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1. Auftrag und Durchfiihrung der Wertermittlung

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-St. Georg vom 22.06.2022 bin ich zum Sachverstandigen fir
die Bewertung des Objektes ,Wittdiner Weg 2 b, (Doppelhaushélfte) in 22117 Hamburg-Billstedt*
bestellt worden. Die Sachakte ist am 27.06.2022 bei mir eingegangen.

Mit Schreiben vom 02.08.2022 habe ich die Verfahrensbeteiligten vom geplanten Ortstermin am
08.09.2022 informiert.

Daraufhin teilte mit einer der Miteigentimer telefonisch und mit Schreiben vom 03.08.2022 mit, dass
aufgrund gesundheitlicher Probleme ein Besichtigungstermin erst nach dem 20.09.2022 mdglich sei.
Ich habe somit mit Schreiben vom 16.08.2022 den zweiten Besichtigungstermin mitgeteilt, der am
22.09.2022 stattfinden soll. Ich habe in meinem Schreiben darauf hingewiesen, dass eine weitere
Verschiebung nicht moglich ist. Ich misste ansonsten das Gutachten ohne Innenbesichtigung erstellen,
was sich ggf. negativ auf den Verkehrswert auswirken konnte.

Am 22.09.2022 konnte ich im Beisein der beiden Eigentimer sowie eines Freundes der Eigentimer das
Haus besichtigen.

Am 25.07.2022 habe ich im zustandigen Fachamt Bauprifung des Bezirksamtes Hamburg Mitte die
Bauakte des Bewertungsobjekts einsehen. Die im Anhang veroéffentlichten Plane stammen aus der
Bauakte. Es sind leider die Plane des Nachbarhauses 2a welches etwas kleiner ist. Andere Unterlagen
lagen mir nicht vor. Die vorhandene Wohnfldchenberechnung betrifft jedoch das Bewertungsobjekt.

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

2. Zusammenfassende Kurzbeschreibung

Das bebaute Grundstiick liegt im Wittdiner Weg 2 b in 22117 Hamburg-Billstedt und ist eingetragen im
Grundbuch von Steinbek, Blatt 3146.

Es besteht aus dem 308 m? groRen Flurstick Nr. 3040 der Gemarkung Kirchsteinbek und ist bebaut mit
einer Doppelhaushalfte mit Erdgeschoss, Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden. Vorhanden ist
weiterhin ein Vollkeller.

Baujahr 1986, Errichtung in Massivbauweise. Die Ausstattung ist im Wesentlichen durchschnittlich.

Wohnflache insgesamt 159,00 m?. Beheizung Uiber Gaszentralheizung, Warmwasserversorgung zentral
Uber die Heizungsanlage. Das Haus hat &ltere isolierverglaste Kunststofffenster mit Rollladen,
vermutlich aus dem Baujahr 1986. Kellerfenster teilweise einfachverglaste Kunststofffenster. Im
ausgebauten Spitzboden befinden sich zwei isolierverglaste Dachflachenfenster aus Holz.

Insgesamt verfugt das Haus im Bereich Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitzboden Uber 5 Zimmer
bzw. Radume, Flure, Kiiche, Gaste-WC, zwei Bader und Terrasse. Im Keller gibt es einen weiteren
wohnlich ausgebauten Hobbyraum mit 24,38 m? Nutzflache. Im Keller gibt es geniigend Abstellflache.
Das Haus hat eine Wohnflache von 159,00 m2. Der Keller hat rund 69,50 m? Nutzflache. Es gibt ein
Carport, der seitlich an das Haus angrenzt. Das Haus wurde am Tage der Besichtigung fiir eigene
Wohnzwecke der Eigentiimer genutzt. Das Haus befindet sich in der Summe im Hinblick auf das
Ursprungsbaujahr im Wesentlichen in einem knapp durchschnittlichen Zustand. Im Rahmen einer
Folgenutzung sind ggf. nicht unerhebliche Renovierungs-/Modernisierungsmafinahmen erforderlich.

Verkehrswert € 600.000!.

!'In Worten: Sechshunderttausend.



HAUKE| KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

3. Besondere Marktsituation zum Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 22.09.2022. Ublicherweise kann eine Bewertung immer in leicht
nachvollziehbarer Weise anhand mittelbarer Vergleichszahlen des Gutachterausschusses durchgefiihrt
werden. Diese werden aus tatsachlichen Verkdufen der Vergangenheit ermittelt. Der letzte
Immobilienmarktbericht zeigt als Durchschnitt die Jahresmitte 2021. Die vom Gutachterausschuss
veroffentlichten Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2022. Die Stichtage liegen lange zuriick.
Nach einer langanhaltenden starken Aufwartsbewegung am Immobilienmarkt gibt es im Moment
ganzlich andere Marktverhaltnisse. Zu Zeiten der Corona-Pandemie haben sich viele Interessenten mit
neuem Wohnraum versorgt. Hierdurch wurden viele Objekte zu sehr hohen Kaufpreisen veraufert.
Anhnlich wie im Bereich Mobel und Autos haben sich viele Verbraucher versorgt und Konsum
vorgezogen. Seit etwa Jahresbeginn 2022 haben sich die Rahmendaten am Immobilienmarkt deutlich
verandert. Deutschland hat die hochste Inflationsrate der Nachkriegszeit, Energiekosten und Zinsen
sind deutlich teurer geworden.

3.1 Zinsentwicklung und 6konomische Auswirkungen

MaRgeblich fur die weitere Entwicklung des Marktes und die gegenwartigen Risikoeinschatzungen ist
vor allem der Zins. Kein Analyseinstitut sieht fur das Jahr 2023 Leitzinssenkungen. Prognosen liegen
etwa im Bereich von 3 bis 3,5 Prozent. Fur die Folgejahre liegen Leitzinsprognosen bei 2,5 bis 3 Prozent.
Kurzfristig glinstiger werdende Bauzinsen sind somit nicht zu erwarten. Zumindest fir die ndchsten zwei
Jahre wird noch mit hoher Inflation gerechnet. Die Banken sehen die Entwicklung noch ,optimistisch®,
sonst wiirde bei 10 Prozent Inflation niemand fir 3,5 oder 4 Prozent langfristig sein Geld verleihen. Auch
wenn es Falle gibt, in denen ein Kaufer nicht finanzieren muss, hat das Zinsniveau doch den gréften
Einfluss auf den Immobilienmarkt. Selbst der Kaufer, der nicht finanzieren muss, weil3 um seine
Sonderstellung und wird langst nicht mehr den Preis bereit sein zu zahlen, der noch 2022 angemessen
war. Ein starker Einfluss hat die Zinsveranderung vor allem auch auf den Bereich der
Immobilienkapitalanlagen. Die Zinsen haben im Moment in etwa das Niveau von 2010. Zwischen Zinsen
und den Immobilienpreise gibt es einen signifikanten Zusammenhang.

Der veranderte Zinssatz ist der Hauptaspekt fur den Preisrickgang am Immobilienmarkt. Eine
Vervielfachung des Zinssatzes kann nicht nur mit einer moderaten Veranderung der Preise verbunden
sein.

Im Rahmen der Liegenschaftszinssatzableitung bei einer Immobilienkapitalanlagen stellt sich die Frage,
ob in der Hohe der Zinsverdanderung nach Steuern der objektspezifische Liegenschaftszinssatz erhoht
werden muss, um den veranderten Bedingungen gerecht zu werden. Bei einer Kaufererwartung die
langfristig von hohen Zinsen ausgeht, ist dies vermutlich ein nachvollziehbarer Gedankengang. Indizien
fur die ,richtige” Hohe des Liegenschaftszinssatzes sind Zinssatze der Vergangenheit aus Zeiten, in
denen das Zinsniveau im &hnlichen Bereich lag. Dies war etwa 2010/2011, danach fielen die Zinsen
und die Preise stiegen im gleichen Male erheblich.

Nur mit einer sehr erheblichen Kaufpreissenkung kann heute die Rendite weiter positiv bleiben. Solche
Preisriickgange sind kurzfristig nicht denkbar, denn zu so reduzierten Preisen wird ein Verkaufer nicht
verkaufen. Dies ist der Grund fiir den momentanen Marktstillstand.

Durch die Zinserhéhungen sind auch die Renditen fur alternative Anlagen deutlich gestiegen. Wahrend
in der Vergangenheit bei zum Teil vorhandenen Negativzinsen sich auch institutionelle Anleger in das
Immobiliengeschaft ,gefliichtet® haben, gibt es mittlerweile fiir sichere Alternativanlagen im
europaischen Raum schon wieder Renditen von bis zu 4 Prozent.

Diese Anleger haben sich zurlickgezogen und werden nur denn wieder investieren, wenn trotz hoher
Zinsen wieder attraktive Renditen mdglich sind.

Die Darstellung zeigt, dass die Zinsveranderung zusammen mit den stark angestiegenen
Energiepreisen und dem Kaufkraftverlust zu einer erheblichen Marktverdnderung fihren. Bei
Selbstnutzern kénnen die Zinsen steuerliche nicht abgesetzt werden, hier wirkt sich eine
Zinssatzerhohung in voller Hohe aus. Auch bei Eigennutzern spielt das Ubliche Mietniveau eine grolRe
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Rolle. War es bei geringen Zinsen noch méglich eine Immobilie zu mietdhnlichen Belastungen zu
erwerben, hat sich dies nur ganzlich verandert. Dies verdeutlicht, dass viele Selbstnutzer nicht mehr
kaufen konnen und auf den Mietwohnmarkt ausweichen, wenn sie ihre Wohnverhaltnisse verbessern
wollen oder miissen.

Auch durch die stark angestiegenen Energiekosten sind Kaufer sparsamer geworden. Die
energetischen Eigenschaften eines Objekts werden deutlich mehr beachtet und haben mittlerweile
einen hohen Einfluss auf den Kaufpreis. Durch eine hohe Inflation, auch aufgrund stark gestiegener
Erzeugerpreise, wird das verfugbare Einkommen knapper. Zudem sind die Baukosten noch sehr hoch
und auch energetische Auflagen machen den Neubau teuer. Zusammenfassend ist festzustellen, dass
die Zinsentwicklung einen erheblichen Einfluss auf den Immobilienmarkt hat. Durch die Abzugsfahigkeit
der Zinsen ist der Einfluss im Bereich vermietete Immobilien geringer als bei Selbstnutzerobjekten.

3.2 Allgemeine Marktsituation zum Bewertungsstichtag

Der Markt fir Verkaufsobjekte wird im Moment gepragt durch eine sehr hohe Anzahl an Angeboten, die
noch auf Preisvorstellungen der Vergangenheit beruhen. Trotz hoher Inflation, sinken die Preise fur
Immobilien. Wie stark die Preise sinken, kann nicht abgeschatzt werden, es gibt Zahlen tber den
Durchschnitt der finanzierten Objekte, diese zeigen aber nicht, inwieweit im Durchschnitt die tatsachlich
erzielten Preise sich verandern. Kaufer kénnen wollen die Objekte nicht mehr zu den herkdmmlichen
Preisen erwerben, dies fiihrt zu einem Stillstand, bei denen alle Marktakteure abwarten. Wer zeitnah
verkaufen muss, kann dies nur zu deutlich reduzierten Preisen machen. Verkaufer hoffen noch auf
moderate Preisriickgange, dies wird durch entsprechende Veréffentlichungen der Presse unterstitzt.
Auch wird auf eine baldige ,Besserung® der Lage gehofft.

Durch die dargestellten Veranderungen hat sich 6konomisch betrachtet die Nachfragekurve verandert.
Bei einem gleichbleibenden Angebot sinkt so der Gleichgewichtspreis als Schnittpunkt beider Kurven.
Tatsachlich haben die Angebote in 2022 im Vergleich zu 2021 deutlich zugenommen. Allein dieser
Umstand, auch ohne eine Veranderung der Nachfragekurve wegen der Zinserhéhung, wirde zu
sinkenden Preisen fuhren. Verkaufer hoffen auf eine baldige Beruhigung des Marktes, Kaufer warten
auf einen weiteren Preisverfall. Hierdurch kommt eine zeitliche Komponente in das Modell. Die
Zeitspannen, mit denen Kaufer und Verkaufer operieren, unterscheiden sich deutlich. Deshalb kann sich
flr einige Zeit hier kaum ein echter Gleichgewichtspreis bilden. Fir die gegenwartigen Marktverhaltnisse
gibt es keine belastbaren Vergleichsdaten. Samtliche Veroffentlichungen zeigen nur das Sinken der
Angebotspreise und nicht tatsachliche Transaktionen. Ein moderates Sinken der Angebotspreise ist
normal und sagt nichts Uber das tatsadchliche Preisniveau aus. Verkaufer reduzieren langsam ihre
Forderungen, langst ist es nichts mehr so, dass Kaufer diese Forderungen auch bereit sind zu bezahlen.
Hinzu kommt, dass viele Interessenten mittlerweile keine Finanzierungszusage mehr fur ein Objekt
erhalten, welches in der Vergangenheit noch problemlos zu finanzieren war.

Die Bank achtet auf das verbleibende Budget. Dies hat sich durch hohe Zinsen, hohe Energiekosten
und Kaufkraftverlust deutlich reduziert. Ein Durchschnittskaufer mit vielleicht 20 Prozent Eigengeld
bekommt heute in der Regel kein Objekt mehr finanziert, welches seinen Wohnbediirfnissen entspricht.

Der Immobilienmarkt befindet sich zurzeit in einem Stand-by-Modus in einem nicht genau bekannten
Preisniveau. Erst wenn die genauen Vergleichszahlen des Gutachterausschusses fiir 2022 bekannt
sind, kann eine retrograde Kontrolle heute geschatzter Werte erfolgen. Im Moment findet nahezu kein
Handel statt. Kaum jemand hat beim Kriegsbeginn in der Ukraine am 24.02.2022 gedacht, dass dieser
Konflikt so lange dauert und so erhebliche Auswirkungen auf Preise und Zinsen haben wird. Der
Immobilienmarkt ist ausgesprochen trdge. Samtlich Kennzahlen, Bodenrichtwerte und
Liegenschaftszinssatze stammen aus Zeiten, wo bei ganzlich anderen Marktparametern noch eine hohe
Nachfrage vorhanden war. Auch Ubliche Jahresdurchschnittswerte 2022 sind nur mit Einschrankung zur
Wertermittlung geeignet. Sie enthalten das weitgehend ,normale” erste Quartal 2022. Hier wurden noch
viele Verkaufe auf einem hohen Preisniveau abgewickelt, die noch Ende 2021 eingeleitet worden sind.
Ein Indiz fir die erforderlichen erheblichen Preiskorrekturen sind auch die Kurse der Aktien von
Immobilienaktiengesellschaften. So brachen diese seit Januar 2022 um rund 50 bis Uber 70 Prozent
ein. Negativbeispiel sind hier die Aktien der TAG-Immobilien, mit 74,3 Prozent Wertverlust. Selbst die
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Aktien von Vonovia stlrzten 2022 um rund 51 Prozent ab. Unternehmen dieser Art haben einen hohen
Anteil an Verbindlichkeiten und sind somit stark zinsabhangig. Indiz fir die besondere Marktsituation ist
auch das eingebrochene Geschaft der Immobilienfinanzierer. Gegenliber dem Hoéchststand im Marz
2021 ist das Geschaft per November 2022 um etwa 60 Prozent eingebrochen. Jeden Monat ist die
Veranderung zum Vorjahr deutlicher. Auch hier werden Vervierfachung der Zinsen, hohe Baukosten
und eine allgemeine Unsicherheit als Ursache genannt.

