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Datum: 21. Oktober 2005
AZ: GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch

Verkehrswertgutachten

iiber den Verkehrswert (1.S.d. §194 Baugesetzbuch)
fiir die mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
Schwimmbad, Wintergarten und Garagen bebauten Grundstiicke
Strasse 5, 21149 Hamburg

Der Verkehrswert der Immobilie wurde zum Stichtag 01.10.2005

ermittelt mit

rd. € 408.000,--
(s.S.35undS. 43)

Dieses Gutachten besteht aus 71 Seiten inkl. Anlagen und
Dokumentennachweise mit 24 Seiten.

Von dem Gutachten wurden 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentliimer des Grundstiick und
des Altgebédudes:

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite

Herr Name,

21149 Hamburg
Strasse 5

Auftrag v. 09.08.2005

Herr Name,
21149 Hamburg
Strasse 5

Grundbuch von Hamburg-Neugraben, Amtsgericht Harburg
Flurstiick XX72:

Gemarkung: Neugraben

Grosse: 3383 m? (s. Anlage 6.1 bis 6.4))

Belegenheit: Strasse 5

Flurstiick XX92:

Gemarkung: Neugraben

Grosse: 30 m?

Belegenheit: Strasse 2, Ostlich Fohrenweg (Strasse)

Verkehrswertermittlung zum Zwecke des Verkaufs
Die Immobilien sind eigengenutzt

01.10.2005

09.08.2005

Herr Name

Herr Martin Totsche

Herr Norbert Ziebell

Auszug aus dem Stadtplan

Grundrisse (s. Anlage 6.6 bis 6.9)
Flurkartenauszug (s. Anlage 6.1)

erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek

Bodenrichtwert-, Preisauskunft des zustdndigen Gutachteraus-
schusses in Hamburg (s. Anlage 6.11)

Grundbuchauszug, (s. Anlage 6.2 bis 6.3 )
Baulastbeschreibung, (s. Anlage 6.11)

Informationen des Landesbetriebes Geoinformation und Ver-
messung Hamburg (s. Anlage 6.18)

Informationen der Stadt Hamburg, Mietenspiegel
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung:

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite

(s. Anlage 6.19)
Informationen der Stadt Hamburg Tiefbauabtei-
lung/Stralenbau, Herrn Scholz (s. Anlage 6.15, Gespréachsno-

tiz Erschliefung Strasse und Strasse 2)

Informationen der Stadt Hamburg, Landesabgabenamt (s. An-
lage 6.13, Gespréachsnotiz Erschliefungskosten)

Kostenschitzung Freilegung (s. Anlage 6.20)
Firma abakus —Hamburg-Harburger Immobilien GmbH
Die Ergebnisse dieser Informationen wurden durch den Gut-

achter auf Richtigkeit und Plausibilitét iiberpriift, ndtigenfalls
erginzt und fiir dieses Gutachten verwendet.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lageder Immobilie
Bundesland:

Bezirk:

Stadtteil:

Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindungen
Stralen, Autobahn /Flughafen:

Landeshauptstadt:

Wohnlage:

Hamburg
Hamburg-Harburg
Hamburg Neugraben-Hausbruch

Ca. 17.185 (aus: Hamburg von Altona bis Zollenspieker;
Haspa-Handbuch, 2002)

Anbindung mit PKW:
Uber B73, Autobahn A7,
div. innerstddtische Strassen

Anbindung mit offentlichen Verkehrmitteln:
Hamburger Verkehrsverbund (HVV)

S-Bahn S3, Haltestelle Neuwiedenthal

Bus, Nachtbus, Haltestelle Talweg.

Fernverbindungen: Hamburg Hauptbahnhof und Bahnhof
Hamburg-Harburg

Flughafen Hamburg

Hamburg
Gute Wohnlage

Das Grundstiick befindet sich in bevorzugter Lage des Stadt-
teils Hamburg-Hausbruch und zeichnet sich besonders durch
seine ruhige Lage, Frei- und Griinflachen und zur Nidhe zum
Naturschutzgebiet Fischbeker Heide aus. Die Wohnsituation
ist gepflegt und hat ein gutes Image. Alle ndtigen Versor-
gungseinrichtungen des téglichen Bedarfs befinden sich in gut
erreichbarer Nihe, wie Supermirkte, Apotheken, Arzte, Schu-
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Art der Bebauung und Nutzung :

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite

len, Kindergarten, etc. Ortszentrum, Versorgungsmoglichkei-
ten, S-Bahnhof und Bushaltestelle sind gut erreichbar.

Eingeschossige Wohnhduser, Wohnen

Immissionen: Keine /Wasserschutzgebiet, Zone 3
Topografische Lage: Hiigelig; im Bereich des Bewertungsobjektes befinden sich re-
lativ ebene Teilfldchen und Teilflichen mit ausgeprigter
Hanglage
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2.2 Gestalt und Form

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite
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Gezamigrundzinckserabe: 3413 m@ Baulastflache: ca 158 m= "%

Straf3enfront:

Grundstiicksgrofe:

Bemerkungen:

Das Grundstiick mit der Flurstiicknummer XX72 (schwarz
umrandet) grenzt an die Strasse( ca. 49m Strallenfront)

Das Grundstiick mit der Flurstiicknummer XX92 (gelb mar-
kiert) grenzt an Strasse 2 (ca. 15m Straflenfront).

Ein Gesamtgrundstiick (ca. 3413m?) konnte gebildet werden
aus zwei Teilflachen, Flurstiick XX72, ca. 3383m? und Flur-
stiick XX92, ca. 30 m?, (s. Anlage 6.1 bis 6.5) durch Ver-
schmelzung beider Grundstiicke.

Das Flurstiick XX72 ist relativ rechteckig geschnitten mit ei-

ner Pfeifenstielauspragung nach Osten zum Flurstiick XX92
hin.

Das Flurstiick XX92 ist rechteckig geschnitten, ostlich vom

Flurstiick XX72 gelegen und schlieBt an die Stra3e Strasse 2
an.

Esist zu Uberlegen, ob die beiden Flurstiicke zu einem Ge-
samtgrundstiick ver schmolzen werden sollten. Vertiefende
rechtliche- und steuerrechtliche Unter suchungen und Be-
ratungen hinsichtlich Erschlieungsbeitrage und gewerb-
licher Grundstiickshandel etc. sollten vor Verkauf unbe-
dingt schnellst méglich vom Steuer berater und Rechtsan-
walt unternommen werden.

Der Verkauf mehrerer Grundstiicke innerhalb eines Zeit-
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2.3 Erschlief3ung

StraB3enart:

Straflenausbau:

Zuwegung:

Anschliisse an das Versorgungsnetz:

Heizenergiezufuhr:

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite

rahmens konnte zur Einstufung als gewer blicher Grund-
stiickshandel fuhren.

Nach Auskunft des L andesabgabenamtes wiirde die bei-
den Flurstiicke als eine wirtschaftliche Einheit angesehen
und hinsichtlich ErschlieBungsbeitr age diese Gesamt-
grundstiick als ein Grundstiick mit mehreren Erschlie-
Bungsanlagen abger echnet werden. (s. Anlagen Ge-
sprachsnotiz)

Hinweis:

Das HWG (Hamburgisches Wegegesetz), § 47a und § 55 sind be-
sonders zu beachten.

§ 47a regelt die Verteilung der beitragsfahigen ErschlieBungsauf-
wendungen fiir Grundstiicke, die an mehrere ErschlieBungsanla-
gen grenzen (Kostenminderung durch fiktive Grundstiicksverklei-
nerung)

§ 55 regelt den Zeitpunkt der Entstehung der Beitragspflicht

(evtl. wichtig fiir Zeitpunkt der Verschmelzung)

Bei der weiteren Untersuchung und Bewertung in diesem
Gutachten wird von einer Verschmelzung beider Grundsti-
cke ausgegangen, weil esm. E. die sinnvollste Folgenutzung
der Grundstiicke darstellt. Ausdiesem Grund werden die zu-
sammengefassten Flurstiickein der folgenden Ausfiihrungen
als Gesamtgrundstiick bezeichnet.

Offentlich

Die Strae Strasse ist teilerschlossen (Kanalisation, kein Re-
genwassersiel, Gas, Wasser, Strom, Telefon, TV-Kabel);
Die StraBBe ist noch nicht ausgebaut und abgerechnet. Der
Ausbau soll nach Auskunft des Tiefbauamtes im Friithjahr/
Sommer 2006 erfolgen.

Sielbaukosten sind bereits abgerechnet

Die Stral3e Strasse 2 ist kiirzlich voll erschlossen worden aber
noch nicht abgerechnet (Kanalisation, kein Regenwassersiel,
Gas, Wasser, Strom, Telefon, TV-Kabel).

Die Zuwegung (2 Fronten -Grundstiick) erfolgt:
a) von der Strafle Strasse (in voller Grundstiicksbreite)
b) von der Strale Strass 2 (iiber Pfeifenstielgrundstiicksteil)

Strasse:
Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung,
Fernsehkabelanschluss, Telefonanschluss, Erdgasanschluss

Strasse 2:

Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung,
Fernsehkabelanschluss, Telefonanschluss, Erdgasanschluss
liegt bereits in der Stra3e

Heizol, Erdtank ca. 5.0001 fiir den Altbau (siidlicher Gebdude-
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Abwasserbeseitigung:
Grenzverhiltnisse:

Nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund /Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Rechtliche Gegebenheiten
2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten (stichwortartige Auflistung:

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite

teil)
Erdgas fiir die Einliegerwohnung und die Schwimmhalle
(nordlicher Gebéudeteil)

Offentliches Entsorgungsnetz
Geklart

Personliches, lebenslanges, unentgeltliches, miindlich erteil-
tes Nutzungsrecht fiir die ostliche Garage und die Zuwegung
zur Garagenanlage und zum Wohngebaude Strasse 2 16c¢ fiir
die ca. 80 Jahre alte Bewohnerin des Gebaudes auf dem
Flurstiick xxxx mit der Bezeichnung Strasse 2 16¢

Gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund,
Grundwasser ist nicht ersichtlich.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsitu-
ation insoweit berilicksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber hi-
nausgehende, vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt, da dazu nicht beauftragt.

Das Grundbuch wurde am 11.08.2005 eingesehen.

Flurstiick XX72 und XX92, Band 61, Blatt 1955
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs folgende
Eintragungen (s. Anlage 6.1 bis 6.5 ):

Belastung:

Nr. 10  Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir den jeweili-
gen Eigentiimer von Blatt xxxx (Flurstiick xxxxx) in
einer Breite von 5 m (s. Anlage 6.3 und 6.11)

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung 111 des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Valutierende Schulden werden beim Verkauf
geloscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen.

