HAUKE| KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

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

Oberstrale 18 a * 20144 Hamburg * Tel.: 040/ 555 81 81-0 * Fax: 040/551 97 60
Email: immotax@aol.com * www.h-kruse.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert
des Wohnungseigentums
Feldbrunnenstralle 5
Wohnung Nr. 1
in 20148 Hamburg-Rotherbaum

zum Wertermittlungsstichtag 24.08.2023

Geschafts-Nr.: 71 K 6/23 neu 71 K 50/25

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg, Abteilung 71
Caffamacherreihe 20
20355 Hamburg

Wohnungsgrund-

buch von: Rotherbaum, Blatt 6687, Gemarkung: Rotherbaum

Miteigentumsanteil: 4.388/10.000; Flurstiick: 1006; Groe: 453 m?

Beschluss vom: 12.04.2023

Tag der

Ortsbesichtigung: 19.06.2023 und 24.08.2023

Teilnehmer an der

Ortsbesichtigung: Hauke Kruse und einer der Glaubiger

Verkehrswert: € 1.700.000; Einemillionsiebenhunderttausend.

Zweck des

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

Dieses Gutachten wurde in flnffacher Ausfertigung erstellt und besteht aus Inhaltsverzeichnis,
50 Seiten, Anlagenverzeichnis und 28 Anlagen mit insgesamt 35 Seiten.


fabian
Hervorheben


HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Inhaltsverzeichnis:

1.  Auftrag und Durchfiihrung der Wertermittlung.........ccccceereccceeeriies e 1
2. Zusammenfassende Kurzbeschreibung ... 2
3. Besondere Marktsituation zum Bewertungsstichtag ...........ccooccmmiiiiiiiiicnncciiinnnenne, 3
4. Immobilienmarkt 2023 ............. 3
4.1 Zinsentwicklung und 6konomische AUuSWIrKUNGEN .........cccooiiiiiiiiiiieniiee e 3
4.2 Allgemeine MarktsSituation ..............ooiiiiiiiiii e 4
4.3 Verhaltensékonomisches Kauferverhalten ... 5

5. Teilmarkt fir das Bewertungsobjekt im Stadtteil Rotherbaum ...........cccccciriiiinccenn. 6
6. Vorgehensweise der Wertermittlung...........ociiiii s 6
7.  GrundstiicksbesChreibung..........cooiiiieiiiie e e e e 7
7.1 SEANAON UNA LAGE ...ttt ettt e e 7
7.2 A4 ] =T T PP 8
7.3 Zustand der ErsChli@RBUNG ......cooiiiiiiiiii e 8
74 LT3 0 0o 1] (3 o PSP 9
7.5 Eigentiimergemeinschaft und Bewertungsobjekt.............cccoccviiiiiiiiiiiiiiie e, 9
7.6 Rechtliche Gegebenheiten ............coociiiiiiii i 10
7.6.1 GrUNADUCK ...ttt sttt e e snt e e s bt e e e snteeeeeneeeeeans 10
7.6.2 BLIC=T1 0T aTo TST=T4 4= T BT o S 11
7.6.3 7= 1] = 153 =Y o SRR 12
7.6.4 BauleitplanUng........ocuueei i 13
7.6.5 Derzeitige NULZUNG .....ccooi e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e ens 13
7.6.6 MietpreiShINAUNG ........coooiiiei e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 13
76.7 DenKmMalSCRULZ ....... .t 13

8. Baubeschreibung ... —————_———— 14
8.1 Art UNd BaUJNT ... s 14
8.2 GemeinschaftSeigentum ...........ooo i 14
8.3 SONAEIEIGENTUM ....oiiiii e e e e e e e e e et e e e e s e ae e e e e aeeaasbaeeaeeaannes 16
8.4 F B[ =T aF= 1] = To =T o PRSPPI 16

9. Instandhaltungszustand ...........ccccciiiiiiiiini e ————————— 17
9.1 VOrDEMEIrKUNGEN .....ceiiiiiii et s 17
9.2 Zustand am Bewertungsstichtag.........coooo e 18
10. BaUZahIen .......oooiiii i 21
10.1T  VOIDEMEIKUNG ....coiiiiiiiiie bbb e e s eae e 21
10.2  Wohn-und NULZFIACNE .......ooiiiiiee e 21
1. Bewirtschaftungskosten ...........oo e 23
12. BOAENWETT ...t s e 24
12,1 VOIDEMEIKUNG ....coiiiiiiii et eae e 24
12.2  Vergleichswertverfahren ...........oo e 24
12.3  BOdENFICRIWEITE ..o e e s 25
12.4 Anpassung des Richtwertes an die individuellen Gegebenheiten ...............cccccee. 26
13. Wertermittlung des Wohnungseigentums..........ccccccvmiiiniiemninnnssisens e 27
13.1  Vorbemerkung zur Verfahrenswahl ..ot 27
13.1.1  Vergleichswertverfahren ... 27
13.1.2  SachWertverfahren ..........oc.iii oo 28
13.1.3  Ertragswertverfahren ...........oooociiiiiiie et 28

RS T2 Lo Ty o Y=Y o =Y o (U o Vo PSR 29

INHALT |



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

13.3  ErtragsVverh8INiSSE .........ooiiiiiiiiii e 29
134 RONEIMIAG ....coiiieiiei e 29
13.4.1  Betriebskostensituation ..............eeeiiiiiiiiii e 29
13.4.2 Mietansatz Bewertungsstichtag .........ccccccoiiiiiiiiiiiiiee e, 29
13.5  BewirtschaftungSKOSIEN ..........iiiiii e 30
13.5.1  BetriebSKOSIEN ... 31
13.5.2  InstandhaltungsSkoSten ... 31
13.5.3  VerwaltungSKOSIEN .......cooiiiiiiiiie e 31
13.5.4  MietausfallWagnis ...........coeeiiiiiiiiiee e 31
13.6  LiegensChaftSZINSSALZ ..........uuiiiiiiiiiiiie e 31
13.7  ReSINUIZUNGSAAUET ...ttt e e e e e e e e e e enneee e s 36
13.8  Ermittlung des Ertragswertes (Restnutzungsdauer 50 Jahre) ..........ccccccoeeiiiiieen. 40
13.9 Interpretation des ErtragSWertes ...... .o 41
14. Wert des Sondernutzungsrechtes Garten ..........cccccveecirinciiennnses s M
15. Wert der GArage ...c.ceceeieeccrerrirrissssssssressssssssneeseesssssssmsreesessassnseessssssssnnsneenessnssannasesssssnnn M
16. Vergleichspreise des Hamburger Gutachterausschusses.............ccccoiiiiniiiienniianns 43
17. Regressionsformel des Gutachterausschusses zur Ermittlung des
QUAdratMmeterpPreiSes ... .o i e mn e 43
17.1  Mittelbarer PreisvergleiCh...... ... 46
18. Zusammenfassende UDersiCht...........ccocveeeieceerccienes st se s e sseseenas 47
18.1  Wichtige Bewertungsparameter........cccooo oo 47
18.2  Ermittelte WErE ...t e e e e e e 47
19. BT (=T 013 o 48
20. Verzeichnis der ANlagen .........coooiiiiiiiiiiiiiiiiinisssssssssssssssss s ssssssssssssssssssssssssssssssssnsees 1

INHALT 1



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

1. Auftrag und Durchfiihrung der Wertermittiung

Mit Beschluss vom 12.04.2023 bin ich mit der Bewertung des Wohnungseigentums
sFeldbrunnenstralle 5, Wohnung Nr. 1 in 20149 Hamburg-Rotherbaum® beauftragt worden. Die
Sachakte ist am 18.04.2023 bei mir eingegangen. Mit Schreiben vom 08.05.2023 habe ich den Eigen-
timer und die betreibenden Glaubiger vom geplanten Ortstermin am 19.06.2023 informiert. An diesem
Tage erschien einer der Glaubiger zum Besichtigungstermin. Der Eigentiimer war nicht anwesend und
hat auch keinen Vertreter geschickt. Es waren Handwerker vor Ort, so konnte die offene Garage des
Bewertungsobjekts besichtigt werden. Das Haus ist auf der StralRenseite eingeriistet und mit einer
Plane versehen. Es ist offenbar irgendwann mit einer Fassadensanierung begonnen worden. Weiter
war an diesem Tage eine Innenbesichtigung des Treppenhauses moglich. Zusammen mit dem Glau-
biger konnte ich Uber die offene und leerstehende Wohnung Nr. 4 einen Blick in den rickwartigen
Garten werfen.

Mit Schreiben vom 17.07.2023 habe ich den Eigentiimer und die weiteren Beteiligten nochmal ange-
schrieben und den zweiten Ortstermin am 24.08.2023 angekiindigt. In diesem Schreiben habe ich
bereits darauf hingewiesen, dass ich eine Bewertung auch Innenbesichtigung vornehmen werde, falls
mir abermals kein Zugang gewahrt wird. Auch an diesem Tage erschien nur einer der betreibenden
Glaubiger. Eine Innenbesichtigung war abermals nicht moglich.

Die Bewertung hat aus Sicht eines iblichen Kaufers zu erfolgen. Ublicherweise werden Wohnungen
dieser Art von Selbstnutzern erworben, die das Objekt fiir sich und Angehdrige fiir eigene Wohnzwe-
cke nutzen wollen. Mit diesem Hintergrund werden fiir solche Wohnungen mit Gartensondernutzungs-
recht hohe Preise gezahlt.

Im vorliegenden Fall gibt es ausgesprochen wenig gesicherte Erkenntnisse Uber das Bewertungsob-
jekt. Bei einer herkdmmlichen Eigentumswohnung gibt es viele Erfahrungen aus ahnlichen Objekten.
Meist konnen die wichtigsten Umstande (iber Behdérden oder die Hausverwaltung in Erfahrung ge-
bracht werden. Unsicherheiten bestehen dann nur hinsichtlich Ausstattung und Zustand, hier wird
dann eine ubliche Unterdurchschnittlichkeit unterstellt und somit ist dann auch eine Bewertung még-
lich.

Die Fragestellung ist hier, welchen Preis wird ein Ublicher Kaufer fir ein solches Objekt zahlen, Uber
das er nahezu keine Erkenntnisse hat. Das Objekt scheint noch im Zustand der Sanie-
rung/Renovierung zu sein, der Fertigstellungsgrad kann nicht anndhern eingeschatzt werden. Ein
Einblick von auf’en war nicht mdglich.

Es gibt hier keine Flachenberechnung, man weil? noch nicht einmal, ob die Raumaufteilung der Abge-
schlossenheitsbescheinigung so vorhanden ist. Die Anderung der Teilungserklarung sieht einen
Rickbau von Kellerraumen vor, auch hier kann nicht eingeschatzt werden, ob dies der Fall ist. Zum
Wohnungseigentum gehdrt ein relativ groBes Schwimmbecken aus dem Jahre 1971 unter dem rilck-
wartigen Garten. Das Schwimmbecken scheint es noch zu geben, wie die Aufnahme des rickwartigen
Gartens zeigt. Hier sind Oberlichter erkennbar. Das Schwimmbecken ist mit Verbindung zum Keller
des Hauses etwa 58,50 m? grof3 und liegt ca. 4,50 m tief im Erdreich. Bei einem Ublichen Zustand
eines Schwimmbades von 1971 kann allein hier eine erhebliche Wertminderung entstehen. Hinzu
kommt, dass bei den erheblichen Energie- und Instandhaltungskosten kein Kaufer mehr das Vorhan-
densein eines solchen Schwimmbades schatzt. Dies wiirde auch bei einem guten Zustand gelten. Im
Rahmen dieses Gutachtens wird fur den Bereich Schwimmbad kein zusétzlicher Wert angesetzt.

Das gesamte Haus scheint noch unbewohnt, neben den Eigentimer des Bewertungsobjekts gibt es
noch einen weiteren Eigentimer, dem ebenfalls zwei Wohnungen (WE 2 und WE 3) gehdren. Es gibt
somit auch keine geordnete Bewirtschaftung und Hausgemeinschaft. Auch wisste ein Kaufer nicht,
mit wem er zusammen im Haus wohnen wirde.

Ein Kaufer geht sicherheitsbewusst vor. Fir ihn sind drohende Verluste viel bedeutsamer, als ver-
meintlich glickliche Umstande. Das Risiko, dass am Objekt vieles sehr unterdurchschnittlich ist, kann
somit nicht mit einer Wahrscheinlichkeit kompensiert werden, dass ggf. alles saniert wurde. Treppen-
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haus, Garage und die ebenfalls diesem Eigentliimer gehdrende Wohnung 4 im Staffelgeschoss geben
Anhaltspunkte fur einen ggf. guten Zustand mit guter Ausstattung. Dies ist jedoch nur eine vollkom-
men unsichere Vermutung meinerseits. Jeder Kaufer wird hier entsprechend vorsichtig agieren und
Uberall Risiken vermuten, wo es keine sicheren Erkenntnisse gibt.

Diese besondere Erkenntnissituation kommt mit einer recht geringen Nachfrage zusammen, die es
mittlerweile aufgrund der nachfolgend beschriebenen Situation am Immobilienmarkt gibt.

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

2. Zusammenfassende Kurzbeschreibung

Das Wohnungseigentum liegt in der Eigentimergemeinschaft ,Feldbrunnenstralle 5 in 20149 Ham-
burg-Rotherbaum® mit insgesamt 4 Wohnungseigentumseinheiten. Die hier zu bewertende Wohnung
ist eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Rotherbaum, Blatt 6687. Das Wohnungseigentum be-
steht aus einem 4.388/10.000 Miteigentumsanteil an dem 453 m? grofen Flurstiick Nr. 1006 der Ge-
markung Rotherbaum, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Erdgeschoss und Kel-
ler/Souterrain befindlichen Wohnung Nr. 1 . Es handelt sich beim Bewertungsobjekt um eine 3-
Zimmerwohnung im Erdgeschoss mit zuséatzlichem Kellerbereich (Baujahr 1900) in einem unterkeller-
ten, dreigeschossigen Mehrfamilienhaus mit Staffelgeschoss. Zum Wohnungseigentum gehért das
Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache nebst Terrasse hinter dem Haus, die Zufahrtsflache zur
Garage (Vorgarten) und der Gartenzugang zum Kellergeschoss. Auch gehoéren eine Garage und ein
Schwimmbad zum Bewertungsobjekt. Die Garage befindet sich im &stlichen Kellerbereich, das
Schwimmbad liegt unter der riickwartigen Gartenflache westlich des Hauses.

Es handelt sich im Bereich Erdgeschoss um eine 3-Zimmerwohnung mit durchschnittlicher Grundriss-
gestaltung und einer vermutlich Gberdurchschnittlichen Ausstattung mit Flurbereich, groRer Kiiche,
Gaste-WC, Bad/WC, Garderobe und Abstellraum. Von der Kiiche und dem gréften Zimmer der Woh-
nung ist auf der Westseite ein Zugang zur Terrasse gegeben. Im Keller gibt es Flurflache, ein Dusch-
bad, einen kleinen Abstellraum sowie Funktionsflache fiir die Schwimmbadtechnik. Vom Keller gibt es
einen Zugang zu dem Schwimmbad, welches unter dem Rasen liegt. Weiter ist ein zusatzlicher Ein-
gang vom Garten zum Keller gegeben.

Die genaue Ausstattung ist unbekannt. Zum Wohnungseigentum gehort eine Teilflache des Kellers
unterhalb der Wohnung. Dieser Bereich ist offenbar nicht mit der Wohnung verbunden. Gesamtflache
in beiden Ebenen 242,50 m? ohne den Bereich Schwimmbad. Hierbei sind 12,50 m? Terrassenflache
auf die Wohnflache angerechnet worden. Die Gesamtflache verteilt sich auf eine reine Wohnflache
von 152,50 m? im Erdgeschoss und weitere 90,00 m? Nutzflache im Keller/Souterrain. In der Kellerfla-
che ist die rund 30 m? grof3e Garage enthalten. Kalkulatorische Wohnflache mit einer teilweisen Be-
rucksichtigung der Kellerflachen mit einem auf ein Drittel reduzierten Nutzungswert 167,50 m?. Behei-
zung und Warmwasserversorgung nicht bekannt. Die Wohnung verfuigt Uber stilvolle und isolierver-
glaste Holzfenster mit Sprossenunterteilung. Das Wohnungseigentum stand am Tage der Besichti-
gung vermutlich leer, vorher wurde es offenbar vom Eigentimer fur eigene Wohnzwecke genutzt.
Laufendes Wohngeld unbekannt. Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem vermutlich
Uberdurchschnittlichen Zustand; der Zustand des Sondereigentums kann nicht eingeschatzt werden.
Aus Sicherheitsgriinden wird hier ein deutlich unterdurchschnittlicher Zustand angenommen. Das
Haus steht nicht unter Denkmalschutz. Ein Energieausweis lag mir nicht vor.

Ermittelter Verkehrswert fiir das Wohnungseigentum € 1.700.000". Das Gutachten musste ohne eine
Innenbesichtigung des Wohnungseigentums erstellt werden. Die angegebenen Flachen mussten ge-
schatzt werden.

! In Worten: Einemillionsiebenhunderttausend.
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3. Besondere Marktsituation zum Bewertungsstichtag

4. Immobilienmarkt 2023

Bewertungsstichtag ist der 24.08.2023. Ublicherweise kann eine Bewertung immer in leicht nachvoll-
ziehbarer Weise anhand mittelbarer Vergleichszahlen des Gutachterausschusses durchgefiihrt wer-
den. Diese wurden aus tatsachlichen Verkaufen der Vergangenheit ermittelt. Der letzte Immobilien-
marktbericht zeigt als Durchschnitt die Jahresmitte 2022. Der Markt war 2022 gespalten, am Jahres-
anfang lief das Geschaft noch passabel, in der zweiten Jahreshalfte ist der Markt eingebrochen. Der
Durchschnitt des Jahres 2022 zeigt somit nicht den heutigen Immobilienmarkt.

41 Zinsentwicklung und 6konomische Auswirkungen

MalRgeblich fiir die weitere Entwicklung des Marktes und die gegenwartigen Risikoeinschatzungen ist
vor allem der Zins. Kein Analyseinstitut sieht flir das Jahr 2023 Leitzinssenkungen. Zur Bekampfung
der Inflation wird mit weiteren Zinssteigerungen gerechnet. Kurzfristig glinstiger werdende Bauzinsen
sind somit nicht zu erwarten. Auch wenn es Falle gibt, in denen ein Kaufer nicht finanzieren muss, hat
das Zinsniveau doch den gréten Einfluss auf den Immobilienmarkt. Selbst der Kaufer, der nicht fi-
nanzieren muss, weil um seine Sonderstellung und wird langst nicht mehr den Preis bereit sein zu
zahlen, der noch 2022 angemessen war. Ein starker Einfluss hat die Zinsverédnderung vor allem auch
auf den Bereich der Immobilienkapitalanlagen. Die Zinsen haben im Moment in etwa das Niveau von
2010. Zwischen Zinsen und den Immobilienpreisen gibt es einen signifikanten Zusammenhang.

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

Im Rahmen der Liegenschaftszinssatzableitung bei einer Immobilienkapitalanlagen stellt sich die Fra-
ge, ob in der Hohe der Zinsveranderung nach Steuern der objektspezifische Liegenschaftszinssatz
erhdht werden muss, um den veranderten Bedingungen gerecht zu werden.

Bei einer Kaufererwartung die langfristig von hohen Zinsen ausgeht, ist dies vermutlich ein nachvoll-
ziehbarer Gedankengang. Indizien fur die ,richtige® Héhe des Liegenschaftszinssatzes sind Zinssatze
der Vergangenheit aus Zeiten, in denen das Zinsniveau im ahnlichen 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. Sol-
che Preisrlickgange sind kurzfristig nicht denkbar, denn zu so reduzierten Preisen wird ein Verkaufer
nicht verkaufen. Dies ist der Grund fir den momentanen Marktstillstand.

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

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

Die Darstellung zeigt, dass die Zinsveranderung zusammen mit den stark angestiegenen Energieprei-
sen und dem Kaufkraftverlust zu einer erheblichen Marktveranderung fihren. Bei Selbstnutzern kon-
nen die Zinsen steuerliche nicht abgesetzt werden, hier wirkt sich eine Zinssatzerhéhung in voller
Hohe aus.
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Auch bei Eigennutzern spielt das Ubliche Mietniveau eine grof3e Rolle. War es bei geringen Zinsen
noch méglich eine Immobilie zu mietédhnlichen Belastungen zu erwerben, hat sich dies nur ganzlich
verandert. Dies verdeutlicht, dass viele Selbstnutzer nicht mehr kaufen konnen und auf den Miet-
wohnmarkt ausweichen, wenn sie ihre Wohnverhaltnisse verbessern wollen oder miissen.

Auch durch die stark angestiegenen Energiekosten sind Kaufer sparsamer geworden. Die energeti-
schen Eigenschaften eines Objekts werden deutlich mehr beachtet und haben mittlerweile einen ho-
hen Einfluss auf den Kaufpreis. Durch eine hohe Inflation, auch aufgrund stark gestiegener Erzeuger-
preise, wird das verfigbare 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.

4.2 Allgemeine Marktsituation

Der Markt fiir 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 fir
Immobilien. Wie stark die Preise sinken, kann nicht abgeschatzt werden, es gibt Zahlen Uber den
Durchschnitt der finanzierten Objekte, diese zeigen aber nicht, inwieweit im Durchschnitt die tatsach-
lich erzielten Preise sich verandern. Kaufer kdnnen wollen die Objekte nicht mehr zu den herkdmmli-
chen Preisen erwerben, dies fihrt 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 Preisrickgange, dies wird durch entsprechende Verdffentlichungen der Presse unter-
stutzt. 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 2022/2023 im Vergleich zu 2021 deutlich zugenommen. Allein
dieser Umstand, auch ohne eine Veranderung der Nachfragekurve wegen der Zinserh6hung, wirde
zu sinkenden Preisen flhren. Verkaufer hoffen auf eine baldige Beruhigung des Marktes, Kaufer war-
ten 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 fiir einige Zeit hier kaum ein ech-
ter Gleichgewichtspreis bilden. Fir die gegenwartigen Marktverhaltnisse gibt es keine belastbaren
Vergleichsdaten. Samtliche Verdffentlichungen zeigen nur das Sinken der Angebotspreise und nicht
tatsachliche Transaktionen. Ein moderates Sinken der Angebotspreise ist normal und sagt nichts tber
das tatsachliche 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 Inte-
ressenten mittlerweile keine Finanzierungszusage mehr fir ein Objekt erhalten, welches in der Ver-
gangenheit 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 Durchschnittskdufer mit vielleicht 20 Prozent Eigengeld
bekommt heute in der Regel kein Objekt mehr finanziert, welches seinen Wohnbedirfnissen ent-
spricht.