Hinzu kommt, dass Kaufwillige, die noch 2021 eine Finanzierung bekamen, nun haufig durch das Raster
fallen und von den Banken abgelehnt werden. Bekommt ein Kaufer keine Finanzierung, so kann er auch
nicht kaufen. Der Einfluss des Geschafts der Immobilienfinanzierer auf den Handel ist erheblich. Die
restriktive Beleihungspriifung senkt die Nachfrage deutlich, dies wirkt sich selbst bei einem
gleichbleibenden Angebot erheblich preissenkend aus. Erhebliche Preisdnderungen werden sich
einstellen, sobald der Markt durch Transaktionen wieder in Bewegung gekommen ist. Die Nachfrager
kénnen durch feststehende Parameter ihre Nachfragefunktion nicht beeinflussen.

Nur die Verkaufer kdbnnen durch eine Reduzierung der Preise daflr sorgen, dass sich wieder ein
Gleichgewichtspreis bildet, an dem Handel mdglich ist. Hier muss dann eine Zeit vergehen, bis
Verkaufer merken, dass ein weiteres Abwarten und Hoffen keine Veranderung bringt.

3.3 Verhaltensokonomisches Kauferverhalten

Der Immobilienmarkt ist nicht durch streng rationales Kauferverhalten gepragt. Jeder Kaufer, Verkaufer
und auch die Entscheider in Banken und Unternehmen sind letztendlich Menschen und Menschen
handeln meist irrational. Beim Immobilienkauf, gerade in der gegenwartigen Lage handelt es sich nicht
um eine Entscheidung unter Risiko, denn bei einer solchen koénnten fiir bestimmte Ereignisse
Wahrscheinlichkeiten geschatzt werden. Stattdessen handelt es sich im Moment um Entscheidungen
unter Unsicherheit, subjektive oder objektive Schatzungen von Eintrittswahrscheinlichkeiten sind nicht
moglich. Vergangenheitswerte haben keine Bedeutung mehr. So haben jahrliche Preissteigerungen von
10 Prozent und mehr den Kaufern Sicherheit gegeben. Diese Preissteigerungen haben schnell auch
kleinere Ankaufsfehler aufgefangen. Wer zu teuer gekauft hatte, war nach einiger Zeit dennoch in der
Gewinnzone. Um das Kauferverhalten in der gegenwartigen Lage nachvollziehen zu kénnen, muss
man sich mit dieser Unsicherheit der Entscheidungssituation beschaftigen. Dies ist angewandte
Verhaltensékonomie.

Die Verhaltenstkonomie beschaftigt sich mit menschlichem Verhalten in wirtschaftlichen Situationen.
Kaufer verhalten sich zudem nicht linear und logisch. Eine zu erwartende Zinssenkung um 1 Prozent
hat betragsmaRig nicht den gleichen Effekt, wie eine Erhéhung um den gleichen Satz. Grund fir die
Irrationalitat beim K&ufer- und Verkauferverhalten, ist die unterschiedliche Gewichtung von Gewinnen
und Verlusten bei Entscheidungssituationen. Statt seinen eigenen Erwartungsnutzen zu maximieren,
handeln Verkaufer und Kaufer im Sinne der ,Neue Erwartungstheorie* des Wirtschaftsnobelpreistragers
Daniel Kahnemann. Die einfache Konsequenz der Forschungen ist, dass Menschen Gewinne und
Verluste ganzlich unterschiedlich gewichten und diese unterschiedliche Gewichtung zur Grundlage der
Entscheidungen machen.

Ein Kaufer handelt in der Regel nicht nach dem Grundsatz der Nutzenmaximierung, sondern seine
Handlungen werden stark von Emotionen, Angsten, Ungeduld und anderen menschlichen
Eigenschaften gepragt. Erwartet der Kaufer mit einer signifikant hohen Wahrscheinlichkeit einen
geringeren Wert, so wird dieser vermeintliche Verlust eingepreist, auch wenn er nicht genau feststeht.
Die verhaltenstkonomische Ungleichbehandlung von vermeintlichen Gewinnen und Verlusten ist ein
Grund dafur, dass Interessenten sich im Moment stark zuriickhalten. Ein Kaufer verhalt sich in einem
fallenden Markt ganz anders als noch im Jahr 2021, wo das Preisniveau kontinuierlich gestiegen ist.
Wer jetzt kauft, hat die Befiirchtung, die erworbene Immaobilie werde weiter an Wert verlieren. Wahrend
ein zukunftiger und natirlich ungewisser Gewinn nur eine recht geringe Auswirkung auf den Kaufpreis
hat, ist bei drohenden Verlusten das Kauferverhalten massiv beeinflusst. Aus verhaltensdkonomischer
Sicht ist die derzeitige Marktsituation somit sehr nachvollziehbar. Wahrend ein Kaufer in der Regel nicht
unbedingt kaufen muss, wirken sich die Unsicherheiten vorwiegend zum Nachteil der Verkaufer aus.
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Diese mussen irgendwann verkaufen und ihre Preise reduzieren, wenn ein Behalten oder Vermieten
des Objekts keine wirtschaftlich sinnvolle Losung darstellt.

Dies macht deutlich, dass die momentan unsichere Situation auf dem Immobilienmarkt sich nur stark
preisreduzierend auswirken kann. Allein die Befiirchtung eines Kaufers auf einen starken Preisriickgang
fuhrt dazu, dass er nicht mehr bereit ist zu zahlen, als der von ihm befiirchtete Rickgang noch
wirtschaftlich vernuinftig und tragbar erscheint.

4. Teilmarkt fiir das Bewertungsobjekt in Billstedt

Es gibt die beschriebene besondere Situation auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag, die
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen betreffen nicht alle Immobilienarten gleichermalien.
Eine generelle Aussage wie ,Preise 2021 minus x-Prozent® ist nicht mit den unterschiedlichen
Teilméarkten zu vereinbaren. So ist der Preiseinfluss gering, wenn es sich um seltene Liebhaberobjekte
handelt, die ohnehin selten gehandelt werden und fiir die meist kein Fremdkapital erforderlich ist. Je
kleiner und gilinstiger ein Objekt ist, desto geringer ist es von den wirtschaftlichen Veranderungen
betroffen. Objekte, bei denen ein Kaufer trotz der Rezession immer eine gute Verkauflichkeit erwarten
kann, sind nur von moderaten Preisrickgangen betroffen. Umgekehrt sind grof3e Entwicklerobjekte in
maRigen Lagen und mit einem hohen Risiko stark von den Folgen betroffen. Beim Bewertungsobjekt
handelt es sich hier um ein grundsatzlich attraktives und nachgefragtes Objekt. Es besteht
durchschnittlicher Investitionsbedarf. Das Objekt eignet sich gut fir eine Familie. Es ist etwas
unterdurchschnittlich von den Folgen der aktuellen Immobilienmarktsituation betroffen.

5. Vorgehensweise der Wertermittlung

Die beschriebenen Marktentwicklungen verdeutlichen, es handelt sich mittlerweile um einen
Kaufermarkt. Grund fur sinkende Preise sind insbesondere:

Erhéhung der Finanzierungszinsen

Restriktive Beleihungswertermittlung der Banken

Stark gestiegene Baukosten, auch fiir Modernisierungsmaflnahmen

Sinkende Realeinkommen, gerade auch durch hohe Energiepreise und Inflation
Sattigungseffekt durch vorgezogene Kaufer der Vorjahre

Verunsicherung der Nachfrager

Zunahme der Angebote

Wahren die meisten 6konomischen Aspekte fiir eine Dampfung der Nachfrage sorgen, darf nicht
vergessen werden, dass das Angebot an Immobilien stark gestiegen ist. Allein das erhebliche Steigen
der Angebote wiirde bei sonst gleichbleibenden Umstédnden im Bereich der Nachfrage zu deutlich
sinkenden Preisen fiihren.

Mit der jetzt vorhandenen Anzahl an Angeboten am Markt hatte sich auch im Boomjahr 2021 nicht das
Preisniveau entwickelt, welches Vergleichspreis und Bodenrichtwerte zeigen. Auch dies ist ein
Umstand, der deutlich zeigt, wie wenig Daten aus der Vergangenheit sich noch zur Wertermittlung
eignen.

Ein hoher Kaufpreis des Jahres 2021 lag nicht nur am geringen Zins, sondern auch am geringen
Angebot. Der Immobilienmarkt ist zu komplex, um mit einem mathematischen Modell samtliche
Einflussparameter zu simulieren, um dann mathematisch zu errechnen, wo der Schnittpunkt zwischen
Angebots- und Nachfragefunktion momentan ist. Dies muisste zudem regional sehr begrenzt und fur die
unterschiedlichen Teilmarkte durchfihrbar sein.

Die Einflusse verhalten sich nicht linear, viele irrationale und subjektive Kriterien haben Auswirkungen
auf Preise. Zudem missten Zukunftserwartungen mit den entsprechenden verhaltensékonomischen
Betrachtungen einer Entscheidung unter Unsicherheit eingepreist werden. Somit muss ich fiir diese
Bewertungen die Besonderheiten des Marktes entsprechend berticksichtigen.
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6. Grundstiicksbeschreibung

6.1 Standort und Lage

Das Bewertungsobijekt liegt in etwa in der Mitte des Stadtteils ,Billstedt', Gemarkung Steinbek rund 10
Kilometer dstlich der Hamburger Innenstadt. Billstedt hat rund 70.000 Einwohner und gehdrt zum
Bezirksamt Hamburg Mitte.

Der Wittdliner Weg zweigt ab von dem Amrumer Knick und verlduft dann rund 200 m in &stlicher
Richtung und trifft dann auf den Horst-Béttger-Weg. Sowohl der Amrumer Knick als auch der Horst-
Bottger-Weg zweigen ab von der vielbefahrenen Méliner Landstrale, die sich als Hauptverkehrsstralie
prasentiert.

Die Moliner LandstralBe verbindet in etwa die Stadtteile Schiffbek mit Oststeinbek und Glinde. Das
Bewertungsobjekt liegt in rund 80 m Luftlinie (stidlich) von der Moliner Landstrale entfernt.
Entsprechende Larmimmissionen sind hier im vorderen Grundstiicksbereich vorhanden. Der Garten der
Doppelhaushalfte liegt jedoch ruhiger auf der Rickseite. Bei 6stlichen Winden ist hier auch die in rund
700 m Entfernung verlaufende A 1 zu héren.

Der Wittdliner Weg ist eine zweispurig befahrene Anliegerstralle mit Asphaltdecke. Befestigte Gehwege
gibt es nicht, die Seitenstreifen sind mit Schotter befestigt.

Die zu bewertende Doppelhaushalfte liegt im westlichen Bereich des Wittdliner Weges auf der stidlichen
StralBenseite. Es handelt sich um eine reine Wohngegend mit durchschnittlicher Durchgriinung.

Die Nachbarschaft besteht Uberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern mit
ausgebauten Dachgeschossen sowie Doppelhaushélften. Rund 130 m &stlich gibt es ein Gebiet mit
zweigeschossiger Reihenhausbebauung.

In rund 500 m bis 1.000 m Entfernung liegen in der weiteren Nachbarschaft mehrere
GroRwohnsiedlungen mit Geschosswohnungsbau.

Parkmaoglichkeiten stehen im Seitenstreifenbereich des Wittdliner Wegs eingeschrankt zur Verfliigung.

Rund 600 m sudostlich entfernt liegt der Steinbeker Teich mit Grinanlagen, rund 1.000 m nérdlich
befindet sich der Ojendorfer Park. Weitere Naturschutzgebiete befinden sich in der Nachbarschaft. Drei
Sportplatze liegen rund 500 m norddstlich.

Einkaufe des taglichen Bedarfs kénnen in der Nachbarschaft getéatigt werden. Arzte, Banken und diverse
Ladengeschafte befinden sich im Bereich des Billstedt Centers, rund 1,7 km entfernt vom
Bewertungsobjekt. Schulen, Kindergarten und Sportstatten sind ebenfalls in der naheren Umgebung
vorhanden. Einige Laden liegen im Verlauf der Mdliner Landstralle.

In rund 10 FuBRwegminuten Entfernung ist die etwa 500 m entfernte Haltestelle Merkenstralle der U-
Bahn Linie 2 zu erreichen. Mit dieser ist in rund 16 Minuten Fahrtzeit der Hamburger Hauptbahnhof zu
erreichen.

Alternativ kann die Buslinie 133 (rund 5 FuRwegminuten entfernt) der Haltestelle Ojendorfer Steinkamp
genutzt werden. Mit dieser gelangt man in rund 7 Minuten Fahrtzeit zum Bahnhof Billstedt.

Die Fahrtzeit von hier betragt mit der U-Bahn Linie 2 rund 13 Minuten bis zum Hamburger Hauptbahnhof.

! Bei Billstedt handelt es sich um einen Zusammenschluss aus den 30-er Jahren der Gemeinden Kirchsteinbek,

Ojendorf und Schiffbek. Die geringe Beliebtheit des Stadteilbegriffs Billstedt ist der Grund, dass héaufig als
Stadtteil die Bezeichnung der ehemaligen Gemeinde gewahlt wird.
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Mit dem PKW betragt die Fahrzeit, je nach Verkehrsaufkommen, rund 20-40 Minuten in die etwa 10 km
entfernte Innenstadt.

Die Entfernung zur Bundesautobahn A 24 (Anschlussstelle HH-Jenfeld) betragt rund 3,3 km, die
Entfernung zur Bundesautobahn A 1 (Anschlussstelle HH-Ojendorf) betragt ca. 1,2 km.

Die Anbindungen an den offentlichen Nahverkehr und an das FernstraRennetz kénnen fir ein
Stadtrandgebiet somit als durchschnittlich bezeichnet werden.

6.2 Wohnlage

Billstedt ist ein grofler Hamburger Stadtteii mit etwa 71.000 Einwohnern mit einem
unterdurchschnittlichen  Beliebtheitsgrad und wird gepragt durch viele Bereiche mit
Geschosswohnungsbau aus den 60-er und 70-er Jahren sowie einige Bereiche mit Einfamilienhaus-
und Reihenhausbebauung sowie Teilen mit gewerblicher Nutzung.

Kennzahlen wie Arbeitslosenquote, Auslanderanteil und Anteil der Leistungsempfanger nach SGB Il
liegen zum Teil deutlich tber dem Hamburger Durchschnitt. Wohnungsgrofe und Einkommensniveau
sind unterdurchschnittlich.

Bei einem Anteil an Sozialwohnungen von rund 16 Prozent liegen nur knapp 20 Prozent aller
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern. Die durchschnittliche Wohnflache im Stadtteil betragt
etwa 72 Quadratmeter.

Positiv wird die Wohnlage gepragt durch die noch gute Erreichbarkeit der Innenstadt, eine
durchschnittliche infrastrukturelle Versorgung und die N&he zu attraktiven Naherholungsgebieten.

Der Wittdiiner Weg ist eine gering befahrene Stralle, die iberwiegend von Anliegern genutzt wird und
stellt im Wesentlichen eine in etwas Uberdurchschnittliche Wohnlage in Billstedt dar.

Aufgrund des allgemein schlechten Sozialprestiges von Billstedt liegt insgesamt eine
unterdurchschnittliche Wohnlage mit durchschnittlichen Immissionseinwirkungen vor.

In dem Wohnlagenverzeichnis 2021' der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen ist der Wittdlner
Weg als normale Wohnlage ausgewiesen.

Im Sinne der Klassifizierungskriterien des Hamburger Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
handelt es sich hier um eine maflige Wohnlage.

Hierbei erfolgt die Lageeinstufung anhand des Bodenpreisniveaus des Hamburger
Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte.