Entfallt

e Belastung des Flurstiickes XX72 und XX92 durch ein per-
sonliches, lebenslanges, unentgeltliches, miindlich erteil-
tes Nutzungsrecht fiir die ostliche Garage, die Zuwegung
zur Garage und der Zuwegung zum Wohngebédude Strasse
2 16c fiir die ca. 80 Jahre alte Bewohnerin des Gebédudes
mit der Bezeichnung Strasse 2 16¢ auf dem Flurstiick

Immobilien-Wertgutachten Dipl.-Ing. Norbert Ziebell - Talweg 39 - 21149 Hamburg
Tel.: +49 (0)40 797 52 300 — FAX: +49 (0)40 797 52 301 — Mobil: 0173 17 14 427
Zertifizierter Fachkundenachweis in der Immobilienbewertung (EIA) Registrier- Nr.: 0028/2005




Immobilien-Wertgutachten = Dipl.-Ing. Norbert Ziebell GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite
10/

XX71

e Recht fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiickes
Flurstiick XX72, gegeniiber dem jeweiligen Eigentiimer
von Flurstiick XX56 zur Freihaltung der Sicht von An-
pflanzungen in Richtung Nordosten (Hamburg). Die Ein-
tragung dieses Recht wurde gemif3 Kaufvertrag v.
31.10.1972 im Grundbuch von Flurstiick XX56 beantragt
und von den Eigentiimern genehmigt (s. Anlage 6.4)

Sonstige, nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z. B. Altlasten) sind nach den vorliegenden
Unterlagen und nach Auskunft des Eigentiimers nicht vorhan-
den.
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2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Wurde auftragsgemil3 nicht eingesehen

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft des Eigentiimers nicht

Bauplanungsrecht
Darstellung im Flachennutzungsplan: Reines Wohngebiet

Festsetzungen im Bebauungsplan: WR I =W (wohnen, reines), 1 (geschossig), offene Bauweise,

GFZ: 0,15, Mindestgrundstiicksgrofe: 2000 m?, Einzel und —

Doppelhduser mit nicht mehr als zwei Wohnungen, Baugrenze

ca. 15 m gemessen von der Stralle Strasse vorhanden.
Anmerkung: Die aneinander gebauten Gebiude 2 und 3 bilden einen zu-
sammenhidngenden Baukdrper. Gebdude 2+3 sind lidnger als
18 m und miisste gemd3 Hamburgische Bauordnung eine gro-
Bere Abstandfliche zum Nachbargrundstiick einhalten; eine
Umnutzung der vorhandenen Schwimmbhalle zu Wohnzwe-
cken (derzeit Nutzflache) ist deshalb wahrscheinlich nicht oh-
ne weiteres moglich (nur durch Bestellung einer 6ffentlich
rechtlichen Abstandsflichenbaulast auf dem Nachbargrund-

stiick. Inwieweit der Eigentiimer des Nachbargrundstiickes da-
zu bereit ist, ist nicht bekannt).

I 'I'll (3 B

i 0.4 m

=

Gebiudé 2 b2

g

jude 3

o e e Gl R e
T
I

Baugrenze

1

1

|

|

l -

1PN »
s B ¥ ;

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand

(Grundstiicksqualitét): Baureifes Land, die Versorgung durch offentliche Einrichtun-

gen ist sichergestellt
Beitrags — und Abgabensituation: Das Grundstiick ist teilerschlossen, es werden noch Straflen -
und Sielausbaukosten erhoben fiir die Strae Strasse 2 und
StraBenausbaukosten fiir die Strale Strasse
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2.5 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmassigen Disposition beziiglich
des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestédtigungen
einzuholen.

2.6 Derzeitige Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Schwimmbad, Wintergarten und
drei separat angeordneten Garagen (Garagenanlage) bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung) und
wird iiberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

3 Beschrelbung des Gebaudes und der Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung ist die Erhebung im Rahmen der Ortsbesichtigung am
01.08.2005. Das Gebdude und die Auflenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beru-
hen auf Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen Ausfithrung
im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen / Installationen (Heizung, Strom, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt. Bauméingel und -schédden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienwohnhaus mit Einlieger wohnung und Schwimmbad
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AulRenansicht

Art des Gebéudes: Gebaude 1:
Eingeschossiges Wohnhaus, massiv, tlw. Fachwerk, freiste-
hend, Mansarddach mit Gauben und Erker, div. Anbauten.
Das Gebaude besitzt zwei Teilkeller. Im westlichen Teilkeller
ist eine stillgelegte Brauchwasseranlage untergebracht. Im 0st-
lichen Teilkeller befinden sich die Olzentralheizungsanlage,
die Waschkiiche, ein Tresorraum und Abstellrdume.
Das Dachgeschoss ist ausgebaut.
Massiver iiberdachter Freisitz mit Torbogen an siidwestliche
Hausecke.
Vorgebauter Wintergarten an der Ostseite {iber die Hausbrei-
ten hinaus.
Innenliegender Wintergarten mit Glasdach.

Gebaude 2

Nordlich angebautes Hallenschwimmbad mit Verbindungsflur
zum Gebédude 1

Das Gebaude ist teilunterkellert; im Teilkeller sind die Gas-
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Baujahr:

Modernisierung:

Aufenansicht:

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite

zentralheizung und die stillgelegte Heizoltankanlage unterge-
bracht. Im Verbindungsflur ist ein Bad untergebracht.

Gebaude 3:

Eingeschossiger Anbau an bestehendes Hallenschwimmbad
mit Einliegerwohnung

Der Gebaudeteil ist vollunterkellert; Abstellriume und integ-
rierte Garage

Gebidude 1) 1907
Gebaude 2) 1980
Gebaude 3) 1990

- Einbau von Isolierglasfenstern

- Teilweise Austausch der Frischwasserleitungen

- Teilweise Erneuerung der Abwasserleitungen

- Anschluss an das 6ffentliche Abwassernetz

- Heizkessel- und Regelungserneuerungen in Gebaude 1
- Heizkessel- und Regelungserneuerungen in Gebdude 2,
- Neuauskleidung des Heizolbehilters (Erdtank)

- Erneuerung der Uberwachungstechnik fiir Erdtank

- Kaminumbau in Gebéude 1

Gebéaude 1:

Das Gebaude ist auf dem iiberwiegend planen Grundstiicksteil
in der relativen Mitte des Grundstiickes errichtet und besitzt
rundum eine Rauhputzfassade, mit hellem Anstrich.

Mansarddach mit Schopf, rote Tondachziegeleindeckung.

Die Dachgiebel und Erker sind in Fachwerkbauweise errichtet,
das Fachwerk ist am Ostgiebel und dem siidlichen Erker sicht-
bar und weiss gestrichen. Der Westgiebel ist mit senkrechter
Holzlattung verkleidet und hell gestrichen. Die Seitenfldchen
der Erker und der Gaube sind mit Blech verkleidet und hell
gestrichen. Alle iibrigen Holzteile sind braun gestrichen. Re-
genrinnen und Regenfallrohre iiberwiegend aus Kupfer, teil-
weise aus Zinkblech, teilweise aus Stahl.

Die Aulienkellerzuginge (je einen zum Ostlichen- und westli-
chen Teilkeller) sind aus Beton gefertigt.

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung, iberwiegend hell ge-
strichen, teilweise AuBlenrollldden, teilweise Vergitterungen.

Freisitz, massiv, verputzt und gestrichen, viertelrund, mit
Kupfereindeckung.

Wintergarten, massiv, Fenster mit groBformatigen Scheiben,
Glasdach mit Einfachdrahtglasscheiben auf Stahlkonstruktion.

Insgesamt stellt sich der Gesamteindruck als vernachlissigt
dar.

Gebaude 2 und 3:
Das Gebédude besitzt rundum eine Putzfassade, mit hellem An-
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strich, Sockelbereich Putzfassade grau abgetont gestrichen.

Mansarddach mit Flachdach, rotbraune Zementfaserschindel-
eindeckung, Betumendach fiir das Flachdach.
Regenrinnen, Regenfallrohre und Blecharbeiten aus Kupfer.

An der Westseite des Gebaudes befindet sich der ebenerdige
AulBlenkellerzugang und die Zufahrt zur integrierten Garage
mit automatischem Garagentor.

Fenster aus Tropenholz (Mahagoni) mit Isolierverglasung, la-
siert, Aullenrolldden.

Insgesamt stellt sich der Gesamteindruck, bis auf einige kleine
Bauschéden, als einwandfrei dar.

3.2.2 Ausfilhrung und Ausstattung

Gebéaude 1:

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundament:
Kellersohle:
Kellerwiénde:
Umfassungswinde:
Innenwinde:
Geschossdecken:

Kellergeschoss
Erdgeschoss

Hauseingangsbereich und Treppenhaus:

Geschosstreppen:
Keller
Erdgeschoss

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Massivbau

nicht erkennbar

Beton

Ziegel

Massiv, Ziegel, teilweise Luftschicht zur Isolation

Massiv, Ziegel

Beton
Holzbalken

Die Hauseingangstiir mit Oberlicht, besteht aus Holz mit

Lichtausschnitt.
Mittiges Treppenhaus, Wénde und Decken hell gestrichen.