Der Immobilienmarkt befindet sich zurzeit in einem Stand-by-Modus in einem nicht genau bekannten
Preisniveau. Erst wenn die genauen Vergleichszahlen des Gutachterausschusses fir 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 Im-
mobilienmarkt ist ausgesprochen trage. Samtlich Kennzahlen, Bodenrichtwerte und Liegenschafts-
zinssatze stammen aus Zeiten, wo bei ganzlich anderen Marktparametern noch eine hohe Nachfrage
vorhanden war.
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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 ei-
nem hohen Preisniveau abgewickelt, die noch Ende 2021 eingeleitet worden sind.

Ein Indiz fur die erforderlichen erheblichen Preiskorrekturen sind auch die Kurse der Aktien von Im-
mobilienaktiengesellschaften, wie die TAG-Immobilien und Vonovia. 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. Auch hier werden Ver-
vierfachung der Zinsen, hohe Baukosten und eine allgemeine Unsicherheit als Ursache genannt.

Hinzu kommt, dass Kaufwillige, die noch Anfang 2022 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 Beleihungsprufung senkt die Nachfrage deutlich, dies wirkt sich selbst bei
einem gleichbleibenden Angebot erheblich preissenkend aus. Erhebliche Preisénderungen werden
sich einstellen, sobald der Markt durch Transaktionen wieder in Bewegung gekommen ist. Die Nach-
frager kdnnen durch feststehende Parameter ihre Nachfragefunktion nicht beeinflussen.

Nur die Verkaufer kénnen durch eine Reduzierung der Preise dafiir sorgen, dass sich wieder ein
Gleichgewichtspreis bildet, an dem Handel méglich ist. Hier muss dann eine Zeit vergehen, bis Ver-
kaufer merken, dass ein weiteres Abwarten und Hoffen keine Veranderung bringt.

4.3 Verhaltensokonomisches Kauferverhalten

Der Immobilienmarkt ist nicht durch streng rationales Kauferverhalten gepragt. Jeder Kaufer, Verkau-
fer 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 kénnten fiir bestimmte Ereignisse Wahr-
scheinlichkeiten geschatzt werden. Stattdessen handelt es sich im Moment um Entscheidungen unter
Unsicherheit, subjektive oder objektive Schatzungen von Eintrittswahrscheinlichkeiten sind nicht mdg-
lich. 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 Ver-
haltens6konomie.

Die Verhaltensdkonomie 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 Kaufer- und Verkauferverhalten, ist die unterschiedliche Gewichtung von Gewinnen
und Verlusten bei Entscheidungssituationen. Statt seinen eigenen Erwartungsnutzen zu maximieren,
handeln Verkdufer und Kaufer im Sinne der ,Neue Erwartungstheorie® des Wirtschaftsnobelpreistra-
gers Daniel Kahnemann. Die einfache Konsequenz der Forschungen ist, dass Menschen Gewinne
und Verluste ganzlich unterschiedlich gewichten und diese unterschiedliche Gewichtung zur Grundla-
ge 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 Eigenschaf-
ten 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 verhaltens-
o6konomische Ungleichbehandlung von vermeintlichen Gewinnen und Verlusten ist ein Grund dafr,
dass Interessenten sich im Moment stark zuriickhalten. Ein Kaufer verhalt sich in einem fallenden
Markt ganz anders als noch im Jahr 2021 oder Anfang 2022, wo das Preisniveau kontinuierlich ge-
stiegen ist. Wer jetzt kauft, hat die Befiirchtung, die erworbene Immobilie werde weiter an Wert verlie-
ren. Wahrend ein zuklnftiger und natirlich ungewisser Gewinn nur eine recht geringe Auswirkung auf
den Kaufpreis hat, ist bei drohenden Verlusten das Kauferverhalten massiv beeinflusst. Aus verhal-



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

tensdékonomischer Sicht ist die derzeitige Marktsituation somit sehr nachvollziehbar. Wéahrend ein
Kéaufer in der Regel nicht unbedingt kaufen muss, wirken sich die Unsicherheiten vorwiegend zum
Nachteil der Verkaufer aus. Diese mussen irgendwann verkaufen und ihre Preise reduzieren, wenn
ein Behalten oder Vermieten des Objekts keine wirtschaftlich sinnvolle Lésung darstellt.

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

5. Teilmarkt fiir das Bewertungsobjekt im Stadtteil Rotherbaum

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 Teil-
markten 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 gunstiger 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 Preisriickgangen 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 eine sehr individuelle Eigentumswohnung in einer bevorzugten Wohnlage.
Durch die Risiken aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung werden bei dem hohe Preisniveau Kéu-
fer zurlickhaltend sein. Dies gilt, trotz der grundséatzlich hohen Attraktivitat einer solchen Wohnung mit
Gartensondernutzungsrecht. Nur mit viel Eigengeld lasst das Bewertungsobjekt sich angesichts der
hohen Zinsen noch finanzieren. Es ist Uberdurchschnittlich von den Folgen der aktuellen Immobilien-
marktsituation betroffen. Im Vergleich zu 2021 bzw. dem ersten Halbjahr 2022 ist hier nur ein geringe-
rer Verkehrswert erzielbar.

6. Vorgehensweise der Wertermittlung

Die beschriebenen Marktentwicklungen verdeutlichen, es handelt sich mittlerweile um einen Kaufer-
markt. Grund fiir sinkende Preise sind insbesondere:

Erhéhung der Finanzierungszinsen

Restriktive Beleihungswertermittiung 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

Wahrend 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 wirde bei sonst gleichbleibenden Umstanden im Bereich
der Nachfrage zu deutlich sinkenden Preisen flihren. 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 bzw. Anfang 2022 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.
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Dies musste zudem regional sehr begrenzt und fur die unterschiedlichen Teilmarkte durchflhrbar sein.

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

7. Grundstiicksbeschreibung

7.1 Standort und Lage

Das Bewertungsobjekt liegt ndrdlich des Stadtzentrums der Hansestadt-Hamburg im Stadtteil Rother-
baum. Der Stadtteil Rotherbaum hat rund 17.000 Einwohner und gehért zum Bezirksamtsgebiet Ham-
burg-Eimsbdattel.

Die Feldbrunnenstra3e beginnt in etwa stdlich der Kirche St. Johannis als Verlangerung der Moller-
stra’e und verlauft dann rund 650 m in sldlicher Richtung in etwa parallel zum Mittelweg bis zur
Moorweidenstralle. Das Bewertungsgrundstiick liegt im sidlichen Bereich der Feldbrunnenstralie auf
der westlichen Stral3enseite. Die Entfernung zur Hamburger Innenstadt betragt rund 1,5 km.

Die Feldbrunnenstrale ist eine durchschnittlich befahrene zweispurige Anliegerstralte mit befestigten
Gehwegen auf beiden Seiten.

Die Nachbarbebauung besteht Uberwiegend aus zwei- und dreigeschossigen Stadthausern sowie
kleineren Mehrfamilienhdusern in meist geschlossener Bauweise. Es handelt sich um eine gewachse-
ne, Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Nachbarschaft mit guter Durchgriinung. Der ruhige Blo-
ckinnenbereich wird von Rothenbaumchaussee, Johnsallee, Feldbrunnenstrale und Moorweidenstra-
Re begrenzt.

Parkmadglichkeiten stehen im beiderseitigen Seitenstreifenbereich zur Verfigung. Das Gesamtangebot
an Parkplatzen ist jedoch eher gering. Es ist eine Anwohnerparkzone eingerichtet.

Alle Einkdufe des taglichen Bedarfs kdnnen im Bereich des Stephansplatzes (rund 600 m entfernt)
getétigt werden. Hier befinden sich auch Arzte, Banken und Restaurants. Weitere Einkaufsmdoglichkei-
ten befinden sich im Bereich des Klostersternes/Eppendorfer Baum (rund 2.000 m nérdlich) oder rund
500 m nord@stlich im Bereich Mittelweg/Milchstral3e.

Die Universitadt Hamburg mit diversen Instituten ist fuRlaufig erreichbar.

Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten befinden sich im Bereich der Parklandschaft entlang der Auen-
alster (rund 600 m 6stlich), sowie stidwestlich im Park Planten und Blomen. Im Umkreis von rund 1000
m sind weitere, kleine Parkanlagen vorhanden.

Uber die rund 500 m entfernt liegende S-Bahnhaltestelle Dammtor ist wenigen Minuten der Hambur-
ger-Hauptbahnhof zu erreichen. Weiterhin befinden sich einige Buslinien im Mittelweg bzw. in der
Rothenbaumchaussee.

Die Entfernung zur Autobahn A7, Anschlussstelle Hamburg-Bahrenfeld betragt rund 7 km.

Die Anbindungen an den o6ffentlichen Nahverkehr und an das Fernstralennetz kdnnen somit als gut
bezeichnet werden.
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7.2 Wohnlage

Der Hamburger Stadtteil Rotherbaum gehdrt zu den beliebtesten Hamburger Wohnlagen. Positiv wird
die Lage gepragt durch die Nahe zur Auflenalster und die teilweise sehr reprasentative Umgebungs-
bebauung mit gehobener Bevolkerungsstruktur.

Aulenalster, attraktive Freizeitmdéglichkeiten und viele Einkaufsmdglichkeiten liegen nah zusammen
und schaffen weitere Anreize flr exklusives Wohnen mit guter Anbindung an die Hamburger-City.

Die Nachfrage nach Wohnraum bzw. solchen Hausern ist hoch. Dies gilt insbesondere fur Wohnungen
in den klassischen Altbaugebauden.

Die Feldbrunnenstralle ist im Wohnlagenverzeichnis' der Baubehorde als gute Wohnlage eingestuft.

Im Sinne der Klassifizierungskategorien des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte handelt es
sich hier um eine Wohnlage, die im mittleren Bereich einer bevorzugten Wohnlage einzuordnen ist.
Hier erfolgt eine Lageeinstufung anhand des Bodenpreisniveaus. Da sich im Bodenpreisniveau die
Lageparameter niedergeschlagen haben, lasst sich auch dies zur Beurteilung der allgemeinen Wohn-
lage hier verwerten.

Insgesamt wird hier anhand des Bodenpreisniveaus zwischen fiinf Lagekategorien unterschieden,
wobei eine bevorzugte Wohnlage die beste Lagekategorie darstellt.

Insgesamt liegt das Objekt in sehr guter Wohnlage mit durchschnittlichen innerstadtischen Immissi-
onseinwirkungen.

Haufig finden sich in den Souterrains und Hochparterreflachen in der Nachbarschaft auch gewerbliche
und freiberufliche Nutzungen.

Ich weise darauf hin, dass eine solche Nutzung hier genehmigungsbediirftig ist und hierbei auch die
Vorschriften der Zweckentfremdungsverordnung? fiir Wohnraum einzuhalten sind.

Haufig handelt es sich bei den Flachen in ahnlichen Hausern um Biros oder Praxen, die schon vor
Inkrafttreten der Verordnung im Jahr 1971 so genutzt worden sind. Im Bewertungsobjekt scheint sich
aktuell keine gewerbliche Nutzung zu befinden.

7.3 Zustand der ErschlieBung

Die Feldbrunnenstralle ist endgliltig hergestellt worden3. Fiir die endglltige Herstellung werden Er-
schlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Die Beitragspflicht und die H6he der Beitrdge richten sich nach den Bestimmungen des Hamburgi-
schen Wegegesetzes.

Vor der Front Feldbrunnenstralie liegt ein Mischwassersiel. Fir das Siel werden nach dem Sielabga-
bengesetz bei der jetzigen besielten Frontlange des Grundstiicks keine Sielbaubeitrdge mehr erho-
ben.

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

2 Hamburger Verordnung (iber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum vom 7. Dezember 1971

3 Laut Angaben des Landesabgabenamtes der Hansestadt Hamburg. Vgl. hierzu die in der Anlage beigefiigte
Bescheinigung Uber Anliegerbeitrage.
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Es handelt sich um Wohnungseigentum. Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrage sind
die einzelnen Wohnungseigentiimer nur entsprechende ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

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

7.4 Grundstiick

Das Grundstiick der Eigentiimergemeinschaft hat die Flursticksnummer 1006 der Gemarkung Harve-
stehude mit einer GréRRe von insgesamt 453 m?.

Es handelt sich um ein in etwa rechteckig geschnittenes Grundstiick. Das Grundstiick hat eine Stra-
Renfrontlange von rund 10 m. Das Grundstlick hat eine Tiefe von rund 44 m. Der hintere Grund-
stlicksbereich ist nach Westen ausgerichtet und ist gegen Larmimmissionen durch die geschlossene
Blockrandbebauung gut geschutzt.

Zur Grundstucksform und Lage zu den einzelnen Stral3en in der Nachbarschaft verweise ich auf die in
der Anlage beigefligte Liegenschaftskarte des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung in
Hamburg.

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Boden-
verhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

7.5 Eigentiimergemeinschaft und Bewertungsobjekt

Die Eigentumswohnung gehdrt zu einer Wohnungseigentimergemeinschaft mit insgesamt 4
Wohneinheiten.

Das Gebaude hat Keller/Souterrain, Erdgeschoss, zwei Vollgeschosse und ein nachtraglich errichtetes
Staffelgeschoss.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 3-Zimmerwohnung (Wohnungseigentum Nr. 1) im
Erdgeschoss mit zusatzlichem Kellerbereich. Im Keller gibt es eine Garage, weitere Rdume und ein
Schwimmbad befindet sich unter dem riickwartigen Rasen. Der grofte Teil des Vorgartens und der
hintere Gartenbereich ist als Sondernutzungsrecht der Wohnung 1 zugeordnet. Beim riickwartigen
Garten handelt es sich um eine abgeschlossene Grundstlcksteilflache, Zugang besteht nur vom
Wohnungseigentum Nr. 1 aus.

Das Sondernutzungsrecht hinter dem Haus hat eine GréRe' von rund 170 m?. Hierbei ist der Terras-
senbereich bereits berlcksichtigt. Vom riickwartigen Garten gibt es einen Zugang zum Keller der
Wohnung.

Die vordere Flache des Sondernutzungsrechts erhdht meines Erachtens den Wert nicht merklich.
Systematisch ist diese Flache im Wert der Garage bereits beriicksichtigt.

Hinsichtlich Form und Grof3e der Sondernutzungsrechtsflachen verweise ich auf die im Anhang beige-
figten Lageplane aus der Teilungserklarung bzw. der Anderung der Teilungserklarung.

! Die Flache des Sondernutzungsrechts ist nicht vermessen und wurde von mir {iberschlégig bestimmt. Kleinere
Flachenabweichungen von der geschatzten Grolke zur tatsachlichen GréRe sind fur den Wert des Wohnungs-
eigentums unerheblich.
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7.6 Rechtliche Gegebenheiten

7.6.1  Grundbuch

Mir liegt ein Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Hamburg, Grundbuch von Rotherbaum, Blatt 6687
vom 24.01.2023 vor.

Das Bewertungsobjekt (Wohnung Nr. 1 ) ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs demnach wie
folgt bezeichnet:
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Und es gibt eine nachfolgende Anderung im Bestandsverzeichnis:

Gundbuch von Potherbaum Bond Blalt &b

Boenkchrang oar Snncsicke i cern Egrinium vesbundanan Rachls

.- I

In Abteilung Il ist das Grundbuch mit zwei Rechten belastet, die den gemeinsamen Fluchtweg auf der
Rilckseite des Hauses betreffen. Es gibt eine Grunddienstbarkeit (Fluchtwegerecht) und eine Reallast
(Instandhaltung der Fluchtwege). Zusammen mit dem Nachbargebdude Feldbrunnenstralle 7 und 9
gibt es auf der Westseite eine Nottreppe vom Staffelgeschoss als weiteren Fluchtweg.

Der Notweg verlauft Gber den riickwartigen Garten des Bewertungsgrundstiicks.

Dies ist Hintergrund der Dienstbarkeiten. Es gibt eine gleiche Baulast. Die Belastungen sind hier nicht
wertbeeinflussend. Zudem sind diese Belastungen auch zugunsten des Bewertungsgrundstiicks im
Grundbuch der beiden nérdlich angrenzenden Nachbargrundstiicke eingetragen. Die Instandhal-
tungskosten der Spindeltreppe werden zwischen den drei betroffenen Grundstiicken gedrittelt.

Unter der laufenden Nummer 6 ist in Abteilung Il des Grundbuchs am 24.01.2023 die Anordnung der
Zwangsversteigerung eingetragen. Auch diese Eintragung ist nicht wertbeeinflussend.

Etwaige Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind nicht wertbeeinflussend.

7.6.2 Teilungserkldrung

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

Gravierende Abweichungen von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes oder den Ubli-
chen Vereinbarungen anderer Eigentimergemeinschaften, insbesondere in den Bereichen Gemein-
schaftsordnung, Gebrauchsregelung, Hausordnung, Haftung und Abrechnung kénnen Wertrelevanz
haben. Beschlisse, Protokolle von Versammlungen und andere Verwaltungsunterlagen lagen mir
nicht vor.

Die Teilungserklarung nebst Anderungen habe ich im Grundbuchamt eingesehen.

Jeder Eigentimer kann hiernach sein Wohnungseigentum teilen oder mit anderen verbinden und um-
fangreiche Umbauten vornehmen, sofern die tbrigen Wohnungseigentimer hiervon nicht unzumutbar
auf Dauer beeintrachtigt werden.

Der Eigentimer der Wohnung Nr. 1 kann Schwimmbad, Garage und die anderen Rdume im Keller
vollstandig umbauen und hierbei auch die AuBenmauern, die Decke und das Dach des Schwimmba-
des verandern.

Er darf Oberlichter, Fenster und Tiren hier einbauen sowie einen Wintergarten auf der Decke des
Schwimmbades errichten.

11
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Auch ist er befugt, Treppen zum Erdgeschoss einzubauen. Zum Sondereigentum gehdren hier auch
die Fenster, die jeder Eigentimer auf eigene Kosten gegen Holzfenster austauschen muss.

Eine gewerbliche oder berufliche Nutzung bedarf hier der schriftlichen Einwilligung des Verwalters.
Abweichend hiervon kann das Wohnungseigentum Nr. 1 gewerblich oder beruflich ohne Zustimmung
des Verwalters oder der Ubrigen Wohnungseigentiimer genutzt werden.

Eine solche Nutzung muss jedoch auch baurechtlich moéglich sein. Dies ist hier nicht gegeben, worauf
das Fachamt Bauprifung auch im beiliegenden Schreiben zum Zwangsversteigerungsverfahren hin-
weist.

Im Wesentlichen gibt die Teilungserklarung hier ansonsten die gesetzlichen Regelungen des Woh-
nungseigentumsgesetztes wieder.

Es gibt eine Anderung der Teilungserklarung aus dem Jahre 2013. Hier wurden aufschiebend beding-
te Sondernutzungsrechte an Kaminzigen und an Kellerrdumen begriindet.

In dieser Anderung der Teilungserklarung wurde auch klargestellt, dass auf Verlangen eines Eigentii-
mers hier ein Fahrstuhleinbau zu erfolgen hat. Die Kosten sind von der Eigentimergemeinschaft zu
tragen. Instandhaltungs- und Betriebskosten sind nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile zu
verteilen.

Dies ist eine recht ,verheerende“ Regelung fir die Wohnung Nr. 1, die im Grunde von einem Fahrstuhl
keine Vorteile hat. Ein Einbau ist teuer und aufwandig. Treppen bzw. Treppenpodeste miissen ange-
baut werden.

Wirde ein Aufzug mit Nebenarbeiten zum Beispiel € 300.000 kosten, entfielen auf die Wohnung Nr. 1
hiervon 43,88 Prozent, somit € 131.640.

Hinzu kdmen die laufenden Kosten fiir Instandhaltung und Wartung. Fir die Wohnung Nr. 1 mit Keller
und Erdgeschoss hat diese Regelung nur Nachteile. Fir eine solche Wohnung wird ein Aufzug nicht
gebraucht. Viele Wohnungen im Erdgeschoss mussen in anderen Eigentimergemeinschaften keinen
oder nur einen sehr geringen Anteil an den Aufzugskosten tragen.

Insgesamt betrachtet ergeben sich somit aus der Teilungserklarung weiter keine Besonderheiten, die
bei der Bewertung dieses Wohnungseigentums zu bericksichtigen waren.

Bei sdmtlichen Regelungen der Teilungserklarung muss beachtet werden, dass diese ggf. unwirksam
sein kénnten, wenn hierdurch ein Wohnungseigentimer in ungewoéhnlicher Weise benachteiligt wird.
Auch muss flr alle Baumaflinahmen und Nutzungen die entsprechende behdrdliche Genehmigung
vorhanden sein.

Eine vollgewerbliche Nutzung dirfte trotz der Regelung der Teilungserklarung nicht zulassig sein.

Gleiches gilt auch fur die Errichtung eines gro3en Wintergartens auf dem Schwimmbad im rickwarti-
gen Gartenbereich oder der Umbau der Schwimmbadflache zu Aufenthaltsraumen.

7.6.3 Baulasten

Fur das Bewertungsgrundstlck gibt es eine eingetragene Baulast. Durch diese Baulast wird die Nut-
zung des zweiten Rettungsweges zusammen mit dem Nachbargrundstick Feldbrunnenstral’e 7 und
Feldbrunnenstralie 9 gesichert.

Diese Baulast wurde im Rahmen der erfolgten Dachaufstockung erforderlich. Ein Lageplan zur Bau-
last findet sich in der Anlage zu diesem Gutachten. Eine Wertrelevanz ergibt sich hieraus nicht.

In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/
Bau- und Nutzungsbeschrankungen bestehen.
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Anhaltspunkte hierzu liegen mir nicht vor. Aus der im Fachamt Bauprufung eingesehenen Bauakte
konnte ich ebenfalls keine weiteren Bau- oder Nutzungsbeschrankungen ersehen, die hier wertrele-
vant sein kdnnten.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird mit Ausnahme der von einem baulastenfreien Zustand ausge-
gangen.

7.6.4 Bauleitplanung

Das Grundstuck liegt im Bereich des alten Baustufenplans Harvestehude-Rotherbaum aus dem Jahre
1955.

Es besteht eine Ausweisung als Wohngebiet mit einer dreigeschossigen Bebauung in geschlossener
Bauweise.

Aus der Bauakte ist folgendes zu entnehmen:
Das Ursprungsbaujahr ist mir nicht bekannt. Hier ist die Bauakte lickenhaft. Ich schatze dies auf etwa
1900. Das Haus ist urspriinglich als Einfamilienhausvilla errichtet worden. Es gab Keller. Erd- und

Obergeschoss sowie ein Dachgeschoss.

1965 erfolgte der Aufbau einer weiteren Dachgeschossebene. Das Schwimmbad im Garten wurde
1971 errichtet.

2009 erfolgte die Aufstockung eines Staffelgeschosses, welches baurechtlich ein Vollgeschoss dar-
stellt.

2017 gab es Probleme wegen ungenehmigter Baumalinahmen im Erd- und Kellergeschoss. Hierfir
wurde nachfolgend ein Bauantrag eingereicht.

Auflagen gegen die Eigentiimerin liegen nicht vor. Auch gibt es keine weiteren Grundstlicksbeschran-
kungen, die aus der Bauakte erkennbar waren.