Diese Einstufung ist flir spatere Vergleichsbetrachtungen bedeutsam. Bei einer maligen Wohnlage
handelt es sich um die zweitschlechteste der insgesamt flinf Wohnlagenkategorien in Hamburg.

6.3 Zustand der ErschlieBung

Die StraRe Wittdiiner Weg ist noch nicht endgiiltig hergestellt worden?. Fiir die endgliltige Herstellung
werden Erschliefungsbeitrage erhoben.

! Hierbei handelt es sich um ein Verzeichnis aller Hamburger Stralen zur Lageklassifizierung fiir den Hamburger
Mietenspiegel.

2 Laut Angaben des Landesabgabenamtes der Hansestadt Hamburg. Vgl. hierzu die in der Anlage beigefiigte
Bescheinigung uber Anliegerbeitrage.
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Vor der Front zur StraBe liegt ein Schmutzwassersiel. Fur das Siel werden bei der/den jetzigen
Frontldnge/n des Grundstlcks keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben. Die Beitragspflicht und die Hohe
der Beitrage richten sich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches in Verbindung mit den
Bestimmungen des Hamburgischen Wegegesetzes.

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

Insbesondere im Bereich Gehwege ist die Strale nicht endglltig hergestellt. Dies betrifft viele hundert
Hamburger StralRen, die seit Jahrzehnten sich in einem solchen Zustand befinden. Davon werden jedes
Jahr nur wenige endgiiltig hergestellt. Der Ausbauzustand betrifft alle Grundstiicke der Nachbarschaft.
Systematisch muisste er im Bodenrichtwert enthalten sein. Ich halte hier keinen Abschlag fur
angemessen. Der Kaufer ist fiir den Ausbauzustand bis zur Ubergabe verantwortlich, der Umstand,
dass ,vielleicht* in Jahren oder Jahrzehnten hier noch Mallnahmen stattfinden kénnten, kann nicht
eingeschatzt werden. Auch einen Kaufer wirde dies nicht merklich negativ beeinflussen.

Ich gehe in der nachfolgenden Wertermittiung von einem fast voll erschlossenen und fast
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand aus.

6.4 Grundstiick

Das Grundstulck hat die Flursticksnummer 3040 der Gemarkung Kirchsteinbek mit einer Grof3e von 308
m?. Es handelt sich um ein nahezu rechteckig geschnittenes Grundstlick. Hinsichtlich Form und
Zuschnitt verweise ich auf die in der Anlage beigefligte Liegenschaftskarte.

Die StralRenfrontbreite betragt rund 11 m, im hinteren Bereich ist das Grundstiick ebenfalls rund 11 m
breit. Die durchschnittliche Tiefe betragt rund 28 m.

Bei einer normalen Hohenlage zur Stral3e und einer durchschnittlichen siidéstlichen Sonnenausrichtung
des Gartens hinter dem Haus sind keine weiteren Besonderheiten zu bemerken.

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

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

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie

Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

6.5 Rechtliche Gegebenheiten

6.5.1 Grundbuch

Mir liegt ein Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Hamburg-St. Georg, Grundbuch von Steinbek, Blatt
3146 vom 01.06.2022 vor.

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

T Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern von ihnen Gefahrdungen fiir die Umwelt, insbesondere
die menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
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Das Grundstuck ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sinngemaf wie folgt bezeichnet:

GemarkungKirchsteinbek, Flurstiick 3040, Gebdude- und Freiflache, Wohnen Wittdiiner Weg 2 B,
Grél3e 308 m2

In Abteilung Il ist im Grundbuch unter der laufenden Nr. 3 die Anordnung der Zwangsversteigerung
eingetragen. Az: 902 K 14/22, eingetragen am 01.06.2022

Diese Eintragung ist nicht wertbeeinflussend.
Etwaige vorhandene Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind' hier ebenfalls nicht

wertbeeinflussend.

6.5.2 Baulasten

Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Hamburg vor2. Hiernach sind auf
dem Flurstlick 3040 der Gemarkung Kirchsteinbek keine Baulasten eingetragen.

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

Auch aus der am 25.07.2022 eingesehen Bauakte konnte ich solche Beschrankungen/Baulasten nicht
entnehmen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

6.5.3 Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des Bebauungsplans Billstedt 14 vom 04.07.1966 und ist hier
als reines Wohngebiet mit einer eingeschossigen Bebauung ausgewiesen. Es gibt ein ausgewiesenes
Baufenster. Einen Auszug aus dem Bebauungsplan samt Legende habe ich diesem Gutachten in der
Anlage beigefugt.

Der Spitzbodenbereich des Hauses wurde ausgebaut. In der Wohnflachenberechnung ist dieser
Bereich nicht enthalten.

Aufenthaltsrdume fir Wohnzwecke sind hier in der Regel nicht zulassig, weil es nicht mdglich ist, Uber
die Halfte der Grundflache eine Héhe von mehr als 2,30 m zu erreichen.

Dennoch ist dieser Bereich gut nutzbar, zum Beispiel als Hobbyraum. Egal wie der Bereich genutzt wird,
das Bauamt interveniert in der Regel nicht gegen eine Nutzung als Aufenthaltsraum. Dennoch muss der
Umstand beim Verkauf offenbart werden.

Auch im Keller gibt es hier einen wohnlich ausgebauten Raum, der nicht fiir Aufenthaltsraume genutzt
werden darf.

Aus der Bauakte ist folgendes zu entnehmen:

Das Haus wurde 1986 als Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) mit Einliegerwohnung errichtet. Die
Wohnflachenberechnung enthalt auch im Dachgeschoss ein Wohnzimmer und eine Kiche.

Tatsachlich sind hier drei normale Zimmer vorhanden. Ein Haus mit Einliegerwohnung ist somit nicht
gegeben. Die Schlussabnahme erfolgte am 11.02.1986.

! Hypotheken, Grund- und Rentenschulden.
2 Diesem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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Der Bauaufsichtsbehorde liegen fiir das Objekt vermutlich keine Beschrankungen vor. Auflagen gegen
die Eigentimerin bzw. Eigentimer des Grundstlcks liegen vermutlich ebenfalls nicht vor.

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

6.5.4 Mietverhaltnisse

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

6.5.5 Mietpreisbindung

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

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

6.5.6 Denkmalschutz

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

7. Baubeschreibung

7.1  Artund Baujahr

Art
Eingeschossige Doppelhaushalfte mit Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss und ausgebautem
Spitzboden.

Baujahr
1986 Gebaudeerrichtung

7.2 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung
Mir lag eine kurze Baubeschreibung aus der Bauakte fur das Haus vor. Soweit nicht anders
erkennbar, unterstelle ich die Ubereinstimmung mit den tatsachlichen Gegebenheiten.

Ich weise darauf hin, dass ich keine eingehenden bautechnischen Untersuchungen im Rahmen
der vorliegenden Verkehrswertermittlung vorgenommen habe. Dies betrifft insbesondere
Untersuchungen zur Funktionsfahigkeit der Installationseinrichtungen, zur Beschaffenheit des
Baugrundes, zum Schall- und Warmeschutz und Untersuchungen Uber Hausschwamm,
Holzkrankheiten und Ungezieferbefall. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich diesbezlglich bei weiterem
Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute. Die
hier beschriebenen bautechnischen Ausstattungsmerkmale sind unter Umstanden nicht
vollstdndig, da nur die wesentlichen und wertrelevanten Gegebenheiten dargestellt werden.
Zerstérende Untersuchungen, um etwa den Wandaufbau zu bestimmen, und

10
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Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro-,
etc.) sind von mir nicht vorgenommen worden.

Konstruktionsart

AuBenwande

Innenwande

Geschossdecken

Dach

Treppen

FuBbodenbeldge

Fenster

Tiiren

Massiver Mauerwerksbau auf Streifenfundamenten aus Beton. Laut
Baubeschreibung konventionelle Bauweise, Fundamente mit
tragender Sohle.

Kalksandsteinmauerwerk, laut Baubeschreibung Kellermauerwerk aus
KSV-Steinen in MG Ill (Brandschutzmértel) vermauert. AuRenwand
Erdgeschoss aus 17,5 cm KSL-Steinen, MG 1l 10 cm Hego-
Dammplatte S 10. Fassade mit rotem Verblendstein in MG Ill, Fugen
in grau.

Unterschiedlicher Wandaufbau, teilweise massives Mauerwerk, aus
KSV-Steinen und Hochlochziegelen in M Il. Wande im Keller teilweise
mit Rauhfasertapete, teilweise mit Wischputz auf Kalksandstein.
Andere Bereiche im Haus Uberwiegend verputzt (laut
Baubeschreibung ,Hamburger Wandputz®), mit Rauhfasertapete
versehen und gestrichen. Im Keller Teile mit Profilholzbrettern
verkleidet.

Laut Baubeschreibung Decken uber Keller- und Erdgeschoss als
Stahlbetondecken, Decke Uber Dachgeschoss vermutlich als
Holzbalkendecke mit Einschub. Decken in den Wohnbereichen
Uberwiegend verputzt und mit Rauhfasertapete mit Anstrich versehen.

Das Dach hat eine zimmermannsmafige hdlzerne Konstruktion. Es
handelt sich um ein klassisches Krippelwalmdach. Auf beiden
Traufseiten gibt es Dachgauben. Laut Baubeschreibung
Schragenverkleidungen durch 12,5 mm starke Rigips-Platten auf
Sparschalung, feuerhemmend. Dachdammung aus 16 mm Steinwolle.

Das Haus hat einen Hauseingang auf der StralRenseite. Hier fiihrt eine
massive flache Aufientreppe mit roten Flachklinkern zur Haustir. Auf
der Rickseite gibt es eine KellerauRentreppe. Auch hierbei handelt es
sich um eine Massivtreppe mit Stahlgelander auf der einen Seite. Von
der Terrasse zum Garten flhrt eine Treppe aus Beton mit
Stahlgelander. Kellertreppe als Massivtreppe mit einem keramischen
Belag (beigen Fliesen). Treppe vom Erdgeschoss zum Dachgeschoss
als offene Holztreppe, verziertes Stahlgelander dunkel. Geschlossene
Holztreppe mit Holzhandlauf vom Dachgeschoss zum Spitzboden.

Laut Baubeschreibung Keller und Wohnrdume mit schwimmendem
Estrich. Bodenbelage im Keller teilweise mit Laminat, teilweise mit
Fliesen. Kiche und Bader mit Bodenfliesen, Wohnzimmer im
Erdgeschoss mit beigen Bodenfliesen, andere Raume und Flur
Uberwiegend mit Laminat. Dachgeschoss und ausgebauter Spitzboden
ebenfalls mit Laminat.

Isolierverglaste Kunststofffenster mit Innensprossen von 1986 (aus
dem Baujahr des Hauses) in wei® mit Dreh-/Drehkippbeschlagen Im
Keller sind einfachverglaste Kunststofffenster vorhanden. Im
ausgebauten Spitzboden befinden sich auch isolierverglaste
Dachflachenfenster aus Holz auf zwei Seiten. Die Fenster verfiigen im
Erdgeschossbereich Uber elektrisch zu bedienende Rollladen, im
Obergeschoss gibt es manuell zu bedienende Rollladen.

Hauseingangstur als Kunststofftir mit isolierverglasten
Lichtausschnitten. Innentiren aus Naturholz mit Futter und Bekleidung
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in Holzzargen, Tluren Uberwiegend holzfarben furniert. Teilweise sind
Lichtausschnitte vorhanden. FH-TUr aus Stahl vor dem Heizungskeller.

Beheizung des Hauses Uber eine neuere Gaszentralheizung. Baujahr
2018. Warmwasserbereitung zentral Uber die Heizungsanlage.
Warmeverteilung Uber stahlerne Plattenheizkorper mit
Thermostatventilen. Im ausgebauten Spitzboden sind zwei Heizkdrper
vorhanden. Auch im Keller gibt es Heizkérper. Heizungsleitungen
vermutlich aus Kupfer.

Elektroinstallation aus der Zeit der Gebaudeerrichtung mit einer
Sicherungsverteilung mit Automaten, die sich im Keller befindet.
Verlegung der Leitungen Uberwiegend unter Putz, in Teilbereichen, wie
dem Keller, auch auf Putz.

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

Keller: Hier befindet sich eine hoélzerne Sauna mit Elektroofen. Im
Bereich der Sauna befindet sich ein Duschbad mit Bodenablauf und
Kunststoffabtrennung. Wand- und Bodenfliesen in hell.

Erdgeschoss: Gaste-WC mit alteren beige/braunlichen Bodenfliesen,
Wande mit hellen Fliesen, stehendes WC-Becken, kleines
Waschbecken und ein kleines Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Dachgeschoss: Im Dachgeschoss gibt es ein einfach ausgestattetes
Duschbad/WC mit Waschbecken, Duschbad mit Abtrennung durch
Vorhang sowie stehendem WC-Becken. Fullboden mit kleinformatigen
weilRen Fliesen, Wande mit hellen Fliesen. Sanitarobjekte in weil’. Ein
AuRenfenster ist vorhanden.

Weiterhin ist im Dachgeschoss ein einfach ausgestattetes
Badezimmer/WC vorhanden, welches sich als gefangenes
Badezimmer darstellt. Es ist nur von einem Raum aus erreichbar.
Ausstattung mit wandhangendem  WC-Becken, eingefliester
Badewanne ohne Abtrennung, sowie rundem Waschbecken auf
Unterschrank. Weiterhin gibt es ein Duschbad mit Abtrennung durch
Vorhang. Sanitérobjekte in beige, ein AuBenfenster ist vorhanden.

Erdgeschoss: Durchschnittlich ausgestattete Einbauklche (vermutlich
aus dem Baujahr 1986). FuRboden mit beige/braunlichen Bodenfliesen,
Wande mit Fliesen (Fliesenschild beige). Ausstattung mit Ober- und
Unterschranken mit Holzprofilfronten. Es gibt eine Durchreiche zum
Essbereich. Ausstattung mit E- Herd mit Cerankochfeld und Backofen,
Kuhlschrank, Geschirrspuler, Abzugshaube sowie Edelstahlspile mit
Abtrofpflache. Arbeitsplatte kunststoffbeschichtet mit Holzdekor. Im
Bereich der Kiche gibt es eine kleine Speisekammer.

Das Haus verfligt nicht Gber einen Balkon. Auf der Rickseite des
Hauses ist eine Terrasse vorhanden. Diese ist nach Sidosten
ausgerichtet. Befestigung der Terrasse mit rétlichen Natursteinen. Es
ist eine manuell zu bedienende Markise vorhanden. Abgrenzung zum
Nachbarn links im Terrassenbereich durch einen kleinen Holzzaun. Die
Terrasse liegt etwas oberhalb des Gartens, sie ist von einer Mauer
umgeben.

12
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Garage/Carport Eine Garage gibt es nicht. Im westlichen Bereich ist ein einfacher
Carport vorhanden, welcher an das Haus angrenzt. Dieser verfugt Gber
eine Uberdachung aus einer Holz-Kunststoffkonstruktion. Boden mit
Betonpflastersteinen befestigt.. Seitliche Abgrenzung durch Hauswand
und andere Seite mit Maschendrahtzaun zum Nachbargrundstiick. Der
Carport bietet Platz fiir einen PKW.

Sonstiges Das Wohnzimmer im Erdgeschoss verfugt Uber einen Kamin mit
Kassette.

7.3 AuBenanlagen

Fir die Grofte des Hauses ist das Grundstlick recht klein. Durchschnittliche Auenanlagen. Im vorderen
Grundstiicksbereich stehen einige Blische vor dem Haus. Zuwegung zum Hauseingang mit rétlichen
Betonverbundsteinen. Hinter dem Carport gibt es eine zweiflliigelige Jagerzaunpforte. Der Bereich
dahinter ist zum Haus hin mit roten Betonpflastersteinen befestigt.