Beton
Holz, mit Teppichboden belegt

Pfettendach aus Holzstinderwerk mit Aufbauten
Mansarddach, Kaltdach

Ziegel aus Ton, ziegelrot
Dachrinnen und Fallrohre in Kupfer
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Gebéaude 2+3;

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite

Abstellrdume, Flur, Treppenhaus, Tresorraum, Waschkiiche,
Heizungsraum

Flur, Treppenhaus, Kiiche mit Abgang zum &stlichen Teilkel-
ler, Wohnzimmer mit Essbereich, innenliegender Wintergarten
mit Glasdach, Gaste WC im Verbindungsflur zwischen Ge-
baude 243

Badezimmer mit Vollbad und Dusche, Treppenhaus, 2 Zim-
mer, 1 Durchgangszimmer

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundament:
Kellersohle:
Kellerwénde:
Umfassungswénde:
Innenwinde:
Schwimmbad:
Geschossdecken:
Kellergeschoss Gebaudeteil 3)

Erdgeschoss Schwimmbad
Erdgeschoss Einliegerwohnung

Treppenhaus:
Hauseingang:
Geschosstreppen:
Keller
Erdgeschoss
Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Massivbau
Beton

Beton

Massiv, Ziegel
Massiv, Ziegel
Massiv, Ziegel

Betonwanne, gefliest

Beton

Holzkonstruktion mit Edelholzverkleidung

Beton mit glatter Putzoberfliche und Tapetenbelag, hell ge-
strichen

Beton, Kunststeinbelag
Holztiir (Tropenholz, vermutlich Mahagoni) ohne Lichtaus-

schnitt

Beton
Auszugtreppe

Holzstanderwerk ohne Aufbauten

Mansarddach mit mittigem Flachdach und innenliegender
Entwisserung, Kaltdach

rotbraune Ethernitschindeleindeckung, Betumendachbahn fiir
das Flachdach. Regenrinnen, Regenfallrohre und Blecharbei-
ten aus Kupfer.
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite

Abstellraum, Flur, Treppenhaus, Heizungsraum mit Erdgas-
zentralheizungskessel und Oltankraum (mit vorsorglich einge-
bauten, aber derzeit nicht befiillten 4 Kunststofftanks zu je
1500 1, voll funktionsfdhig), Musikzimmer, integrierte Garage

Flur, Treppenhaus, Kiiche, Wohnraum, Bad, Schwimmbad mit
Dusche

3.2.3 Beschreibung der Wohnungen (Gebaude 1+2+3)

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:

Kiiche:

Béder:

Flure:

Keller:

Bodenbelidge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenbelige:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tlren

Wohnbereich:

Keller:

Fenster:
AuBentiiren:

Wohnungseingangstiir:

Zimmertiren:

Fenster:
Tiiren:

Betonestrich/ Holzdielen, iberwiegend mit Kunststoffbelag,
tiberwiegend Textilbelag (gute Qualitdt), Wohnzimmer mit
Parkett

Glatt verputzt, Tapeten, Wohnzimmer mit Holzvertafelung
Glatt verputzt, Anstrich, teilweise Rauhfasertapete, gestrichen

Fliesen
Teilweise Fliesen, sonst glatt verputzt, Tapeten oder Anstrich
Glatt verputzt, Anstrich

Fliesen

Fliesen rundum, sonst glatt verputzt, mit Tapeten oder An-
strich

Glatt verputzt, Anstrich

Textilbelag
Tapete
Glatt verputzt, Anstrich

Zementestrich, tlw. Fliesen
Verputzt, teilweise unverputzt, gestrichen
Betondecke unverputzt, gestrichen, tlw. geputzt und gestrichen

Holz, Isolierverglasung

Holz mit Lichtausschnitt

Holz mit Lichtausschnitt

Holztiiren, gestrichen, tlw. mit Lichtausschnitt, Holzzargen,
gestrichen, teilweise Glastiiren

Kellerfenster aus Stahl oder Holz, innen vergittert
Holztiiren
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Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasser ver sorgung
Alle Ausstattungen stammen aus dem Ursprungsjahr des Gebdudes, wenn nicht anders angegeben.

Elektroinstallation:

Heizung:
Gebaude 1:

Gebdude 2+3:

Warmwasserversorgung:

Gebdude 1:

Gebidude 2+3:

Sanitére Installationen
Gebiude 1:

Gebidude 2+3:

Kichenausstattung

Kiichenausstattung:
Gebaude 1:

Gebdude 2+3:

Grundrissgestaltung

Grundriss:

Hauptwohnung mit Verbindungsflur:

Einliegerwohnung:

Zeittypische, normale Ausstattung, normale Schalter und
Steckdosen, Telefon- und Fernsehkabelanschluss,
Drehstromzéhler und Sicherungsautomaten.

Neuere Olzentralheizung, Ollagerung im Erdtank, Heizkdrper
mit Thermostatventilen.
neuere Gaszentralheizung

Uber Olzentralheizung
Uber Gaszentralheizung

EG: WC, Waschbecken,
DG: WC, Waschbecken, Dusche, Badewanne, normale Aus-
stattung und Qualitét, farbige Sanitdrobjekte.

Einliegerwohnung:
WC, Waschbecken, Dusche, Badewanne, normale Ausstattung
und Qualitét, farbige Sanitdrobjekte.

Schwimmbadbereich: Dusche

Einfache Ausstattung:
(Die Kiichenausstattung ist nicht in der Wertermittlung enthal-
ten)

Normale Einbaukiiche, gute Qualitdt, kaum benutzt, helle
Fronten

ZweckmaéBig, der Schnitt der Wohnung ist praktisch, ein ge-
fangenen Raum im OG, Kellerzugang durch die Kiiche ist un-
zweckmiBig, die Kiiche ist zu klein, kein separater Aullenzu-
gang vom Wohnzimmer zur Terrasse/Freisitz

Bad und Schlafrdume im DG.

ZweckmaéfBig, aber es fehlt ein Wohn-/Schlafraum, separater
AuBlenzugang durch den Keller.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen,

Besondere Bauteile:

- Innenliegender Wintergarten an d. Ostseite von Gebdude 1
- Uberdachung Hauseingang Gebiude 2+3

- 2 KellerauBentreppen mit AuBlengeldnder (je 12 Stufen)

- WintergartenauBentreppe mit 5 Stufen und Stahlgelédnder
- 2 schone alte AuBenleuchten
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Besondere (Betriebs) Einrichtungen:

Belichtung und Besonnung:
Gebéude 1:

Gebdude 2+3:

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite

- Sicherungsgitter an den Fenstern
- Sicherungsgitter der Tiiren in den Kellern
- Wetterhahn

- Hallenschwimmbad

- Kamin im Wohnzimmer

- Vorgebauter Wintergarten an der Ostseite von Gebdude 1

- Heizoltankanlage im Keller von Gebaude 2

- Heizolerdtank fiir Gebaude 1

- Hauswasserwerk (auBer Funktion, lediglich Nostalgiewert)
- Alarmanlage

- Gegensprechanlage (derzeit defekt)

- Blitzableiter fiir Gebaude 1

Ost- und Siidseite gut, kleine Fenster, geringe Beschattung
durch Béume.

Westseite schlechte Belichtung durch Beschattung durch Béu-
me.

Ost- und Siidseite gut, groBe Fenster, keine Beschattung
Westseite schlechte Belichtung durch Beschattung durch Biu-
me.

Zustand des Gebaudes, Baumangel/Bauschaden, wirtschaftliche Wertminderungen

Bauschaden und Bauméngel:
Bauschaden:

Gebaude 1:
Innenliegender Wintergarten

OG:

Flur und Verbindungsflur EG innen:
Verbindungsflur EG aufen:

Dach:

Fassade und besondere Bauteile:

Feuchtigkeitsschiaden durch evtl. undichtes Glasdach
Div. Feuchtigkeitsschiaden

Div. Setzrisse und Dekorationsschiden
Div. Setzrisse und Dekorationsschiden

Die Dacheindeckung weist starke Schdden auf, zerbréselnde
und zerbrochen Tondachpfannen, unsachgemife Verfugungen
der ausgewechselten Tondachpfannen, starke Veralgung der
Dachpfannen, verrottete Windbretter, stark verwitterte Holz-
teile (Windbretter, Holzverkleidung Westgiebel, Stirnbretter,
Unterschlédge, Balkenkdpfe an den Erkern, abblétternde An-
striche der Holz- und Metallteile, stark verwitterter Schorn-
steinkopf, verbeulte Wandanschliisse am Schornsteinkopf,
verrostete Metallhalterung fiir Wetterfahne, mangelhafte Hal-
terung der Blitzableiter, fritherer Holzbockbefall (HeiBluft-
und Vorbeugebehandlung ist vor ca. 30 Jahren erfolgt), Mar-
derbefall des Dachstuhls.

Die Fassade zeigt massive Putz- und Anstrichschiden, Algen-
und Moosansatz. Die Holzteile weisen abblétternde Farben auf
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Keller:

Gebaude 2+3:
Verbindungsflur:

EG:

Keller:

Fassade

Baumangel:

Fundamente und KellerauBenwénde:

Installationen:

Fassade:

Wirtschaftliche Wertminder ungen/
Werterhdhungen:

Allgemeinbeurteilung:

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite

die Metallteile weisen Roststellen auf, unsachgemiBe Verput-
zung einer Rohrdurchfiihrung im Kiichenbereich; div. Putz-
schiden durch verrostete, {iberputzte Stahltrdger im Bereich
der Fensterstiirze; starke Witterungs- und Anstrichschidden der
Fenster.

Setzungen der Wintergarteneingangstreppe.

Div. massive Feuchtigkeitsschidden an den Aulenwinden
(innen und auBlen)

Div. Schiaden an den Kasematten

Div. Schéiden an den Kellerfenstern

Div. Schiden an der KellerauBentreppe

Setz- und Putzschiden der Ostfassade

Div. Setz- und Dekorationsschéden

Feuchtigkeitsschaden im Bereich des Schornsteinkopfes (Flur
vor dem Badezimmer)

Div. Feuchtigkeitsschidden im Badezimmer

Fliesenschaden im Schwimmbad

Starker Feuchtigkeitsschaden im Musikzimmer (evtl. durch
verstopfte oder beschddigte Regenwasserleitung)

Setz- und Dekorationsschiaden im Flur

Teilweise undichte Abwasserleitungen

Setz- Putz- und Dekorationsschaden an der Ostfassade
Setz- Putz- und Dekorationsschaden an der Westfassade

Ungeniigende Abdichtung gegen Wasser

Ungeniigende Verdichtung des Baugrundes im Bereich des
Verbindungsflures (Starke Setzungen mit Putz- und Mauer-
schiden)

Ungeniigender Schutz der Treppen gegen Wassereinwirkung

Mischinstallation (Kupfer, Blei und verzinktes Stahlrohr)

Nicht zeitgemiBer Wéarmeschutz gem. EnEV, dadurch iiber-
durchschnittlicher Energieverbrauch.
Kein dauerhafter Schutz der Metallteile gegen Korrosion

Minderung:

Nicht mehr zeitgemiBle Dimmungen der Gebéude, eine Nach-
ddmmung ist langfristig erforderlich

Minderung:

Sehr hoher Reparatur- und Renovierungsstau

Der bauliche Zustand ist teilweise befriedigend bis teilweise
ungeniigend. Es besteht ein hoher Unterhaltungsstau.
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3.3 Nebengebéaude

Garagenanlage mit 3 Garagen im Ostlichen, im Tal gelegenen,
Grundstiicksteil mit Zuwegung vom Strasse 2 aus. Die Gara-
gen sind teilweise in den Hang gebaut und weisen einen baual-
tertypischen befriedigenden Zustand auf, automatisches Gara-
gentor

3.4 Aul3enanlagen

Versorgungsanlagen (Wasser, Strom, Telefon, TV-Kabel) vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche
Netz

Uberdachter Freisitz

Div. Anpflanzungen und Aufwuchs

Gartenwege aus Solnhofer Bruchsteinen

Gartenwege aus Betongehwegplatten

Grundstiickseinfriedungen aus Maschendrahtzaun

Toranlagen

Automatische Toranlage zur Strasse hin

Umfangreiche Entwisserungsleitungen mit Revisionsschéichten

Hangbefestigungen im Bereich der Zufahrten von der Stralle Strasse aus

Wegpflasterung im Bereich der Garagenanlage

Miillboxen

GartenauBentreppe mit Gelinder (17 Stufen) westlich von Gebiude 2+3 zur Uberbriickung des Gelin-
deunterschiedes

Reste der Zuwegung aus bitumindsen Belag zum Gebdude 1 von den Garagen ausgehend (ca. 45m?)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die Immobilie, belegen in der Strasse 5, 21149 Hamburg, zum Wert-
ermittlungsstichtag 01.10.2005 ermittelt.