Bei dieser Wertermittlung wird nachfolgend die formelle und materielle Legalitat samtlicher vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

7.6.5 Derzeitige Nutzung

Das Wohnungseigentum stand am Tage der Besichtigung vermutlich leer, vorher wurde es offenbar
vom Eigentimer fir eigene Wohnzwecke genutzt. Anhaltspunkte flir etwaige Mietverhaltnisse liegen
mir nicht vor.

7.6.6 Mietpreisbindung

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

In Abteilung Ill des Grundbuchs findet sich kein Eintrag zugunsten der IFB-Hamburg (ehem. Hambur-
gische Wohnungsbaukreditanstalt).

7.6.7 Denkmalschutz

Das Grundstuck ist nicht in die Denkmalliste der Hansestadt Hamburg als Baudenkmal eingetragen.
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8. Baubeschreibung

8.1  Art und Baujahr

Art: Unterkellertes, dreigeschossiges gutburgerliches Mehrfamilienhaus im Stil der Jahrhun-
dertwende in zweiseitig geschlossener Bauweise. Souterrain/Keller, drei Vollgeschosse und
ein Staffelgeschoss. Im StralRenfrontbereich vermutlich! stilvolle Fassade mit klassischen Stil-
elementen. Rickfassade verputzt und hell gestrichen.

Baujahr: geschatzt: 1900

8.2 Gemeinschaftseigentum

Vorbemerkung
In diesem Abschnitt erfolgt die bautechnische Beschreibung der baulichen Anlagen des Ge-
meinschaftseigentums.

Die Beschreibung der Ausstattungsmerkmale des Sondereigentums wird hiervon getrennt un-
ter Punkt 8.32 detailliert vorgenommen3.

Mir lag keine Baubeschreibung vor. Ich weise darauf hin, dass ich keine eingehenden bau-
technischen Untersuchungen im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung vorge-
nommen habe. Dies betrifft insbesondere Untersuchungen zur Funktionsfahigkeit der Installa-
tionseinrichtungen, zur Beschaffenheit des Baugrundes, zum Schall- und Warmeschutz und
Untersuchungen Uber Hausschwamm, Holzkrankheiten und Ungezieferbefall. Da solche Un-
tersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen,
verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige, be-
ziehungsweise Spezialinstitute. Die hier beschriebenen bautechnischen Ausstattungsmerkma-
le sind unter Umstanden nicht vollstandig, da nur die wesentlichen und wertrelevanten Gege-
benheiten dargestellt werden.

Wie bereits dargestellt, war keine Innenbesichtigung madglich.
Konstruktionsart Massiver Mauerwerksbau.

AuBenwinde Genauer Aufbau unbekannt. Vermutlich baujahrstypisch Ziegelmau-
erwerk. Fassade verputzt und hell gestrichen. Fassade vermutlich mit
abgesetztem Putzdekor, Rickfassade verputzt und hell gestrichen.

Innenwéande Unterschiedlicher Wandaufbau, vermutlich tGberwiegend Backstein-
mauerwerk aus Ziegeln, teilweise auch Leichtbauwande. Innenwande
in den Wohnungen vermutlich Uberwiegend verputzt und tapeziert
bzw. mit Anstrich versehen.

Geschossdecken Genauer Aufbau unbekannt. Vermutlich baujahrsentsprechend Holz-
balkendecken mit Einschub, Betondecke bzw. Kappendecke zwi-
schen Stahltragern im Bereich oberhalb des Kellers/Souterrains. De-

! Das Gebaude war an beiden Besichtigungstagen auf der Ostseite eingeriistet und mit einer Plane versehen. Die
Fassade konnte somit nicht betrachtet werden.

2 Siehe hierzu Seite 16 dieses Gutachtens.

3 Diese aus systematischen Griinden durchgefiihrte Unterteilung der Baubeschreibung entspricht nicht unbedingt
der rechtlichen Differenzierung zwischen Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum im Sinne des Woh-
nungseigentumsgesetzes bzw. der Teilungserklarung.
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ckenunterseiten als Gipsdecken, teilweise vermutlich mit Decken-
stuck.

Flach geneigte Dachkonstruktion, vermutlich als zimmermannsmafi-
ge hdlzerne Konstruktion mit Verschalung. Dachabdichtung vermut-
lich mit Bitumenbahnen.

Vermutlich hdlzerne Geschosstreppe als geschlossene Holzwangen-
treppe, weild gestrichen. Stufen und Podeste mit Parkett, Holzgelan-
der mit Holzhandlauf. Im unteren Bereich eine innere Eingangstreppe
mit holzernen Trittstufen. Vermutlich handelt es sich hier um eine
Massivtreppe. Treppenhauswande mit Putz und grauem Anstrich im
unteren Bereich und hellem Anstrich dariiber. Im Bereich des Farb-
wechsels ist eine Profilleiste angebracht. Im oberen Bereich Trep-
penhauswande nur in hellgrau gestrichen. Im inneren Eingangsbe-
reich gibt es eine zweifligelige Holztlr mit Glasfillung. Kellertreppe
vermutlich als Massivtreppe. Auf der Rickseite des Hauses gibt es
eine verzinkte Stahlspindeltreppe, die den zweiten Rettungsweg vom
Staffelgeschoss in den westlichen Garten darstellt. Vor dem Haus-
eingang befindet sich eine massive Eingangstreppe.

Die Wohnungen haben vermutlich Uberwiegend klassische Holzful3-
béden (Dielen und Parkett). Badezimmer vermutlich Uberwiegend mit
Bodenfliesen, Kiichen vermutlich teilweise auch Parkett und/oder Bo-
denfliesen. Im Keller gibt es einen einfachen Betonboden.

Das Haus hat vermutlich iberwiegend isolierverglaste Holzfenster mit
Dreh-/Drehkippbeschlagen. Baujahr nicht bekannt. Im Treppenhaus
gibt es ein Oberlicht aus Kunststoff, dieses fungiert auch als Rauch-
abzug.

Das Haus verfligt im ersten und zweiten Obergeschoss Uber Balkone
auf der Riickseite. Die Staffelgeschosswohnung hat jeweils einen
Balkon auf der Ostseite und einen auf der Westseite. Die Wohnung
Nr. 1 hat eine Holzterrasse auf der Ruckseite.

Zweifligelige Hauseingangstir aus Holz, dunkel lackiert mit mehreren
kleinen verglasten Lichtausschnitten. Stilvolle Wohnungseingangstu-
ren als holzerne Rahmentiiren mit Holzflllung in profilierten Holzzar-
gen.

Die Art der Beheizung des Hauses ist nicht bekannt, sie erfolgt ver-
mutlich Uber Fernwarme. Warmeverteilung vermutlich Gber stdhlerne
Heizkérper mit Thermostatventilen, Heizungsleitungen vermutlich aus
Stahl und Kupfer. Warmwassererwarmung vermutlich zentral Gber die
Fernwarmeversorgung.

Durchschnittliche, vermutlich wohnungsweise Uberwiegend unter-
schiedlich modernisierte E-Ausstattung. Sicherungsverteilungen mit
Automaten bzw. mit Automaten und Schraubsicherungen. Verlegung
der Leitungen in der Regel unter Putz. Das Gebaude verfligt tber ei-
ne Klingel mit Gegensprechanlage.

Es ist noch kein Aufzug vorhanden. Wie bereits dargestellt, gibt es in

der Teilungserklarung einen Passus, nach dem ein Aufzug eingebaut
werden muss, wenn einer der Wohnungseigentimer dies verlangt.
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Sanitarinstallation Durchschnittliche, offenbar tberwiegend modernisierte Sanitarinstal-
lation. Abwasserleitungen vermutlich aus PVC und Guss. Wasserlei-
tungen vermutlich Gberwiegend aus Kupfer.

Garagen/Stellpldatze  Auf dem Grundstlick der Eigentimergemeinschaft befinden sich kei-
ne Stellplatze. Der grolte Teil des Vorgartens und die Zufahrt zur Ga-
rage gehdren als Sondernutzungsrecht zur Wohnung Nr. 1. Hier
stand an beiden Besichtigungstagen ein groRes Gerlst mit Planen,
der Vorgarten war somit nicht gut einsehbar. Die Abfahrt zur Garage
ist mit Granitpflastersteinen befestigt. Die Garage im Ostteil des Kel-
lers dirfte schatzungsweise 30 m? grof3 sein. Sie gehort zur Wohnung
Nr. 1. Die Garage ist verputzt, weil} gestrichen und hat einen Beton-
boden. In der Garage verlaufen verzinkte Rohre, auch befindet sich
hier ein groBer Sicherungskasten. Vor der Ausfahrt befindet sich ein
elektrisch betriebenes Sektionaltor. Die Garage ist recht grof3, es
kénnten ggf. zwei Kleinwagen hintereinander abgestellt werden. Zu-
satzlich kénnte vermutlich ein weiteres Fahrzeug auf der Auffahrt ge-
parkt werden. Ggf. miisste eine solche dauerhafte Nutzung behdordli-
cherseits genehmigt werden.

8.3 Sondereigentum

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um eine grof3zigige Altbauwohnung im Erdge-
schoss einer ehemaligen Einfamilienhausvilla, die spater aufgestockt und umgebaut wurde.

Es handelt sich im Bereich Erdgeschoss um eine 3-Zimmerwohnung mit durchschnittlicher
Grundrissgestaltung und einer vermutlich tGberdurchschnittlichen Ausstattung mit Flurbereich,
groRer Kiiche, Gaste-WC, Bad/WC, Garderobe und Abstellraum. Von der Kiiche und dem
gréften Zimmer der Wohnung ist auf der Westseite ein Zugang zur Terrasse gegeben. Im Kel-
ler gibt es Flurflache, ein Duschbad, einen kleinen Abstellraum sowie Funktionsflache fir die
Schwimmbadtechnik. Vom Keller gibt es einen Zugang zu dem Schwimmbad, welches unter
dem Rasen liegt. Weiter ist ein zusatzlicher Eingang vom Garten zum Keller gegeben.

Die Wohnung hat auf der Riickseite eine gro3e Terrasse, die mit Hartholzbohlen befestigt ist.
Uber Zustand und Ausstattung der Wohnung, des Kellerbereichs und gerade auch des unter-

irdischen Schwimmbades gibt es keine Erkenntnisse. Der Eigentimer hat das Objekt Ende
2015 erworben. Laut Bauakte fanden 2017 Baumalinahmen im Kellerbereich statt.

8.4 AuBenanlagen

Bei dem Grundstlick handelt es sich um ein Grundstiick in einer geschlossenen Bebauung. Vorhan-
den ist ein Vorgarten, der Uber einige Bepflanzungen mit Blischen und Strauchern verfugt.

Hauszuwegung und die Zufahrt zur Garage sind mit Granitsteinen befestigt.

Der riickwartige Garten konnte nur von oben betrachtet werden. Es gibt die groRe Holzterrasse der
Wohnung Nr. 1, dahinter liegt eine Rasenflache. Inmitten der Rasenflache befindet sich ein Kiesbeet,
in diesem liegen drei Oberlichter des Schwimmbadbereichs. Seitlich ist der Garten mit einem Holz-
zaun zu den Nachbargrundstlicken abgegrenzt. Rickwartig stehen einige Baume.

Die gartnerischen Aufienanlagen im hinteren Bereich machen einen gepflegten Eindruck. Der vordere
Garten ist durch die Baumafinahmen und das Gerlst etwas in Mitleidenschaft geraten.
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9. 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. Eine eingehen-
de Besichtigung aller Baulichkeiten im Bereich des Gemeinschaftseigentums konnte ich nicht vorneh-
men. Ebenfalls war keine Innenbesichtigung mdglich. Die gesamte Frontfassade war eingeristet und
mit einer Plane versehen. Nach dem auferen Eindruck am Tage der Ortsbesichtigung befindet sich
das Objekt im Bereich des Gemeinschaftseigentums uUberwiegend in einem baualtersmafig vermut-
lich Gberdurchschnittlichen Zustand. Dies betrifft jedenfalls die im Rahmen der Besichtigung zugangli-
chen Gebaudeteile.

9.1 Vorbemerkungen

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

Es handelt sich hier um ein Gebaude, mit dem baulichen Ursprung aus dem Jahre 1900, welches am
Bewertungsstichtag 24.08.2023 ein Baualter von rund 123 Jahren hat. Es ist erforderlich darzustellen,
welche Umsténde in der Praxis bei der Bewertung eines Gebaudes Uberhaupt zu einer Wertminde-
rung wegen Baumangeln und Bauschaden fiihren.

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

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

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

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

,» Sind bereits die Herstellungskosten einer Sache nicht entscheidend fiir den Verkehrswert,....
So gilt dies insbesondere auch fiir die Instandsetzungskosten. Der Verkehrswert einer be-
schéadigten 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.

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

Dies gilt insbesondere fiir solche Baumangel, die nur aus heutiger Sicht iberhaupt einen Baumangel
darstellen. Dies ist zum Beispiel bei einer ungentigenden Fassadenwarmedammung der Fall. Es ge-
hért zu den anerkannten Regeln der Bewertung, dass keinesfalls bei einem alteren Objekt die voraus-

"'Vgl. zur Systematik der Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéden hier insbe-
sondere KLEIBER, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage 2010, Seite 996 ff .
2 Vgl. KLEIBER, a.a.O. mit Verweis auf mehrere BGH-Urteile, so zum Beispiel BGH Il ZR 146/61 und andere.
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sichtlichen Schadenbeseitigungskosten abgezogen werden dirfen. Ware dies nicht der Fall, wirden
sich bei fast allen alteren Hausern negative Werte ergeben.

Im Rahmen einer Grundstucksbewertung muss immer modellkonform gearbeitet werden. Alle Bewer-
tungsansatze missen zum Ertragswertmodell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte der
Stadt Hamburg passen, das im jeweiligen Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht wird.

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

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

Diese Betrachtungsweise des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs ergibt sich aus den Marktanalysen
des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte, der hierfur tatsachlich erzielte Kaufpreise ausge-
wertet hat.

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

Gepflegt® bedeutet einen Zustand, der dem Zustand von vergleichbaren Objekten des Baujahres 1900
entspricht. Baumangel und Bauschaden finden als Wertminderung nur dann Bericksichtigung, wenn
es sich um ein Gebaude handelt, das tatsachlich unterdurchschnittlich gepflegt ist.

9.2 Zustand am Bewertungsstichtag

Uber den Zustand der Frontfassade ist keine Aussage mdglich, vermutlich muss diese saniert werden.
Im Bereich der Kellerwande gibt es offenbar Feuchtigkeit, die auch ins Erdgeschoss gezogen ist. Zu-
mindest im dstlichen Treppenhausbereich war hier eine Putzsanierung erkennbar.

Das Treppenhaus und die Wohnungseingangstiren befinden sich in einem recht neu renovierten Zu-
stand. Die Wohnungseingangsturen sind einheitlich und recht neu. Das Haus wurde vor einigen Jah-
ren um das Staffelgeschoss erweitert. Viele Bauteile und das Dach wurden vermutlich zu dieser Zeit
erneuert. Auch gab es offenbar viele Modernisierungs- /Sanierungsmaf3nahmen im Bestand.

Das Sondereigentum konnte nicht besichtigt werden. Aus Sicherheitsgriinden muss hier ein vermutlich
unterdurchschnittlicher Zustand angenommen werden. So wirde auch ein Kaufer vorgehen, der das
Objekt ohne die Mdglichkeit einer Innenbesichtigung erwerben musste.

Hinsichtlich des Bauzustandes ist insbesondere der Schwimmbadbereich von 1971 eine grof’e Unsi-
cherheit. Ohne erhebliche Baumaflinahmen kénnte dieser durchaus eine Ruine sein. Jahrzehntelange
Chlordampfe hinterlassen meist erhebliche Schaden und die Abdichtung verliert altersbedingt meist
auch irgendwann ihre Wirkung und es dringt von auf3en Feuchtigkeit ein. Ob das Schwimmbad einmal
saniert wurde, ist mir nicht bekannt. Angesichts der erheblichen Energiekosten will ein Kaufer in der
Regel ein Schwimmbad meist nicht haben. Dies gilt auch dann, wenn es verniinftig saniert ist. Selbst
eine Schwimmbadstillegung kann teuer und aufwéndig sein, wenn es hier konstruktive Schaden gibt.
Eine einfache ,Verfillung® ist nicht mdglich, weil es keinen richtigen Zugang mit grolen Fahrzeugen
zum Garten gibt. Zusammenfassend betrachtet ist der Schwimmbadbereich ein groes Risiko.

Vermutlich wurde die Wohnung samt Keller vor einigen Jahren renoviert, ggf. ist die Renovierung noch
nicht abgeschlossen. Hier gibt es Uberhaupt keine Erkenntnisse. Selbst wenn die vorhandenen Ein-
richtungen, Wand-, Boden und Deckenbelage recht neu sein sollten, so stellt sich die Frage, ob diese
geschmacklich dem Anspruch eines Folgenutzers entsprechen.

Zusammenfassend betrachtet handelt es sich um eine Wohnung, die im Bereich des Sondereigen-
tums durchaus nicht unerhebliche Renovierungsmafinahmen erfordern kann.
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Sowohl im Bereich des Gemeinschaftseigentums als auch im Sondereigentum sind in vielen Berei-
chen baualtersiibliche Gebrauchsspuren vorhanden, die sich jedoch wertmafig nicht auswirken.

Fur die in der nachfolgenden Wertermittlung angesetzte Wertminderung fir Bauméangel und Bauscha-
den darf nur der Aufwand berlicksichtigt werden, der fiir die Herstellung eines durchschnittlichen, bau-
alterstypischen Instandhaltungszustandes nétig ist. Hierflir sind die MaRstabe der Beurteilung durch
den gewodhnlichen Geschéftsverkehr maRRgeblich.

Der hierfir angesetzte Betrag ist nicht identisch mit dem Aufwand, der nétig sein kénnte, um das Ob-
jekt in einen modernen, den heutigen Wohnbedirfnissen entsprechenden Zustand zu versetzen. Fiih-
ren durchzufiihrende BaumafRnahmen zu einer Werterhdhung der Immobilie, darf nur die Differenz
zwischen Aufwand und Wertsteigerung angesetzt werden.

Fur die Beurteilung der Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden ist mal3geblich, ob aus
Sicht eines Ublichen Kaufers es sich hier um ein Objekt handelt, welches sich in einem unterdurch-
schnittlichen Zustand befindet.

Hierfir ist eine Gesamtbetrachtung erforderlich. So gibt es bei jedem Gebdude immer Bereiche mit
einem unterdurchschnittlichen Zustand und Bereiche mit einem durchschnittlichen bzw. auch Uber-
durchschnittlichen Zustand. Letzteres ist immer bei durchgeflihrten Modernisierungen der Fall.

Ein Ubliches Gebaude dieser Art, Beschaffenheit und Ausstattung aus dem Jahre 1900 hat in Teilbe-
reichen immer altere Ausstattungsmerkmale, die zumindest mittelfristig erneuerungsbediirftig sind.

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

Die Heizung wurde bei einem Durchschnittsobjekt dieses Alters bereits mehrfach erneuert, Leitungen
und Heizkorper sind in der Regel alt. Gleiches gilt fiir die Elektrik sowie Wasser- und Abwasserleitun-
gen.

Im Bereich der Innenausstattung findet man bei einem durchschnittlichen Gebaude des Baujahres
1900 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 Sanitérobjekten. Meist sind
Sanitarbereiche mit Renovierungen aus den 80-er Jahren heute unattraktiver als ,Altbereiche® mit
urspriinglichen (einfarbigen) Wand- und Bodenfliesen. Hier sind die Sanitarbereiche zwar farblich nicht
neutral gehalten, machen aber einen sehr ansprechenden Eindruck.

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

Malstab der Bewertung ist hier nicht eine neu modernisierte Wohnung, sondern eine (bliche Woh-
nung im Durchschnittszustand.

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

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

Auch der gewohnliche Geschéftsverkehr nimmt eine Beurteilung des Instandhaltungszustandes nicht
mit einer solchen Exaktheit vor.
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Der Durchschnittszustand einer verkauften solchen Wohnung ist im Schnitt schlechter, als der Zu-
stand einer Bestandswohnung, die einem Eigentiimer gehdrt, der nicht verkaufen will.

MalRgeblich ist hier nur der Durchschnittszustand Ublicher verkaufter Wohnungen. Diese Verkaufe
werden vom Gutachterausschuss ausgewertet und sind Basis flir mittelbare Vergleichszahlen und
Liegenschaftszinsempfehlungen.

Es handelt sich hier um eine Wohnung, die vermutlich im Bereich Fenster, Wand-, Boden-, und De-
ckenbelage sowie Heizung sich im Wesentlichen in einem guten Zustand befindet. Kiiche und Sanitér-
rdume sind vermutlich modernisiert und in einem durchschnittlichen bis Uberdurchschnittlichen Zu-
stand, ob ein Kaufer diese erneuern wiirde, ist fraglich.

Klassische Stilmerkmale sind vorhanden. Die alten Innentiren und HolzfuRbdden sind ebenfalls noch
vorhanden und prasentieren sich in einem guten Zustand.

Fir eine Folgenutzung ist hier von einem Selbstnutzer auszugehen, der die Wohnung fir sich und
seine Angehdrigen selber nutzen will.

Hier werden bei einer klassischen Altbauimmobilie andere Anspriiche gestellt als fir Mietwohnungen
in Harvestehude.

Bei der Schatzung einer Wertminderung fiir den Bereich des Gemeinschaftseigentums ist zu beriick-
sichtigen, ob entsprechende MalRnahmen aus der Instandhaltungsricklage bezahlt werden kdnnen.

Ublicherweise sollte hier in etwa der fiinffache Bestand einer ausreichenden jahrlichen Zufiihrung zur
Instandhaltungsriicklage vorhanden sein.

Dies ware fiir das zu bewertende Wohnungseigentum hier: 5 * € 3.638 p.a. =€ 18.190' =rund € 72
je m? Wohnflache.

Eine Ricklage ist vermutlich nicht vorhanden. Grofiere InstandhaltungsmalRnahmen werden hier zu
Sonderumlagen flihren. Vieles wurde jedoch in den letzten Jahren renoviert.

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

Hier muss berucksichtigt werden, dass es sich um eine bautechnisch aufwandige Immobilie handelt,
die einen nicht unerheblichen Instandhaltungsaufwand hat.

Fir den Bereich des Gemeinschaftseigentums halte ich aufgrund des beschriebenen Zustandes keine
Wertminderung fiir angemessen. Es gibt zwar sichtbare Mangel, aber auch eine ganze Reihe an
Uberdurchschnittlichkeiten fiir ein so altes Haus. Diese kommen aus der Aufstockung und den in die-
sem Zusammenhang vorgenommenen Renovierungs- und Modernisierungsmafinahmen. In der
Summe liegt meines Erachtens keine Unterdurchschnittlichkeit vor.