Vorhanden sind kleine Rasenflachen sowie einige Bepflanzungen mit Bischen und Strauchern. Zu den
Nachbargrundstiicken links und rechts ist das Grundstiick nicht eingefriedigt.

Vorhanden ist weiterhin ein Gartenhaus aus Holz mit flach geneigtem Satteldach. Wege hinten im
Garten mit Betonverbundsteinen.

Die gartnerischen Aufienanlagen machen einen durchschnittlich gepflegten Eindruck.

8. Instandhaltungszustand

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

Nach dem aufleren Eindruck am Tage der Ortsbesichtigung befindet sich das Objekt in einem fiir das
Baualter von 36 Jahren knapp durchschnittlichen Zustand.

Von aulen prasentiert sich das Haus in einem durchschnittlichen Zustand. Die Fassade aus roten
Verblendsteinen ist durchschnittlich. Dacheindeckung, Dachrinnen und Fallrohre stammen vermutlich
noch aus dem Baujahr 1986 und befinden sich ebenfalls in einem durchschnittlichen Zustand.

Vorhanden sind Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (im Keller teilweise auch mit
Einfachverglasung), im ausgebauten Spitzboden gibt es zwei Dachflachenfenster aus Holz. Die Fenster
stammen vermutlich aus dem Baujahr und sind in einem durchschnittlichen Zustand, haben aber auch
schon ein Baujahr von 36 Jahren. Hier ware vermutlich in den nachsten Jahren ein Austausch sinnvoll,
damit eine ausreichende Warmedadmmung weiterhin gewahrleistet ist. Von Vorteil ist das
Vorhandensein von Rollladen im Erd- und Dachgeschoss.

Die Hauseingangstir ist aus Kunststoff und befindet in einem durchschnittlichen Zustand. Die
Innentiiren sind ebenfalls in einem durchschnittlichen Zustand.

Das Haus verflugt Uber eine neuere Gaszentralheizung, Uber die auch die Warmwasserversorgung |auft.
Der Standort der Heizung befindet sich im Keller. Die Heizung stammt aus dem Jahr 2018. Diese ist
somit erst 4 Jahre alt und macht am Tage der Besichtigung einen guten Eindruck.

Die Heizkorper im Erdgeschoss, Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden sowie Keller machen
einen durchschnittlichen Eindruck.
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Die Fuflbodenbeldge aus Laminat und im Erdgeschoss auch mit Fliesen sind in den besichtigten
Bereichen im Wesentlichen in einem durchschnittlichen Zustand. Diese wiirden aber vermutlich bei
einem Nutzerwechsel erneuert werden.

Die Kiche im Erdgeschoss ist durchschnittlich und stammt vermutlich noch aus dem Baujahr. Von der
Farbgebung her ist die Kiiche vermutlich nicht mehr so ansprechend fir den heutigen Geschmack.
Auch hier wirden bei einem Nutzerwechsel vermutlich Modernisierungen/Erneuerungen, bzw. ein
Austausch vorgenommen werden. Dies betrifft vor allem auch die beigefarbenen Bodenfliesen, die
vermutlich nicht mehr den heutigen Geschmack treffen, dieses betrifft auch die Bodenfliesen in der
Diele/Flur.

Das Gaste-WC im Erdgeschoss ist knapp durchschnittlich ausgestattet und von der Farbgebung nicht
mehr aktuell, diese betrifft ebenfalls in erster Linie die beigefarbenen Bodenfliesen.

Das Badezimmer/WC und Duschbad/WC im Dachgeschoss sind durch die Uberwiegend helle
Farbgebung noch recht neutral, aber auch hier wirden bei einem Nutzerwechsel mit hoher
Wahrscheinlichkeit Erneuerungen stattfinden. Von Nachteil ist, dass das groltere Badezimmer/WC
~.gefangen® ist und nur von einem Zimmer zu erreichen ist.

Fir eine Vermietung sind die Bereiche Kiiche und Sanitar in Billstedt noch knapp ausreichend, ein
Kéufer als Selbstnutzer wirde vermutlich in fast allen Bereichen umfangreiche Renovierungen
vornehmen.

Im Bereich Wasser- und Abwasserleitungen sowie der Hauselektrik sind vermutlich durchschnittliche
Gegebenheiten aus dem Baujahr 1986 vorhanden.

Erheblicher Renovierungsbedarf fur einen Folgenutzer besteht im Bereich der Wand-, Boden- und
Deckenbelage.

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

Zusammenfassend handelt es sich um eine é&ltere Doppelhaushalfte mit nicht unerheblichem
Renovierungs- /Modernisierungsbedarf.

Fir die Beurteilung der Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden ist maRgeblich, ob aus
Sicht eines Ublichen K&ufers 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 tberdurchschnittlichen Zustand.

Letzteres ist immer bei durchgefiihrten Modernisierungen der Fall.

Ein Ubliches Gebaude dieser Art, Beschaffenheit und Ausstattung aus dem Jahre 1986 hat in
Teilbereichen immer &ltere Ausstattungsmerkmale, die zumindest mittelfristig erneuerungsbedurftig
sind.

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

Die Heizung wurde bei einem Durchschnittsobjekt dieses Alters bereits mehrfach erneuert, Leitungen

und Heizkorper sind in der Regel alt. Gleiches gilt fir die Elektrik sowie Wasser- und Abwasserleitungen.
Hier gibt es haufig noch einen gro3en Anteil an alten Leitungen.
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Im Bereich der Innenausstattung findet man bei einem durchschnittlichen Geb&ude des Baujahres 1986
meist diverse und in Ausstattung und Gestaltung unterschiedliche Modernisierungen. Teilweise wurden
Sanitarbereiche in der Vergangenheit modernisiert.

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

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

MaRstab der Bewertung ist hier nicht ein neu modernisiertes Gebaude, sondern ein ubliches Gebaude
aus dem Jahre 1986 im Durchschnittszustand.

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

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

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

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

Der Durchschnittszustand eines verkauften Gebaudes des Jahres 1986 ist somit im Schnitt schlechter,
als der Zustand eines Bestandsgebaudes, das einem Eigentiimer gehort, der nicht verkaufen will.

MaRgeblich ist hier nur der Durchschnittszustand Ublicher verkaufter Gebaude. Diese Verkaufe werden
vom Gutachterausschuss ausgewertet und sind Basis fur mittelbare Vergleichszahlen und
Liegenschaftszinsempfehlungen.

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

Hier werden bei einer Selbstnutzerimmobilie andere Anspriche gestellt als fir Mietwohnungen im
Bereich Billstedt.

Ein Kaufer des Hauses wiirde vermutlich insbesondere die nachfolgenden Arbeiten durchfiihren:
e Ggf. UmbaumalRnahmen in den einzelnen Geschossen.
e Renovierung sdmtlicher Wand-, Boden und Deckenbelage.
e Ggf. Neueinbau von Badern und Kiiche.
e Ggf. Verbesserung der AuRenwarmedammung.
Zusammenfassend handelt es sich um ein nach Modernisierung/Sanierung ansprechendes Objekt mit

etwas Renovierungs- bzw. Modernisierungsbedarf, das je nach Anspruch des Kaufers entsprechende
Aufwendungen erforderlich macht.
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Objekte dieser klassischen Gestaltung sind jedoch sehr gefragt und werden bei einem Nutzerwechsel
Die hierfir erforderlichen Kosten dirfen jedoch im Rahmen dieser Bewertung nicht angesetzt werden.

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

So hat auch der BGH ausgefiuhrt:

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

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

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

Hierflr sind die Malstdbe der Beurteilung durch den gewohnlichen Geschéftsverkehr mafigeblich.
Fihren durchzufiihrende Baumalinahmen zu einer Werterhéhung der Immobilie, darf nur die Differenz
zwischen Aufwand und Wertsteigerung angesetzt werden.

Hier muss beachtet werden, dass in der nachfolgenden Sachwertermittiung ohnehin schon 43,75
Prozent Alterswertminderung abgezogen worden sind.

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

Fiar die Zwecke der Grundstiucksbewertung hat es sich bewahrt, Wertminderungen je m*> Wohn-
/Nutzflache anzusetzen, die den ungefahren Zustand beriicksichtigen. Hierbei sind die nachfolgenden
Summen in etwa angemessen:

Wohnhauser: € je m?

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

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

Fir die Verhaltnisse ist hier meines Erachtens nur eine kleine Wertminderung in Héhe von rund € 100
je m? Wohn-/Nutzflache marktgerecht. Bei einer gesamten Wohn-/Nutzflache von 228,50 m? ergibt sich
somit rechnerisch ein Betrag in Héhe von € 22.850.

Unter Berlicksichtigung einer zusatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte ich insgesamt eine
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Hohe von 25.135 = rund € 25.000 hier flr
marktgerecht.

Ich weise darauf hin, dass es sich beim obigen Betrag um die wertermittlungssystematische Minderung
dieses gebrauchten Hauses und nicht um die erforderlichen Schaden- und Mangelbeseitigungs- bzw.
Modernisierungskosten handelt. Diese sind erheblich héher, hatten dann aber auch eine Wertsteigerung
des Hauses zur Folge. Durchaus ist es moglich, dass ein Kaufer hier einen hohen Betrag investiert, um
das Objekt nach seinen Wiinschen umzugestalten.

I'vgl. KLEIBER, a.a.0. mit Verweis auf mehrere BGH Urteile, so zum Beispiel BGH Ill ZR 146/61 und andere.
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Dies ist mdglich, aber fir die Wertminderung nicht relevant. Es handelt sich hier um ein alteres Haus,
bei dem bereits eine Alterswertminderung von 43,75 Prozent beriicksichtigt worden ist.

9. Bauzahlen!

9.1 Bebaute Flache/Grundflachenzahl

Das Grundstiick ist im Bereich des Erdgeschosses mit rund 90,10 m? Grundflache bebaut.
Bei einer Grundstlicksgrée von 308 m? ergibt sich eine Grundflachenzahl von:

(90,10 m*/ 308 m?) = 0,29.

9.2 Geschossflache

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

Gleiches gilt fur Keller und den ausgebauten Spitzboden.

Geschoss m?

Erdgeschoss 96,80
Dachgeschoss 0,00
Geschossflache 96,80

Hieraus ergibt sich eine Geschossflachenzahl von ( 96,80 m*/ 308 m?) = 0,31.

9.3 Umbauter Raum/Bruttorauminhalt

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

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

Zudem hat der Rauminhalt eines Gebaudes im gewohnlichen Geschéftsverkehr kaum noch Bedeutung,
wenn man einmal von Spezialobjekten, wie zum Beispiel Lagerhallen absieht.

9.4 Bruttogrundflache?

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen des Bauwerkes.
Fir die Flachenermittlung sind hier die dufleren Mal3e der Bauteile des Gebdudes mafigeblich.

Konstruktive und gestalterische Vor- und Rickspriinge an den AufRenflachen bleiben dabei
unberucksichtigt.

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

2 Nach DIN 277/1987.
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Ebenfalls nicht zur Bruttogrundflache gehéren Flachen, die nicht nutzbar sind, wie zum Beispiel
Kriechkeller, Flachen von Hohlrdumen und von nicht nutzbaren Dachflachen.

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

Geschoss

m2
Keller 90,10
Erdgeschoss 90,10
Dachgeschoss 85,00
Spitzboden ca. 45,00
Bruttogrundflache 310,20

9.5 Wohnflache

Mir lag eine Wohnflachenberechnung vor. Diese ist im Hinblick auf die Bruttogrundflache plausibel.
Hiernach ergeben sich die nachfolgenden Werte.

Ubersicht Wohnfliche/Nutzfliche

ERDGESCHOSS
m? m?
Wohnen 30,30
Essen 12,30
Kiiche 10,50
Windfang 7,70
Diele 6,00
WC 1,90
Summe Erdgeschoss 68,70 68,70
Dachgeschoss
Zimmer 14,30
Zimmer 17,00
Zimmer 16,10
Bad 4,30
Bad 8,20
Flur 5,20
Summe Dachgeschoss 65,10 65,10
Spitzboden
Zimmer 25,20
Summe Spitzboden 25,20 25,20
Nutzflache Keller ca. 69,50 69,50
0,00 0,00
Flache gesamt 228,50

Im Bereich Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitzboden sind insgesamt:

68,70 m*+ 65,10 m?2 + 25,20= 159,00 m? Wohnflache vorhanden. Dies ist fiir ein Haus in dieser
Lage eine gut marktgangige GroRe.

Im Spitzbodenbereich habe ich die Flache durch ein Aufmaf ermittelt, dieser Bereich ist nicht in der
Wohnflachenberechnung enthalten.
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Die Terrasse war in der Flachenberechnung aus der Bauakte zum Teil angesetzt, das halte ich fir ein
solches Objekt nicht fir angemessen.

Wie bereits dargestellt, ist das eine ,Zimmer® im Spitzboden baurechtlich nur ein Abstellraum. Eine
Nutzung als Aufenthaltsraum ist vermutlich nicht zulassig. Da der Raum gut nutzbar ist und auch
Abstellraume innerhalb der Wohnung mit zur Wohnflache zahlen, habe ich den Bereich im Rahmen der
Wohnflache beriicksichtigt.

Das Haus verfugt Uber folgende lichte Hohen:

Keller 2,31 bzw. 2,38 m
Erdgeschoss 245 m
Dachgeschoss 242 m

Dachboden 2,32 mim Firstbereich

Der Keller hat eine Uberdurchschnittliche Héhe fir eine Doppelhaushélfte dieses Baujahres.

Wie die nachfolgende Ubersicht zeigt, liegt das Verhéltnis der Bruttogrundflache zur Wohn- und
Nutzflache einschlieRlich Keller bei rund 74 Prozent.

Dies ist fiir ein solches Objekt ein durchschnittlicher Wert.

Ubersicht Wohn- und Nutzfliche/Bruttogrundfliche

BAUTEIL WOHNFLACHE/ BGF |VERHALTNIS
NUTZFLACHE m? BGF/NFL
m2
Erdgeschoss 68,70
Dachgeschoss 65,10
Spitzboden 25,20
Keller 69,50
Gesamt 228,50 310,20 0,74

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

Insgesamt verfligt das Haus im Bereich Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitzboden Uber 5 Zimmer
bzw. Raume, Flure, Kiiche, Gaste-WC, zwei Bader und Terrasse. Im Keller gibt es einen weiteren
wohnlich ausgebauten Hobbyraum mit 24,38 m? Nutzflache. Im Keller gibt es genligend Abstellflache.
Zwischen Kiche und Wohn-/Essbereich gibt es eine Durchreiche.

Die Beluftungs- und Belichtungsmdglichkeiten des Hauses sind durchschnittlich. Zusammenfassend ist
festzustellen, dass es sich um ein Uberwiegend ansprechendes Haus handelt, das nach Renovierung
und ggf. kleineren Grundrissdnderungen tbliche Wohnbedirfnisse in dieser Lage im Billstedt noch gut
befriedigt. Fir eine Familie mit zwei Kindern ist das Haus grof3 genug.

Ich weise darauf hin, dass die in der Anlage beigefliigten Grundrisse nicht ortlich Gberprift und
gegebenenfalls korrigiert worden sind. Bei den Grundrissen aus der Bauakte handelt es sich um die
Grundrisse des Nachbarhauses 2 a. Andere Grundrisse liegen mir leider nicht vor. Die Grundrisse sind
nur im Hinblick auf Konstruktion und Wandstarken verwendbar. Die dem Gutachten beigefligte
Wohnflachenberechnung ist jedoch fiir das Haus 2 b.

10. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemaflen Bewirtschaftung des Objektes
laufend erforderlich sind. Hierzu zahlen Betriebs- und Heizkosten sowie Verwaltungskosten.
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Im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird haufig auch die individuelle Bewirtschaftungskostensituation
beim Erwerb eines Objektes Uberprift. Diesem Umstand kommt hier insoweit Wertrelevanz zu, als dass
Uberdurchschnittlich hohe Bewirtschaftungskosten eine Wertminderung darstellen kénnen. Deshalb gilt
es nachfolgend, die vorhandene Bewirtschaftungskostenstruktur tberschlagig auf Angemessenheit,
beziehungsweise Ublichkeit zu untersuchen.

Angaben zu Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes liegen mir nicht vor. Ich unterstelle hier
Ubliche baujahrstypische Verhaltnisse einer solchen Doppelhaushalfte aus den 80-er Jahren.

11. Bewirtschaftungskosten

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

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

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

12. Bodenwert

12.1 Vorbemerkung

Zur Verkehrswertermittlung eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch fiir den Zustand des
Grundstticks.

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

Hierzu gehdren insbesondere:

- Entwicklungszustand

- Art und Mal3 der baulichen Nutzung

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- beitrags- und abgabenrechtliche Gegebenheiten

- Beschaffenheit, Eigenschaften und Lagemerkmale des Grundstlicks

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

Das anzuwendende Verfahren ist unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

12.2 Vergleichswertverfahren

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

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

Mir liegen jedoch nicht genligend eigene Vergleichspreise mit konkreten Angaben Uber Art und MaR
der baulichen Nutzung vor. Eine solche umfangreiche Datenermittlung im Rahmen dieser Bewertung
vorzunehmen, ist nicht mdglich. Aufgrund der vorgenannten Umstadnde kann das
Vergleichswertverfahren in diesem Fall nicht mit der erforderlichen Genauigkeit durchgefuhrt werden.

12.3 Bodenrichtwerte

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen nach der Immobilienwertermittlungsverordnung
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken
in einem Gebiet, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

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

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

Richtwert 01156272: Richtwert fir 1.000 m? groRe Doppelhaushalftengrundstiicke € 560 je m?
Grundstucksflache.

Die Richtwertzone umfasst den Bereich der stidlichen Strallenseite und hat die Bezeichnung Wittdiiner
Weg 5. Andere Bodenrichtwertzonen haben ein vergleichbares Preisniveau.

Der Richtwert hat das Bezugsdatum 01.01.2022. Zum Bewertungsstichtag halte ich einen etwas
reduzierten Bodenrichtwert in Hohe von € 500 je m? fur marktgerecht.

Die Grundstiicksgrofte des Bewertungsobjektes weicht hier von der GréRe des Richtwertgrundstiicks
ab.

Deshalb ist hier die Bodenwertermittlung differenziert durchzuflihren. Hierbei ist zu beriicksichtigen,
dass kleinere Grundsticke im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr héhere m2?-Preise als gréRere
Grundstticke erzielen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte hat in seinem Marktbericht die nachfolgende
Regressionsformel fir die Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht:

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

Ausgehend von einer Grundstiicksgrofie von 308 m? ist der obige Bodenrichtwert in Hohe von € 500 je
m? somit wie folgt umzurechnen:

GrundstiicksgroRe 308 m?: Umrechnungskoeffizient 1,3647
GrundstticksgroRe 1.000 m?: Umrechnungskoeffizient 1,0000

Aus den beiden Umrechnungskoeffizienten ergibt sich ein Faktor von: ( 1,3647/1,0000) = 1,3647.
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Somit ergibt sich ausgehend von dem Bodenrichtwert in Héhe von € 500 je m? ein gréRenangepasster
Bodenwert in Hohe von:
€ 500* 1,3647 = € 682,35. Ich halte keine weiteren Zu- oder Abschlage fur angemessen.
Somit ergibt sich: € 682,35 je m** 1,00 =€ 682,35 je m2
Ausgehend von einer Groe von 308 m? ergibt sich somit ein angepasster Bodenwert in Hohe von:

€ 682,35* 308 m2=€210.164". Dieser Betrag wird im Rahmen der folgenden Bewertung als Bodenwert
angesetzt.

13. Sachwert

13.1  Normalherstellungskosten

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein altere Doppelhaushalfte. Solche Objekte werden im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr in der Regel nicht zur Vermietung, sondern zur persdnlichen oder
zweckgebundenen Eigennutzung erworben.

Fir die Wertermittlung ist somit nicht der nachhaltig erzielbare Ertrag, sondern der auf der Beurteilung
technischer Merkmale basierende Sachwert maf3geblich.

Das Sachwertverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung geregelt. Der Sachwert setzt
sich zusammen aus Bodenwert und Wert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude und bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungswerten ermittelt.

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

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

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

- Einfriedigung

- Wege, Platze und Kfz-Stellflachen

- Gartenanlage und Bepflanzung

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

! Hinweis: Im Ertragswertverfahren hat der Bodenwert bei ldngeren Restnutzungsdauern nur eine geringe
Bedeutung. Bei dem hier ermittelten Bodenwert in Hohe von € 210.164, einer Bodenwertverzinsung des
Ertragswertverfahrens in Hoéhe von € 4.203 p.a. und einem Rentenbarwertfaktor von 29,49 ergibt sich ein Betrag
in Hohe von € 123.946. Die Differenz zwischen diesem Betrag und dem anteiligen Bodenwert stellt den Einfluss
des Bodenwertes dar. Dies sind hier € 86.218. Ohne eine Beriicksichtigung des Bodenwertes wiirde sich somit im
Rahmen der Ertragswertberechnung ohne Bodenwertbericksichtigung ein um diesen Betrag geringerer Wert
ergeben. Dies macht deutlich, dass Differenzen beim Bodenwert nur einen geringeren Einfluss auf den Wert des
Bewertungsobjekts haben, als es der absolute Betrag des Bodenwertes vermuten lassen wirde. Eine zum Beispiel
10-prozentige Abweichung bei der Bodenwertermittlung hatte nur einen Einfluss in Héhe von rund 4,10 Prozent
auf den Ertragswert.
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13.2 Anwendung der Normalherstellungskosten 2010

Erganzend zu der Sachwertberechnung nach der Immobilienwertermittlungsverordnung gilt seit Ende
2012 die Sachwertrichtlinie. Hier gibt es detaillierte Regelungen zur Sachwertermittlung mit vielen
Hinweisen, um einen solchen Wert modglichst ,exakt® zu ermitteln. Hierzu gibt es neue
Normalherstellungskosten auf Basis 2010.

Die Sachwertrichtlinie ist meines Erachtens relativ praxisfremd, weil sie nicht zu einer marktgerechten
Bewertung aus Sicht des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs fiihrt.

Auch der Kaufer einer Immobilie nimmt keine exakte Bewertung samtlicher Baulichkeiten und
Ausstattungsvarianten bei einem gebrauchten Objekt vor. Bei der Anwendung der Sachwertrichtlinie
kann es zu deutlichen Fehlbewertungen kommen.

Dies konnte nur durch entsprechende Sachwertfaktoren vermieden werden, die der
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ermitteln musste. Hierfir misste bei jedem verkauften
Objekt der Kaufpreis in Relation zum Sachwert auf Basis Sachwertrichtlinie gesetzt werden.

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

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

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

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

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

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

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

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

Ermittelt wird mit den bundeseinheitlichen NHK 2010 kein Sachwert, sondern nur ein ,vorlaufiger
Sachwert. Ein ,vorlaufiger® Sachwert eignet sich nicht fur eine Kaufpreisaufteilung, denn hier wird ein
wrichtiger® und endgultiger Sachwert benétigt.

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

I Siehe zur Anwendbarkeit der Sachwertrichtlinie bei der Kaufpreisaufteilung auch: Moll-Amrein/Schaper,
Ermittlung des Gebadudewertanteils von Renditeobjekten in Gebieten mit hohem Bodenpreisniveau. In: GuG
2013, Seite 257 ff.
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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
Bewertungsobjekt um eine Immobilie handelt, die in allen wertbeeinflussenden Kriterien mit dem fiktiven
Standardobjekt der NHK 2010 Gbereinstimmt. Dies ist in der Regel nicht der Fall.

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

Eine Untersuchung der LBS-Research 2012 weist fir Hamburg einen Faktor 1,29 aus. Das
Baukosteninformationszentrum der Deutschen Architektenkammern (BKI) hat zum Beispiel 2022 fur
Hamburg einen Faktor von 1,183 ermittelt'.

Auch die konjunkturelle Lage ist zu berilcksichtigen. Hier erfolgten schon bei den NHK 2000
entsprechende 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 Baukosten
glnstiger als in innerstadtischen Lagen.

Dies ist nachvollziehbar, denn hier sind An- und Abfahrtswege langer, es gibt kaum Parkméglichkeiten,
Liefervorgange sind komplizierter und auch die Erreichbarkeit von Fernstral3en bei (iberregionalen
Anlieferungen ist grof3er.

Unter Berucksichtigung der Lage in Hamburg, der individuellen Situation im Bereich Wittdiner Weg 2 b
und der guten konjunkturellen Lage zum Bewertungsstichtag halte ich insgesamt einen Zuschlag von
rund 10 Prozent auf die bundeseinheitlichen Normalherstellungskosten fiir marktgerecht.

Dies ergibt dann einen Anpassungsfaktor von 1,10.

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

Diese weisen flir unterkellerte Doppel- und Reihenendhauser (mittlerer Standard) einen
Durchschnittswert von € 1.385 je m2 BGF bzw. € 2.405 je m? Wohnflache aus.

Dies sind nur die reinen Kostenkennwerte des Bauwerks (Kostengruppen 300 und 400). Hinzu kommen
die Kostengruppe 200 (Herrichten und Erschlief3en), Aufienanlagen (Kostengruppe 500), Ausstattung
(Kuchen, Kostengruppe 600) sowie die Baunebenkosten.

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

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

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

2 Vgl. hierzu auch: KLEIBER; Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 7. Auflage, 2014, Seite 1553.

24



HAUKE| KRUSE

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

Ohne AuRenanlagen liegen die nicht enthaltenen Kostengruppen bei rund 19 Prozent. Beriicksichtigt
man einen Zuschlag (ohne Aufienanlagen) von rund 20 Prozent auf den Mittelwert der BKI-Werte so
ergibt sich ein bundeseinheitlicher Durchschnittspreis in Hohe 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 1,10
fur angemessen. Dies entspricht dann Baukosten je m? in Héhe von:

1,10 * € 1.662 = € 1.828 je m?> BGF, bzw. 1,10 * € 2.886 = € 3.175 je m? Wohnflache.

Ich halte eine Einstufung mit einem Kostenansatz von rund € 1.700 je m? Bruttogrundflache fir das
Bewertungsobijekt fir angemessen. Baunebenkosten sind hierin bereits enthalten.

Fir die AuRBenanlagen wird ein gesonderter Zuschlag angesetzt.
Dieser Ansatz liegt rund 7,00 Prozent unterhalb der Neubaukosten in Hohe von € 1.828 je m?
Bruttogrundflache flr ein durchschnittliches Haus. Der Wert beriicksichtigt, dass es sich nicht um ein

neues Haus, sondern um ein 1986 errichtetes Gebaude handelt.

Fir sonstige baulichen Anlagen (Kamin, Sauna und Carport) habe ich einen pauschalen Zuschlag
(Zeitwert) in Hohe von € 7.500 berlcksichtigt.

Die BKI-Werte beziehen sich auf das erste Quartal 2022. Als Baupreisindex wird deshalb ein Ansatz
von rund 113 gewahlt.

13.3 Wertminderung wegen Alters

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

Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes maRgeblich.

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

Fir Ein- und Zweifamilienhduser betragt die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
etwa 60 bis 80 Jahre.

Ausgehend vom Ursprungsbaujahr 1986 haben die Baulichkeiten Wittdiner Weg 2 b am
Bewertungsstichtag im Jahre 2022 ein Alter von rund 36 Jahren.

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

Eine durchschnittliche Restnutzungsdauer ist das arithmetische Mittel aus den Restnutzungsdauern von
vielen Objekten. Diese durchschnittliche Restnutzungsdauer kann als individuelle Restnutzungsdauer
des Bewertungsobjekts angesetzt werden, wenn das Objekt in allen Kriterien durchschnittlich ist. Nur
dann sind Erkenntnisse aus einer ,Durchschnittlichkeit* Gberhaupt verwendbar.
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Dem arithmetischen Mittel einer normalverteilten Stichprobe liegt eine Verteilungsfunktion zugrunde, die
.rechts“ und ,links“ des Mittelwertes deutlich langere und deutliche kirzere Restnutzungsdauern
beinhaltet. Auch eine solche géanzlich abweichende Zeitspanne kann hier die individuelle
Restnutzungsdauer eines Bewertungsobjekts sein.

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

MaRgeblich ist ausschlieBlich die Restnutzungsdauer, die der Kaufer genau dem Bewertungsobjekt
einraumt. Diese kann viel langer oder kirzer als eine durchschnittiche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer sein; dies ist kein Widerspruch.

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

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

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

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

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

Hier handelt es sich um ein Objekt mit einer Uberdurchschnittlichen Restnutzungsdauer. Grund hierfur
ist die GroRRe und der Zustand. Das Haus hat zudem eine ansprechende Architektur. Der Anbau 2001
ist architektonisch gut gelungen.

Angesichts des Bauzustandes sowie der GroRe und Beschaffenheit des Bewertungsobjektes schatze
ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer noch auf rund 45 Jahre.

Das Gebaude hatte dann ein kalkulatorisches Baualter von rund 35 Jahren bei einer kalkulatorischen
Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren.

Ich gehe in der nachfolgenden Wertermittlung von einer linearen Alterswertminderung von rund 43,75
Prozent aus. Dies erscheint hier marktgerecht.

Um meine obige Einschatzung der Restnutzungsdauer noch nachvollziehbarer zu machen, wird
nachfolgend als Plausibilitdtsbetrachtung eine rechnerische Bewertung der einzelnen Einflusskriterien
auf die Restnutzungsdauer vorgenommen.

In der Praxis liegen Restnutzungsdauern von Bestandsobjekten in etwa zwischen 20 und 70 Jahren.
Dies betrifft jedenfalls Ubliche Wohnimmobilien, bei anderen Objekten gibt es auch andere
wirtschaftliche Restnutzungsdauern.

Objekte mit kirzeren Restnutzungsdauern sind in der Regel Abbruchobjekte, bei denen noch eine
langere Zeit ,gewartet* werden muss, bis die Mieter alle ausgezogen oder umgesiedelt worden sind.
Restnutzungsdauern von mehr als 60/70 Jahren haben eigentlich nur neuwertige Objekte.

Bei gebrauchten Bestandsobjekten liegt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer meist zwischen 40 und
50 Jahren, die gilt relativ unabhangig vom Baujahr.
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Nimmt man eine Ubliche durchschnittliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren fir ein gebrauchtes
Durchschnittsobjekt an, so stellen 20 und 70 Jahre die jeweiligen Endwerte der Schwankungsbreite um
die durchschnittliche Restnutzungsdauer dar.

Werte am Anfang und Ende der Spanne sind in der Praxis relativ selten und haben dann
aulergewohnliche Umstande als Ursache.

Um die Einordnung des Bewertungsobjekts in diese Spanne der Restnutzungsdauern nachvollziehbar
durchzufihren, nehme ich nachfolgend eine Wohnwertermittiung in Anlehnung an das
Marktwertverfahren des Kieler Sachverstéandigen Hauke Petersen' vor.