Immobilie: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Schwimmbad, Wintergarten und
Gar agen bebaute Grundstiick

4.1 Verfahrenswahl mit Begr indung
4.1.1 Rechtliche und bewertungstheor etische Vorbemerkungen
4.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wire.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.
Nach den Vorschriften der WertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren und

das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 7 Abs. 1 Satz 1 WertV). Die Verfahren sind nach der Art
des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls zu wéhlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 7 Abs. 2 WertV). Die in der WertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das
Vergleichs-, das Ertrags und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland grundsétzlich die marktkon-
formsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung
und Beurteilung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten (das sind
die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie
der Erléuterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehdrt, im gewo6hn-
lichen (Grundstiicks-) Marktgeschehen bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Be-
griindung des gewéhlten Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriin-
dung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der ,,Nachvollzieh-
barkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.
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4.1.1.2 Kriterien fur die Eignung der Werter mittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander
unabhingige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung
des ersten Verfahrensergebnisses (unabhéngige Rechenprobe; Reduzierung der Risiken bei
Vermogensdispositionen des Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB), d.h. den im
nichsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermit-
teln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
nach dem nichsten (notigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientie-
rung am ,,gewohnlichen Geschéftsverkehr* im ndchsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur
Hilfsmittel zur Schitzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten
aus fiir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die 3 klassischen
deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmifige
Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig
zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten und Marktanpassungsfaktoren (i.S.d. § 193 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 1 Satz 2
WertV) am zuverlissigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgelei-
tet wurden bzw. dem Sachverstdndigen zur Verfiigung stehen. Fiir die 3 klassischen deutschen Wert-
ermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preisvergleich (d.h. die Marktkonformitét ihrer
Ergebnisse) garantierenden Grossen sowie die in dem jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am
wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren benannt.

o Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise, Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbe-
stimmenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte und des Bewertungsobjekts, Verfiigbarkeit von
diesbeziiglichen Umrechnungskoeffizienten- Vergleichskaufpreisverfahren oder geeignete Ver-
gleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren fiir Eigen-
tumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

e Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssétze, Einflussfaktoren: ortsiibliche und nachhaltig erziel-
bare Mieten;

e Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren, Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nach-
rangig) ein plausibles System der Herstellungswertermittlung.

Hinweis. Grundsitzlich sind alle 3 Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwertige,
verfahrensméfige Umsetzungen des Kaufpreisvergleiches; sie liefern gleichermalien (nur) so marktkonforme
Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend groB3e Zahl von geeigneten Marktin-
formationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.
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4.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren
4.1.2.1 Das Bewertungsmodell der Bodenwerter mittlung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschiftsverkehr vorrangig an
den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkdufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zei-
tungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen iiber Quadratmeterpreise fiir unbe-
baute Grundstiicke. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke
- dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der AuBlenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
preisen (im Vergleichspreisverfahren; §§ 13 und 14 WertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére (§ 15 Abs. 2 und § 21 Abs. 2 WertV i.V.m. § 196 Abs.1 Satz 2 BauGB).
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittlung (im Vergleichsfaktorverfahren; § 13 Abs. 2 Satz 1 WertV herangezogen wer-
den).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhéltnissen,
der Lage und
des Entwicklungszustandes gegliedert und
nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
der ErschlieBungssituation sowie des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 13 Abs. 2 Satz 2 WertV). Bodenrichtwerte werden als ,,zonale* oder als
»~punktuelle” Bodenwerte mitgeteilt.

Der zonale Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte gelten fiir eine in der Karte
(i.d.R. grundstiicksgenau) bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grund-
stiickseigenschaften.

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutacher-
ausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache
(Dimension: €/m? Grundstiicksflache). Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichs-
grundstiick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschlie-
Bungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksge-
stalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke
bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichun-
gen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vorliegende Bodenrichtwert des
zustdndigen Gutachterausschusses Hamburg, in der sich das Bewertungsgrundstiick befindet, ber Gicksichtigt
die besonder e L age des Bewertungsgrundstiicks.
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4.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
4.1.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil die Anwendung
dieser Verfahren in der WertV vorgeschrieben ist (vgl. § 7 Abs. 1 Satz 1 WertV i.V.m. § 199 Abs. 1
BauGB); und demzufolge (nur) fiir diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fiir marktkonforme Wert-
ermittlungen erforderlichen Erfahrungswerte (,,erforderliche Daten* der Wertermittlung i.S.d. § 193 Abs. 3
BauGB i.V.m. dem Zweiten Teil der WertV) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfiigbar sind.

Wahl des Verfahrens be Sonderfallen:

Ermittlung des Ertragswertsin besonderen Féallen (§ 20 — WertV)

(1) Verbleibt bei der Minderung des Reinertrags um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts nach § 16 Abs.
2 WertV kein Anteil fiir die Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen, so ist als Ertragswert des
Grundstiicks nur der Bodenwert anzusetzen. Der Bodenwert ist in diesem Fall um die gewdhnlichen Kosten
zu mindern, insbesondere Abbruchkosten, die aufzuwenden wiren, damit das Grundstiick vergleichbaren
unbebauten Grundstiicken entspricht, soweit diese im gewohnlichen Geschiftsverkehr beriicksichtigt wer-

den.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,,erforderlichen Daten* ist ein Wertermittlungs-
verfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfiillt die Anforderungen, die
von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrswertermittlung gestellt wer-
den. Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren
Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

4.1.2.2.2 Vergleichswertverfahren

Fiir manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein hinreichen-
der Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fiir vergleichba-
re Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich
im gewohnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung fiir derartige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen
orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das Vergleichswertverfahren herangezogen werden. Die
Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a)

b)

d)

eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fiir in allen wesentli-
chen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend iibereinstimmender
Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren Lagen und

die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichs-
objekte oder

1.S.d. § 13 Abs. 2 WertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und ver-
offentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum) sowie

Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewer-
tenden Grundstiicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Ver-
gleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fiir den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Werter-
mittlungsstichtag

gegeben sind.
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Die Anwendung des Ver gleichswer tverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorlie-
genden Fall nicht moglich, weil
e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist und
auch
e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkt
zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung stehen.

Die Anwendung des Ver gleichswer tverfahrens zur Bewertung des unbebauten Grundstiicks ist im vorlie-
genden Fall moglich, weil
e cine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise (Gutachterausschufl)
verfligbar ist und auch
e hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des unbebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.
e hinreichend genaue Kostenschitzungen zur Freilegung des Grundstiickes vorliegen
e hinreichend genaue Kostenschédtzungen zur ErschlieBung des Grundstiickes vorliegen

4.1.2.2.3 Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fiir die hier zu bewertende Immobilie nicht zu, da es als eigengenutztes Einfamilienhaus angese-
hen werden kann. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e Fiir die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fiir marktkonforme Ertragswertermittlungen erfor-
derlichen Daten (Mietwerte, Bodenwerte, Liegenschaftszins, etc.) zur Verfligung.

e Zur Begriindung der Durchfiihrung des Liquidationsverfahrens

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 15 - 20 WertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

4.1.2.2.4 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die iiblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur Rendite unabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder er-
richtet) werden.

Dies gilt fiir die hier zu bewertende Grundstiicksart, da es sich um ein typisches eigengenutztes Obj ekt
handelt.

Dennoch wird das Sachwertverfahren hier nicht vorrangig zur Wertermittlung angewendet. Dies ist wie folgt
begriindet:

e Das Grundstiick ist bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Schwimmhalle und
Garagen. Aufgrund des Alters, des Erhaltungszustandes, der Baumangel und Bauschéden der Ge-
baude ist eine sinnvolle Weiternutzung nicht gegeben.

e Die Restnutzungsdauer des 1907 errichteten Einfamilienhauses ist sehr gering (ca. 2 —5 Jahre)

e Die Einliegerwohnung zusammen mit der Schwimmhalle sind allein nicht wirtschaftlich nutzbar; ei-
ne Umnutzung und Umbau der Schwimmbhalle zu Wohnzwecken ist aus baurechtlichen Griinden
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(Hamburgische Bauordnung, Abstandsflichenregelung) ohne weiteres nicht moglich

e Die Beseitigung der Bauméngel und Bauschiden, als auch die Instandsetzung des dekorativen Zu-
standes verursachen wirtschaftlich unverhdltnismaBig hohe Kosten

4.1.2.2.5 Liquidationsverfahren

Mit dem Liquidationsverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die iiblicherweise
iiber einen Gebdudebestand verfiigen, der nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist. Der Bodenwert ist in diesem
Fall um die gewdhnlichen Kosten zu mindern, insbesondere Abbruchkosten, die aufzuwenden wiren, damit
das Grundstiick vergleichbaren unbebauten Grundstiicken entspricht, soweit diese im gewohnlichen Ge-
schéftsverkehr beriicksichtigt werden. Dabei wird grundsétzlich der Grundstiickswert vermindert durch die
iiblichen Freilegungskosten ggf. unter Anrechnung von Verkaufserlosen (§20 Abs. 1 WertV) ermittelt.