Meines Erachtens ist das Objekt hier etwas schlechter als eine durchschnittiche Wohnung dieses
Baujahres im Ublichen Verkaufszustand. In Teilbereichen gibt es Unterdurchschnittlichkeiten, die aber
auch durch Uberdurchschnittlichkeiten in anderen Bereichen teilweise kompensiert werden.

Fur die Zwecke der Grundstiicksbewertung hat es sich bewahrt, Wertminderungen je m? Wohn-
/Nutzflache anzusetzen, die den ungefahren Zustand bericksichtigen.

Hierbei sind die nachfolgenden Summen in etwa angemessen:

Wohnhauser: €je m?
Etwas unterdurchschnittlicher Zustand 0 bis 250
Unterdurchschnittlicher Zustand 250 bis 1.000
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand 1.000 bis .....

! Zur Héhe der Instandhaltungskosten siehe Abschnitt 5. dieses Gutachtens.
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In der Praxis ist die Wertminderung auch von der Qualitat der Bauten, der Lage, dem Baualter, der
Restnutzungsdauer und der allgemeinen Nachfrage nach solchen Objekten abhangig.

Fur die Verhaltnisse im Bereich des Sondereigentums ist hier aufgrund der Risiken aus der nicht még-
lichen Innenbesichtigung eine Wertminderung in Hohe von € 1.000 je m? Wohn-/Nutzflache zu beriick-
sichtigen. Der angesetzte Betrag ist so hoch, weil sich gerade aus dem Bereich Schwimmbad erhebli-
che Risiken ergeben kénnen. Bei einem solchen Objekt wirkt sich die nicht mogliche Innenbesichti-
gung zudem sehr nachteilig aus. Der angesetzte Betrag ist somit auch ein Sicherheitsabschlag fur die
nicht mdgliche Innenbesichtigung.

Bei einer Wohn- und Nutzflache von insgesamt 301 m? ergibt sich somit rechnerisch ein Betrag in
Hohe von € 301.000.

Unter Berucksichtigung einer kleinen zusatzlichen Sicherheit von rund 10 Prozent halte ich insgesamt
eine Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden in Héhe von 331.100 = rund € 331.000 hier
fur marktgerecht.

Dies ist fur eine solche Wohnung ein deutlich iberdurchschnittlicher Wert. Aufgrund der erheblichen
Risiken und der Unsicherheit Gber Ausstattung und Zustand erscheint dies marktgerecht. Mittelfristig
sind hier Aufwendungen erforderlich, die zu Sonderumlagen fihren werden.

Nochmal weise ich darauf hin, dass es sich bei dem geschatzten Betrag nur um die systematisch er-
forderliche Wertminderung aufgrund einer vermuteten Unterdurchschnittlichkeit handelt. Durchaus
kann fiir eine umfassende Modernisierung ein Vielfaches des Betrages anfallen, diese Investition ware
dann aber auch mit einer Wertsteigerung verbunden.

10. Bauzahlen

10.1 Vorbemerkung

Im gewdhnlichen Geschéftsverkehr werden Eigentumswohnungen in der Regel anhand des Kaufprei-
ses je m?> Wohnflache beurteilt. Auf die Darstellung und Ermittlung von anderen Bauzahlen wie:
bebaute Flache

Grundflachenzahl

Geschossflachen

Geschossflachenzahl

Umbauter Raum/Bruttorauminhalt

Bruttogrundflachen

habe ich deshalb in diesem Gutachten verzichtet.

10.2 Wohn- und Nutzflache

Die Ermittlung der Wohnflache ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. In der mir vorliegenden
Teilungserklarung findet sich eine Wohn- und Nutzflachenangabe von 301 m2.

Zum Wohnungseigentum gehdren neben den Raumen im Erdgeschoss und Kellergeschoss auch das
Schwimmbad. Es gibt keine weiteren Planunterlagen, aus denen diese Flache nur ansatzweise nach-
vollzogen werden kann. Auch enthalten die mir vorliegenden Plane keine Male. In der Teilungserkla-
rung steht, dass Terrassen und Balkone zur Haélfte in der Flachenangabe beriicksichtigt sind.

Die Flachen konnte ich anhand der mir vorliegenden Unterlagen nur Uberschlagig schatzen. Hiernach
ergibt sich:
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Ubersicht: Wohn- und Nutzfliche Wohnungseigentum Nr. 1

ERDGESCHOSS Quadratmeter
Zimmer 1

Zimmer

Zimmer 3

Bad

Garderobe

WC

Abstellraum

Terrasse Ruckseite ca. = 25,00 m? zu %2 = 12,50 m?
Flache Erdgeschoss 152,50
KELLER/SOUTERRAIN
Aufenthaltsraum
Abstellraum

Heizraum

Duschbad

Umkleide

Flur

Garage (30 m?)

Flache Keller/Souterrain 90,00

Von der Gesamtflache von 242,50 m? ohne das Schwimmbad entfallen 152,50 m? auf die eigentliche
Flache im Erdgeschoss. Auf die Wohnflache sind hier insgesamt 12,50 m? Balkonflache und Terras-
se/Verandaflachen angerechnet worden.

Die halftige Anrechnung erscheint angemessen. Ohne die Terrasse hat die Wohnung im Erdgeschoss
nur eine vermutliche Wohnflache von 140,00 m2.

Das Schwimmbad im Garten dirfte mit Verbindungsgang zum Erdgeschoss weitere rund 58,50 m?
grol} sein. Hierbei wurden die Einzelflachen so verteilt, dass sich zusammen die 301 m? aus der Tei-
lungserklarung ergeben. Ob dies den Umstanden vor Ort entspricht, kann von mir nicht bestatigt wer-
den.

Laut Abgeschlossenheitsbescheinigung gibt es keine innere Verbindungstreppe zwischen Erdge-
schoss und dem Keller. Urspriinglich gehorten noch Rdume im Ostteil des Kellers zur Wohnung Nr. 1,
diese mussten laut Anderung der Teilungserklarung zuriickgebaut werden und gehéren jetzt zu den
Wohnungen Nr. 2/3. Auch hierzu finden sich Plane im Anhang. Ob dieser Riickbau tatsachlich erfolgt
ist, kann von mir nicht bestatigt werden.

Auch die lichten Héhen sind mir nicht bekannt. Der Bereich Keller kénnte etwa 2,30 bis 2,50 m hoch
sein, im Erdgeschoss dirfte die lichte Hohe bei 3,80 bis 4,00 m liegen. Der Baukérper Schwimmbad
dirfte in etwa die gleiche Innenhéhe haben, wobei das eigentliche Schwimmbad vermutlich rund 1,50
m Wassertiefe haben konnte. Alles dies sind Schatzungen auf Basis der unvermalten Schnittzeich-
nung der Abgeschlossenheitsbescheinigung.

Von der gesamten Flache Keller entfallen 90 m? - 30 m? = rund 60 m? auf den Kellerbereich ohne Ga-
rage. Dies ist insoweit bedeutsam, weil die Garage gesondert beriicksichtigt ist.

Souterrainflachen kénnen mit zur Wohnflache zahlen, wenn sie eine Aufenthaltsraumeigenschaft ha-
ben. Hier handelt es sich jedoch vermutlich eher um einen Keller. Ob die UGbliche Aufenthaltsraumhohe
von 2,30 m uberall vorhanden ist, kann nicht sicher bestatigt werden.

Von den insgesamt 90,00 m? in diesem Bereich entfallen die Flachen vermutlich Gberwiegend auf
Schwimmbadtechnik, Aufenthaltsraum und Flurflachen.
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Eine volle Anrechnung der Kellerflache auf die Wohnflache ist hier keinesfalls marktgerecht. Selbst bei
einer Aufenthaltsraumeigenschaft und einer lichten Hohe von mindestens 2,30 m hatten die Flachen
nur einen deutlich reduzierten Nutzungswert im Vergleich zu den reprasentativen Rdumen im Erdge-
schoss.

Von den 60 m? Kellerflachen haben vielleicht rund 45,00 m? einen héheren Nutzungswert. Die weite-
ren 20,00 m? im Keller sind recht ubliche (geringwertige) Nebenflache.

Fir die Flache im Keller/Souterrain ist ein Zuschlag angezeigt. Der Bereich ist nicht mit der Wohnung
verbunden, gut nutzbar, auch wenn hier baurechtlich weder geschlafen noch gearbeitet werden darf,
weil es sich nicht um Aufenthaltsraume handelt.

Es muss die Wertigkeit in Relation zu den Erdgeschossflichen geschétzt werden. Ubliche Souterrain-
flachen mit Aufenthaltsraumeigenschaft haben meist lichte H6hen von rund 2,50 bis 2,70 m und wer-
den mit einem halftigen Nutzungswert berlcksichtigt. Hier sind die Flachen vermutlich flacher und
haben keine Aufenthaltsraumeigenschaft. Ein Ansatz zu einem Drittel vergleichbarer Erdgeschossfla-
chen erscheint mir marktgerecht.

Der Ansatz der Flache von 45,00 m? zu einem Drittel entspricht einer Flache von 15,00 m2. Zusammen
mit der Erdgeschossflache von 152,50 m? sind dies 167,50 m?.

Dies ware flachenmafig ein Anteil von: 100*(15,00 m?/ 171,55 m?) = 8,96 Prozent.

Ein solcher ,Zuschlag Nebenflachen® in Hoéhe von rund 9,0 Prozent auf den Gesamtwert des Woh-
nungseigentums wird in den Vergleichswertbetrachtungen entsprechend bertcksichtigt. Dieser Zu-
schlag ist dann erforderlich, wenn nur mit der reinen Erdgeschossflache gerechnet wird. In sdmtlichen
Vergleichswertbetrachtungen erfolgt fir die Garage ein gesonderter Ansatz.

Deshalb habe ich die 30 m? Garagenflache hier nicht zusatzlich bericksichtigt. Dies wirde eine un-
sachgemalfie Doppelberiicksichtigung bedeuten.

Im Ertragswertverfahren erfolgt eine Ermittlung des marktiblichen Rohertrages anhand der Nutzbar-
keit der jeweiligen Einzelflachen. Hier bedarf es keines pauschalen Zuschlags, weil flir den Bereich
des Untergeschosses entsprechend geringere Mietansatze gewahlt werden.

Es handelt sich im Bereich Erdgeschoss um eine 3-Zimmerwohnung mit durchschnittlicher Grundriss-
gestaltung und einer vermutlich Uberdurchschnittlichen Ausstattung mit Flurbereich, groer Kiche,
Gaste-WC, Bad/WC, Garderobe und Abstellraum. Von der Kiiche und dem gré3ten Zimmer der Woh-
nung ist auf der Westseite ein Zugang zur Terrasse gegeben. Im Keller gibt es Flurflache, ein Dusch-
bad, einen kleinen Abstellraum sowie Funktionsflache fiir die Schwimmbadtechnik. Vom Keller gibt es
einen Zugang zu dem Schwimmbad, welches unter dem Rasen liegt. Weiter ist ein zusatzlicher Ein-
gang vom Garten zum Keller gegeben.

Die Belichtungsverhaltnisse sind fur diese Wohnung im Erdgeschoss vermutlich gut. Die Kiche hat
eine gute Grofe. Die Terrasse ist ruhig zum Blockinnenbereich und nach Westen ausgerichtet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine im Wesentlichen grundrissmafig in etwa
durchschnittliche 3-Zimmerwohnung mit weiteren Rdumen im Keller handelt, die anspruchsvollen
Wohnbediirfnissen in dieser Lage gut gerecht wird.

Ich weise darauf hin, dass die in der Anlage beigefligten Grundrisse nicht 6&rtlich Gberprift und ge-
gebenenfalls korrigiert worden sind.

11. Bewirtschaftungskosten

Das Wohngeld fir das Bewertungsobjekt, Wohnungseigentum Nr. 1 ist unbekannt. Auch die Héhe der
Zufuhrung zur Instandhaltungsriicklage ist mir nicht bekannt. Auch ist es unklar, ob es eine Ricklage
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gibt und wie hoch diese ggf. ist. Fur das Bewertungsobjekt wird aus Sicherheitsgriinden davon ausge-
gangen, dass eine Instandhaltungsriicklage vermutlich nicht vorhanden ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Bewirtschaftungskosten vermutlich im oberen Bereich
einer solchen Eigentumswohnung liegen. Angesichts der vermuteten Riicklage ist hier bei gréReren
Instandhaltungen mit Sonderumlagen zu rechnen. Ein Energieausweis lag mir nicht vor.

12. Bodenwert

Das zu bewertende Wohnungseigentum besitzt insgesamt einen Miteigentumsanteil von 4.388/10.000
am gemeinschaftlichen Eigentum. Gemeinschaftliches Eigentum ist auch das Grundstiick'. Somit ist
es rechnerisch mdglich, den anteiligen Bodenwert zu ermitteln, der dem Miteigentumsanteil des Woh-
nungseigentums entspricht.

121 Vorbemerkung

Zur Verkehrswertermittiung eines Grundstickes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch fir den Zustand des
Grundsticks.

Dieser bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks.

Hierzu gehdren insbesondere:

- Entwicklungszustand

- Art und Maf3 der baulichen Nutzung

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- beitrags- und abgabenrechtliche Gegebenheiten

- Beschaffenheit, Eigenschaften und Lagemerkmale des Grundstlicks

Fur die Bodenwertermittlung sind verschiedene Bewertungsverfahren vorgesehen, die nachfolgend
erlautert werden.

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

Grundsatzlich ist ein Grundstiick so zu bewerten, als ware es unbebaut. Im Rahmen der Bodenwer-
termittlung erfolgt der Ansatz einer Geschossflachenzahl, die dem tatsachlichen Baubestand ent-
spricht.

12.2 Vergleichswertverfahren

Grundsatzlich ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Hierfirr sind
Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale
mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des Bewer-
tungsobjektes ab, dann ist dies durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass Kaufpreise geeigneter Vergleichs-
grundstiicke in ausreichender Zahl bekannt sind. Mir liegen jedoch nicht gentigend eigene Vergleichs-
preise mit konkreten Angaben Gber Art und Maf} der baulichen Nutzung vor.

1'§1 (V) WEG.
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Eine solche umfangreiche Datenermittlung im Rahmen dieser Bewertung vorzunehmen, ist nicht még-
lich. Aufgrund der vorgenannten Umstande kann das Vergleichswertverfahren in diesem Fall nicht mit
der erforderlichen Genauigkeit durchgefuihrt werden.

12.3 Bodenrichtwerte

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

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks
von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie ErschlieRungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - be-
wirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Grundlage fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist die von der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Grundstuckswerte gefiihrte Kaufpreissammlung, die aus der Sammlung und Auswertung
von Grundstlickskaufvertragen entstanden ist.

Die Bodenrichtwerte sind aus den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr tatsachlich erzielten Kaufprei-
sen abgeleitet worden.

In den Bodenrichtwerten sind alle Einflisse berlcksichtigt, die gleichermalRen oder regelmaRig fur alle
Grundstiicke in der betroffenen Gegend gelten, wie zum Beispiel allgemein schlechte Baugrundver-
héltnisse oder grof¥flachige Immissionen.

In den Bodenrichtwerten nicht berlicksichtigt sind spezielle, grundstiicksbezogene Gegebenheiten,
wie zum Beispiel besonders schwierige Baugrundverhaltnisse, Ecklage oder vorhandene Altlasten.

Nach § 196 Abs.1 BauGB beziehen sich die Bodenrichtwerte auf Grundstiicke im unbebauten Zu-
stand.

Sie geben aber auch den Bodenwert eines bebauten Grundstiicks an, das nach Art und Mal} der Nut-
zung dem Bodenrichtwertgrundstlick entspricht.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte beziehen sich regelmafig auf voll er-
schlossene Baugrundstiicke, fur die keine ErschlieBungs- und Sielbaubeitrage sowie Kostenerstat-
tungsbetrage (Okologiebeitrage) nach § 135 a BauGB mehr zu zahlen oder zu erwarten sind.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte hat fur die Umgebung des Bewertungsobjektes den
folgenden Bodenrichtwert veréffentlicht.

Dies ist:

Bodenrichtwert Nr. 01222246 mit der Lagebezeichnung Feldbrunnenstralle 21. Bei einer Geschoss-
flachenzahl von 1,68 liegt der Bodenrichtwert bei € 7.306 je m? Grundstlcksflache per 01.01.2023.

Der Bodenrichtwert mit dem Stichtag 01.01.2023 ist zum Bewertungsstichtag 24.08.2023 zeitlich nicht
mehr ganz passend. Die Preise sind weiter gefallen. Ich halte hier einen um 10 Prozent reduzierten
Bodenrichtwert in Hohe von € 7.306 = € 6.575 = rund € 6.600 je m? GrundstlicksgroRe fir marktge-
recht.

Fir jede Bodenwertermittlung, auch bei sonst unveranderten Marktgegebenheiten hat man sich inten-
siv mit dem Bodenrichtwert auseinanderzusetzen.

Im Hinblick auf die bereits dargestellte Bodenrichtwertdefinition des Gutachterausschusses
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»,Die Bodenrichtwerte stellen weder Preisempfehlungen dar, noch geben sie Ober- oder Un-
tergrenzen der in einem bestimmten Gebiet angemessenen Grundstiickspreise an. Sinn und
Zweck der Bodenrichtwerte ist es vielmehr, jedem Interessierten einen ungefdhren Uberblick
dartiber zu erméglichen, welchen Wert der Grund und Boden eines Grundstiicks hat, wenn die
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fiir vergleichbare andere Grundstiicke tatséchlich gezahi-
ten Preise zum MaR3stab genommen werden*

muss insbesondere der Begriff des ,ungefahren Uberblicks* besonders ins Auge gefasst werden.

Der Bodenrichtwert der Vergangenheit ist zudem stark durch die méglichen Gewinne beim Kauf von
Wohnungseigentum beeinflusst worden.

So wurden fir Mehrfamilienhausbaugrundstiicke sehr hohe Kaufpreise gezahlt, die mit dem Anstieg
der Quadratmeterpreise fur Eigentumswohnungen korreliert waren.

Mieten sind in der Vergangenheit nur moderat gestiegen und kénnen mit den Bodenrichtwerten der
Vergangenheit nicht mehr im Einklang gebracht werden.

Der Gutachterausschuss rechnet die Bodenwerte anhand des MaRes der baulichen Nutzung um. Dies
ist die wertrelevante Geschossflachenzahl.

Es gibt eine Umrechnungsformel des Gutachterausschusses, die aus einer Auswertung von Verkau-
fen der Jahre 1997 bis 2006 beruht. Insgesamt wurden 397 Geschosswohnungsbauplatze mit einer
durchschnittlichen GFZ von 1,1 ausgewertet.

Die Verhaltnisse der Jahre 1997 bis 2006 haben Uberhaupt keinen Zusammenhang mit den Verhalt-
nissen am Bewertungsstichtag. Baupreise, Nachfrage, Zinsen und 6kologische Aspekte waren ganz
anders als heute.

Es ist richtig, dass der Quadratmeterpreis eines Geschosswohnungsbaugrundstiicks steigt, wenn auf
dem Grundstick die bauliche Ausnutzung héher ist. Der Gutachterausschuss hat hier einen fast linea-
ren Zusammenhang gefunden.

Ein Grundstlck, welches eine doppelt so hohe Ausnutzung hat, hat demnach nicht den doppelt so
hohen Bodenwert, sondern lediglich um einen rund 80 Prozent erhéhten Wert.

Ein degressiver Verlauf der Zunahme ist plausibel. Der Zusammenhang kann dann verwendet werde,
wenn das Bewertungsobjekt nahezu dem Durchschnittsobjekt aus der untersuchten Stichprobe ent-
spricht und auch die Marktverhaltnisse zum Zeitpunkt der Untersuchung auch noch den heutigen Ver-
héltnissen gleichen.

Die dargestellte Regression soll den Zusammenhang zwischen Bodenwert und dem Mal} der bauli-

chen Nutzung darstellen, unabhangig davon, ob es sich um ein Grundstiick mit AuRenalsterblick oder
um eine richtig schlechte Wohnlage handelt.

12.4 Anpassung des Richtwertes an die individuellen Gegebenheiten

Der Betrag in Hohe von € 6.600 je m? ist der Bodenrichtwert fir die Bodenrichtwertzone bzw. ein
durchschnittliches Grundstiick, in dem Bereich, in dem sich das Richtwertgrundstiick befindet.

In der Praxis sind die individuellen Merkmale der Grundstiicke verschieden.
Der Richtwert stellt nur einen Wert dar, der ein Ubliches Grundstlick in der Richtwertzone beschreibt,

das mit seinen wertbeeinflussenden Merkmalen dem Durchschnitt der herangezogenen Vergleichsob-
jekte fur die Richtwertermittlung entspricht.
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Zu- oder Abschlage sind dann vorzunehmen, wenn das zu bewertende Grundstiick in Bezug auf die
preisbeeinflussenden Kriterien Abweichungen vom Richtwertgrundstiick aufweist. Das Grundstiick ist
durchschnittlich geschnitten und gut mit den anderen Grundsticken der Richtwertzone vergleichbar.
Zu- oder Abschlage halte ich nicht fur erforderlich. Der Anpassungsfaktor betragt somit 1,0.

Somit ergibt sich: € 6.600 je m?* 1,0 = € 6.600 je m? als individuell angepasster Bodenrichtwert dieses
Grundstuicks.

Bei einer GrundstiicksgroRe von 453 m? ergibt sich ein rechnerischer Bodenwert des gemeinschaftli-
chen Grundsticks in Héhe von:

€ 6.600 * 453 m? = € 2.989.800.

Hiervon entfallen auf das zu bewertende Wohnungseigentum entsprechend des Miteigentumsanteiles
am Gemeinschaftseigentum: (4.388/10.000)*100 = 43,88 %.

Somit ergibt sich ein anteiliger Bodenwert in Hohe von:
43,88 % von € 2.989.800 = € 1.311.924".

Im Hinblick auf die tatsachliche Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 1 von 152,50 m? entspricht
dies einem Anteil in Hohe von € 8.603 je m? Wohnflache.

Dies ist fur ein solches Wohnungseigentum ein durchschnittlicher Wert.

Der Bodenwertanteil ist hier ,theoretisch®. Er kann nicht realisiert werden, weil das Objekt nicht einem
Eigentimer allein gehoért. Zudem ist das Grundstick nicht unbebaut.

13. Wertermittlung des Wohnungseigentums

13.1 Vorbemerkung zur Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverord-
nung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren heranzuzie-
hen. Welches Verfahren angewendet wird, bestimmt sich nach den Gepflogenheiten des gewdhnli-
chen Geschaftsverkehrs. Hierbei ist von den Mallstaben auszugehen, die der Geschaftsverkehr beim
Grundstiickskauf anzuwenden pflegt.

13.1.1 Vergleichswertverfahren

Fir die Wertermittlung von Eigentumswohnungen bietet sich in erster Linie das Vergleichswertverfah-
ren an, da dieser Teilmarkt sich nahezu ausschlieRlich an Quadratmeterpreisen (€ je m*> Wohnflache)
orientiert. Mehrere mittelbare Vergleichswertbetrachtungen erfolgen zur Plausibilisierung an anderen
Stellen des Gutachtens.