Ein solches Verfahren bericksichtigt die Ublichen Beurteilungskriterien des gewdhnlichen
Geschéaftsverkehrs in Hinblick auf das Gebaude. Grundlage der Einordnung ist eine Bewertung anhand
des gut nachvollziehbaren Systems der Schulzensuren. Um eine solche Bewertungsmethode
rechnerisch auswerten zu kdnnen, werden nachfolgend die Schulzensuren mit Punkten versehen.

So bedeutet eine 3 zum Beispiel ,durchschnittlich® und wird mit 5 Punkten bewertet. Flr die Bewertung
werden die Zensuren 1 bis 5, gleichbedeutend mit 9 bis 1 Punkten verwendet. Ich weise darauf hin,
dass hierdurch nur normale Gegebenheiten erfasst werden kénnen.

Insgesamt gibt es hier im Berechnungsmodell 10 Einflusskriterien auf die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, hierin sind zwei unterschiedliche Modernisierungskategorien enthalten.
Bei einer ,1 in der jeweiligen Kategorie gibt es 9 Punkte, diese werden mit der Gewichtung der
Kategorie multipliziert und ergeben dann die berechneten Punkte des jeweiligen Kriteriums.

Nicht alle 10 Kriterien haben den gleichen Einfluss auf die Lange der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer. Insbesondere das Passen des Objekts zur Lage, die bauliche Ausnutzung, die
Architektur und die Grundrissumstande sind bedeutsam. Hierbei handelt es sich in der Regel um
wirtschaftlich bedeutsame ,KO-Kriterien®.

Passt ein Objekt nicht mehr in die Lage, so ist die Restnutzungsdauer in der Regel kurz, auch wenn es
gut modernisiert ist und auch andere Kriterien eher auf eine langere Restnutzungsdauer hindeuten.

Im Gegensatz zu einer Modernisierung, kann man hier einige der Einflussfaktoren auch durch bauliche
Maflnahmen nicht verandern. Dies ist ein Grund fur die unterschiedliche Gewichtung der
Einflussfaktoren.

Im Rahmen der nachfolgend durchgefiihrten Bewertung der Einflussumstande erreicht ein in allen
restnutzungsdauerbeeinflussenden Kriterien durchschnittliches Gebaude (Schulzensur ,3“= 5 Punkte)
eine Gesamtpunktzahl von:

(100/9) * 5 = 55,55 = rund 55,6 Punkte.

Versteht man die oben geschatzte durchschnittliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren ebenfalls als
wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir ein in allen Kriterien durchschnittliches Objekt, kann dieses mit
der Bewertungssumme von 55,6 Punkten gleichgesetzt werden.

Fir “normale” Gebaude schwanken in der Praxis die individuellen Werte einer solchen Analyse in der
Regel in einem Bereich von 30 bis 80 Punkten.

Auf die obige Spanne entfallt somit ein Bereich von 50 Punkten. Ich halte es flir angemessen, den Unter-
und Obergrenzen der Spanne die nachfolgenden Punktwerte zuzuordnen, um eine konkrete
Wertableitung moglich zu machen:

! Vgl. PETERSEN, H: Marktorientierte Immobilienbewertung, 4. Auflage 1999, S. 55 ff, und PETERSEN, H.:
Marktwertverfahren, in: GuG 4/97 S. 206ff.
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Untergrenze der Spanne: 55,6 Punkte — (50/2) Punkte = 30,6 Punkte (= 20 Jahre)
Obergrenze der Spanne: 55,6 Punkte + (50/2) Punkte = 80,6 Punkte (= 70 Jahre)

Fir das zu bewertende Gebaude ergibt sich die nachfolgende Restnutzungsdauerermittiung:

Restnutzungsdauerermittiung des Bewertungsobjekts

Kriterien der wirtschaftlichen Gewichtung | Bewertung Punkte Berechnete
Nutzungsdauer 1bis § max. Punkte
Gebéaude passt zur Lage 0,15 3,0 15,00 8,33
Bauliche Ausnutzung des Grundstiicks 0,15 2,0 15,00 11,67
Architektur und optisches 0,10 3,0 10,00 5,56
Erscheinungsbild

Bauqualitat 0,10 3,0 10,00 5,56
Grundrissgestaltung und lichte Hohe 0,15 2,5 15,00 10,00
Belichtung/Bellftung 0,05 3,0 5,00 2,78
Technische Modernisierungen 0,10 4.0 10,00 3,33
Energetische Modernisierungen 0,10 4.0 10,00 3,33
Bodenwertanteil Verkehrswert 0,05 3,5 5,00 2,22
Besondere Umstande 0,05 3,0 5,00 2,78
Summe 1,00 31,00 100,00 55,56

Hinweise zur vorstehenden Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Auch die Bewertung mit Schulzensuren hat selbstverstandlich in Teilen subjektive Elemente in sich. Die
Aufteilung in viele Einzelkriterien macht die Bewertung jedoch auch fur Dritte gut nachvollziehbar.

Die Bewertung ist hier immer in Relation zum durchschnittlichen Gebaude zu verstehen. So ist zum
Beispiel die Schulzensur .4 ein Umstand, bei der das Kriterium fir die Restnutzungsdauer etwas
ungunstiger ist, als bei einem typischen Durchschnittsgebdude

Die obige Ermittlung hat fur das Bewertungsgebdude eine Gesamtpunktzahl von 55,56 Punkten
ergeben.

Das Objekt liegt somit 55,56 Punkte - 30,6 Punkte = 24,96 Punkte oberhalb der Untergrenze der
Spanne ( 20 Jahre).

Auf den Bereich zwischen Obergrenze der Spanne 70 Jahre und Untergrenze 20 Jahre entfallen
insgesamt 50 Punkte.

Je Punkt somit ein Zeitraum von:
70 Jahre - 20 Jahre = 50,00/50 = 1,00 Jahre.

Das Bewertungsgebaude liegt somit 24,96 Punkte * 1,0000 = 24,96 Jahre oberhalb der Untergrenze
der Spanne.

Rechnet man diesen Betrag der Untergrenze der Spanne hinzu ergibt sich eine Restnutzungsdauer:
20 Jahre + 24,96 Jahre = 44,96 Jahren.

Diese so ermittelte Restnutzungsdauer weicht hier um 0,04 Jahre bzw. lediglich 0,09 Prozent von
der von mir pauschal geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer in Héhe von 45 Jahren ab.

Dies erscheint hier angesichts der vorhandenen individuellen Gebaudeeigenschaften marktgerecht zu
sein.

Abweichungen bei unterschiedlichen Verfahren sind durchaus Ublich. Die geringe Abweichung zeigt hier
die Plausibilitat der ermittelten Werte.
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Beide Verfahren haben eine gewisse Wertermittlungsungenauigkeit. In der Praxis ist es kaum mdglich,
die Restnutzungsdauer genauer als in Zwischenschritten von 5 Jahren zu schatzen. Alles andere ist
eine Scheingenauigkeit, die nichts mit den tatsachlichen Gegebenheiten am Immobilienmarkt zu tun
hat.

Ich halte auch unter Bertcksichtigung der Erkenntnisse aus dieser Plausibilitadtsbetrachtung die von mir

geschatzte Restnutzungsdauer von 45 Jahren hier fir marktgerecht. Somit ist dann auch die angesetzte
Alterswertminderung fir das Sachwertverfahren in H6he von 43,75 Prozent angemessen.

13.4 Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

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

Der dort geschéatzte Betrag (€ 25.000) wird in der nachfolgenden Sachwertermittiung angesetzt.

! Bauméngel entstehen wéhrend der Bauzeit, zum Beispiel durch eine unsachgemiaRe Bauausfiihrung.
Bauschaden hingegen entstehen nach der Fertigstellung infolge dufRerer Einwirkung, wie zum Beispiel durch
vernachlassigte Instandhaltung oder als Folge Baumangeln.
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14. Ermittlung des Sachwertes

Entsprechend den "BKI-Ansatzen mit allen relevanten
Kostengruppen*

Typbeschreibung:
Doppel- und Reihenendhauser

Ausstattungsstandard BKI: mittlerer Standard

BKI
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2022 (mit

Baunebenkosten) € je m? Bruttogrundflache (BGF) 1.700
Regionalisierung der NHK fiir das Bundesland Hamburg und 1,10
konjunkturelle Lage: Korrekturfaktor =
Regionalisierte Normalherstellungskosten € je m? BGF = 1.870
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag im Jahre 2022
(Basisjahr 2021 = 100) 113
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag € je
m? BGF 2113
Bruttogrundflache m? 310,20

€
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 655.453
= BGF * Normalherstellungskosten
+ besondere Bauteile: Kamin, Sauna und Carport 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 655.453
+ weitere Nebenkosten/Sonstiges in Prozent 0% 0
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 655.453
- Alterswertminderung 43,75 % 286.761
Zeitwert der mangelfreien baulichen Anlagen am 368.692
Wertermittlungsstichtag
- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden 25.000
- Sonstige Wertminderung Dachgeschoss 0
+ Zeitwert der AulRenanlagen: 5,0 % des Herstellungswertes der 18.435
baulichen Anlagen - 43,75 % Alterswertminderung.
+ Zeitwert sonstige bauliche Anlagen: Kamin, Sauna und 7.500
Carport
Zeitwert der baulichen Anlagen und AuBenanlagen am 369.627
Wertermittlungsstichtag
+ Bodenwert 210.164
= Sachwert 579.791
Sachwert rund 580.000

Sachwert je m*> Wohnflache ( 159,00 m?): € 3.647,8
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15. Ertragswert

15.1 Vorbemerkung

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

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

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

Das Ertragswertverfahren ist in der Immobilienwertermittiungsverordnung entsprechend geregelt.

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

15.2 Ertragsverhiltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktublich erzielbaren
jahrlichen Reinertrag des Grundstiickes auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag
abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

15.3 Rohertrag

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

Dies gilt insbesondere dann, wenn die tatsachlich erzielten Ertrdge von der marktiblichen Miete
wesentlich abweichen. Flr eine aussagefahige Ertragswertermittiung nach den Grundsatzen der
Wertermittiungsverordnung ist deshalb der Mietansatz auf die MarktUblichkeit hin zu untersuchen.

15.3.1 Betriebskostensituation

Ungewdhnlich hohe Betriebskosten kénnen die nachhaltige Vermietbarkeit beeintrachtigen und hatten
in einem solchen Fall Wertrelevanz.
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Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Betriebskostenstruktur Gberschlagig auf Angemessenheit,
bzw. Ublichkeit zu untersuchen. Angaben Uber Nebenkosten liegen mir nicht vor. Ich unterstelle hier
Ubliche Verhaltnisse einer alteren Doppelhaushalfte dieser Art.

15.3.2 Mietansatz

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

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

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

Erdgeschoss mit Gartennutzung 68,70 12,00 824 44,98

Dachgeschoss 65,10 11,00 716 39,08

Spitzboden 25,20 10,00 252 13,76

1 Carport 8 € 40,00 40 2,18

Gesamt 159,00 1.832 100
* 12 Monate

Gesamt p.a. = 21.984

15.4 Bewirtschaftungskosten

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

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

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

Fir das Bewertungsobjekt wird von den nachfolgenden Ansatzen ausgegangen:

15.4.1 Betriebskosten

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

15.4.2 Instandhaltungskosten

Im Rahmen der nachfolgenden Ertragswertermittiung werden folgende Instandhaltungskosten aufgrund
von Erfahrungssatzen angesetzt.

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

p.a. jem*€
Erdgeschoss 68,70 15,00 1.031
Dachgeschoss 65,10 13,00 846
Spitzboden 25,20 13,00 328
1 Carport a € 50,00 50
Gesamt 159,00 2.255

15.4.3 Verwaltungskosten

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

1.200
1.200

Doppelhaushalftenverwaltung pauschal Schatzwert €
Verwaltungskosten gesamt p.a. €

Bei einem geschatzten Rohertrag in Hohe von € 21.984 p.a. betragen die gesamten Verwaltungskosten
somit (€ 1.200 /€ 21.984 ) * 100 = 5,46 Prozent.

Dies erscheint hier marktgerecht.

15.4.4 Mietausfallwagnis

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

15.4.5 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt markttblich verzinst wird. Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Art
und Lage des Objektes, seiner Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
ortlichen 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 eigenfinanzierten
Anlageobjektes vor Steuern und ohne Berucksichtigung 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 Zahlungsiuberschissen aus
spateren Perioden. Der Liegenschaftszinssatz muss hier sorgféltig und objektbezogen ermittelt werden.
Hier ist zu Uberprifen, welche Daten der Hamburger Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte hierflr
in seinem Marktbericht veroffentlicht hat.

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

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

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

Nur wenn objektbezogene Anderungen, wie zum Beispiel tempordre Abweichungen der tatsichlichen
Ertrdge von den marktiblichen Ertrdgen erkennbar sind, werden diese durch gesonderte Zu- und
Abschlage am Ende des Verfahrens bericksichtig.

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

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

Der Hamburger Gutachterausschuss flir  Grundstickswerte hat keine  brauchbaren
Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienhauser veroffentlicht.

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

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

- die Lage ist etwas unterdurchschnittlich beliebt

- das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflache des Hauses von rund 159,00 m? und der
Grundrissgestaltung durchschnittlich

- das Haus hat eine durchschnittliche Architektur

- die Nachfrage nach solchen Hausern ist durchschnittlich

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

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

Plausibilitatskontrolle

Der Hamburger Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte hat in seinem Marktbericht eine
Regressionsformel ermittelt, aus der sich Liegenschaftszinssatze fir normale Mehrfamilienhduser
ergeben.

Diese Formel beruht auf einer Auswertung von tatsachlichen Kaufvertragen.

Nach dieser Formel berechnet sich der Liegenschaftszinssatz eines Mehrfamilienhauses fur das Jahr
2020 wie folgt:

(4,37 * (Bodenrichtwert des Jahres 2019 (GFZ 1,0)/1.100)-0-282
*(1,36 — 0,012 * Alter) wenn Alter < 30 Jahre= hier Faktor (1,0)
* Aktualisierungsfaktor 01.01.2022 0,33

* Stadtteilfaktor (1,0)
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Der Bodenrichtwert 2019, bezogen auf eine Geschossflachenzahl von 1,0 flr
Mehrfamilienhausgrundstlicke betragt hier € 680 je m? Grundsticksflache.

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
(4,37 * (€680/1.100)°282)) * 1,0* 0,33* 1,0 ) = 1,65 Prozent.

Dies ware der mathematisch ermittelte Liegenschaftszinssatz fir ein normales Mehrfamilienhaus in
dieser Lage und Baujahrsklasse, ausgehend von dem 01.01.2022.

Die obige Formel berticksichtigt nicht wichtige Einflussfaktoren, wie zum Beispiel die ObjektgroRe, das
Preisniveau, den Zustand und die optische Prasentation des Objekts. Fir Ein- und Zweifamilienhauser
sind normalerweise deutlich geringere Zinssatze marktgerecht.

Aufgrund der Marktentwicklung am Bewertungsstichtag 22.09.2022 und der Eigenschaft
.Doppelhaushalfte ohne Mietverhaltnis“ halte ich einen Zuschlag von rund 0,25 Prozentpunkten hier fir
marktgerecht.

Somit ergibt sich dann ein ermittelter Liegenschaftszinssatz in Héhe von: 1,65 % + 0,25 % = 1,90
Prozent. Die obige Formel beriicksichtigt nicht wichtige Einflussfaktoren, wie zum Beispiel die
Objektgrofie, das Preisniveau, den Zustand und die optische Prasentation des Objekts.