(§20 Abs. 1 WertV)

Verbleibt bei der Minderung des Reinertrags um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts nach § 16 Abs. 2 kein Anteil
fiir die Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen, so ist als Ertragswert des Grundstiicks nur der Bodenwert
anzusetzen. Der Bodenwert ist in diesem Fall um die gewohnlichen Kosten zu mindern, insbesondere Abbruchkosten,
die aufzuwenden wiren, damit das Grundstiick vergleichbaren unbebauten Grundstiicken entspricht, soweit diese im
gewohnlichen Geschiftsverkehr berticksichtigt werden

Bodenwert des unbebauten voll er schlossenen Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserldse [nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederverwertbare Bauteile etc.)]

= Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren

Diesgilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart (Grundstiickteile A+B), da essich um ein Objekt
handelt dessen Gebaudebestand nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist. Die Grundstiickteile A+B kén-
nen alsbald freigelegt werden.

(§20 Abs. 2 WertV)

Wenn das Grundstiick aus rechtlichen oder sonstigen Griinden alsbald nicht freigelegt und deshalb eine dem Bodenwert
angemessene Verzinsung nicht erzielt werden kann, ist dies bei dem nach Absatz 1 Satz 2 verminderten Bodenwert fiir
die Dauer der Nutzungsbeschrankung zusétzlich angemessen zu beriicksichtigen. Der so ermittelte Bodenwert zuziiglich
des kapitalisierten aus der Nutzung des Grundstiicks nachhaltig erzielbaren Reinertrags ergeben den Ertragswert. Der
fiir die Kapitalisierung des nachhaltig erzielbaren Reinertrags ma3gebende Vervielfiltiger bestimmt sich nach der Dau-
er der Nutzungsbeschrankung und dem der Grundstiicksart entsprechenden Liegenschaftszinssatz.

Diestrifft fir den Grundstiicksteil C+D zu, da sich auf diesem Grundstiicksteil die unentgeltlich ge-
nutzte Gar age befindet. Dieser Grundstiicksteil kann erst in nicht absehbarer Zeit freigelegt werden,
da das Nutzungsrecht auf die L ebenszeit der ca. 80 jahrigen Dame abgestellt ist. Gemal Ster betafel
des Statistischen Bundesamtes betragt die Restlebenszeit der 80 jahrigen weiblichen Person ca. 8,57
Jahre.
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4.2 Bodenwer ter mittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des, fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks in der
Richtwertzone des zustindigen Gutachterausschusses Hamburg, verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts
durchgefiihrt. (Dokument 16)

Bodenrichtwert des Bewertungsgrundstiicks

Der Bodenrichtwert fiir abgabenfreie, voller schlossene Grundstiicke betrigt:
175,00 €/m? fiir Einfamilienhausbebauung

195,00 €/m2 fiir Doppelhausbebauung
zum Stichtag 01.10.2005.

Beschreibung des Bewer tungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag:  01.10.2005

Entwicklungsstufe: Baureifes Land

Bauflache/Baugebiet: WR I (wohnen), Bebauungsplan Hausbruch 2

Beitrags- und abgabenrechtlicher

Zustand: Es werden noch Erschlieungs- und Ausbaubeitridge erhoben

Bauweise: offen, Einzel- und Doppelhduser mit nicht mehr als 2 Wohnun-
gen

Anzahl der Vollgeschosse: 1

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,15

Grundstiicksfldche: 3413 m?, das Gesamtgrundstiick ist teilbar nach WEG
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An weiteren wertbeeinflussenden Merkmalen sind fiir das Bewertungsgrundstiick von Bedeutung:

Abweichungen vom Mittelwert der Bodenrichtwertzone

e UbergroBes Grundstiick im Verhiltnis zur bestehenden Bausubstanz; Aufteilung nach WEG und da-

nach Bebauung mit Doppel- und Einzelhdusern moglich

Baugrenze im Bereich der Strasse (15m von der Strafle entfernt); Einschrankung der Bebaubarkeit
dieses Grundstiickteils (Teilbereich A)

Starke Bewaldung des Grundstiicksteil zwischen 2/3 Baugrenze und Strasse (Teilbereich A)
Ungiinstiger Zuschnitt des Grundstiickes im Bereich des Strasse 2 (Teilbereich C+D)
Zweifrontengrundstiick; erhohte Kosten fiir die ErschlieSung

Belastung durch Baulast im dstlichen Grundstiicksteil und damit einhergehend schlechtere Bebau-
barkeit und Nutzbarkeit dieses Grundstiicksteils (Teilbereich D)

Belastung durch Nutzungsrechte (Teilbereich C+D)

Tallage des Ostlichen Grundstiicksteils mit Bewaldung im Westen (Teilbereich C+D)

i B+0 Fahrwegefliche zu C: ca. 149 m-
’grlltrt%ﬂ:g’ﬁ; B+0 Fahrwegeflache zu D: ca. 105 m*
UFBRER A EFnbwegefliche zn C: ca. 24 m°
-1 | lFuﬁwegnﬂﬂclue zul; ca 41 m-
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Aus diesem Grund wird das Gesamtgrundstiick in Bewertungsteilbereiche unterteilt, siche Skizze.
Grundséatzlich ergeben sich 4 (A bis D) sinnvolle Bewertungsteilbereiche:
= A Teilbereich: zwischen Strasse und Ende der Anpflanzungen (ca. Sm entfernt von der Baugrenze)
= B Teilbereich zwischen Ende der Anplanzungen und 6stlicher Grundstiickgrenze ca. am Hang

= C Teilbereich zwischen westlichen Hang bis zum Anfang der westlichen Baulastgrenze

= D Teilbereich zwischen westlicher Baulastgrenze bis zum Strasse 2
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4.2.1 Bodenwerter mittlung fir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.10.2005 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Die GroBe, der Zuschnitt und Ausnutzung des Grundstiicks entsprechen teilweise nicht ortsiiblichen Merk-
malen und beeinflussen die Wertermittlung. Die wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks
sind in der nachstehenden Tabellen dargestellt und erfasst.

Teilbereich | Baumschutz | Hanglage | Ebene Baufldche | Tallage | Sichtrecht | Baugrenze | Zuschnitt | Baulast
A X X - - - X - -
B X X X X X - -
C X X X X - - X -
D - - X - - - X X
Ber echnung des Bodenwertes des Teilber eiches A
Bodenrichtwert am 01.10.2005, geméss Gutachter ausschuss fur DHH-Gr undstiick e ‘ 195,00 |€/m?
Anpassungsnotwendigkeit wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden M erkmalen
Werthbeein-
wer theei nflussende flussung rel.
Merkmale in % Faktor BRW BW Flache
Baugrenze,
Nichtbebaubarkeit
dieses
Grundstiicksteils, aber
Anrechnung auf GFZ -50
Starke Bewaldung,
Einschrankung der
Gartengestaltung und
Beschattung im
Westen -10
Gesamtfaktor -60 0,40 |X[195,00 €mn?| = | 78,00 | €/m?| X| 73500 n?| = 57.330,00 €
‘Gr unds\tUckte\z@Tr eichA rd. 57.000,00 €
Ber echnung des Bodenwer tes des Teilber eiches B
Wer theein-
wer theei nflussende flussung rel.
Merkmale in % Faktor BRW BW Fléche
Baugrenze,
nichtbebaubarkeit
dieses
Grundstiicksteils, aber
Anrechnung auf GFZ -2
Geringe bis keine
Bewaldung 2
Sonnige Lage 2
Sichtrecht 1
Relativ ebene Bauflichg 2
Hanglage, helle Raiume 2
Gesamtfaktor 7 1,07 |X]195,00 €m?| = 208,65 |€/m?| X 2.000,00|m? = 417.300,00 €
Grundstiickteilbereich B rd. | 417.000,00 €
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Ber echnung des Bodenwer tes des Teilber eiches C

Bodenrichtwert am 01.10.2005, geméass Gutachter ausschuss fur EFH Grundstiick e

195,00

€/m2

Anpassungsnotwendigkeit wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden M erkmalen

Wertheein-
wer theei nflussende flussung rel.
Merkmale in%  |Faktor| |[BRW BW Flache
Geringe bis keine
Bewaldung 5
Tallage -10
Hanlage Westseite -5
Pfeifenstielzuwegung -10
-20 0,80 | X| 195,00 |€/m? 156,00 |€/m?| X 561 m?| = 87.516,00 €
Bodenwert ohne Belastung| rd. | 88.000,00 €
Belas- Wege-
Belastungen tung rechtfliche
Wertminderung
FuBwegerecht -5 -0,05 | X| 156,00 |€/m? -7,80 [€/m2| X 24 ¢ = -187,20 €
Wertminderung
Fahrrecht -30 -0,30 | X] 156,00 |€/m? -46,80 |€/m?| X 132 | m?| = -6.177,60 €
Wertminderung
Garagennutzung wird nachfolgend gesondert bewertet
\ 81.63520 €
Bodenvx‘/ert rr‘1it Nutzung‘srech‘terr TeiIbereicr‘l C| rd | 81.000,00€

Ber echnung des Bodenwer tes des Teilber eiches D

Anpassungsnotwendigkeit wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden M erkmalen

Wertbeein-
wer theei nflussende flussung rel.
Merkmale in%  |Fektor| |BRW BW Flache
keine Wohnbebauung
mdglich aufgrund
Zuschnitt -50 0,50 | X| 195,00 |€/n? 97,50 |€/m? | X 349 m?| = 34.027,50 €
Bodenwert ohne Belastung| rd. | 34.000,00 €
Baulast-
fliche
eingeschrinkte
Nutzungsmoglichkeit
durch Baulast -10 0,90 |X] 97,50 |€/m?| =| 87,75 |€/m? X 239 m?| = 20.972,25 €
Baulastfldche -45 0,55 |X| 97,50 |€/m? 53,63 |€/m? | X 158 m?| = 847275 €
Summe | 29.445,00 €
Bodenwert mit Baulast| rd. | 29.000,00 €
Belas- Wege-
Belastungen tung rechtfliche
Wertminderung
FuBwegerecht -5 -0,05 | X| 97,50 |€/m? -4,88 |€/m?| X 41 m?| = -312,00 €
Wertminderung
Fahrrecht -20 -0,20 | X| 97,50 |€/m? -19,50 |€/n?| X 64 |\m?| = -1.248,00 €
Wertminderung
Garagennutzung wird nachfolgend gesondert bewertet
|| \ Summe | 27.885,00 €
Bodenwert mit Baulast und Wegenutzungsr echte TeilbereichD| rd. | 28.000,00 €
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Zusammenstellung der Teilbereiche
ohne besondere Belastung durch Freilegung
Grole
Teilbereich ca Bodenwert

A 503 |m? 57.330,00 €
B 2000 |m? 417.300,00 €
C 561 |m? 81.151,20 €
D 349 |n? 27.885,00 €
3413 |m? 583.666,20 €
rd. 584.000,00 €

Der vorlaufige Bodenwert des valler schlossenen und unbebauten Gesamtgrundstiicks ohne Ber tick-
sichtigung der verzogerten Freilegung der Teilbereich C+D betragt zum Werter mittlungsstichtag
01.10.2005 rd. € 584.000,- (wird benétigt fir Ertragswertverfahren zur Bestimmung des Werter mitt-
lungsverfahrens).