! Hinweis: Im Ertragswertverfahren hat der Bodenwert bei ldngeren Restnutzungsdauern nur eine geringe Bedeu-
tung. Bei dem hier ermittelten Bodenwert in Hohe von € 1.311.924, einer Bodenwertverzinsung des Ertragswert-
verfahrens in Héhe von € 19.679 p.a. und einem Rentenbarwertfaktor von 35,00 ergibt sich ein Betrag in Hohe
von € 688.765. Die Differenz zwischen diesem Betrag und dem anteiligen Bodenwert stellt den Einfluss des Bo-
denwertes dar. Dies sind hier € 623.159. Ohne eine Berlicksichtigung des Bodenwertes wiirde sich somit im
Rahmen der Ertragswertberechnung ohne Bodenwertberiicksichtigung ein um diesen Betrag geringerer Wert
ergeben. Dies macht deutlich, dass Differenzen beim Bodenwert nur einen geringeren Einfluss auf den Wert des
Bewertungsobjekts haben, als es der Betrag des Bodenwertes vermuten lassen wirde. Eine zum Beispiel 10-
prozentige Abweichung bei der Bodenwertermittlung hatte nur einen Einfluss in Héhe von rund 4,75 Prozent auf
den Ertragswert.
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13.1.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren soll bei Immobilien Anwendung finden, bei denen die personliche Eigennut-
zung zu Wohnzwecken im Vordergrund steht. Dies ist in der Regel auch bei Eigentumswohnungen der
Fall. In Bezug auf eine solche Wertermittiung weise ich auf die folgenden Problembereiche hin:

1. Es muss eine sorgfaltige Sachwertermittiung (Bodenwert, Gebaudewert, Wert der Auenanla-
gen) der gesamten Wohnungseigentiimergemeinschaft vorgenommen werden. Hierbei wer-
den bauliche Gegebenheiten im Bereich des Gemeinschaftseigentums miterfasst, die nicht in
jedem Fall Einfluss auf den Verkehrswert der zu bewertenden Eigentumswohnung haben.

2. Im zweiten Schritt muss aus diesem Gesamtsachwert der Wohnungseigentimergemeinschaft
der anteilige Sachwert der zu bewertenden Eigentumswohnung ermittelt werden. Dies wird
meist anhand der Miteigentumsanteile vorgenommen. In der Regel wird die Verteilung der je-
weiligen Miteigentumsanteile vom Bauherren im Rahmen der Bildung von Wohnungseigentum
vorgenommen. Bezugsgrofle ist hier meist die Wohnflache. Andere wertrelevante Kriterien,
wie zum Beispiel Geschosslage, Sonnenausrichtung, Lage zur Strale, Grundrissunterschie-
de, nachtragliche bauliche Veranderungen und eine eventuell unterschiedliche bauliche Aus-
stattung finden haufig keinen Niederschlag in den Miteigentumsanteilen. So kénnen Wohnun-
gen mit gleichen Miteigentumsanteilen stark voneinander abweichende Verkehrswerte haben.
Dies durch Zu- und Abschldge auszugleichen, ist kaum nachvollziehbar und fihrt zu einer er-
hohten Wertermittiungsunsicherheit. Eventuell vorhandene gewerbliche Teileigentumseinhei-
ten kdnnen die anteilige Sachwertermittlung anhand der Miteigentumsanteile weiter erschwe-
ren.

3. Im gewodhnlichen Geschaftsverkehr werden selbstgenutzte Immobilien in der Regel zu Preisen
gehandelt, die vom Sachwert abweichen. Im Rahmen des Erstverkaufs liegen die Preise
durch den einkalkulierten Bautragergewinn meist oberhalb des Sachwertes. Zur Ableitung des
Verkehrswertes aus dem Sachwert miissen somit entsprechende regionale Marktanpassungs-
faktoren vorhanden sein. Ich halte es nicht flr richtig, hier die bekannten Abhangigkeiten der
Marktanpassung von Alter, GréRRe, Lage und Baujahr aus dem Bereich der Einfamilienhduser
heranzuziehen. Auf Marktndhe untersuchte entsprechende Anpassungsfaktoren fir Eigen-
tumswohnungen werden vom Hamburger Gutachterausschuss fir Grundstickswerte nicht
verodffentlicht.

4. Die Kaufpreise von gebrauchten Eigentumswohnungen haben im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr kaum Beziehung zum jeweiligen Sachwert.

Ich bin aufgrund obiger Ausfihrungen der Auffassung, dass das Sachwertverfahren fur die Wertermitt-
lung von Eigentumswohnungen nicht die nétige Wertermittiungssicherheit bietet.

13.1.3 Ertragswertverfahren

Der grofite Anteil von Eigentumswohnungen wird vom gewdhnlichen Geschaftsverkehr zum Zwecke
der Eigennutzung erworben. Da auch ein Teil der Wohnungen fur die Vermietung erworben wird, stellt
sich die Frage nach der Anwendbarkeit des Ertragswertverfahrens bei der Bewertung von Eigentums-
wohnungen.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhal-
tig erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht. Das Verfahren ist von
seiner Systematik her auf Renditeobjekte ausgelegt.

Eigentumswohnungen 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.
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Diese Aspekte fuhren dazu, dass sich der gewdhnliche Geschéftsverkehr hier mit entsprechend gerin-
geren Renditen zufriedengibt. So liegen die bei der Vermietung von Eigentumswohnungen erzielten
Renditen meist deutlich unterhalb der Werte, die sich fir normale Mehrfamilienhauser ergeben. Bei
gleichen nachhaltigen Mietertragen je m* Wohnflache, wie bei Mehrfamilienhdusern, sind die Kauf-
preise je m? Wohnflache bei Eigentumswohnungen bedingt durch héhere Vermarktungskosten und
den Bautragergewinn entsprechend héher. Auch dies erklart die geringere Rendite und damit den
geringeren Liegenschaftszinssatz. Ich halte das Ertragswertverfahren bei Eigentumswohnungen in der
Art des Bewertungsobjektes fur anwendbar.

Zudem spielt auch das vergleichbare Mietniveau fir einen Eigennutzer eine Rolle beim Erwerb eines
solchen Wohnungseigentums. Die ,ersparte” Miete und der Verkehrswert eines solchen Wohnungsei-
gentums steht in einem deutlichen Zusammenhang.

13.2 Vorbemerkung

Fir die Werteinschatzung im Rahmen des Ertragswertverfahrens sind die marktiblich erzielbaren
Ertrége besonders wichtig. Die Summe der Barwerte aller kiinftigen Reinertrdge aus dem Bewer-
tungsobijekt stellt den Ertragswert dar.

Dieses Bewertungsverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung entsprechend geregelt.
Hiernach setzt sich der Ertragswert zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen.

13.3 Ertragsverhiltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktiblich erzielbaren jahr-
lichen Reinertrag des Grundstiickes auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag ab-
ziglich der Bewirtschaftungskosten.

13.4 Rohertrag

Fur 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 Ertrage von der marktiblichen Miete wesentlich abweichen. Fir eine aussa-
gefahige Ertragswertermittiung nach den Grundsatzen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist
deshalb der Mietansatz auf die Marktiblichkeit hin zu untersuchen.

13.4.1 Betriebskostensituation

Ungewdhnlich hohe Betriebskosten kdnnen die nachhaltige Vermietbarkeit beeintréchtigen und hatten
in einem solchen Fall Wertrelevanz. Deshalb gilt es nachfolgend, die vorhandene Betriebskostenstruk-
tur Uberschlagig auf Angemessenheit, bzw. Ublichkeit zu untersuchen.

Die Nebenkosten der Wohnung liegen ausgehend von der vorliegenden Wohngeldabrechnung hier im
mittleren Bereich vergleichbarer Objekte.

13.4.2 Mietansatz Bewertungsstichtag

Die Wohnung hat eine relevante Erdgeschossflache von 152,50 m?. Fir diese halte ich einen monatli-
chen Rohertragsansatz in Hohe von € 21,00 je m? fir angemessen. Hierin ist die attraktive Nutzung
des riickwartigen Gartens bereits beriicksichtigt.
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Dies ergibt dann einen Rohertrag fir diesen Bereich in Hohe von € 3.202,50.

Der Bereich Keller/Souterrain ist insgesamt 90,00 m? grof3. Nur eine Teilflaiche von 45,00 m? ist ho-
herwertig nutzbar. Der Ubrige Bereich ist Garage und Nebenflache. Fur die Garage wird ein gesonder-
ter Rohertrag angesetzt.

Far die hoherwertigen Kellerflachen halte ich einen Rohertrag in H6he von € 7 je m? fir angemessen.
Fir die Restflache im Keller wird kein gesonderter Rohertrag angesetzt.

Dier Rohertrag entspricht genau einem Drittel des Rohertrages Erdgeschoss, dies ist angesichts der
geringen lichten Hohe und der Belichtung angemessen.

Es handelt sich um einen Rohertragsansatz im Zusammenhang mit der Wohnung, hierbei ist bertick-
sichtigt, dass die Wohnung schon recht teuer ist und die Flachen nur zu einem recht kleinen Teil den
Gesamtnutzungswert des Wohnungseigentums erhdhen.

Somit ergibt sich flr den Bereich Keller/Souterrain ein zusatzlicher Rohertragsanteil von:
45,00 m** €7 =€ 315,00.

Ich halte fiir das Bewertungsobjekt aufgrund der Lage, Ausstattung, GréRe und Beschaffenheit bei
einer Wohnflache im Erdgeschoss von 152,50 m? einen monatlichen Rohertrag (Nettokaltmiete) in
Hohe von € 3.202,50 + € 315,00 =€ 3.517,5 flir angemessen.

Fur die Garage werden € 200 im Monat angesetzt. Hierbei ist berlicksichtigt, dass es sich um eine
Uberdurchschnittlich grof3e Garage handelt.

Dieser Mietansatz entspricht einer durchschnittlichen monatlichen Nettokaltmiete in H6he von € 14,51
je m? Gesamtflache ( 301 m?).

Fur eine so individuelle Wohnung in dieser herausragenden Lage spielt der Mietenspiegel keine Rolle.

Der Mietenspiegel stellt die ortslibliche, und nicht die nachhaltige bzw. marktibliche Miete dar. Diese
wird aus einer Mischung von Neu- und Bestandsmieten gebildet.

Der hier gewahlte Mietansatz beruht auf meiner Einschatzung der Marktlage und der Betrachtungs-
weise der Kaufer solcher Objekte. Ich kann nicht versichern, dass dieser Mietertrag tatsachlich immer
und in dieser HOhe zu realisieren sein wird.

Fir den Bereich Schwimmbad gehe ich von einer Wertlosigkeit aus. Hierflr erfolgt kein gesonderter
Rohertragsansatz.

13.5 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grundstlicks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Inhaltlich gehéren nach der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung zu den Bewirtschaftungskosten die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten,
die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

,ES sind Kosten anzusetzen, die bei gewohnlicher Bewirtschaftung normalerweise nachhaltig entste-
hen. Da der pauschale Ansatz von Bewirtschaftungskosten in Hohe eines bestimmten Prozentsatzes
des Rohertrages stark fehlertrachtig ist, werden nachfolgend fiir die vorgenannten Kostenarten Ein-
zelansatze gewahit.
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Fir das Bewertungsobjekt wird von den nachfolgenden Anséatzen ausgegangen:

13.5.1 Betriebskosten

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

13.5.2 Instandhaltungskosten

Fir das Bewertungsobjekt werden ausgehend vom Baualter, der Ausstattung und der Nutzungsart
€ 15,00 je m? Gesamtflache (ohne Schwimmbadflache) angesetzt. Es ergeben sich somit jahrliche
Instandhaltungskosten in H6he von:

242,50 m** € 15,00 = € 3.638.

13.5.3 Verwaltungskosten

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

Hierbei sind die ortlichen Verhaltnisse besonders zu bericksichtigen. Fur das Bewertungsobjekt wer-
den angesetzt:

Gemeinschaftseigentum (WEG - Verwaltung) € 350
Sondereigentumsverwaltung pauschal Schatzwert € 600
Verwaltungskosten gesamt p.a. € 950

Bei einem geschatzten Rohertrag in Héhe von € 42.210,00 p.a. betragen die gesamten Verwaltungs-
kosten somit (€ 950/ € 42.210,00 ) *100 = 2,25 %.

Grund fir diesen Ansatz ist, dass neben der Verwaltung des Gemeinschaftseigentums ein Betrag fur
die kalkulatorische Sondereigentumsverwaltung angesetzt werden muss. Auch wenn letzterer haufig
nicht anfallt, weil die Sondereigentumsverwaltung vom Eigentimer durchgefiihrt wird, ist im Ertrags-
wertverfahren trotzdem ein Ansatz erforderlich.

13.5.4 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis dient dazu, das Risiko einer Ertragsminderung durch Mietminderung, unein-
bringliche Forderungen und zeitweiligem Leerstand zu bericksichtigen. Fir Mietwohn- und gemischt-
genutzte Grundstlcke ist erfahrungsgemall ein Mietausfallwagnis von 2,0 Prozent des Rohertrages
anzusetzen.

Dieser Ansatz ist auch beim Bewertungsobjekt angemessen. Da auch die Nebenkosten einem Miet-

ausfallwagnis unterliegen, habe ich hier einen etwas erhdhten Ansatz von 2,25 Prozent gewahlt.

13.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird.

Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Art und Lage des Objektes, seiner Rest-

nutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschen-
den Verhaltnisse.
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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 Anlage-
objektes vor Steuern und ohne Berticksichtigung von Wertsteigerungen.

Der Hamburger Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte hat keine entsprechenden Liegenschafts-
zinssatze fir Wohnungseigentum in der Art des Bewertungsobjektes veroffentlicht.

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

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

- Die Wohnung liegt in sehr guter und beliebter Wohnlage,

das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflache von 152,50 m? in dieser Lage durchschnittlich,

- das Haus wirkt optisch ansprechend,

- es handelt sich um eine Wohnung mit durchschnittlicher Grundrissgestaltung im EG,

- die Wohnung hat eine etwas erhdhte Individualitat,

- es gibt eine attraktive Terrasse und eine Gartennutzung,

- die Lage in einer Eigentiimergemeinschaft mit nur vier Einheiten hat Vor- und Nachteile. Zwei
Einheiten gehdren noch den gleichen Eigentimern. Im Vergleich zu gréferen Anlagen besteht
hier ein erhdhtes Konfliktpotential.

- das Vorhandensein eines Schwimmbades reduziert die Interessentenzahl,

- die Wohnung liegt im Erdgeschoss und Keller/Souterrain des Hauses.

Aufgrund der schlechteren Ertragssituation von vermietetem Wohnungseigentum im Vergleich zu
normalen Mehrfamilienhdusern liegt der Liegenschaftszins hier in der Regel etwas unterhalb des je-

weiligen Liegenschaftszinssatzes fur Mehrfamilienhduser.

In der Gegend des Bewertungsobjekts liegen Ubliche Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum
hier in etwa in einer Spanne zwischen 1,0 und 2,0 Prozent.

Ich halte fiir das Bewertungsobjekt einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 1,5 Prozent fir marktge-
recht.

Diesen Liegenschaftszinssatz habe ich aufgrund der oben beschriebenen Merkmale im mittleren Be-
reich der obigen Spanne angesetzt.

Hierbei handelt es sich um einen Liegenschaftszinssatz fiir eine fiktiv frei lieferbare Wohnung bzw. fiir
eine Wohnung zur Eigennutzung.

Plausibilitdtskontrolle
Der Hamburger Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte hat in seinem Marktbericht eine Regressi-
onsformel ermittelt, aus der sich Liegenschaftszinssatze flir normale Mehrfamilienhauser ergeben.

Diese Formel beruht auf einer Auswertung von tatsachlichen Kaufvertragen.
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Nach dieser Formel berechnet sich der Liegenschaftszinssatz eines Mehrfamilienhauses in der Bau-
jahresklasse des Bewertungsobjektes wie folgt:

(4,37

* (Bodenrichtwert des Jahres 2019 (GFZ 1,0) / 1.100)-0-282

* Korrekturfaktor Baujahr/Erstbezug (1,0)

* Stadtteilfaktor Rotherbaum (1,0

* Aktualisierungsfaktor 01.01.2023 0,679)fiir Stichtag 24.08.2023

Der Bodenrichtwert 2019, bezogen auf eine Geschossflachenzahl von 1,0 fiir Mehrfamilienhausgrund-
stiicke betragt hier € 4.500 je m? Grundstiicksflache.

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
(4,37 * ((€ 4.500)/1.100) 0282 * 1,0 * 1,0 * 0,679) = 1,99 Prozent.

Die obige Formel beschreibt einen Liegenschaftszinssatz fur ein fiktives Normgrundstick. Um diesen
Zinssatz anwenden zu konnen, ware es erforderlich die Ableitungsmethode und alle durchschnittli-
chen Grundstiicksmerkmale zu kennen, um letztendlich das Bewertungsobjekt sachgerecht einordnen
zu kénnen. Ableitungsmethode, durchschnittliche Grundstlickmerkmale und statistische Kennzahlen
werden nicht verdffentlicht.

Die Formel ist somit zur Grundstlickswertermittiung kaum geeignet. In der Praxis misste man den
Liegenschaftszinssatz fir Objekte mit ahnlicher Groe und Risikosituation, im gleichen Instandhal-
tungszustand, mit einem vergleichbaren Mietpreisniveau aus Kaufvertragen in gleicher Lage ableiten.

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

Samtliche anderen Kriterien, die in der Praxis Einfluss auf die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ha-
ben, bleiben unberiicksichtigt. Es handelt sich um eine Regressionsformel, die sich lediglich zur tber-
schlagigen Plausibilisierung eignet.

Schon die Stadtteilfaktoren passen nicht zusammen und haben unerklarliche Differenzen untereinan-
der. Die Formel stammt aus einer Auswertung der Kaufpreise von mehreren Jahren. Die statistischen
Kennzahlen zu der Regressionsformel sind mir nicht bekannt, in der Regel ist das sogenannte Be-
stimmtheitsmal als statistisches ,Gltekriterium® der Funktion bei den Regressionsformeln dieser Art
so ,schlecht, dass eigentlich mit einer solchen Formel keine Wertermittlung mdglich ist. Es handelt
sich bei dem obigen Ergebnis anhand der Regressionsformel des Gutachterausschusses also nicht
um den Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt, sondern um einen allgemeinen Durch-
schnittswert, der im Hinblick auf die individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts immer noch
einer sachverstandigen Anpassung bedarf.

Hier missen insbesondere auch die Risikoeinschatzung und Attraktivitédt aus Sicht eines Kaufers be-
rucksichtigt werden.

So hat zum Beispiel ein Objekt mit tatsachlichen Mieten von € 5,00 je m? bei gleicher Lage und Bau-
jahrsklasse ein geringeres individuelles Risiko, als ein Objekt, das fur € 15,00 je m? vermietet ist. Auch
ist es ein Unterschied, ob ein Objekt einen Verkehrswert von € 1 Mio. oder zum Beispiel € 10 Mio. hat.

Beim ersten Objekt ist die Nachfrage deutlich hoher, hier werden dann auch héhere Preise gezahlt,
was sich im Liegenschaftszinssatz niederschlagt. Auch innerhalb der einzelnen Baujahrsgruppen gibt
es deutliche Unterschiede.

So kénnen Hauser aus der Zeit vor dem ersten Weltkrieg relativ einfache Arbeiterwohnungen mit ge-

ringen Geschosshdhen oder aber auch gutbirgerliche Altbauwohnungen mit stark Uberdurchschnittli-
chen Geschosshohen und einer herausragenden Architektur sein.
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Auch innerhalb neuerer Baujahrsgruppen gibt es deutliche Unterschiede. Schon rein mathema-
tisch/statistisch muss das Ergebnis der Formel des Gutachterausschusses als ein Durchschnittswert
verstanden werden, der ein Objekt beschreibt, dass in allen wertrelevanten Kriterien durchschnittliche
Verhaltnisse aufweist.

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

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

Es sind durchaus Korrekturen um plus/minus 1,0 Prozentpunkte um den obigen Wert erforderlich, um
aus dem obigen Durchschnittswert einen Liegenschaftszinssatz abzuleiten, der beim Bewertungsob-
jekt die wertrelevanten Eigenschaften marktgerecht abbildet.

Eine Korrektur von plus 1,0 Prozentpunkte ist bei einem Objekt erforderlich, das deutlich unattraktiver
im Hinblick auf die beschriebenen Merkmale des Liegenschaftszinssatzes ist.

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

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

Hierbei gilt dann die folgende Einordnung:

0,25 Prozentpunkte = geringe Abweichung

0,50 Prozentpunkte = mittlere Abweichung

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

Hier handelt es sich um ein Objekt, das aus Sicht eines Kaufers im Hinblick auf die Kriterien des Lie-
genschaftszinssatzes durchschnittlich attraktiv ist. Fiir einen Kapitalanleger ist es kaum profitabel. Im
Verhaltnis zum Gesamtwert sind die Mietertrage nur gering. Von der Hohe der Gesamtinvestition liegt
es preislich schon im oberen Bereich.

Die Rendite muss hier Uberdurchschnittlich sein. Die Wohnung ist keinesfalls mit einem ublichen
Mehrfamilienhaus vergleichbar, dies hat ein Mehrfaches an Wohnflache. Es gibt Anhaltspunkte fur
Zuschlage, aber auch fiir Abschlage vom formelmaRigen Liegenschaftszinssatz. In der Summe heben
sich diese Gegebenheiten fast gegeneinander auf.

Aufgrund der Marktentwicklung und der Eigenschaft ,individuelle Eigentumswohnung Uber mit zwei
Ebenen mit Garage und Schwimmbad halte ich einen Abschlag von rund 0,5 Prozentpunkten fir
marktgerecht.
Somit ergibt sich dann ein ermittelter Liegenschaftszinssatz in Héhe von:

1,99 % -0,5% = 1,49 Prozent.
Dieser mathematisch abgeleitete Liegenschaftszinssatz auf Basis eines Mehrfamilienhauszinssatzes
in Hohe von 1,49 Prozent entspricht jedoch in etwa dem von mir geschéatzten Liegenschaftszinssatz

in Hohe von 1,5 Prozent.