Hinweis

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

Der Liegenschaftszinssatz eines Einfamilienhauses errechnet sich aus diesem wie folgt:

(1,16 * Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhaus) - 2,3

Somit ergibt sich hier:

(1,16 1,65)-2,3=- 0,39 Prozent.

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

Nachfolgend wird mit dem von mir geschatzten Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,0 Prozent der

Ertragswert berechnet.

15.5 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Es ist somit nicht die technische Restnutzungsdauer des Objektes mal3geblich.

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

Angesichts vorstehender Ausfuhrungen und des unter Punkt 8 dargestellten Bauzustandes, gehe ich
nachfolgend von einer noch verbleibenden Restnutzungsdauer von rund 45 Jahren aus.
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15.6 Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrage

Rohertrag Doppelhaushalfte

21.984

Sonstiger Rohertrag

0

Gesamtrohertrag p.a.

21.984

21.984

Bewirtschaftungskosten

€ bzw. %

- Betriebskosten

umlageféhig

- Mietausfallwagnis

2%

440

- Instandhaltungskosten

Einzelansatz

2.255

- Verwaltungskosten

Einzelansatz

1.200

Gesamt

3.895

3.895

Jahresreinertrag =

18.089

- Reinertragsanteil des Boden-
wertes

(2,0 % von | €210.164)

4.203

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

13.886

Vervielfaltiger bei
Restnutzungsdauer von | 45
Jahren und einem

Liegenschaftszins von | 2,0 %

Vervielfaltiger somit = 29,49

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

13.886,00 * 29,49

409.498

- Wertminderung wegen
Baumangel/Bauschaden

25.000

- Sonstiges

0

+ Bodenwert

210.164

= Zwischensumme

594.662

- Wertminderung Rdumung

0

- Wertminderung Erschliel3ung

0

= Ertragswert

594.662

Ertragswert rund

595.000

Ermittelte Vergleichsfaktoren

€ je m* Wohnflache

3.740

Kaufpreisfaktor
(Rohertragsvervielfaltiger)

27,05-fach

Anteil der Bewirtschaftungskosten
am Rohertrag

17,72 %

Bodenwertanteil am Ertragswert

35,34%
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16. Vergleichswerte

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

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

Hierfir stehen zwei Erkenntnisquellen des Gutachterausschusses zur Verfligung:

16.1 Vergleichsfaktorverfahren

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

Die Berechnungsmethodik ist im Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses entsprechend
dargestellt. Die Formel gilt durch verschiedene veréffentlichte Aktualisierungsfaktoren fir
Berechnungen ab 2009.

Fir die Berechnung werden die folgenden Daten verwendet:

e Bewertungsjahr: 2022
e Baujahr: 1986, Wohnflache: 159,00 m?
e Bodenrichtwert 31.12.2020 fir diese Lage fur 1.000 m? EFH-Grundstuicke = € 470

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

Lagefaktor: Norm-Bodenrichtwert 31.12.2020 (€ 470/630)%67% hier =€ 0,82. Bei einem Bodenrichtwert
31.12.2020 von mehr als € 3.700 je m? gilt einheitlich der Faktor 3,381.

Altersfaktor: Baualter 36 Jahre: 1,09 —0,003* 36 = 0,98. Bei einem Baualter von mehr als 30 Jahren
gilt einheitlich der Faktor 1,0. Dies ist hier der Fall.

Baujahrsfaktor: Fir das Baujahr 1986 gibt es einen weiteren Faktor, der dem Grundstiicksmarktbericht
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
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Fir das Bewertungsobjekt ist hier ein Faktor von 0,966 anzusetzen.

GrundstiicksgroBenfaktor: Dieser betragt bei einer Grundstiicksgrofte von 600 m? 1,0. Bei einer
GrundstticksgroRe von 308 m? ermittelt er sich wie folgt: 0,9109+0,0001485*308 = 0,96.

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 fiur verschiedene Objekte unterschiedliche Umrechnungsformeln:

Fur freistehendes Einfamilienhaus:
(Wohnflache / 120 m?) 2285
wenn Wohnfliche >= 260 m2 0,802

Fiir Doppelhaushalfte:
(Wohnflache / 120 m2) 2122
wenn Wohnfldche >= 260 mZ 0,868

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

Fiir Endreihenhaus:
(Wohnflache / 120 m?) 2=
wenn Wohnflache >= 260 m% 0,835

Im vorliegenden Fall gilt die Formel: ( 159,00 m?/120)-0.1824= (,95.

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 2 0,30
Fenster und AuRRentiren 0,11 2 0,22
Innenwéande und -tiren 0,11 2 0,22
Deckenkonstruktion/ Treppen 0,11 25 0,28
FuRbdden 0,05 2 0,10
Sanitareinrichtungen 0,09 2 0,18
Heizung 0,09 3 0,27
Sonstige techn. Ausstattung 0,06 2 0,12
Summe 1,00 2,38

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

Ecklagenfaktor fiir Einfamilienhauser: Bei 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.

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

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

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

Rechtsformfaktor: Die Eigenschaft Wohnungseigentum ist wertmindernd. Ist dies der Fall, ist fiir ein
Einfamilienhaus ein Faktor von 0,916 anzusetzen. Fur eine Doppelhaushalfte betragt der Faktor 0,946,
fur ein Reihenhaus 0,971. Im Fall des Bewertungsobjekts ist ein Faktor von 1,0 zu verwenden.
Stellungsfaktor: Fir ein freistehendes Einfamilienhaus betragt der Faktor 1,0, fir eine
Doppelhaushaélfte 0,910, fur ein Mittelreihenhaus 0,827 und fir ein Endreihenhaus 0,862. Hier
anzusetzen ist ein Faktor von 0,91.

Stadteilfaktor: Stadtteil: Billstedt; Stadtteilfaktor: 0,923

Aktualisierungsfaktor: Fur den Bewertungsstichtag 22.09.2022 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 Umrechnung Bemerkung
kumuliert

Lagefaktor 0,82

Altersfaktor 1,0 0,8200 36 Jahre

Baujahrsfaktor 0,966 0,7921 1986

GrundstlicksgréRenfaktor 0,96 0,7604 308 m?

Kellerfaktor 1,042 0,7923

Garagenfaktor 1,0 0,7923

Wohnflachenfaktor 0,95 0,7527 159,00m?

Standardstufenfaktor 0,97 0,7301

Ecklagefaktor 1,0 0,7301

Wohnungsanzahlfaktor 1,0 0,7301 1

Einbauklchenfaktor 1,03 0,7520

Geschossfaktor 1,0 0,7520

FulRbodenheizungsfaktor 1,0 0,7520

Solarenergiefaktor 1,0 0,7520

Rechtsformfaktor 1,0 0,7520 | Normaleigentum

Stellungsfaktor 0,91 0,6843

Stadtteilfaktor 0,923 0,6316

Aktualisierungsfaktor 1,267 0,8002

Aus einer Multiplikation der 18 Faktoren ergibt sich insgesamt ein Faktor von 0,8002. Mit diesem Faktor
wird der Basiswert der Formel in Hohe von € 5.355 je m? Wohnfldche multipliziert. Dies ergibt dann
einen Quadratmeterpreis flr das Haus in Hohe von € 5.355 * 00,8002 = € 4.285,07. Dieser beinhaltet
bereits den Grund- und Boden.

Bei einer Wohnflache von 159,00 m? ergibt sich dann ein Vergleichspreis fir das Haus in Hohe von:
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159,00 m? * € 4.285,07 = € 681.326. Hiervon ist die Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschaden abzuziehen.

Hinzuzurechnen ist er Zuschlag in Hohe von € 7.500 flr sonstige bauliche Anlagen (Kamin, Sauna und
Carport).

Somit ergibt sich dann:
€681.326 - € 25.000 + 7.500 = € 663.826.

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

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

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

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

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

Dem Bodenwert kommt in den meisten Bewertungen eine Bedeutung zu, die nicht dem Kauferverhalten
entspricht. Ein Kaufer bewertet auch ein solches Haus nach der Wohnflache, der Bodenwert ist
unbedeutend, sofern das Grundstuick grofd genug ist. Ich halte fir eine Plausibilisierung einen Abschlag
von rund 10 Prozent flir angemessen.

Somit ergibt sich dann:

€663.826 * 0,90 = € 597.443.

16.2 Mittelbare Vergleichspreise

Aus tatsachlichen Verkaufen von freistehenden Einfamilienhdusern sind dem Marktbericht 2022 des
Hamburger Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte folgende Vergleichszahlen zu entnehmen:

- MaRige Lage: Baujahr bis 1980-1989: Mittelwert € 4.773 je m? Wohnflache

Bei den Preisen aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses 2022 handelt es sich um eine
Kaufpreisauswertung des Jahres 2021. Hier gab es 10 Verkaufe zwischen € 4.034 und € 5.524 je m?
Wohnflache. Reihenhduser hatten in einer solchen Lage- und Baujahrsgruppe 2021 einen
Durchschnittspreis von € 4.194 je m? Wohnflache. Systematisch ist eine Doppelhaushéalfte mit kleinem
Grundstiick zwischen den obigen Werten einzustufen.
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Die Preise des Gutachterausschusses beziehen sich systematisch auf Mitte 2021. Es ist grundséatzlich
ein Zeitabschlag vorzunehmen, da sich die Marktverhaltnisse deutlich verschlechtert haben.

Ich halte in Anlehnung an die obigen Vergleichszahlen und der GréRe, Art und Ausstattung des
Bewertungsobjekts unter Berlcksichtigung der individuellen Merkmale und des recht kleinen
Grundstiicks zum Bewertungsstichtag einen Quadratmeterpreis in Hohe von rund € 3.900 je m?
Wohnflache flr marktgerecht.

Lage und Baujahr sind bereits bericksichtigt worden. Hier waren keine Zu- oder Abschldge mehr
erforderlich. Hinzuzurechnen ist der Zuschlag fur sonstige bauliche Anlagen.

Abzuziehen ist hier die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Héhe von € 25.000.

Somit ergibt sich:
€

Ausgangswert je m> Wfl. € 3.900

159,00 m? Wfl. * € 3.900 = 620.100
+ Kamin, Sauna und Carport 7.500
- Wertminderung Baumangel und Bauschaden -25.000
Vergleichswert 602.600
Vergleichswert rund 603.000

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

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

Im Jahre 2021 wurden in Billstedt insgesamt 101 Ein- und Zweifamilienhauser verkauft. Der
Durchschnittskaufpreis lag bei € 524.000.

Ein durchschnittliches Einfamilienhaus in Billstedt ist kleiner, alter und liegt meist in einer schlechteren

Lage. Ein deutlich oberhalb dieses Durchschnittspreises liegender Vergleichswert ist flir das
Bewertungsobjekt angemessen und marktgerecht.
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17. Zusammenfassende Ubersicht

Aus den vorgenommenen Berechnungen lassen sich die folgenden Ergebnisse zusammenfassend

darstellen:

17.1 Wichtige Bewertungsparameter

Grundstlicksgrole 308 m?
Bodenrichtwert je m? 500 €
Bebaute Flache 90,10m?
Wohnflache 159,00 m?
Bruttogrundflache 310,20 m?
Baumangel und Bauschaden 25.000 €
Regionalfaktor Sachwert 1,10
Baupreisindex am Stichtag 113
Normalherstellungskosten je m*> BGF 1.700 €
Alterswertminderung 43,75 %
Baunebenkosten 0 %
Rohertrag jahrlich 21.984 €
Bewirtschaftungskostenanteil am 17,72 %
Rohertrag
Liegenschaftszinssatz 2,0%
Restnutzungsdauer 45 Jahre
17.2 Ermittelte Werte
siehe Seite | Wert € in % von
Nr. 1.
30 Sachwert rund 580.000 | 100,00%
= je m? Wohnflache 3.646
Bodenwertanteil 36,24 %
36 Ertragswert 595.000 | 102,59%
= je m*> Wohnflache 3.740
Bodenwertanteil 35,32%
40 Vergleichswert anhand Daten Gutachterausschuss 603.000 103,97%
= je m*> Wohnflache 3.792
Bodenwertanteil 34,85%
31 Vergleichswert anhand Formel Gutachterausschuss 597.443 103,01%
= je m? Wohnflache 3.758
Bodenwertanteil 35,32%

17.3 Ermittelte Werte ohne Wertminderungen

FuUr Vergleichsbetrachtungen und die Marktanpassung sind die Werte um die Wertminderung wegen

Baumangeln und Bauschaden zu bereinigen.

Die Werte sind somit hier um insgesamt € 25.000 erhéht worden.
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Nur so kann systematisch richtig eine etwaige Marktanpassung ermittelt werden.

siehe Wert € in % von
Seite Nr. 1.
30 Sachwert rund 605.000 100,00%
= je m? Wohnflache 3.646
Bodenwertanteil 34,74%
36 Ertragswert 620.000 | 102,48%
= je m? Wohnflache 3.740
Bodenwertanteil 33,90%
40 Vergleichswert anhand Daten des 628.000 | 103,80%
Gutachterausschuss
= je m? Wohnflache 3.792
Bodenwertanteil 33,47%
31 Vergleichswert anhand Formel Gutachterausschuss 622.443 | 102,88%
= je m*> Wohnflache 3.758
Bodenwertanteil 33,90%

18. Verkehrswert

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

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

Fir die Wertermittlung ist somit in erster Linie die durchgefiihrte Sachwertermittiung mafigeblich.

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

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

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

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

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

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

1'vgl. hierzu § 194 BauGB.
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e Je hdher der Anteil des Bodens am Sachwert, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert
Fir das Bewertungsobjekt gilt hier:

- Die Wohnflache ist mit 159,00 m? fir die Lage etwas Uberdurchschnittlich.

- Der ermittelte Sachwert liegt mit € 580.000 fur Billstedt schon im oberen Bereich.

- Das Objekt liegt in maRiger Lage im Sinne des Gutachterausschusses.

- Der Anteil des Bodens am Sachwert ist mit 36,24 Prozent durchschnittlich.
In der Summe liegen Kriterien fiir einen kleinen Marktanpassungszuschlag vor.

In Bezug auf den Wert nach dem Ertragswertverfahren (€ 620.000) liegt die Abweichung vom Sachwert
bei 2,48 Prozent.

Bei einem Sachwert von rund € 605.000 und einem Vergleichswert nach Gutachterausschuss von
€ 628.000 liegt die Abweichung bei 3,8 Prozent.

In Bezug auf den Wert nach dem Marktwertverfahren ( € 622.443 ) liegt die Abweichung vom Sachwert
bei 2,88 Prozent!.

Die gemittelte Abweichung aller ermittelten Werte vom Sachwert liegt bei:
(2,88 % +2,48 % +3,8% )/3=23,05%.

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

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

Somit ergibt sich: € 605.000 * 1,0300 = € 623.150. Hiervon ist die Summe der dargestellten
Wertminderungen in voller Héhe abzuziehen.

Somit ergibt sich:

€ 623.150 - € 25.000 = € 598.150 = rund € 600.000 als marktangepasster Sachwert.

Dieser Wert entspricht einem Preis je m? Wohnflache in Hohe von € 3.774.

Auf dem ortlichen Immobilienmarkt besteht zurzeit eine sehr gute Nachfrage nach freistehenden
Einfamilienhdusern in Stadtrandlagen mit Anbindung an die Naherholungsgebiete. Bei einem kaum
vorhandenen Angebot sind die Preise hoch. Dies gilt insbesondere flir charmante Objekte, die fiir eine
Familie groR® genug sind.

Interessant macht das Objekt vor allem die gute Lage, eine passable Grofte und eine ansprechende
Architektur. Es befindet sich im Hinblick auf das Durchschnittsbaujahr 1986 in einem knapp
durchschnittlichen Zustand. Je nach Anspruch des Folgenutzers koénnten hier dennoch nicht

unerhebliche Renovierungskosten entstehen.

s handelt sich um eine Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1986.