Weiter fuhrende Bewertung der Teilbereiche C + D unter Berticksichtiqung der nicht sofortigen Frei-
legung dur ch Anwendung des besonderen Liquidationsverfahren

Aufgrund der besonderen Situation der nicht sofortigen vollen Nutzbarkeit (sofortige Freilegung und nach-
folgende Neubebauung mit Wohngebduden) der Grundstiicksteilbereiche C + D, durch das einschriankende
Nutzungsrecht an der Garage, muf} dieser Aspekt besonders gewliirdigt werden. Die entsprechende Fachlite-
ratur schreibt dafiir das besonder e Liquidationsverfahren vor. Dabei wird die Zeitdauer bis zur Freilegung
der betroffenen Grundstiicksteile besonders beriicksichtigt.

Teilbereich C: ca. 561 m2
Teilbereich D: ca. 349 m2
Teilbereiche C+ D: ca. 910 m2

Bodenwerter mittlung der Teilbereiche C+D, ohne Beriicksichtigung der nicht sofortigen Freilegung:

Vorlaufiger Mittlerer Bodenwert der Teilbereiche C+D:

= BodenwertC + BodenwertD ~ 81.151,20€ +27.885,00€ _ 109.036,20€

BW = — — =119,20€/ n?
FlacheC + FlacheD 5612 + 349m? 910N
Ermittlung des Gesamtbodenwerts
relativer Flache b/a-freier Bodenwert
Bodenwert Teilbereiche C+D
119,82 €/m? X 910 m? = 109.036,20 €
rd. 109.000,00 €

Der b/a-freie Bodenwert der Teilbereiche C+D betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2005 insgesamt
rd. 109.000,00 €, ohne Beriicksichtigung der verzogerten Freilegung durch Nutzungsrechte.

Bodenwerter mittlung unter Beriicksichtigung der nicht sofortigen Freilegung

Zeitraum bis zur Freilegung geméB Sterbetafel fiir 80 jahrige weibliche Person: 8,57 Jahre =rd. 9 Jahre

Hinweis:  In den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren wird aus bewertungstheoretischen Griinden zunéchst der
angepasste b/a-freie (beitraggabgaben-freie) Bodenwert verwendet. Beim Bewertungsobjekt ggf. noch
ausstehende Beitrdge u.a. werden in den herangezogenen Wertermittlungsverfahren als sonstige besondere
wertbeeinflussende Umstdnde in der zusammegefassten Bewertung in Abzug gebracht.
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Prifung der Vorrausetzungen zur Anwendung des besonderen
Liquidationsverfahrens, mittels Ertragswertverfahrens, gemaf § 20, Abs. 1,

WertV, fur die Teilbereiche C+D

Ertragswertberechnung nur Teilbereiche C+D

Seite

Gebidude Mieteinheit Nutz- bzw. nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
Wohnfliachen monatlich jéhrlich
(m?) (€/m?) © (]
Garagenanlage Garage 30,00 360,00
Garagenanlage Garage 30,00 360,00
In Gebiude 3 Garage 30,00 360,00
Summe 60,00 1080,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 1080,00 €
Bewirtschaftungskosten (nicht umlageféhig)

(28,00 % der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 302,40 €
jéhrlicher Reinertrag = 777,60 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,200 % von 109.036,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 2.398,79 €
Ertrag der baulichen Anlagen = -1.621,19€

Nach Minderung des Reinertrags um den Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils, der den Ertrigen zugeordnet ist) verbleibt kein Reinertragsanteil fiir die baulichen und
sonstigen Anlagen; der Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen ist negativ. Dies bedeutet: Aus dem
unbebauten Grundstiick ist eine hdhere Rendite erzielbar als aus dem Grundstiick mit seiner derzeitigen
Bebauung und Nutzung.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmoglichkeiten der baulichen und sonstigen Anlagen
lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um-)Nutzung zu.

Aus diesen Griinden wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen moglichst kurzfristig beseitigen. Die Ertragswer ter mittlung ist deshalb nach dem
Liquidationswertverfahren durchzufihren (vgl. 8 20 Abs. 1 WertV).

Aus rechtlichen oder sonstigen Griinden kdnnen die baulichen Anlagen jedoch nicht unmittelbar, sondern
erst nach einer Bindungsfrist abgebrochen werden. Dieser Umstand wird bei der nachfolgenden
Wertermittlung des sog. "besonderen Liquidationswerts" nach dem "Ertragswertverfahren bei verhinderter
Liquidation" entsprechend den Regelungen in § 20 Abs. 2 WertV beriicksichtigt.

Wegen der vorgenannten Situation kann der um die Freilegungskosten bzw. —erldse bereinigte Bodenwert
(spezieller reduzierter Bodenwert) erst nach Ablauf der Bindungsfrist (Dauer der Nutzungsbeschriankung)
realisiert werden. Deshalb ist zur Ermittlung des Zeitwerts der spezielle reduzierte Bodenwert noch iiber
diese Zeitspanne abzuzinsen (zu diskontieren).

Wihrend der Dauer der Nutzungsbeschrinkung werden jedoch noch Ertrage erzielt. Die aus den Ertrigen
abzuleitenden Reinertrage (sog. spezielle Reinertrdge) sind {iber die Bindungsfrist zu kapitalisieren und auf
den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen. Die Bewirtschaftungskosten sind bei der Ermittlung der speziellen
Reinertrége ggf. niedriger als iiblicherweise anzusetzen, da u.a. wegen der noch geringen Dauer der
Nutzungsbeschriankung nur noch geringe Instandhaltungsaufwendungen getétigt werden (sog. spezielle
Bewirtschaftungskosten).
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Der Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren setzt sich demnach aus
zwel Anteilen zusammen:

abgezinster spezieller Bodenwert

+ Kkapitalisierter spezieller Reinertrag

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 109.036,00 €
Freilegungskosten/-erlése insg. - 12.500,00 €
96.536,00 €

spezieller (reduzierter) Bodenwert
(= Bodenwert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 20 Abs.1 WertV)

Abzinsungsfaktor: 1/q" = 1/(1+a,)" x 0,801
a; 2,50 % =r - s; ~ Erbbauzinssatz

r Renditezinssatz fiir unbebaute Grundstiicke

S| Dynamiksatz des Bodenwertes (durchschnittl. jahrlicher Bodenwertanstieg)

n 9,00 Jahre, nach denen erst freigelegt werden kann
abgezinster spezieller Bodenwert 77.32534 €
spezieller Rohertrag (Summe der tatsdchlichen Nettokaltmieten p.a.) 720,00 €
spezielle Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 3100 €
spezieller Reinertrag 689,00 €
Rentenbarwer tfaktor X 7,444
a, = 4,500 % =k - s, = Abzinsungszinssatz
k = Kapitalzinssatz
s, = Dynamiksatz der Miete (durchschnittlicher jéhrlicher Mietanstieg)
n = 9,00 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann
kapitalisierter spezieller Reinertrag + 5.128,92 €
vorlaufiger besonderer Liquidationswert des bebauten Grundstiicks 82.454,25 €
Ber licksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande + 0,00€
(gem. § 19 WertV)
Ertragswert nach dem besonderen L iquidationswertverfahren = 82.454,25€
Bodenwert mit Ber ticksichtigung der ver zgerten Freilegung
rd. 82.000,00 €
Freilegungskosten und Freilegungserlose
Freilegungskosten und -erlose Wertbeeinflussung insg.
= Abbruch 3 Garagen und Toranlage im Garten -5.000,00 €
=  Entfernen des Verbundsteinpflasters und Neuverlegung -7.500,00 €
Freilegungskosten/-erldse (insgesamt) -12.500,00 €
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Zusammenstellung der Teilbereiche
mit Berucksichtigung der verzégerten Freilegung
Grole
Teilbereich ca. Bodenwer t

A 503 |n? 57.330,00 |€
B 2000 |n? 417.300,00 |€
C+D 910 |n? 82.454,25 |€
3413 |n? 557.084,25 |€
rd. 557.000,00 |€

Der vorlaufige Bodenwert des voller schlossenen und unbebauten Gesamtgrundstiicks betr &gt
zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2005 rd. € 557.000,-

Der Bodenwert des gegenwartig noch bebauten und nicht voll erschlossenen Grundstiickes
wird in nachfolgenden Tabelle dargestellt und errechnet. Dabel werden die Kosten zur voll-
standigen Erschliel3ung grob geschétzt, da keine belegbaren Auskiinfte, seitens des L andesab-
gabenamtes Hamburg, zu erhalten waren. Fir die Kosten der Freilegung des Grundstiickes

von den Wohngebauden liegt eine K ostenschatzung vor. Die weiteren Kosten und Erlose fur
die Freilegung sind grob geschétzt.
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Zusammenstellung der Teilbereiche
und Abzug der Erschlie3ungsbeitrage und Freilegungskosten
Teilbereich GroBe Bodenwert
A 503 |m? 57.330,00 €
B 2000 |m? 417.300,00 €
C+D 910 |m? 82.454,25 €
3413 n? 557.084,25 €
Bodenwert des unbebauten voI\Igs\cj\lossenen Grundstiicks rd. | 557.000,00 €
Er schlieBungsk osten (s. Anlage 6.12 bis 6.17)
< D
grob geschitzte
ErschlieBungskosten
gemdl} § 47a HWG
Verminderung
< 13413m? - 600m? = 2813 m?| X| 8 €m? | =22.504,00 € -22.504,00 €
Mhﬁtzte
ErschlieBungskosten
gemdl § 47a HWG
Verminderung
3413m? - 600m? = 2813 |m?| X| 16 €/m? | =45.008,00 € -45.008,00 €
» Sielbaukosten;
Schmutzwassersiel 290 €/m| 15 |m | X| 290 €m |=| 4.350,00 € -4.350,00 €
>
Sielanschlu3kosten 1 X|3.345,00| € =| 3.345,00 € -3.345,00 €
Sielbaubeitrage und
AnschluBkosten____> |bereits , erfolgt und abgerechnet 0,00 €
B | | Summe -75.207,00 €
Bodenwert des unbebauten teilerschlossenen Grundstiick s 481.877,25 €
Freilegungsk osten (s. Anlage 6.20)
Freilegungskosten
/Abrilkosten
Einfamilienhaus,
Schwimmbhalle,
Einliegerwohnung -25.000,00 €
Verfiillung der Baugrube -5.000,00 €
Beseitigung Asphaltweg -1.000,00 €
Entsorgung Erdtank -2.000,00 €
Entsorgung Innentank -1.000,00 €
Verkaufserlos Heizkessel 3.000,00 €
Verkaufserlose sonstige
Gebiudeteile 3.000,00 €
Summe -28.000,00 €
453.877,25 €
Marktanpassungsfaktor (s. Anlage 6.18) X 0,90
Bodenwert des bebauten teilerschlossenen Grundstiick s = 408.489,53 €
(gegenwartiger Zustand) \ \ \ \ \ \ \ rd. | 408.000,00 €