Nachfolgend wird mit dem von mir geschatzten Liegenschaftszinssatz in Héhe von 1,5 Prozent der
Ertragswert berechnet.
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Regressionsformel des Gutachterausschusses fiir Wohnungseigentum

Es gibt auch eine Regressionsformel fir Eigentumswohnungen. Hiernach betragt der Liegenschafts-
zinssatz das 1,16-fache des Liegenschaftszinssatzes fur Mehrfamilienhduser abziglich 2,3 Prozent.
Dies ware hier: 1,16 * 1,99 % -2,3% = 0,01. Bei hdheren Bodenpreisen sind die Formelergebnis-
se nicht plausibel und missen ggf. korrigiert werden. Der hier mathematisch ermittelte Liegenschafts-
zinssatz ist kritisch zu betrachten. Erforderlich ist es, sich mit dem Ergebnis und der Regressionsfor-
mel des Gutachterausschusses auseinanderzusetzen, um zu prifen, ob ein solcher Zinssatz hier
Uberhaupt angesetzt werden kann. Hierfir muss sich auch mit dem Ertragswertmodell und dem K&u-
ferverhalten auseinandergesetzt werden. Hier liegt auf jeden Fall ein Bodenpreisniveau vor, welches
erheblich vom Durchschnitt aller Hamburger Mehrfamilienhausgrundstiicke abweicht. Ob ein sehr
geringer Liegenschaftszinssatz dem Kauferverhalten entspricht, muss genau untersucht werden. So
bedeutet ein Liegenschaftszinssatz von ,minus 1 Prozent®, dass der Kaufer mit dem Objekt keine
Rendite erwirtschaftet, sondern lediglich Verluste. Welches ist dann der Grund fir den Kauf ? Bei her-
kémmlichen Ertragswertobjekten kann dies keinen Sinn machen. Es muss bei jeder Regression unter-
sucht werden, ob Uberhaupt eine Kausalitdt zwischen den untersuchten Einflussgréfien und dem Er-
gebnis besteht. So kann eine Korrelation vorhanden sein, fir die aber tatsachlich die Kausalitat fehlt.
Solche ,Scheinkorrelationen® gibt es vielfach, sie konnen nur durch ein Nachvollziehen des Kauferver-
haltens mit dem entsprechendem Erwerbshintergrund eliminiert werden. Erwerbshintergrund kann
auch bei einem vermieteten Wohnungseigentum statt einer reinen Renditeabsicht die Wertsteige-
rungsperspektive sein. Durch die Wertsteigerung sind die Bodenwerte so stark gestiegen. Gerade bei
den heute sehr hohen Bodenwerten entsteht haufig ein negativer Reinertrag, wenn die Bodenwerte
nicht durch die Mieten gerechtfertigt sind. In hochstpreisigen Lagen werden in der Praxis keine Miet-
wohnungen errichtet, die hohen Bodenwerte sind durch die hohen Kaufpreise von Eigentumswohnun-
gen entstanden. Bei diesem Kaufpreisniveau kann kein Anleger ein Mehrfamilienhaus errichtet, weil
die erforderlichen Mieten selbst bei guter Konjunktur nicht zu erzielen sind.

Fir das Ertragswertverfahren bzw. die Liegenschaftszinssatzableitung des Gutachterausschusses
werden jedoch diese Kaufpreise zugrunde gelegt und es wird dann zuriickgerechnet, bei welchem
Zinssatz sich der Kaufpreis ergibt. Den Kaufer eines Wohnungseigentums mit langerer Restnutzungs-
dauer interessiert sich in der Praxis nicht flir den Bodenwert. Hat er keine Abrissperspektive, ist es
unerheblich, wie hoch der Bodenwert ist. Kein Kaufer nimmt seine eigene Berechnung mit dem Bo-
denwert vor, hier sind nur Risiko, Perspektiven und Ertrage maf3geblich. Dies ist im Ertragswertmodell
anders. Der ,Fehler” hier ist der Ansatz der unrealistischen Bodenwerte. Diese sind bei einem Verkauf
fur die Schaffung von Wohnungseigentum zwar erzielbar, sie stehen aber in solchen Lagen in keiner
Relation zu einer Vermietung. Jede Regressionsformel liefert nur dann passable Ergebnisse, wenn
das Bewertungsobjekt mit dem Durchschnitt der untersuchten Vergleichsobjekte in etwa Uberein-
stimmt.

So zeigt ein absurd hoher Vervielfaltiger und ein deutlich tGberdurchschnittlicher Quadratmeterpreis
eines Mehrfamilienhauses oder einer Eigentumswohnung im Rahmen der Plausibilitatsprifung am
Ende immer das Ergebnis der Verwendung eines solchen Liegenschaftszinssatzes.

Fir eine ubliche Renditeimmobilie in einer solchen Lage gibt es somit mehrere Mdglichkeiten:

o Korrektur am Ende der Berechnung durch entsprechende Abschlage

o Dampfung des Bodenwertes auf ein Mal}, welches im Mietwohnungsbau als realistisch ange-
nommen und zu erwirtschaften ist

e Ansatz eines Ublichen Liegenschaftszinssatzes aus einer Lage, in der bei dem &rtlichen Bo-
denpreisniveau auch tatsachlich Mietobjekt gebaut werden. Wenn erforderlich kann dieser
Liegenschaftszinssatz dann auch noch korrigiert werden.

Lediglich die letzte Alternative stellt eine brauchbare Moglichkeit dar, in einer solchen Lage einen
Preis fur ein Mehrfamilienhaus zu ermitteln, der letztendlich auch im Hinblick auf den Rohertragsver-
vielfaltiger und den Quadratmeterpreis marktgerecht ist.

Der Liegenschaftszinssatz ist die wichtigste Grofe des Ertragswertverfahrens. Keinesfalls ist der Lie-
genschaftszinssatz in gleicher Lage immer gleich grof3. Er ist von diversen Besonderheiten abhangig,
die vom Gutachterausschuss tberhaupt nicht untersucht werden.
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Der gewoOhnliche Geschaftsverkehr spiegelt sich in diesem Liegenschaftszinssatz, deshalb ist hier
eine sorgfaltige Justierung erforderlich. Der Zinssatz des Gutachterausschusses beschreibt immer nur
einen fiktiven Durchschnittsfall. Die verhaltens6konomischen Besonderheiten! des Menschen in Be-
zug auf Zinsen sind bedeutsam und gerade fiir die Grundstiicksbewertung wichtig.

MalRgeblich ist ausschlieBlich der personliche Zins des Kaufers. Abzinsungsfaktoren und Rentenbar-
wertfaktoren gehen immer davon aus, dass der personliche Zinsfaktor eines Kaufers in jedem Jahr
gleich ist. Unter Berlcksichtigung séamtlicher Gegebenheiten muss mit Hilfe der Verdffentlichungen
des Gutachterausschusses der Liegenschaftszinssatz abgeleitet werden.

Dies habe ich hier mit einer Liegenschaftszinssatzermittlung auf Basis der Regressionsformel fir
Mehrfamilienhduser in marktgerechter Weise vorgenommen. Der formelmaRige Liegenschaftszinssatz
von 0,01 Prozent kann bei einem solchen Objekt mit so hohem Bodenpreisniveau nicht angesetzt
werden. Der Zinssatz in Héhe von 0,01 Prozent zeigt jedoch, dass ein geringer Zinssatz angemes-
sen ist. Dies ist hier bei einem Liegenschaftszinssatz von 1,5 Prozent der Fall. Auch dieser liegt noch
deutlich unterhalb eines Ublichen Liegenschaftszinssatzes fiir ein Mehrfamilienhaus.

13.7 Restnutzungsdauer

Die Alterswertminderung bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen. Ist die bei ordnungsgeméafllem Gebrauch Ubliche Gesamtnut-
zungsdauer durch Instandsetzungen oder Modernisierungen verlangert worden, so ist zur Bestim-
mung der Alterswertminderung die geanderte Restnutzungsdauer und die fur die baulichen Anlagen
Ubliche Gesamtlebensdauer zugrunde zu legen.

Das Bewertungsobjekt hat am Bewertungsstichtag ausgehend von dem geschatzten Ursprungsbau-
jahr 1900 ein Baualter von rund 123 Jahren. Ublicherweise wird die Restnutzungsdauer aus der Ge-
samtnutzungsdauer und dem Baualter, ggf. unter Berlicksichtigung von Modernisierungen ermittelt.

Dies fuhrt in der Regel bei alteren Objekten zu ganzlich unplausiblen Ergebnissen, da die fur die
Restnutzungsdauer wirklich wichtigen Umstande im Rahmen des Sachwertmodells nicht beriicksich-
tigt werden.

Fur die wirtschaftliche Restnutzungsdauer maf3geblich ist in erster Linie, inwieweit die baulichen Anla-
gen auch in Zukunft noch den Anforderungen des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs entsprechen wer-
den.

Insoweit ist auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer von der Lage des Grundstiicks und den Ge-
gebenheiten am o6rtlichen Grundstiicksmarkt abhangig.

Sind in der Praxis in der Baualtersklasse, Lage und Art des Bewertungsobjektes bereits viele Objekte
abgerissen worden, so ist dies ein Hinweis auf eine eher kirzere Restnutzungsdauer. Umgekehrt ist
der unveranderte Bestand von gleichartigen Objekten ein Indiz fiir eine hohe Attraktivitat und damit
Uberdurchschnittliche Restnutzungsdauer.

MalRgeblich fiir die Restnutzungsdauer sind in der Praxis insbesondere die nachfolgenden Aspekte:

1. Ubereinstimmung von Lagequalitit und Gebiude

Fir eine lange Restnutzungsdauer muss das Objekt zur Lage und zum Bodenpreisniveau passen. Nur
wenn es maoglich ist, durch das Gebaude angemessene Ertrage zu generieren, ist damit zu rechnen,

dass auch langerfristig hier die Immobilie sich wirtschaftlich nutzen lasst. In guter Lage hat ein einfa-
ches, gut modernisiertes Haus mit mittlerem Baualter in der Regel keine lange Restnutzungsdauer

! Vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen in Hanno BECK. Behavorial Economics im Kapitel 4.1 ,So funktioniert Zeit:
Diskontierung®, a.a.O. Seite 197
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mehr. Das gleiche Objekt kdnnte in anderer Lage eine noch lange Restnutzungsdauer haben. Hier
kommt es auf die Verhaltnisse des Einzelfalls an.

2. Bauliche Ausnutzung des Grundstiicks

Nur wenn das Gebaude das Grundstlick wirtschaftlich ausnutzt, ist aus Sicht des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs mit einer langen Restnutzungsdauer zu rechnen. Dies gilt insbesondere fur den Be-
reich der Ertragsobjekte. Anderenfalls ware ein Kaufer bestrebt, das Objekt relativ schnell zu entmie-
ten und einen Neubau zu errichten, der eine gute bauliche Ausnutzung des Grundstiicks ermoglicht.

3. Architektur

Ein Gebaude muss auch dem Geschmack der Nachfrager entsprechen. Bei einem guten Modernisie-
rungsgrad, einer guten Bauqualitdt und noch brauchbaren Grundrissen, hat ein sehr individuell archi-
tektonisch gestaltetes Gebdude meist eine kurzere Restnutzungsdauer.

4. Bauqualitat

In der Grundstiickswertermittlung ist die Bauqualitat nur insoweit bedeutsam, als dass sie von einer
durchschnittlichen Bauqualitat abweicht. Gerade Altbauten aus der Jahrhundertwende sind in der
Regel mit sehr guter Bauqualitat in ausgesprochen massiver Bauweise errichtet worden. So gibt es
erhebliche Unterschiede zwischen der Bauqualitat einzelner Gebaude, die sich unabhangig vom tat-
sachlichen Baualter auch auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auswirken.

5. Grundrissgestaltung

Voraussetzung fiir eine lange wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist, dass die Grundrissgestaltung aus
Sicht des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs zum Bewertungsstichtag noch lange den Anforderungen
der Nachfrager entspricht. Auch muss die Grundrissgestaltung zur Lage passen.

6. Belichtung, Beliiftung und besondere Immissionen

Eine Voraussetzung fir eine langere wirtschaftliche Restnutzungsdauer sind vertragliche Wohnver-
haltnisse. Hinsichtlich Belliftung und Belichtung muss das Objekt den Anspriichen der Nachfrager
entsprechen. Ware durch eine Neubebauung eine deutliche Verbesserung dieser Umstédnde mdglich,
ist dies ein Umstand, der bei der Schatzung der Restnutzungsdauer zu bertcksichtigen ist.

7. Einige (bestimmte) ModernisierungsmaBnahmen

Die Sachwertrichtlinie hat ein Modell zur Abschatzung der verlangerten Restnutzungsdauer aufgrund
durchgefuhrter Modernisierungsmafinahmen entwickelt. Dies stellt in der Regel auf die technische
Ausstattung des Gebaudes und auf energetische MaRRnahmen ab. Auch wird eine wesentliche Ver-
besserung der Grundrissgestaltung als verldngernde ModernisierungsmalRnahme erkannt. In der
Praxis kann es durchaus sein, dass einige Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern. Dies
ist zum Beispiel bei einer umfassenden Modernisierung eines 50-er Jahre Wohnhauses der Fall, das
ansonsten noch die Bedirfnisse der Nachfrager erfiillt. Umgekehrt kann auch die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer eines technisch und energetisch perfekt modernisierten Gebaudes nur kurz sein, wenn
es hinschlich der oben beschriebenen Umsténde nicht mehr in diese Lage passt. Zur Abschéatzung
des Modernisierungsgrades durch die Punktetabelle der Sachwertrichtlinie kann ein Modernisierungs-
grad berechnet werden. Ob dieser Modernisierungsgrad tatséachlich zu einer Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer fihrt, ist in der Praxis jedoch von vielen anderen Umstanden abhangig. Das Verfahren
ist rein bautechnisch gepragt und entspricht nicht den Gepflogenheiten des gewoéhnlichen Geschafts-
verkehrs. Auch in der einschldgigen Fachliteratur wird dieses Verfahren kritisch als ein sehr fehler-
trachtiges Verfahren angesehen!. In der Praxis sind wirtschaftliche Gegebenheiten weitaus wichtiger,
als rein bautechnische Modernisierungen. Zudem kommt es auch bei Modernisierungen sehr darauf

! Vgl. hierzu auch: KLEIBER; Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 7. Auflage, 2014, Seite 869 f.

37



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

an, wann und wie diese durchgefuhrt worden sind. Gerade viele altere Modernisierungen oder beson-
ders ,kostenglnstige* Modernisierungen haben meist einen gegenteiligen Effekt.

Der Einfluss ,normaler” Modernisierungen auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist somit gering.
Die schematische ,Berechnung® der Restnutzungsdauer tber den Modernisierungsgrad entsprechend
den Sachwertrichtlinien fiihrt somit nur durch Zufall und in einigen wenigen Fallen zum richtigen Er-
gebnis. Fur die Praxis ist diese Berechnungshilfe unbrauchbar.

Dies gilt insbesondere auch im Hinblick auf das alte Sachwertmodell des Hamburger Gutachteraus-
schusses flr Grundstlckswerte.

Die fir die Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer am bedeutsamsten Umstande werden
hier nicht beriicksichtigt.

Hinzu kommt, dass es zwischen umfangreichen Modernisierungen und den anderen Einflussfaktoren
Wechselwirkungen gibt.

So wird ein Eigentimer im Grunde nur dann viel in sein Objekt investieren, wenn hinsichtlich Lage,
Architektur, Grundrissgestaltung und anderen Umstanden, das Objekt noch eine lange Restnutzungs-
dauer verspricht.

8. Verhaltnis Verkehrswert zum Bodenwert

Auch ein Indiz fir die Lange der Restnutzungsdauer ist der Verkehrswert der Immobilie. Ist der Ver-
kehrswert hier nur unwesentlich héher als der reine Bodenwertanteil, so bemisst der gewoéhnliche
Geschaftsverkehr dem Gebaude keinen erheblichen Wert zu.

Liegen nicht andere Umstande, wie erhebliche Baumangel und Bauschaden vor, so ist es in der Regel
die geringe Restnutzungsdauert, die sich in diesem Verhaltnis wiederspiegelt.

Wird bei sehr alten Immobilien auch immer noch ein hoher Kaufpreis fiir das Gebaude bezahlt, so
muss auch hier noch eine nicht unerhebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer gegeben sein. Grund
hierfiir sind die oben bereits beschriebenen Umstande.

Zusammenfassung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist in der Praxis von vielen Aspekten abhangig, die Modernisie-
rung hat einen Einfluss, der zwischen nicht vorhanden und gering einzustufen ist. Insbesondere die
grundsatzlich und nicht abanderbaren Gegebenheiten sind ausschlaggebend fir die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer.

Sind Grundrisse schlecht, passt das Objekt nicht in die Lage und ist auch die bauliche Ausnutzung
des Grundstlcks schlecht, andern auch umfassende Modernisierungen nichts an der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer.

Betroffen ware hier eine technische Nutzungsdauer, auf die kommt es jedoch nicht an. Umgekehrt
kann auch ein attraktives Altgebaude noch eine lange Restnutzungsdauer haben, wenn es noch zeit-
gemaR ist, eine gute Bauqualitat hat, gut in die Lage passt und auch das Grundstick gut baulich aus-
nutzt.

Modernisierungen nachzuholen ist in der Regel mdglich, viele andere der beschriebenen Umstande
kénnen jedoch durch bauliche Malnahmen nicht geandert werden und sind haufig nur durch einen
Neubau zu verbessern.

Hierauf kommt es bei der Einschatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer an.

Der Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 bis 100 Jahren gilt heute als Gberholt.

So erreichen einfache Nachkriegsbauten und auch architektonisch einfache Objekte aus den 70-er
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und 80-er Jahren meist auch keine 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer. Dies gilt insbesondere in guten
Wohnlagen.

Im Gegenzug gibt es herausragende Altbauten mit einem Baualter von deutlich Gber 100 Jahren, die
aufgrund einer massiven Bauweise, einer ansprechenden Architektur und eine guten Grundrissgestal-
tung trotz des Baualters eine noch lange Restnutzungsdauer haben.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer durch eine schematische Berechnung aus dem Baualter und
der ublichen durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer wird in der Regel nicht den im
Einzelfall gegebenen Verhaltnissen gerecht'.

Eine durchschnittliche Restnutzungsdauer ist das arithmetische Mittel aus den Restnutzungsdauern
von vielen Objekten.

Diese durchschnittliche Restnutzungsdauer kann als individuelle Restnutzungsdauer des Bewer-
tungsobjekts angesetzt werden, wenn das Objekt in allen Kriterien durchschnittlich ist. Nur dann sind
Erkenntnisse aus einer ,Durchschnittlichkeit” Giberhaupt verwendbar.

MalRgeblich ist ausschlief3lich die Restnutzungsdauer, die der Kaufer genau dem Bewertungsobjekt
einrdumt.

Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts

Im Hinblick auf die beschriebenen Einflusskriterien der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer gilt fir das
Bewertungsobjekt in der Feldbrunnenstralle 5:

o Das Gebaude liegt in bevorzugter Wohnlage. Lage und Baulichkeiten passen hier gut zuei-
nander.

Die bauliche Ausnutzung ist gut.

Das Objekt hat eine klassische und ansprechende Altbauarchitektur.

Die Baugqualitat ist gut.

Das Objekt hat eine individuelle Grundrissgestaltung. Die lichten Héhen sind im Erdgeschoss
Uberdurchschnittlich.

e Belichtung und Bellftung sind im Erdgeschoss gut.

o Das Objekt ist im Bereich des Gemeinschaftseigentums Uberdurchschnittlich modernisiert.

e Das Vorhandensein eines Schwimmbades reduziert deutlich die Interessentenzahl.

Hier handelt es sich um ein Objekt mit einer Uberdurchschnittlichen Restnutzungsdauer, gerade auch
im Vergleich zu deutlich neueren Nachkriegseinfamilienhdusern.

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

Das Gebaude hatte dann ein kalkulatorisches Baualter von 30 Jahren bei einer kalkulatorischen Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren.

! Vgl.: hierzu auch: KLEIBER; Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 7. Auflage, 2014, Seite 868.
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13.8 Ermittlung des Ertragswertes (Restnutzungsdauer 50 Jahre)

€ €

Rohertrage

Rohertrag Wohnung Nr. 1 p.a.

42.210

Rohertrag Garage/Aulienstellplatz

2.400

Gesamtrohertrag p.a.

44.610

44.610

Bewirtschaftungskosten

€ bzw. %

- Betriebskosten

umlagefahig

- Mietausfallwagnis

2,25 %

1.004

- Instandhaltungskosten

Einzelansatz

3.638

- Verwaltungskosten

Einzelansatz

950

Gesamt

5.592

5.592

Jahresreinertrag =

39.018

- Reinertragsanteil des Boden-

wertes
(1,5%von €1.311.924)

19.679

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

19.339

Vervielféltiger bei
Restnutzungsdauer von 50
Jahren und einem
Liegenschaftszins von 1,5 %

Vervielféltiger somit=__ 35,00

Ertragswert der baulichen Anla-

gen
( Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen *Vervielféltiger )

19.339,00 * 35,00

676.865

- Wertminderung wegen
Baumangel/Bauschaden

331.000

- Sonstiges

0

+ Bodenwert

1.311.924

= Zwischensumme

1.657.789

- Weitere Wertminderung

0

0

= Ertragswert

1.657.789

Ertragswert rund

1.658.000

Ermittelte Vergleichsfaktoren
€ je m? reine Wohnfldche

Kaufpreisfaktor (Rohertragsverviel-
faltiger)

Anteil der Bewirtschaftungskosten
am Rohertrag

Bodenwertanteil am Ertragswert

10.871

37,16-fach

12,54 %

79,14%
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13.9 Interpretation des Ertragswertes

Der obige Ertragswert besteht zum grof3en Teil aus dem Bodenwert. Aus Sicht eines Kaufers ist die-
ser nie realisierbar. Auch interessiert sich ein Ublicher Kaufer nicht fir den Bodenwert eines Woh-
nungseigentums. Der Ertragswert ist in so einer Konstellation fehleranfallig. Individuelle Merkmale des
Wohnungseigentums haben keinen Einfluss auf den hier pauschal ermittelten Bodenwert auf Basis
des Richtwertes. Im vorliegenden Fall liegt der Bodenwert des Wohnungseigentums Nr. 1 bei einer
Wohnflache von 152,50 m? schon bei € 8.603 je m?. Dies ist ein hoher Anteil. Deshalb ist es hier erfor-
derlich, neben der eigentlichen Ertragswertberechnung weitere Vergleichswertberechnungen vorzu-
nehmen.

14. Wert des Sondernutzungsrechtes Garten

Weiterhin muss bericksichtigt werden, dass das Wohnungseigentum Uber ein recht groRes Garten-
sondernutzungsrecht von rund 170 m? verflgt. Im Ertragswertverfahren war hierflr ein gesonderter
Zuschlag nicht erforderlich, da die Gartennutzungsmaglichkeiten bereits bei der Schatzung des Roher-
trages entsprechend berucksichtigt werden konnten.

Die Bewertung des Sondernutzungsrechts zum vollen anteiligen Baulandpreis (€ 6.600' je m?) ent-
spricht nicht dem Verhalten des gewdhnlichen Geschaftsverkehres, da er durch die Gesamtgréfie und
die Bebauungsmaoglichkeiten beeinflusst ist.

Er bietet nur einen Anhaltspunkt fir den Zuschlag. Wahrend in einfachen Lagen teilweise der ganze
anteilige Baulandpreis als Zuschlag angemessen ist, ist in herausragenden Lagen mit hohem Preisni-
veau ein Zuschlag von maximal 20 bis 30 Prozent angemessen.

Der Bereich ist hier im mittleren Bereich der Spanne einzuordnen.