! Bei allen Werten handelt es sich um Zahlen, bei denen die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschéden
und die ErschlieBungssituation noch nicht berticksichtigt worden ist. Dieses Vorgehen ist zur Ermittlung der
Marktanpassung erforderlich.
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Durch gestiegene Zinsen und stark ansteigende Heizkosten hat sich in den letzten Monaten die
Marktsituation fir solche Hauser verandert.

Nur mit einem hohen Eigenkapitalanteil ist ein solches Haus noch zu erwerben. Die Priifung der
Beleihungsfahigkeit ist deutlich strenger geworden.

Dies hat den Interessentenkreis bzw. den Kreis, der Kaufer, die finanziell in der Lage sind, ein solches
Objekt zu erwerben, entsprechend reduziert.

Insbesondere kann nicht mehr davon ausgegangen werden, dass die erheblichen Preissteigerungen
der Jahre 2020 und 2021 sich fortsetzen werden. Auch bei reduzierter Interessentenzahl ist die
Nachfrage nach einem solchen noch gegeben.

Bei einem Kaufpreis fir das Objekt in Héhe von € 600.000 zuzlglich der Wertminderung wegen
Baumangeln und Bauschaden in Héhe von € 25.000 = € 625.000 und Kaufnebenkosten in Hohe von
rund 12 Prozent ergibt sich fur einen Kaufer ein Gesamtinvestitionsbedarf in Hohe von € 700.000.

Bei einem Anteil von rund 20 Prozent Eigenkapital missten hier:

0,8 * € 700.000 = € 560.000 finanziert werden. Bei 4 Prozent Zinsen und einer Tilgung von 2 Prozent
ergibt dies eine monatliche Belastung in Héhe von € 2.800. Mit Heizkosten, Instandhaltung und anderen
Nebenkosten kénnen hier weitere rund € 500 anfallen. Dies waren dann € 3.300 als Gesamtbelastung
fur ein solches Objekt. Dies ist schon eine hohe Belastung fiir ein solches Objekt.

Allein die Zinsen liegen bei € 1.866,67 im Monat.
Dies ist eine monatliche Zinsbelastung in Hohe von € 11,74 je m*> Wohnflache im Monat. Die
Zinsbelastung liegt schon oberhalb des von mir geschatzten Rohertrages des Ertragswertverfahrens in

Hb6he von € 1.832.

Ein héherer Verkehrswert ist bei den derzeitigen Zinsen und der restriktiven Beleihungswertprifung der
Banken nicht marktgerecht.

Auch zahlt ein Kaufer fir ein solches Objekt im Monat nicht deutlich mehr, als was an Miete anfallt.

Der fur diesen Kauf kalkulierte Eigengeldanteil betragt € 146.720, auch dies ist ein Betrag, den viele
Interessenten in Billstedt heute nicht mehr aufbringen kénnen.

Da der Verkehrswert des Bewertungsobjektes sich aus dem Sachwert ableitet und dieser auch im

Bereich vergleichbarer Objekte liegt und auch andere wertbeeinflussende Umstinde angemessen
berucksichtigt worden sind, bin ich der Auffassung, dass es keiner weiteren Anpassung mehr bedarf.
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Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfihrungen den Verkehrswert fiir das bebaute Grundstick:

Wittdlner Weg 2 b
Doppelhaushalfte

in 22117 Hamburg-Billstedt
zum Wertermittlungsstichtag 22.09.2022 auf
€ 600.000!

Ermittelte Vergleichszahlen?: BezugsgroRe Verkehrswert

Bodenwertanteil am Verkehrswert: 33,63%
Rohertrag verzinst den Verkehrswert mit 42,21%
Reinertrag verzinst den Verkehrswert mit 2,89%
Verkehrswert / Jahresrohertrag: 28,43-fach
Preis pro m? Wohnflache ( 159,00 m?) = rund: €3.931 jem?

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt habe.

Hamburg, den 19.01.2023

Hauke Kruse

! In Worten: Sechshunderttausend.
2 Ohne Beriicksichtigung einer etwaigen Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden.
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XVII. GRUNDRISS KELLER (SEITENVERKEHRT)

Die Grundrisse betreffen die
l _ | (kleinere) Nachbardoppelhaushalfte.
IS NS W i Sie sind deshalb nicht
aussagefahig. Andere Grundrisse
lagen mir nicht vor. Hinsichtlich der
GrofRe der Raume verweise ich auf
Abschnitt 9.5. dieses Gutachtens.
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XVIIl. GRUNDRISS ERDGESCHOSS (SEITENVERKEHRT)

Die Grundrisse betreffen die
-—{ (kleinere) Nachbardoppelhaushalfte.
Sie sind deshalb nicht
aussagefahig. Andere Grundrisse
, lagen mir nicht vor. Hinsichtlich der
5 2,16 184 Grole der Raume verweise ich auf
1 g .' Abschnitt 9.5. dieses Gutachtens.
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XIX. GRUNDRISS DACHGESCHOSS (SEITENVERKEHRT) DUSCHBAD FEHLT

- = e S=enre

y I o — m S A S o Die Grundrisse betreffen die

,3 """ - g (kleinere) Nachbardoppelhaushalfte.
R Sie sind deshalb nicht

aussagefahig. Andere Grundrisse
; lagen mir nicht vor. Hinsichtlich der
' GroRe der Raume verweise ich auf
e — Abschnitt 9.5. dieses Gutachtens.
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XX. WOHNFLACHENBERECHNUNG

Bauvorhaben: Wittddner Weg 2&, 2000 Hembdburg 74

Wohnflachenberechnung:
Erdgescholi:

Wohnen: 3,76 ., 4,46 = 16,77
5965 . 5'835 = }5 ,40
0,385 , 0,87 = 0433
0,24 . 3,285 = _ 0,79
31,29
c/' 0480 * 0’50 = 0,40 2
30,89 . 0,98 = = 30,3 m
2
essen: 4,16 , 3,01 , €,98 = 12,3 ®
kochen: 4,16 . 2,51 = 10,44
0,115 . 2,40 = 0,28 "
10,72 . 0,98 - 10,5 m
Windf. 3125 . 2,51 ¢ 0,098 = 747 n®
Diele 3,885 , 1,51 = 5,87
0,115 » 24,51 _= 0,89
6,16 ., 0,98 s 6,00
We: 1,26 . 1,51 . 0,98 o  1,90°
Terr, 3,65 . 1,50 . 0,25 - 1,4 a°
Wohnflédche Erdgeschol: 70,1 me
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o B e

Bauvorheben : Wittdiiner Weg 24, 2000 Hasmburg 74
WohnfliAchenberechnung:

Obergeschol:

kochen: 1,50 . 3,26 = 4,89
2,26 . 4,46 =_ 10,08

T i e

14,97
r/. 0'80 . 0150 = 0 u‘o

PRS- AS ALA S

14,57 . 0,98 = 14,3 0°

Eine Kiche gibt es hier
nicht

wohmen: 1,135 . 5,71 = 6,48
2,40 . 4,51

= 10,82

17,30 . 0,98 = 17,0 n°

Eltern: 4,185 ., 3,66 = 15,32
0,625 . 1,76

= 1,10

16,42 , 0,98 = 16,1 0F
2
Bad: 3,51 o+ 1,26 . 0,98 =. 4,3 m
Bad: 2,26 ; 3,51 = B
1,135 . 0,385 =___0,44 2
8'37 . 0,98 = 8*20“‘
Flur: 3,01 ., 0,26 = 3,79
1|135 . 01?5 R 0985
1,385 . 0,50 =__ 0,69 ,
5453 « 0,98 = 5,2 m°
Wohnfldche Obergeschol 69,1 n°
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XXI. NUTZFLACHENBERECHNUNG, BERECHNUNG GRZ, GFZ/UMBAUTER RAUM

-~ -

worhaben: Wittdiner Weg 2&, 2000 Hamburg 74
tzfliche Keller:

o
Heizung: 47 3,76 = 16,8 m
e EG 4 0,90 s ______(_J_Lti_m_é
16,4 m
14,1 m2
Keller: 3,97 . 8,545 = 14,
2
Heuserbeit: 5,645 . 4,17 . 0,98 = 23,1l m
2
Heusenschlisse:3,135 . 3,895 = l2,2 m
2
Flur: g5 . 1351 « 0,98 - 2
Nutzfliche Keller = 69,5 m
Zusommenstellung:
2
Wohnfliche Erdgeschof = PET mg
' Obergeschob = 65,1 m
2
Wohnfldche insges. = 135,2
2
Kutzfldche Keller = 69,5 m
2
Wohn- und Nutzfldche = 204,7 m

Ermittlung GRZ, GFZ

Grundfl.: 7,975 . 10,49 + 4,325 . 1,50 = 83,66 + 6,49 = 90,15 m
GRZ: 90,15 : 308 = 0,29
GF2:(90,15 + 59,9): 308 = 0,49

Berechnung umbsuter Raum:

90,15 . 5,35 - 482,3 n°
11,60 . 4,00 . 2,75 = 127,6 n°
10510 ., 3,955. 2,75 - 1,20 . 1,45 . 3,955 = 103,0 m°
1,00 . 1,50 . 3,955 . 1/3 = 2,00
8,00 . 4,50 . 7,975 , 1/6 = 42,9 m’
umbsuter Reum: = 762,8 m35

. npfsirnfie 7
9 P

Téletbn 739933

™
c
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XXIl. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

ifi
—

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

BWFGB - Amt B, Gansemarkt 35, D - 20354 Hamburg Bezirksverwaltung

Anliegerbeitrige
Sachverstandiger gaﬂ;[fam;’ﬁ - 2

p ambur

Hauke Kruse Telefon 040 - 4 28 23 - 4115 Zentrale - 4242
Oberstralle 18a a Telefax 040 - 4278 23980
20144 Hamburg Ansprechpartnerin: Frau Fronzek

Zimmer: 16

Az.: B321/3 KS 3146

Hamburg, 06.07 2022

Ihr Zeichen: 902 K 14/22

Bescheinigung

Ober Anliegerbeitrage

fur das Grundstiick
Strale: Wittdiiner Weg 2B
Grundbuch:  Kirchsteinbek
Blatt: 3146

Flurstick: 3040
ErschlieBungsbeitrdge
Die StraRe Wittdiner Weg ist noch nicht endgiiltig hergestelit.
Fir die endgliltige Herstellung werden ErschlieRungsbeitrdge erhoben. Die Beitragspflicht und die Hohe
der Beitrage richten sich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches in Verbindung mit den
Bestimmungen des Hamburgischen Wegegesetzes.
Sielbaubeitrage

Vor der Front Wittdliner Weg liegt ein Schmutzwassersiel.

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

Fur die Herstellung eines Regenwassersieles kdnnen noch Sielbaubeitrage nach den Bestimmungen
des Sielabgabengesetzes erhoben werden.

Die Beitragspflicht fur Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel
angeschlossen ist/wird.

Sielanschlussbeitrage

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

Die Geblihr fur diese Bescheinigung betragt 48,52 Euro.

Hierliber ergeht ein gesonderter Gebuhrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des Geblihrenbescheides
Zu entrichten.

/‘]7\ @,u,bx,\fv
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XXIIl. AUSKUNFT AUS DEM ALTLASTHINWEISKATASTER

iﬁ
- , §

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

Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft

Neusnfelder Str.19, 21108 Hamburg o ﬁgrg?’:’)'g;;;‘;ﬂs %gzi';zﬁnng; I:Qﬂ rg:ﬁlﬁ‘?r?n N
tionssysteme

Hauke Kruse -A2104-

Oberstralle 18a

20144 Hamburg Neuenfelder Str. 19

D - 21109 Hamburg
Telefon 040 - 4 28 40 - 5278

Ansprechpartner Thomas Prifer

Per E-Mail E-Mail Altiasthinweiskataster@bukea. hamburg.de
www.hamburg.de/altlasten

Az.: 1948/2022
01.08.2022

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster Hamburg
Wittdtner Weg 2 B, Flurstiick 3040

Sehr geehrte Frau Schlicht,
fir das von lhnen genannte Flurstlick liegen im Altlasthinweiskataster keine Hinweise auf Altlas-

ten oder altlastverdachtige Flachen vor.

Diese Mitteilung schlieft ein tatsachliches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nicht
aus. Sie gibt lediglich den uns aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere Aussage
tber die Abwesenheit von Bodenverunreinigungen auf einem Grundstlick, kénnen Sie nur
durch entsprechende Untersuchung des Gelandes erlangen.

Mit freundlichen GriiRen

Thomas Prifer

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

ij_i
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2022-1433049
2. Juni 2022

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

lhr Zeichen: Wittdliner Weg 2 B

Fur das Flurstiick 3040 —-
der Gemarkung Kirchsteinbek ---

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfliihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung iibernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
darber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zusténdigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskiinfte hierzu erteilt das Dezernat 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

> '/,
s

Je

& (e i P i
Frank Behrens
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XXV. LIEGENSCHAFTSKATASTER

£ 1“
L
/ (/ 1.

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus dem £
Landesbhetrieb Geoinformation und Vermessung Li haftskatast
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster leqensc a SKatas e'_.
Neuenfelder Straie 19 Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
21109 Hamburg Erstellt am: 02.06.2022

Aufiragsnummer: B33-20222-1433049

Flurstiick 3040 Gemarkung Kirchsteinbek
Bezirk Hamburg-Mitte

Gebieiszugehérigkeit: Hamburg

Lage: Wittdliner Weg 2b,

Flache: 308 m?

Tats&chliche Nutzung: 308 m* Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Hamburg-St. Georg
Grundbuchbezirk Steinbek
Grundbuchblatt 3146

Laufende Nummer 3
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XXVI. AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN BILLSTEDT 14 MIT LEGENDE
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XXVIIl. BODENRICHTWERTAUSKUNFT

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus BURIS.HH

L jesbetrich Geoinformation und Vermessung der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fdr Grundstickswerte Hamburg

Meuenfelder Stralle 19
21109 Hamburg Bodenrichtwertmesmmer; 01156272

L g MaEctab L1000

a 10 20 a3 40m [ anen

nerennitia fuse

W L e Bderemiieigrgna by

Merausgeber: Freie und Hansestadt Hambisrg - Landesbetrieh Geainformatian und Vermessung
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Meuvenfelder Stralle 19
21109 Hamburg

KRUSE

IN HAMBURG

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der mteraktiven Bodennchtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01156272

I Entwickiungszustand

I B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

nach Kommunalabgabengesetz

erschlieBungshbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei

Art der Mutzung | EFH Ein- und Zweifamilienhiuser
Anbauart | eh Einzelhauser
Lage zu Strake | F Frontlage
Grundstucksflache | 1000
Gewshiter Stichtag | 01.01.2022
Bodennchtwert 380,00 €£/m*
Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Anbauart

dh Doppelhaushilfte

Lage zur Strae

F Frontlage

Grundsticksflache

1000

Gewahiter Stichtag

01012022

Lage des Bodenrichtwert grundsticks:

560.5 €/m’

Adresse

Wittdimer Weg 5

PLZ, Gemeinde

22117 Hamburg

Bezirk

Hamburg-Mitte

Stadtteil

Billstedt

SGE (Stat. Gebietseinheit)

12017

Baublock

130145

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den Badenrichtwerten zum gewahlten Stichtag. Die Erlfuterung steht aul BORIS HH zum

Downlead bereit. Weiters Informatianen lnden Sie avch unter www.gulachlerausschuss hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieh Geainformation und Vermessung
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