan vorgichen warden,
der keinen Warrrassaranteil enthdl, & 2o beachian,
gass aul die Warmwassarberaifung je nadh Sabduce
prida 20 - 40 kKWhiim?. a) entiafan kbnman

Sgll gin Enarglaverbrauchekannwest ines mit Fom- oder
Mabwairme behsizien Gebdwdes vanglichan werden, ist zu
‘taachian, dass heér ommalensalee eln um 16 - A0 &
peringerer  Energioverorauch Al bei verglsichberen
Gebduden mil KesselhaiZung 2u emnwarlen (51

. e
Erlduterungen zum Verfahren
Das Verdahren zur Enmidtiung von Encrgeverbreuchsienmmansn is) durch die Enargiesinspararondnang vargegeben, Dls Werte sing spezii-
scha Warts pro Cuadaimaber GebbudenulzEne (A) nach Erarginsinspaneromning, Der tals&ohche Verbrauch aines Wohnung oder cines

GCebBudes weicht irebesondere wegen des  Wilerungseintiusses und  sich  andemden  Nulzaneehaitens  wem  angsgebaren
Ermergisvecbraoshskeniwert at,

— = -

*} EFH: EintamBenhduser, MFH: Mefelamillennduses
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KALO ) KALORIMETA

Muessdiansie

Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis
pamal 520 Erergissinapansaandnung

Gebdude 144075/ 000
Hermann-Heberlein-Ring Ta-g Haumrﬁf
AdIESSE 119 Hamburg Gebaudekategoris | Crgebduds
= ——

[Emphhiunnun zur kostengiinstigen Modernisierung

Mafnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energieeffizianz sind maglich [ nickt maglich
Fill fogBrmiserungamannanmen
T Bau- oder Anageniain Walnahmenbeschrelbung
1
I wizitere Emplehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modemisierungsemplehlungan fiir das Geb2ude dienen lediglich der Infarmation.
Sia sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz 10r eine Energisberatung.
— " —

Beispielhafter ’h"lrllntﬁmlllnh {Anpaben fremwiliig)

Tal-Zastiind WedormisianpEranane 1 Wolamsserungevanaite 2 |

Ausstale
Michael Vogelgesang

Dipl. Ing. (FH), Tachnischer Fachwirt Bau (IHK)
Gebdudesnsrgiebarater Hwk
RTINS G 17.07.2013

Heidank o 40 e b
20087 Hamburg i
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XXX. BODENRICHTWERTAUSKUNFT

Freie und Hansestadt Hamburg AI.ISZUQ aus BDRIS.HH

Landesbatrieh Gensad b urid 'I.I'ermessung der interaktiven Bodenrichtwertkarte
Gutachterausschuss filr Grundstiickswerte Hamburg

MNeuenfelder Strafe 19
21109 Hamburg Bodenrichtwertnummer: $1113840

|75

1559

y 560

MaEstab 1: 1000

Legende
a ] 20 30 40m [F zomn
maraisi: Taas

W Lot s B I

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landeshetrieh Geoinformation und Wermessung
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Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der interakitiven Bodenrichtwerthkarte

Meuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01112849

| Entwicklungszustand |

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberachtl. Zustand

erschiieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhduser

Anbauart

dh Doppelhaushalften

Lage zu Strafle

F Frontlage

Grundsticksflache

500

Gewihlter Stichtag

01.01.2022

Bodenrichtwert

10727 €/m’

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Anbauart

re Heihenendhaus

Lage zur Stralle

F Fromtlage

Grundsticksflache

500

Gewshlter Stichtag

01.01.2022

13705 €'’

Lage des Bodenrchtwertgrundsticks:

Adresse

Hermann-Heberlein-Ring 9a

PLZ, Gemeinde

22119 Hamburg

Bezirk

Hamburg-Mitte

Stadt teil

Horn

SGE {Stat. Gebistseinheit)

11003

Baublock

129018

Bitte beachten Sle die Erfduterung ru den Bodenrichbwerten rum gewdhiten Stichtag. Die Erlduterung stebt auf BORIS HH zum

Dawnbaad bereil. Weltere informatianen finden Sie auch unter www.gutachteraustchuss hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hambuwrg - Landesbetrieb Geainformation und Vermessung
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