Der Bodenwert desteiler schlossenen, bebauten und freilegungsbelasteten Gesamtgrundstiicks
betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2005 rd. € 408.000,- (gegenwartiger Zustand).
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4.3 Ertragswer ter mittlung
4.3.1 Das Ertragswertmodell der Werter mittlungsver ordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 15 - 20 WertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Einnahmen (Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fiir
den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und
sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. un-
zerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeit-
lich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 13 und 14 WertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut wire.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des
Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem L iegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf den baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlédufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen zusammen. Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (besonder e wer tbeeinflussende
Umstande), die bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemil zu beriicksichtigen.

Das Ertragswer tverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.3.2 Erlauterungen der verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemifBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den {iblichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {iblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiir
eine iibliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 18 WertV) Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungs-
gemifBlen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Be-
wirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Ver-
waltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist geméf3 § 18 Abs. 1 WertV durch Einrech-
nung in den Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfal-
lenden Anteils des (Grundstiicks)Reinertrags beriicksichtigt. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere
das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Mietriickstinde oder Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechts-
verfolgung auf Mietzahlung, Authebung eines Mietverhéltnisses oder Rédumung (§ 18 Abs. 5 WertV u. § 29
Abs. 1 Satz 1 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert/Rentenbarwert (8 16 Abs. 3 WertV) Dies ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertridge - abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag -
sind wertmidBig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen
und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unend-
lich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (8 11 WertV) Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrosse im Ertragswertverfah-
ren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen
des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 11 Abs. 2 WertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.
Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Restnutzungsdauer (8 16 Abs. 4 WertV) Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in
denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung vor-
aussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen,
aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebaudeteile
abhingig.

Besonder e wer tbeeinflussende Umsténde (8 19 WertV) Unter den besonderen wertbeeinflussenden Um-
stinden versteht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen
von der nachhaltig erzielbaren Miete).
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4.3.3 Vorbemerkungen hinsichtlich Ertragswertberechnung

Das Bewertungsobjekt kann aufgrund der bisherigen Nutzung sowohl als Vermietungsobjekt zu Wohn- als
auch zu Gewerbezwecken betrachtet werden. Die bisherige Nutzung als eigengenutztes Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung, 14sst den Schluss zu, dass eine Nutzung als Mietwohnung sinnvoll erscheint. Eine
Nutzung durch ein ,,stilles Gewerbe* (Biirobetrieb) ist derzeit auch moglich.

4.3.4 Ertragswer tberechnung
Die zu bewertende Immobilie ist z. Z. nicht vermietet. Es liegt ein angenommener Mietpreis zugrunde.

Die aktuelle Miete wiirde 6,50 €/m2, netto kalt, gemall Mietenspiegel betragen, fiir das Einfamilienhaus und
9,60 €/m? fiir die Einliegerwohnung. Fiir das Hallenschwimmbad wird keine Miete veranschlagt, da bei den
vorherrschenden Energiekosten zur Beheizung das Schwimmbad nicht genutzt werden wird. (s. Anlage 6.19)

Die Miete entspricht genau dem Mittelwert der ortsiiblichen Vergleichsmiete des qualifizierten Mietenspie-
gels fiir nicht preisgebundenen Wohnraum der Freien und Hansestadt Hamburg. Die Ausstattungsmerkmale
sind baualterstypisch geméss Erlduterungen zum Hamburger Mietenspiegel und entsprechen der guten
Wohnlage. Die gute Wohnlage bezeichnet sowohl die Lagequalitdt der Wohnung als auch deren Ausstat-
tungsmerkmale. Merkmale besserer Ausstattung wie z.B. Trennung von Bad und WC, grossziigige Badaus-
stattung, Bad iiber 8m?, tiirhohe Fliesung des Bads, Bad mit Fenster, Einbaukiiche mit Geschirrspiiler, Kiihl-
schrank, Gefrierschrank, hochwertige Fussboden mit z. B. Parkett, Rolldden, Fahrstuhl, Balkon grosser 7m?
und einer Mindesttiefe von 1,5 m, Wohnungskaltwasserzéhler. Merkmale besserer L age sind aufgrund der
Wohn- und Ortslage vor handen, bisher aber nicht in der vorhandenen Mietpreisgestaltung beriicksichtigt.

Der Stadtteil Hausbruch gehort, geméss Informationen der LBS, zu den bevorzugten Wohnlagen der FHH.
Die Lage des Bewertungsobjekte, in ruhiger Waldlage, die Ndhe zum Naturschutzgebiet und die gute Ver-
kehrs- und Versorgungslage fithren zur Einstufung als gute Wohnlage.

Werden fur dietatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom tblichen ab-
weichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertragsdie fur eine tibliche Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Liegenschaftszins:

Der zustidndige Gutachterausschusses Hamburg hat keinen ortlichen Liegenschaftszinssatz fiir vermietete
Einfamilienhduser der vorliegenden Baualtersklasse ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz wird aus der Fachliteratur entnommen und betragt 2,2% (s. S41).

Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Die Wohn- und Nutzflache wird den Bauzeichnungen entnommen (s. Anlage 6.6 bis 6.9).

Die Wohnflache betrdgt demnach ca. 195 m?. Die Nutzfliche im Kelleraum wird nicht weiter beriicksichtigt.
Das Hallenschwimmbad wird nicht beriicksichtigt. Die Garagen werden nicht beriicksichtigt, da eine Garage
unentgeltlich vergeben ist und fiir die zwei weiteren Garagen aufgrund der umliegenden Wohnnutzungen
und GrundstiicksgroBen keine Vermietbarkeit erscheint.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.
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" Nutz- bzw. nachhaltig
Wohn- erzielbare
Gebaude Mieteinheit |flachen ca Nettok altmiete monatlich jahrlich
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Wohnung 155,00 6,50 |€/n?| 1.007,50 € 12.090,00 €
Einliegerwoh
-nung 40,00 9,50 |€/m? 380,00 € 4.560,00 €
195,00 1.387,50 € 16.650,00 €
2 Garagen 60,00 € 720,00 €
Summe
Rohertrag (Summe der nachhaltig
erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 17.370,00 €
Bewirtschaftungskosten (nicht
umlagefihig)(28,00 % der nachhaltig
erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 4.863,60 €
jahrlicher Reinertrag = 12.506,40 €
Liegenschafts-
Bodenwert zinssatz
in € in %
Reinertragsanteil des Bodens 2,20 % von
580.000,00 €
(Liegenschaftszinssatz X Bodenwert) 584.000,00 € X 2,20 = -12.848,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen — -341,60 €

Nach Minderung des Reinertrags um den Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des

Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zugeordnet ist) verbleibt kein Reinertragsanteil fiir die baulichen und
sonstigen Anlagen; der Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen ist negativ. Dies bedeutet: Aus dem
unbebauten Grundstiick ist eine hohere Rendite erzielbar als aus dem Grundstiick mit seiner derzeitigen

Bebauung und Nutzung.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmoglichkeiten der baulichen und sonstigen Anlagen
lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesen Griinden wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen mdglichst kurzfristig beseitigen. Die Ertragswertermittlung ist deshalb nach dem Liquida-

tionswertverfahren durchzufiihren (vgl. § 20 Abs. 1 WertV).
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4.3.5 Erlauterungen zu den Wertansatzen; Ertragswertberechnung

Wohnflachen
Die GroBle der Wohnfldchen wurde iiberschldgig aus den Bauzeichnungen ermittelt.

Rohertrag
Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Hamburger Mietenspiegel und

e der eigenen Erfahrungen
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch
auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungs-
kostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1, S. 46: Literaturverzeichnis], Band II, Abschnitt 3.05 veroffentlich-
ten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.

L iegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Fachliteratur
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung = Zweifamilienhaus
mit 2,20 % (s. S41)
bestimmt und angesetzt.

(s. Tabelle auf der nachstehenden Seite)

In [1] sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssitze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdau-
er des Gebdudes sowie Objektgrosse (d.h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben.
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Liegenschaftszinssitze

1.2 Bundesdurchschnittliche Liegenschafltszinssiitze ':';J&"d s = Y

Art des Objekis Liegenschaftszinssatz Gresami-
(Grundstiicksnutzung) Restnutrungsdawer UL S
{Jahre) dauer
20 | 30 | 40 | 60 | 80 | 100 | (Jahre)
Wochenendhiiuser” 1,85 | 1,95 [ 2,00 | 2,10

1.60 | 1,85 | 1,95 | 2,10"

Einfamilienwohnhiiuser 1,35 | 2,00 [ 2,35 | 2,
{unvermietet)’’ " 71230 | 2.55 | 2,90
Ewelfamillenwohnhiuser ( 2200 | 230 275 | 3,00
{unvermietery”” ' 2,10 zﬁu 2.7% | 3,10*
MMehriamillenwohnhiiuser 001295 | 3,25 | 3,70

4,00 | 4.25% |

1 Wohneinheiten 2,10 | 2,65 | 3,20 |
4 = 6 Wohneinheiten 2,73 | 3,08 | 3,43
2,23 | 278 | 3,35
> & Wohneinheiten 2,85 | 3,20 | 3,60
2,35 | 290 | 3,50
Wohnungseigentum in
Mehrfamilienwohnhiusern
(unverrmietet)’ 2,35 | 2,60 | 2.85
A Wahnemheiien 2,10 § 2,50 | 2590
4 — & Wohnetnheiten 2,50 | 280 | 305
2.0 | 2,60 | 3,05
= i Wohneinheiten 2,60 [2,95]3.25

2,10 | 2,65 | 3.20

Mehrfamilienwohnhiuser 3,25 | 360 | 3.B5
mit gewerbl. Anteil = 20 % 2,50 | 3,05 | 3,60

Gemischt genuitzte Gebfude | 3,50 | 3,85 | 4,10
mit gewearbl. Aneil 20-50 %% 260 | 315|378
eait gewerbl. Aneil 31-80 % 3,75 | 4,10 | 4,35
2,85 | 345 | 4,00

13 Wenn miz orsiblicher Miete M Wolnhauser in vergleichbarer Lage bewentet,
1) Diese Liegenschaftsripsgiore gelten nur fiir unvermictete, Oblicherweise cigongenutne Dbjckee.
EiCHE Fall i i%s
suFwenungen sind diesberighich nichit hinrsbchend differenzsen. Far vermiciete Ein- und Zweifa-
il wnd mdividuelle Wohnungsesigentume (2. B, Penthouss-YW ohnungsn) wer-
den iLdF. bt nicht unrmditelbarer Ergenmutzungsmighchkent fir den Erwerber deutlich niedrigere
Faulpreise gemhl Umgekeht ermechinen sich hdshers Liegenschaftssmastize.
3} Je individueller umso klaner (2.8, bel Villengrandsmicken); je wenlger imdividuel] umso hiber
{z.H, b Reihenhiuser alle Wene 440,25 bei geninger RND bis <030 bed hoher RND.