MaRgeblich ist auch die GroRe des Sondernutzungsrechts.

Dies hat hier mit 170 m? eine durchschnittliche Gréle fur einen ,Wohnungsgarten® in der Stadt. Der
Nutzungswert sinkt hier mit steigender Gréf3e. MaRgeblich ist hier zudem auch die Lage zur Wohnung.

Es handelt sich um eine Flache, die direkt an der Wohnung liegt und somit gut zu erreichen ist.

Ich halte hier einen geschatzten Zuschlagssatz von rund 30 Prozent des obigen Wertes ( € 6.600 ) =
insgesamt = € 1.980 je m?* Gartensondernutzungsrecht flir marktgerecht.

Somit ergibt sich ein Zuschlag Gartensondernutzungsrecht in Héhe von:
170 m? * € 1.980 = € 336.600.
Dieser Betrag wird in der nachfolgenden Marktwertermittlung und der Vergleichswertbetrachtung an-

hand der Preise des Gutachterausschusses als Zuschlag beriicksichtigt.

15. Wert der Garage

Zum Bewertungsobjekt gehort eine Garage im Kellerbereich. Im Ertragswertverfahren wurde dieser
bereits beim Rohertrag entsprechend berlcksichtigt. Fir weitere Vergleichsbetrachtungen ist der Wert
hierflr entsprechend zu ermitteln.

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

! Bodenwert des gesamten Grundstiicks / GrundstiicksgroRe.
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Im Gegensatz zu Wohnungskaufpreisen spielen hier Kriterien wie Optik, Baujahr, GroRe, etc. nur eine
sehr untergeordnete Rolle. Wertunterschiede ergeben sich nur zwischen “normalen” offenen Tiefgara-
genstellplatzen, Doppelparkern®, geschlossenen Stellplatzen mit Tor sowie Stellplatzen auf verschieb-
baren Unterkonstruktionen.

Einzelkaufpreise konnen nur dann in Erfahrung gebracht werden, wenn es sich um Teileigentum han-
delt, fur das es ein eigenes Grundbuchblatt gibt. Meistens handelt es sich jedoch um Stellplatze, die
im Zusammenhang mit einer Wohnung verkauft werden. Es handelt sich hier um eine Lage, in der
nicht optimal im 6ffentlichen Raum geparkt werden kann.

Im Stadtteil Rotherbaum bewegen sich die Kaufpreise fiir Garagen bei Bestandsimmobilien in etwa
zwischen etwa € 50.000 und € 75.000.

Mir liegen jedoch nicht genligend Vergleichskaufpreise fur eine sorgfaltige statistische Erhebung vor.

Aufgrund des verhaltnismaRig geringen Wertanteiles im Bezug zur Eigentumswohnung habe ich keine
Bedenken, nachfolgend den Wert der Garage in Anlehnung an die obige Kaufpreisspanne im Wege
der Schatzung zu bestimmen. Ich schatze somit aufgrund der Lage und Parkplatzsituation den Wert
des Stellplatzes auf rund € 75.000. Hier habe ich einen Wert im oberen Bereich der Spanne gewahilt.
Grund hierfir ist der Umstand, dass die Garage mit schatzungsweise 30 m? deutlich Gberdurchschnitt-
lich groR ist. Neben einem Kraftfahrzeug kénnen auch andere Sachen, Fahrrader, etc. abgestellt wer-
den.

Dieser Wert ergibt sich ebenfalls in etwa, wenn man eine monatlichen Miete von € 200 nach Abzug
von 10 Prozent Bewirtschaftungskosten = € 180 Uber 50 Jahre Restnutzungsdauer bei einem Liegen-
schaftszinssatz von 1,5 Prozent kapitalisiert.

Hier ergibt sich dann ein Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor) in Héhe von 35,00.
Somit als Uberschlagiger Ertragswert der Kellergarage:
35,00 * € 2.160 = € 75.600.

Dieser Wert weicht lediglich ein wenig von der obigen Schatzung ab und zeigt die Plausibilitat der
Wertermittlung in Bezug auf den Stellplatz. Vom Hamburger Gutachterausschuss fir Grundstickswer-
te gibt es eine Regressionsformel zur Ermittlung des Kaufpreises von Garagenstellplatzen, Einzelga-
ragen und offenen Stellplatzen.

Fur Einzelgaragen ergibt sich als Wert:
€ 15.130 *NormRW 2018 (€ 4.500)/1.100)06739 * 1,340) = € 48.144.

In der Untersuchung wurden Verkaufe untersucht, bei denen der Verkauf gleichzeitig mit einer Eigen-
tumswohnung erfolgt ist. In der Praxis kommt es im Hinblick auf den Wert eines solchen Stellplatzes
insbesondere auf die folgenden Kriterien an:

Lage
Hier steigt der Kaufpreis mit einer Verbesserung der Lage.

Parkplatzsituation
Kann im &ffentlichen Raum gut geparkt werden, so sind auch in Gegenden mit einem hohen Boden-
preisniveau die Kaufpreise geringer als in Lagen, in denen es kaum Parkmdglichkeiten gibt.

Hausstruktur

In Hausern mit nur kleinen Wohnungen gibt es haufig viele Mieter ohne Kraftfahrzeug. Hier sind die
Nachfrage und letztendlich auch der Preis geringer, als in Hausern wo viele Eigennutzer in gréfReren
Wohnungen leben, die mehrere Kraftfahrzeuge haben.

! Duplex-Stellplatze.
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StellplatzgroRe
In dlteren Objekten gibt es haufig enge Tiefgaragen bzw. Platze, die so klein sind, dass sich heute
kaum ein Mittelklassewagen dort abstellen Iasst. Dies wirkt sich deutlich preisreduzierend aus.

Bewirtschaftungskosten

Es gibt Stellplatze, die durchaus € 40 bis € 80 an monatlichem Wohngeld kosten. Grund hierflr sind
ungunstige Regelungen in der Teilungserklarung. In einfachen bis mittleren Wohnlagen sind solche
Stellplatze, unabhangig vom Bodenpreisniveau praktisch wertlos.

Stellplatzart
Preisunterschiede gibt es auch zwischen Einzelgaragen, Doppelparkern, Palettenstellplatzen und
normalen Tiefgaragenstellplatzen.

Miteigentumsanteile

Ist ein Stellplatz rechtlich selbstédndiges Teileigentum, so hat dieser einen Miteigentumsanteil am Ge-
meinschaftseigentum. Anteilige Berechnungen des Sachwertes mit Bodenwert fihren nicht zu ver-
wertbaren Ergebnissen. Die Miteigentumsanteile werden eher zufallig vom Bautrager verteilt und ha-
ben meist keinen Bezug zu den realen Werten. Meines Erachtens eignet sich die Formel des Gut-
achterausschusses nicht fiir die Ermittlung des Wertes eines Tiefgaragenstellplatzes. Mir ist zudem
aus einem Gerichtsverfahren das statistische Bestimmtheitsmal (r?) der Untersuchung bekannt.

Zwischen den Parametern der Regressionsformel und den Kaufpreisen besteht ,nahezu kein statisti-
scher Zusammenhang. Im vorliegenden Fall ist die Garage mit schatzungsweise 30 m? deutlich groRer
als eine Ubliche Einzelgarage. Ein fast doppelt so hoher Wert ist deshalb marktgerecht.

16. Vergleichspreise des Hamburger Gutachterausschusses

Unmittelbare Vergleichspreise liegen mir nicht vor. Solche gibt es auch nicht, weil das Objekt zu indi-
viduell ist. Aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses lassen sich mittelbare Vergleichspreise
und eine Formel zur Berechnung des Quadratmeterpreises von Eigentumswohnungen entnehmen.

17. Regressionsformel des Gutachterausschusses zur Ermittlung des Quadratmeterpreises

Der Hamburger Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht eine Regressionsformel dargestellt,
nach der sich der Quadratmeterpreis einer Eigentumswohnung anhand von bestimmten Einflusskrite-
rien ermitteln lasst.

Mit dieser Formel berechnet zum Beispiel die Finanzverwaltung die Grundbesitzwerte von Wohnungs-
eigentum.

Mir liegen die statistischen Grunddaten dieser Formel vor. Viele der dargestellten bzw. untersuchten
Einflussgrofien haben kaum einen Einfluss auf den Kaufpreis.

Andere EinflussgréfRen, wie zum Beispiel das Vorhandensein eines Balkons fehlen in der Formel. Die
Regressionsformel des Hamburger Gutachterausschusses fur Grundstickswerte fir Wohnungseigen-
tum stellt ein Vergleichsfaktorverfahren da, das fir alle Wohnungen Schatzwerte liefert.

Die statistischen Kennzahlen, wie zum Beispiel das Bestimmtheitsmal sind zum Teil fragwirdig. Die
angesetzten Einflussgrofien haben haufig eine nur geringe Korrelation mit der ZielgroRRe.

Teilweise handelt es sich um Scheinkorrelationen, bei denen die Kausalitat fehlt. Die Regressionsfor-
mel des Gutachterausschusses mag im Durchschnitt richtige Ergebnisse liefern. Im Einzelfall ergeben
sich nur dann zutreffende Werte, wenn das Bewertungsobjekt in allen Kriterien in etwa einem Durch-
schnittsobjekt aus der untersuchten Stichprobe entspricht.
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Wohnungen in einfachen Lagen werden mit diesem Verfahren Uberbewertet, in guten und bevorzug-
ten Wohnlagen ergeben sich Werte, die deutlich unterhalb der jeweiligen Verkehrswerte liegen. Diese
Ergebnisse sind fur ein solches Verfahren mit relativ stark streuenden Kaufpreisen systembedingt.

Zusammenfassend betrachtet halte ich die Formel des Gutachterausschusses selbst fiir eine einfache
Plausibilisierung der hier ermittelten Werte ohne eine Anpassung fiir ungeeignet. Die Wertermittlungs-
unsicherheit ist hoch, richtige Ergebnisse ergeben sich eher zufallig.

Die Regressionsformel des Gutachterausschusses mag im Durchschnitt richtige Ergebnisse liefern. Im
Einzelfall ergeben sich nur dann zutreffende Werte, wenn das Bewertungsobjekt in allen Kriterien in
etwa einem Durchschnittsobjekt aus der untersuchten Stichprobe entspricht.

Fur die Berechnung gibt es in diesem Fall die folgenden Angaben:

Bewertungsjahr: 2023

Stadtteil: Rotherbaum; Stadtteilfaktor: 1,0

Wohnung Nr. 1, Baujahr: 1900, Lage im Erdgeschoss und Keller/Souterrain
Wohnflache EG: 152,50 m?; Umrechnungsfaktor fir diese GroRe: 1,04
Bodenrichtwert 2018 flr diese Lage und eine GFZ von 1,0 = € 4.500
Modernisierungsfaktor geschatzt: 1,1

Faktor Baujahr 1900: € 1,29

Nogahs~wd=

Es gibt einen weiteren Korrekturwert fiir das Baujahr. Dieser gilt fiir neuere Gebaude und betragt:
(1,414 — 0,0138 * Alter) wenn Alter kleiner als 30 Jahre.

Das Objekt hat hier im Bewertungsjahr 2023 ein Baualter von 123 Jahren im Hinblick auf das Ur-
sprungsbaujahr. Hier ergibt sich ein Korrekturfaktor von 1,0.

Bei einer Lage im Erdgeschoss und Keller/Souterrain gibt es einen Korrekturfaktor von 1,0. Im Erdge-
schoss liegt der Faktor bei 0,98, im Dachgeschoss bei 1,03. Angesetzt wird der Faktor von 0,98.

Somit lasst sich nach der Formel mit dem obigen Bodenwert 2018 (€ 4.500 je m?) fiir eine Geschoss-
flachenzahl von 1,0 der nachfolgende Quadratmeterpreis berechnen':

(€2.990

* (Bodenrichtwert des Jahres 2018 (€ 4.500) GFZ 1,0/1.100)%%7%¢ = 2,07
*(1,414 - 0,0138 * Alter) wenn Alter kleiner als 30 Jahre; hier somit 1,0

* Faktor Bezug (1,09 bei Erstbezug) hier kein Erstbezug, deshalb Faktor = 1,0
* Faktor Baujahr (1,29)

* Faktor Wohnfldche ( 1,04)

* Faktor Modernisierung geschétzt: (1,1)

* Faktor Geschosslage (0,98)

* Aktualisierungsfaktor 01.01.2023 1,340, (Bewertungsstichtag 24.08.2023)

* Stadftteilfaktor fiir Rotherbaum (1,0)

Somit ergibt sich auf Basis der Formel des Gutachterausschusses:
€2990* 2,07*1,01,0*1,29* 1,04 *1,1*0,98 * 1,340 * 1,0
=€2990* 4,01=€ 11.989,90 je m? Wohnflache.

Ist eine Einbaukilche vorhanden, ist noch ein Zuschlag von 4 Prozent vorzunehmen. Hier ist eine Ku-
che vorhanden. Der Faktor betragt somit 1,04. Fir einen Aufzug gibt es auch einen Zuschlag von 5

! Der Ansatz des Bodenrichtwertes 2018 ist hier Teil der Formel. Es wird eine Aktualisierung mit einem Faktor
vorgenommen, der Ansatz eines neueren Bodenwertes ist nicht vorgesehen.
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Prozent. Fir das Bewertungsobjekt hat keinen Aufzug. Dies ist dann hier ein Faktor von 1,0 fir den
Aufzug.

Dies ergibt dann:

1,04 * 1,0 * € 11.990 = € 12.469 je m? Wohnflache. Bei einer Wohnflache von 152,50 m? ergibt sich so
ein Wert ohne weitere Anpassungen in Hohe von € 1.901.523.

Hier handelt es sich um ein reines Formelergebnis, welches keine der individuellen Besonderheiten
der Wohnung berticksichtigt. Dies ware das Ergebnis einer steuerlichen Grundbesitzbewertung, wenn
das Finanzamt genau die mir vorliegenden Daten verwenden wurde. Je nach Inhalt der Steuererkla-
rung und der vorliegenden Daten aus der Einheitswertakte kénnten sich ggf. geringe Unterschiede
ergeben. Basis ist der Grundstiicksmarktbericht 2023, der flir 2022 gilt. Sollte das Finanzamt spater
einen anderen Marktbericht verwenden, kdnnten sich ebenfalls ein kleiner Unterschied ergeben.

Fiar Verkehrswertermittiungen kann das Formelergebnis nur mit Anpassungen zur Plausibilisierung
verwendet werden. Es handelt sich nicht um ein Vergleichswertverfahren, sondern lediglich um ein
Vergleichsfaktorverfahren. Bei individuellen Objekten, in sehr guten oder auch sehr schlechten Lagen,
kann das Formelergebnis stark vom wahren Verkehrswert abweichen. Hinter solchen Formeln steckt
systematisch ein Durchschnitt. Ist das Bewertungsobjekt nicht ein solches Durchschnittsobjekt, ist die
Verlasslichkeit des Ergebnisses relativ gering. Es handelt sich nicht um eine Formel, in der Verkaufer
von Objekten in der Art des Bewertungsobjekts untersucht worden sind, sondern um eine Untersu-
chung aller Verkaufe.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein individuelles Objekt. Es hat zudem nicht die Ubliche At-
traktivitat einer Neubauwohnung. Schon dies zeigt deutlich, das Erfordernis eines erheblichen Ab-
schlages, wenn man den Vergleichswert fiir Zwecke der Verkehrswertplausibilisierung verwenden will.

Unter Bericksichtigung dieser Umstande halte ich hier einen Abschlag von rund 20 Prozent auf den
Formelwert flir angemessen. Dieser beriicksichtigt auch die Veranderung der konjunkturellen Verhalt-
nisse.

Somit ergibt sich als angepasster Vergleichswert auf Basis der Formel des Gutachterausschusses
zum Bewertungsstichtag:

0,80* € 12.469 = € 9.976 je m* Wohnflache.
Auch der Vergleichswert auf Basis dieser Formel muss noch um die Wertminderung wegen Bauman-
geln und Bauschaden korrigiert werden. Hinzuzurechnen sind der Wert der Garage und das Garten-

sondernutzungsrecht. Auch muss der Zuschlag fir die Nebenflachen Keller in Héhe von 9,0 %beriick-
sichtigt werden.

Somit ergibt sich:

€

Ausgangswert je m? Wfl. € 9.976

152,50 m? WHl. * € 9.976 = 1.521.340
+ Zuschlag Nebenflachen Keller 9,0 % 136.921
- Wertminderung Baumangel/Bauschaden -331.000
+ Garage 75.000
+ Sondernutzungsrecht hinterer Garten 336.600
Vergleichswert Gebaudefaktor 1.738.861
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17.1 Mittelbarer Preisvergleich

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

- Bevorzugte Lage: Baujahr bis 1919: Mittelwert € 10.006 je m* Wohnflache

In der obigen Baujahrs- und Lageklasse gab genligend Verkaufe. Dies ist somit eine recht gute Daten-
lage. Die Auswertung des Gutachterausschusses betrifft das Jahr 2022 und zeigt rechnerisch die Jah-
resmitte 2022. Wahrend im ersten Halbjahr 2022 der Markt noch recht gut lief, sind in der zweiten
Jahreshalfte die Verkaufe eingebrochen. Der Mittelwert 2022 zeigt somit nicht mehr die heutigen Ver-
haltnisse.

Dennoch handelt es sich um eine Uberdurchschnittliche Wohnung. Insgesamt betrachtet halte ich
einen Vergleichswert in Hohe von rund € 10.000 je m* Wohnflache als Ausgangswert flr angemessen.

Auch der Vergleichswert laut Gutachterausschuss muss noch um die Wertminderung wegen Bau-
mangeln und Bauschaden korrigiert werden. Hinzuzurechnen ist der Zuschlag fir den gesonderten
Kellerbereich, fir Garage und Gartennutzung.

Somit ergibt sich:

€

Ausgangswert je m* Wfl. € 10.000

152,50 m> WHl. * € 10.000 = 1.525.000
+ Zuschlag Nebenflachen Keller 9,0 % 137.250
Zwischensumme 1.662.250
- Wertminderung Baumangel/Bauschaden -331.000
+ Sondernutzungsrecht hinterer Garten 336.600
+ Garage 75.000
Vergleichswert Gutachterausschuss 1.742.850
Dies entspricht einem m? Preis 11.429

von je m? Erdgeschossflache

Ich weise darauf hin, dass es sich hier um eine Wertermittlung anhand des arithmetischen Mittelwer-
tes handelt. Hieraus lasst sich lediglich der mittlere durchschnittliche Kaufpreis je m? Wohnflache und
nicht der statistische Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Wohnflache erkennen.

Wichtige Kennzahlen, wie Standardabweichung und Variationskoeffizient werden vom Gutachteraus-
schuss nicht veroffentlicht. Im Jahre 2022 wurden in Rotherbaum insgesamt 75 Eigentumswohnungen
verkauft. Der Durchschnittskaufpreis im Stadtteil lag bei € 11.372 je m* Wohnflache.

Im Vergleich zum Durchschnitt aller verkauften Wohnungen handelt es sich hier nicht um eine ganz
durchschnittliche Wohnung.

Die Wohnung liegt in einer kleinen Eigentimergemeinschaft in Gberdurchschnittlich beliebter Lage.
Die Wohnung ist groRer und vermutlich auch attraktiver, als eine durchschnittlich gro’e Wohnung im
Stadtteil. Sie hat Garage, zusatzlichen Kellerbereich und einen Garten.

Uber einen durchschnittlichen Preis im Stadtteil aus der Vergangenheit Iasst sich hier keine Plausibili-
sierung vornehmen.
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18. Zusammenfassende Ubersicht

Aus den vorgenommenen Berechnungen lassen sich die folgenden Ergebnisse zusammenfassend
darstellen:

18.1 Wichtige Bewertungsparameter

Baujahr 1900
GrundstiicksgroRe 453 m?
Miteigentumsanteile 4.388/10.000
Wohnflache 152,50 m?
Rohertrag jahrlich 44.610 €
Bewirtschaftungskostenanteil am Rohertrag 12,54 %
Mietausfallwagnis 2,25%
Liegenschaftszinssatz 1,5%
Restnutzungsdauer 50 Jahre
Baumangel und Bauschaden 331.000 €

18.2 Ermittelte Werte

sieche | Wert € in % von
Seite Nr. 1.
40 | Ertragswert 1.650.789| 100,00%
= je m? Wohnflache 10.825
43 | Vergleichswert Gebaudefaktor 1.738.861| 105,34%
= je m* Wohnflache 11.402
41 | Vergleichswert anhand Daten des Gutachterausschus- 1.742.850| 105,58%
ses
= je m? Wohnflache 11.429
24 | Anteiliger Wert des Grund- und Bodens bei
4.388/10.000 Anteil am gemeinschaftlichen Grundstiick 1.311.924

Der Vergleichswert des Gutachterausschusses auf Basis des ermittelten Gebaudefaktors weicht vom
Ertragswert 5,34% ab.

Der mittelbare Vergleichswert anhand der Daten des Gutachterausschusses auf Basis des Grund-
sticksmarktberichts weicht um 5,58% vom Ertragswert ab.

Die durchschnittliche Abweichung beider Werte vom ermittelten Ertragswert (5,34% + 5,58% )/2 liegt
lediglich bei 5,46%.

Die Abweichungen liegen im Rahmen der normalen Wertermittlungsunsicherheit einer Verkehrswer-
termittiung und unterstitzen somit die Plausibilitat der ermittelten Werte.
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19. 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 Geschéftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Sowohl Ertragswert als auch die beiden Vergleichswerte beinhalten im Wesentlichen bereits die wich-
tigsten wertbeeinflussenden Merkmale, wie zum Beispiel Wohnungsgroéf3e, Baujahr und allgemeine
Lage des Stadtteils. Die Anpassung an die jeweilige Marktsituation habe ich bereits im Verfahren vor-
genommen, so dass hier keine gesonderten Zu- oder Abschlage erforderlich sind.

Zum Bewertungsstichtag besteht nur noch eine eingeschrankte Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen im Stadtteil Rotherbaum. Es gibt ein hohes Angebot mit noch viel zu hohen Kaufpreisen und eine
starke Kauferzuriickhaltung. Es gibt noch Objekte, die sich gut verkaufen lassen. Dies sind in der Re-
gel einzigartige Liebhaberobjekte und ansprechende Neubauten, wenn die Objekte nahezu in allen
Gegebenheiten aus Kaufersicht perfekt sind.

Dass Objekt hat eine gewisse Einzigartigkeit. Eine so ruhige Lage in unmittelbarer Citynahe mit einem
ruhigen Garten in einem charmanten Altbau findet man selten. Sie eignet sich nicht fir jeden Erwer-
ber. Fur eine Familie ist die Grundrissaufteilung nicht passend. Ggf. kann die Wohnung mit dem Keller
verbunden werden. Dann kdénnte die nutzbare Flache fiir eine Wohnungsnutzung vergrofiert werden.
Eine solche Umnutzung muss jedoch genehmigt werden. Ob im Keller auf der Riickseite Aufenthalts-
raume fir Wohnzwecke zuldssig sind, kann von mir nicht beurteilt werden.

Fur den Wert sind insbesondere auch die nachfolgenden Aspekte zu berlicksichtigen:

Die Wohnung liegt in sehr guter und beliebter Wohnlage,

- das Vermietungsrisiko ist bei einer Wohnflache von 152,50 m? in dieser Lage durchschnittlich,

- das Haus wirkt optisch ansprechend,

- es handelt sich um eine Wohnung mit durchschnittlicher Grundrissgestaltung im EG,

- die Wohnung hat eine etwas erhdhte Individualitat,

- es gibt eine attraktive Terrasse und eine Gartennutzung,

- die Lage in einer Eigentimergemeinschaft mit nur vier Einheiten hat Vor- und Nachteile. Zwei
Einheiten gehoéren noch den gleichen Eigentimern. Im Vergleich zu gréReren Anlagen besteht
hier ein erhdhtes Konfliktpotential.

- das Vorhandensein eines Schwimmbades reduziert die Interessentenzahl,

- die Wohnung liegt im Erdgeschoss und Keller/Souterrain des Hauses.

Vorteilhaft ist das Vorhandensein einer grof3en Terrasse, die zur Halfte mit insgesamt 12,50 m? Wohn-
flache im Rahmen der Wohnflachenberechnung bericksichtigt worden sind.

Durch gestiegene Zinsen und stark ansteigende Heizkosten hat sich im letzten Jahr die Marktsituation
fur solche Wohnungen deutlich verandert. Dies gilt insbesondere ab etwa Mitte 2022.

''vgl. hierzu § 194 BauGB.

48



HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Nur mit einem hohen Eigenkapitalanteil ist eine solche Wohnung noch zu erwerben. Die Prifung 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.

Der Verkehrswert einer solchen Wohnung muss auch immer zu einer Ublichen Monatsbelastung fir
ein solches Objekt passen. Bei einem Kaufpreis fir das Objekt in Hohe von € 1.700.000 zuzuglich der
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden in Héhe von € 331.000 = € 2.031.000 und Kauf-
nebenkosten in Hohe von rund 10 Prozent ergibt sich fir einen Kaufer ein Gesamtinvestitionsbedarf in
Hohe von € 2.234.100.

Bei einem Anteil von rund 30 Prozent Eigenkapital mussten hier:

0,7 * € 2.234.100 = € 1.563.870 finanziert werden. Bei 4 Prozent Zinsen und einer Tilgung von 2 Pro-
zent ergibt dies eine monatliche Belastung in H6he von € 7.819.

Mit Heizkosten, Instandhaltung, Grundsteuer und anderen Nebenkosten kénnen hier fir das Bewer-
tungsobjekt weitere rund € 1.000 im Monat anfallen. Dies waren dann € 8.819 als Gesamtbelastung
fiir ein solches Objekt. Dies ist schon eine hohe Belastung fiir ein solches Objekt.

Allein die Zinsen liegen bei € 5.212,90 im Monat.

Dies ist eine monatliche Zinsbelastung in Héhe von € 34,18 je m? Wohnflache im Monat. Die Zinsbe-
lastung liegt deutlich oberhalb des von mir geschatzten Rohertrages des Ertragswertverfahrens in
Hohe von € 3.550,15.

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

Der fiir diesen Kauf kalkulierte Eigengeldanteil betragt € 670.230, auch dies ist ein Betrag, den viele
Interessenten in Rotherbaum fir eine solche Wohnung heute nicht mehr aufbringen kénnen.

Zusammenfassend handelt es sich um eine individuelle Altbauwohnung mit attraktiver Gartennutzung,
Garage, Kellerbereich und Schwimmbad in einer guten Wohnlage im Stadtteil Rotherbaum, die nicht
fur jeden Kaufer in Betracht kommt.
Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfihrungen den Verkehrswert fir das Wohnungseigentum:
Feldbrunnenstralle 5
Wohnung Nr. 1
in 20149 Hamburg-Rotherbaum

zum Wertermittlungsstichtag 24.08.2023
auf

€ 1.700.000"

Ermittelte Vergleichszahlen?: BezugsgréRe Verkehrswert

Bodenwertanteil am Verkehrswert: 67,07%
Rohertrag verzinst den Verkehrswert mit 1,98%
Reinertrag verzinst den Verkehrswert mit 1,81%
Verkehrswert / Jahresrohertrag: 50,52-fach
Preis pro m? Wohnflache (152,50 m?) = rund: € 12.826 je m?

'In Worten: Einemillionsiebenhunderttausend.
2 Ohne Beriicksichtigung einer etwaigen Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéden und ohne einen
etwaigen Garagen- oder Auf3enstellplatz.
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir nur teilweise von au3en besichtigt. Eine Innenbesichtigung
war nicht mdglich. Auch der rickwartige Garten konnte nicht in Augenschein genommen werden. Das
Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gut-
achten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eige-
nes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Hamburg, den 28.09.2023

Hauke Kruse
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HAUKE KRUSE
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Xll. GRUNDRISS KELLER MIT WOHNUNG NR. 1

Dieser Bereich ist nach der Anderung
der Teilungserklarung zuriickzubauen
und der Gemeinschaft zu Gbertragen.
Hieran wurde dann ein Sondernutzungs-
recht fir die Wohnungen 2/3 bestellt. Ob
eine solcher Riickbau erfolgt ist, ist mir
nicht bekannt.
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XIll. GRUNDRISS HOCHPARTERRE MIT WOHNUNG NR. 1
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XVIIl. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

iii
—n

Freie und Hansestadt Hamburg

Behorde fir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGE - Amd B, Gansemark! 36 D - 20354 Hamburg Bezirksverwaltung
Anlagedetrage
?aukg Kruse Sgccgr:hman&iger in Hamburg Eh D
rau Susanne icht 2 gy, =
Oberstrae 18 A e - o
20144 Hamburg 5’:"&“’5’? N
anliegerteitaege@bwige namburg de

Az: B32/11 RO 6687-6690W
Hamourg 75 04 2023

Ihr Zeichen: 71 K 6/23
ini

= r Anli
fir das Grundstick
Stralle: Feldbrunnenstrafie 5
Grundbuch: Rotherbaum
Blatt: 6687

Flurstick: 1008

hlie beit
Die Feldbrunnenstralle ist endglitig hergestellt worden,
FUr die endgltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrige nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor der Front zur Feldbrunnenstrale liegt ein Mischwassersiel. _

Fur das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontiange/n
des Grundsticks keine Sielbaubeitrdage mehr erhoben,

i | i e
Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fir die Herstellung von
Anschlussleitungen.

ohn { m
Es handelt sich um Wohnungseigentum. )
Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrége sind die einzelnen Wohnungseigentumer
nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspfiichtig.
For Sielbeitrdge besteht dagegen die persénliche Haftung des Wohnungseigentimers als
Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behérde fiur Wissenschaft, Forschung,

Gleichstellung und Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

.Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums nimmt
die Freie und Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender Sielbeitrage (§ 10
Abs. 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur fr
jeden Bruchteil der Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentimer am Grundstlck beteiligt
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sind. Die persénliche Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner (nach dem
Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erklarung unberthrt *

Gebihr
Die Gebuhr fur diese Bescheinigung betragt 48,38 Euro.

Hierliber ergeht ein gesonderter Geblhrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gebuhrenbescheides zu entrichten.
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XIX. AUSKUNFT AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS

iti
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragsnummer: B33-2023-1442847
30. Januar 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Feldbrunnenstrale 5
FUr das Flurstick 1008 —
der Gemarkung Rotherbaum -—

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

Baulastenblattnummer 932972 -- .
(siehe Anlage: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, 8 Seiten)

Es wird darauf hingewlesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschréinkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein konnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Ubernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen konnen noch wirksam sein; Unterlagen
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstilcksakien bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelie zu finden

Auskinfte hierzu erteilt das Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Eimsbiittel, Fachamt Baupriifung/Abteilung Kerngebiet, Grindelberg 62/68,
20144 Hamburg, Tel.: (040) 42801-3435, FAX (040) 42801-2949

Diese Beschenigung wurde maschinell erstelit und ist ohne Unterschrift gUltig
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XX. UMFANG DES WOHNUNGSEIGENTUMS NR. 1 LAUT TEILUNGSERKLARUNG

Miteigentumsanteil von 66 y f ; 4.388/10.000stel

verbunden mit dem Sondereigentum an den im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Raumlichkeiten
mit einer Wohn-/Nutzflache von ca. 301 gm, einschliellich
Schwimmbad und Garage, belegen im Kellergeschoss

und Erdgeschoss.

Dem jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentumsrechtes
Nr. 1 steht das alleinige Sondernutzungsrecht

an der in dem als Anlage 3 beigefiigten Lageplan
rot schraffiert gekennzeichneten Gartenfldche Nr. 1 nebst Terrasse zu,

mit der Einschrankung entsprechend der Grunddienstbarkeit
gemdh § 1 (2) dieser Urkunde, insbesondere flr den Fluchtweg,

S an der in dem als Anlage 3 beigefugten Lageplan rot Y i q.F 4
schraffiert gekennzeichneten Zufahrtsflache Nr. 2 zur Garage zu. : \j e

- an dem in dem als Anlage 4 beigefiigten Lageplan
rot schraffiert gekennzeichneten Zugang KG Garten zu.

Erweiterung Sondernutzungs-
recht Garagenzufahrt fir Woh-
nung Nr. 1.

AHASSET-U.
gy

" Sepiftahinisdntt
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XXI. BAULAST

begl. ﬁggghriﬂ

—-%

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Eimsbittel

Dezernat Wirtschaft, Baven und Umweft - Fachamt Baupriifung
Grindelberg B8, 20139 Hamburg

Gz EBPZ 00061 /2002 / Bautast

VERPFLICHTUNGSERKLARUNG NACH § 78 HBauD

Beolastetes Grundstiick

Belegenhi Feldbrunnensirale &

Baubiock I2-027

Flursiick 1006 i der Gemarkung Rotherbaum
Baulastgeteriin

Begiinstigtes Grundstiick

Bauvorhabarn Cachaufstockung (Staffelgeschoss)
Geschaftszeichen  E/EP2MO0E22009

Belagenheit Feldbrunnensirais 744

Baublock J1202T

Flurstiicke.. %5 1005  in der Gemarkung Rotherbaum

Baulagtnehmentin

VEAPFLIGHTUNGSE RKUA NG JACH § 70 3w
b i 5 B Seke 1won 2
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VERPFLICHTUNGSERKLARUNG NACH § 79 HEauO

Als Esgentimeriin des belasteten Grundsticks ibermnehmen ichiwir die sffentiich-rachtliche
Varpflichtung,
i + o

unsien dea Bauvorhabens auf dem Flurstiick 1005, Gormarkung Rother-
baum, die Fﬁm E"‘ﬂ”‘f&u"d':“mph" M 1:250 braun schrafiierte Egaulastﬂﬁ-
che al= Tai a5 nobwendigen zweitan Rettungsweges zur Verfiigung 24
cteflen (§ 31 HBauO). e

Wt e 6. 00 o

Ot Datum ljﬁlursnhriff

Bie Unterschafien isisind vor mir geleistet worden

.M..:._..-ﬂen %WE&”’{J
it

Duatum Unterschiift

'-'EHF'rLII:|1er':3|;r-mMreIMM.r,&-| T H
leiibankey R AN
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. o P
1. Sleherung des 2; Rettungsweges Q/)
fillr das FiurstOck 1 C05, ]
Feldbrunnenziraite -7,
gem. HBauD § 31
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XXIl. LIEGENSCHAFTSKATASTER

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung A.uszug pUS dem
Erteilende Stelie: Liegenschaftskataster Liegenschaftskataster
Neuenfelder Strafte 18 Flurstiicks- und Eigentumsnachwels
21108 Hamburg Erstellt am: 30.01.2023

Auftragsnummer: B33.2023-14428947

Flurstlick 1006 Gemarkung Rotherbaum
Bezirk Eimsbiittel et e e e

41 £ ::: g z e
Gebietszugehdrigkeit: Hamburg Ak 7
Lage: Feldbrunnenstrafis 5, Einge 3
Flache: 453 m?

Tatsachliche Nutzung: 453 m® Wohnbaufiache (Geschlossen)

Hinweise zum Flurstick:  Stidtebauliches Erhaltungsgebiet "Rotherbaum/Harvestehude”
Ausfuhrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Baulast "932572"
Ausflhrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Bauprifung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wohnungs-Teileigentum

Buchung: Amtsgericht Hamburg
Grundbuchbezirk Rotherbaum
Grundbuchblatt 6687

Laufende Nummer 1

4388/10000 Miteigentumsanteil am Grundstlck

Eigentimer: 4

Buchung: Amtsgericht Hamburg
Grundbuchbezirk Rotherbaum
Grundbuchblatt 8688

Laufende Nummer 1

2099/10000 Miteigentumsantell am Grundstick

Eigentimer. 3

Buchung: Amtsgericht Hamburg
Grundbuchbezirk Rotherbaum
Grundbuchblatt 6889

Laufende Nummaer 1

1866/10000 Miteigentumsanteil am Grundstick
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XXIIl. STELLUNGNAHME DES FACHAMTES BAUPRUFUNG

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Eimsbitte]

Bazehsat Elmshibiel - Zemrum 0 WinlgslaRsisrdarn Bauen i

Uimwett = 20454 Hambueg i Zentrum 1 Winschafistirderung, Baven Lrd
Umwel
Bauprifabiaiiung Baalss Sho AWEZ 2.

Amtsgericht Hamburg

Zwangsversieigerungs- und & Grindelberg 62 - £6
Zwangsverwaftungssachen s ¢ 5 Lia oan. | 20144 Hamburg
Caffamacherrgine 20 T S I Teiefan D40°-4 28 07 - 22 33 (nfopunkt VU2
20355 Hﬁl'ﬂbiju‘g et y ; | Telzfes O - 27 80- 30 03
f | E-mail Bauprusfung@ieimsbuerie Hamsi 3.0e

Ansprechaartnering Frau Hacer Y oksal

Fimmer 721

Telernn 040 7R 09 - 34 38

Telefax Ddf - & FTR0 3078

E-fdail Haicer, Y ueksel@eimshuettal namipurg de

GZ.. EMWBZ2/00484/2023
Hamburg, den 8. Marz 2023

Werfahran Bauaufsichtliche Belange zum Zwangsversisigerungsverfahren
Grundatick

Peiegénhiail Feldbrunnenstralie &

Bauioch 312-027

Filrsiilck 1006 in der Gemarkung: Rotherbaurm

Zwangsversteigerungsverfahren 71 K 6/23

STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
Flr das Grundstlck gii
Baustufenplan Harvastahude / Rotherbaum
mit den Fastsstzungen: Wag

Baupalzeiverordnung vorn 08 06 1938 in der geitenden Fassung

Erheltungsverordnung Werordnung ther die Erhaltung baulicher Antagen in
Rotherbaum und Harvestehude

E Servcezeiten WEBE {Barbaratung) Aftentiche Verkehmmitel

X Mo 12:00 - 16:00 Uhe U3 Hohelutbeiicke
Divre Fr 0E00- 12700 Unhr A W25 Bexidisamt Eimshiits
R A0 - 5800 Gy

Tarming jm Fechams Bauprifung
nach Versinderng
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FUr das Grundstiick bestehen folgende Beschrankungen

1. Baulast zugunsten des Vertisbens suf den Flursticken 1005 + 946, Gemarkung
Rotherbaum, zur Sicherung einer Teilfldche des zweiten Retiungsweges nach § 21
HBauQ (gingetragen im Baulastenverzeichnis unter der Nurmmer 832672 )

2. Aufisgengegen dis Eigentumerin bzw. Eigentimer dee Grundstuckes lisgen nisht
WEr

Himwais:

Bei dem Gebdude in der Feidbrunnenstralie S handelt es sich um ein reines
Wohngebsude: Sollten sich im Geba&ude gewerbliche Nutzungen befinden, liegt
mierfir keing bauauisichtliche Genehmigung vor,

Beied von 2
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XXIV. AuszuG AUs DEM BAUSTUFENPLAN MIT LEGENDE

GEANDERT GEMAss BESCH
DER SENAT 1SSION ZU
FESTSETZUNG STADTEBAUI
PLANE VOM 25.8 55

HAMBURG . g WT ‘im

ERKLARUNG : : : ;) Iz 5
L UMGRENZUNG DES PLAMGEBIETES wmewmowm
1. DARSTELLUNG DES BESTANDES | i e
=== WASSERFLACHEN. g .
[~y GEFTL, GRUNANLAGEN
[ 7| FUAGHEN MIT BESONDERER NUTZUNG
EEEEEE  pAnNANLAGEN s : i et
Il PARSTELLUNG DER BAUSTUFE { 4 : ENTI
w%o, weg Wdg, Wha 1 CBEZH
_m M20 M3g Mbg L
G 3y (M) aEsiPTseBIET BE ABSTAMISORSTINUNEN DER BALSTURENYATEL (514 BPY)FURMIAGEOIET FINIEN ANWERNNG
—r——— BEGRENZUNGSLINIE DER BAUSTUFE v T i o,
IV, BESONDERE VORSCHRIFTEN |
=] GEGMAR&GEN mneassum)

IwoHNGEBIET m%ﬁ" i ;

GERL.  OFETL. mzﬁumuaeu
FUB S{}NSTIﬁE BESD‘PIBERE ZWEU{E VGQBEHI\LTENE FL'&(HE

5 — v Ay : i BEM. Amrek\minmuuu
et c.e:.-rukasaamm FUR* BESCHRA! KTE wgaaumsmmz {0 vord 29.4.88)

m‘ mﬁuumsfumzu : }
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XXV. AUSZUG AUS DEM ALTLASTENHINWEISKATASTER

iii
—

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

Bahdride fur Umwsl, Kima. Enefges und Agranwirsched

Newareider S 10. 27108 Hamburg Agrarwirtschaf, Bodenschutz und Altlasten
Bodanschutz / Altlasten
A1 Grundsatz, Bodenschutzplanung,
Hauke Kruse Informationssysteme
Oberstrale 18A A
20144 Hamburg Neuenfeider Str. 19

D - 21108 Hamburg

Fax:  +48 40 4279-40373
Ansprechpannenn Martina Landwehr

E-Mail Anjasthinweiskatasten@bukea hamburg de
wwiw hamburg defaltiasten

Az 0976/2023
26052023

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster Hamburg, AZ: 71 K 8/23
Feldbrunnenstralbe 5, Flurstiick 1006
Sehr geehrte

fir das von Ihnen genannte Flurstlick liegen im Altlasthinweiskataster keine Hinweise auf
Altlasten oder altlastverdachtige Flachen vor.

Diese Mitteilung schiiefit ein tatséichliches Vorhandensein von Bodenvarunreinigyngen nicht
aus. Sie gibt lediglich den uns aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine smhgre Aussage
(iber die Abwesenheit von Bodenverunreinigungen auf einem Grundstick, kdnnen Sie mur
durch entsprechende Untersuchung des Gelandes erlangen.

Mit freundlichen Grlen

! { »
M. lou-od st/

Martina Landwehr

informationen zu Kampimittelablagerungen und Bombenblindgangern liegen im Altlasthinweiskataster
nicht vor. Diese Auskinfie erteilt die Behorde fur Inneres — Feuerwehr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV). www hamburg. de/feuerwehr/gefahrene rkundung/
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XXVI. BODENRICHTWERTAUSKUNFT 01.01.2023 MFH GZF 1,68

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BDR!S HH

L jesbetrich Geoinformation und Vermessung der interaktiven Bodenrichtwertkarte
Gutachterausschuss for Grundstickswerte Hamburg

Meuenfelder Stralie 19
21109 Hamburg Bodenrichtwertnummer: 01222246

MaBstab 11000

0 m 20 M 40m ] Zomim
BingEanhlte fores

B Lage dn Brlsumitpudilng

Herausgeber: Fréie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrmeb Geoinformation und Vermezsung
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Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieh Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg
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Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01222246

| Entwicklungszustand | B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

MFH Mehrfamilienhauser

Wertrelevante Geschossflachenzahl

1.80

Gewahlter Stichtag

01.01.2023

Bodenrichtwert

7.746,95 €/m’

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

IWertrelevante Geschossfiichenzahi

1.68

Gewahlter Stichtag

01.01.2023

7.3056 €/m’

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse | Feldbrunnenstrafie 21
PLZ, Gemeinde | 20148 Hamburg
Bezirk | Eimsbittel
Stadttell | Rotherbaum
SGE {Stat, Gebietseinheit) | 36010
Baublock | 312027

Bitte beachten Sie die Erldvterung zu den

Badenrichtwerten zum gewahiten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS.HH zum

Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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XXVII. STADTEBAULICHE ERHALTUNGSVERORDNUNG

Verordnung
iiber die Erhaltung baulicher Anlagen
in Rotherbaum und Harvestehude

Vom 12. August 1997

Auf Grund von § 172 Absatz 1 Satz | Nummer 1 des Bauge-
setzbuchs in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundesge-
setzblatt [ Seite 2254), zuletzt gefindert am 20, Dezember 1996

(Bundesgeserzblatt I Seiten 2049

Absatz 1 des Bauleitpl

, 2076}, in Verbindung mit § 4

tzes in der Fassung

vom 4. April 1978 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 89), zuletzt geiindert am 11, Juni 1997 (Hamburgi-
sches Gesetz- und Verordnungsblart Seiten 205, 212), wird

verordnet:

Einziger Paragraph

(1) Diese Verordnung gilt filr die in der anliegenden Karte
durch eine schwarze Linic ab zten Flichen zwischen
Hallerstrate, Mittelweg, Auenalster und der Universitit
(Ortsteile 311, 312 und 313).

(2) Zur Erhaltung der stiidtebaulichen Eigenart des Gebietes
auf Grund seiner stidtebaulichen Gestalt bediirfen in dem in
Absatz | bezeichneten Gebiet der Abbruch, dic Anderung, die
Nutzungsinderung oder die Errichtung baulicher Anlagen der
Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach der Baufrei-
stellungsverordnung vom 5. Januar 1988 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblart Seite 1), zuletzt gefindert am
21, Januar 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seiten 10, 11), in der jeweils gelteniden Fassung eine
Genehmigung nicht erforderlich ist.

(3) Dic Genehmigung zum Abbruch, zur Anderung oder
zur Nutzungsinderung darf nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadrgestalt prigt oder
sonst von stidtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genchmigung zur Errich-
tung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stidtebaulichc Gestalt des Gebiets durch die beabsichigte
bauliche Anlage beeintriichtigt wird.

(4) Es wird auf folgendes hingewiesen:

Unbeachtlich sind Miingel der Abwigung, wenn sie nicht
innerhalb von sicben Jahren seit dem Inkrafitreten dieser
Verordnung schrifilich gegeniiber dem &rtlich zustindigen
Bezirksamt geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der
den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Gegeben in der Versammiung des Senats,
Hamburg, den 12. August 1997,
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XXVIIl. DENKMALSCHUTZ IN DER NACHBARSCHAFT
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