Sprengnetier, Arbeitsmaterialien (Band [I}; T2. Erginzung 3044145
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus ,,liblicher Gesamtnutzungsdauer abziiglich
»tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® angesetzt. Diese wird allerdings dann verléngert
(d.h. das Gebiude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird eines oder mehrere der in [1], Band
II, Seite 3.02.4/2/5 ff. beschriebenen Ermittlungsmodelle angewendet. Im vorliegenden Bewertungsfall wer-
den liegen die durchgefiihrten Modernisierungen bereist so lange zuriick, dass keine Anpassung durchgefiihrt
wird.

Die Gesamtnutzungsdauer wird fiir Gebdude dieser Nutzungsart allgemein mit 100 Jahren veranschlagt.

(Anlage 4 der WertR)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 100 Jahre
Bewertungszeit- Baujahr
punkt
Bauwerksalter 2005 - 1907 = 98 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 2 Jahre

Marktanpassungsfaktor (8 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Ziel aller in der WertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt
durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (=Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktors.

Der Marktanpassungsfaktor ist zwar weder in den §§ 21 - 25 WertV (Beschreibung des Sachwertverfahrens),
noch in den §§ 8 - 12 WertV (Beschreibung der erforderlichen Daten) genannt, jedoch ergibt sich die
Notwendigkeit der Marktanpassung zwingend aus § 7 Abs. 1 Satz 2 WertV.

Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten Vergleichskaufpreisen und
fiir diese Vergleichsobjekte berechneten vorldufigen Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das
durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
WertV ermittelten ,,vorldaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird gegliedert nach der Objektart (er ist
z.B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und
der Objektgrofle.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4 Liquidationsverfahren

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich geméf nachfolgendem
Bewertungsmodell:

Bodenwert des unbebauten voll erschlossenen Grundstiicks wenn alsbald freigelegt werden
kann
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlose (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederverwertbare Bauteile etc.))

+ Bodenwert des unbebauten voll erschlossenen Grundstiicks wenn nicht alsbald freigelegt
werden kann

- Freilegungskosten

+ Freilegungserlose (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederverwertbare Bauteile etc.))

- ErschlieBungskosten wenn Grundstiick noch erschlossen werden muf}

= Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren

Bodenwert, freigelegt, voll erschlossen,
wenn alsbald freigelegt werden kann, vgl § 20 Abs.1 WertV

(Teilbereich A+B) (s. Bodenwertermittlung Abschnitt 4.2.1) 474.630,00 €
Freilegungskosten/-erlose nur Anteil A+B - 28.000,00 €
Bodenwert, freigelegt, voll erschlossen,
wenn nicht alsbald freigelegt werden kann, (Teilbereich C+D),
vgl. § 20 Abs.2 WertV,

Berechnung s. Ertragswertberechnung/ Bodenwertermittlung
nach dembesonderen Liquidationsverfahren
Freilegungskosten fiir Teilbereich C+D sind bereits beriicksichtigt

(Teilbereich C+D) 82.454,25 €
ErschlieBungskosten insgesamt, da bisher nicht vollerschlossen - 75.207,00 €
Bodenwert, freigelegt, teilerschlossen
gegenwartiger Zustand = 453.877,25 €
vorldufiger besonderer Liquidationswert des bebauten Grundstiicks 453.877,25€
Marktanpassungsfaktor (s. Anlage 6.18) X 0,90
marktangepasster vorldufiger besonderer Liquidationswert des bebauten Grundstiicks = 408.489,53 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstinde (gem. § 19 WertV) + 0,00 €
Ertragswert nach dem Liquidationswer tver fahren 408.489,53 €

rd. 408.000,00 €

Freilegungskosten und Freilegungserlose A+B

Freilegungskosten

/Abrilkosten

Einfamilienhaus,

Schwimmhalle,

Einliegerwohnung -25.000,00 |€

Verfiillung der Baugrube -5.000,00 €

Beseitigung Asphaltweg -1.000,00 €

Entsorgung Erdtank -2.000,00 €

Entsorgung Innentank -1.000,00 €

Verkaufserlos Heizkessel 3.000,00 |€

Verkaufserlose sonstige

Gebéudeteile 3.000,00 |€
Summe -28.000,00 €
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4.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrenser gebnissen
4.5.1 Bewertungstheor etische Vorbemer kungen

Der Abschnitt ,,Wahl der Wertermittlungsverfahren* dieses Verkehrswertgutachten enthélt die Begriindung
fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und des-
halb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméifiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfah-
ren fithren deshalb gleichermallen in die Néhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hingt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

a)  von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

b)  von der Verfiligbarkeit und Zuverlissigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Ver-
fahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden zu Renditezwecken erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sach-
wertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten
zur Verfligung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.
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4.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Das Vergleichswertverfahren liefert in Verbindung mit dem vorgeschriebenen besonderen Liquidationsver-

fahren ein nachvollziehbares Ergebnis. Das zur Uberpriifung angewandte Ertragswertverfahren miindet auf-
grund der Vorschriften der WertV im Liquidationsverfahren und liefert ein identisches Bewertungsergebnis,
da beide Verfahren auf der selben Datengrundlage und Berechnungsvorschrift beruhen.

455 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
Schwimmbad, Wintergarten und Garagen bebaute Grundstiick
Strasse 5, 21149 Hamburg,

Grundbuch von Hamburg-Neugraben, Amtsgericht Harburg
Flurstiick XX72:

Gemarkung: Neugraben

Grosse: 3383 m? (s. Anlage 7.1))

Belegenheit: Strasse 5

Flurstiick XX92:

Gemarkung: Neugraben

Grosse: 30 m? (s. Anlage 7.2))

Belegenheit: Strasse, 0stlich Fohrenweg (Strasse),

wird entsprechend des im Vorabschnitts ermittelten Werten aus Ertrags-, Liquidations- und Vergleichswert-
verfahren zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2005 mit

rd. € 408.000,--

(in Worten: vierhunderachttausend Euro)

geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 21. Oktober 2005

Norbert Ziebell
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Anlage 6.2, Grundbuchauszug, Bestandsver zeichnis
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Anlage 6.3, Grundbuchauszug, Abteilung |1, Baulast
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Anlage 6.5, Eigentiimer nachweis
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Anlage 6.6, Grundriss Gebaude 1, Erdgeschol3
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Anlage 6.7, Grundriss Gebaude 1, Dachgeschol3
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Anlage 6.8, Grundrif3 Gebaude 2+3, Keller geschol?
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Anlage 6.9, Grundrif3 Gebaude 2+3, Erdgeschol3, Einliegerwohnung und Schwimmbad
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Anlage 6.10, Entwasser ungsplan
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Baulastbeschreibung

Immobilien-Wertgutachten Dipl.-Ing. Norbert Ziebell - Talweg 39 - 21149 Hamburg
Tel.: +49 (0)40 797 52 300 — FAX: +49 (0)40 797 52 301 — Mobil: 0173 17 14 427
Zertifizierter Fachkundenachweis in der Immobilienbewertung (EIA) Registrier- Nr.: 0028/2005




Immobilien-Wertgutachten = Dipl.-Ing. Norbert Ziebell GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite
58/

Immobilien-Wertgutachten Dipl.-Ing. Norbert Ziebell - Talweg 39 - 21149 Hamburg
Tel.: +49 (0)40 797 52 300 — FAX: +49 (0)40 797 52 301 — Mobil: 0173 17 14 427
Zertifizierter Fachkundenachweis in der Immobilienbewertung (EIA) Registrier- Nr.: 0028/2005




Immobilien-Wertgutachten = Dipl.-Ing. Norbert Ziebell GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite
59/

Immobilien-Wertgutachten Dipl.-Ing. Norbert Ziebell - Talweg 39 - 21149 Hamburg
Tel.: +49 (0)40 797 52 300 — FAX: +49 (0)40 797 52 301 — Mobil: 0173 17 14 427
Zertifizierter Fachkundenachweis in der Immobilienbewertung (EIA) Registrier- Nr.: 0028/2005




Immobilien-Wertgutachten = Dipl.-Ing. Norbert Ziebell GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch Seite
60/

Immobilien-Wertgutachten Dipl.-Ing. Norbert Ziebell - Talweg 39 - 21149 Hamburg
Tel.: +49 (0)40 797 52 300 — FAX: +49 (0)40 797 52 301 — Mobil: 0173 17 14 427
Zertifizierter Fachkundenachweis in der Immobilienbewertung (EIA) Registrier- Nr.: 0028/2005




Immobilien-Wertgutachten = Dipl.-Ing. Norbert Ziebell
61/

GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch ~ Seite

Anlage 6.12: Gesprachsnotiz Gutachterausschufl3

01.Oktober 2005

Die Bodenrichtwerte wurden telefonisch beim Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte, Frau Stelter
eingeholt. Danach betragen die Bodenrichtwerte fiir b/a-freie (vollerschlossen) Grundstiicke fiir die Strasse

5:

170 €/m? fiir Einzelhausbebauung, Richtwertgrundstiick 1000m?
195 €/m? fiir Doppelhduser, Richtwertgrundstiicksgroe 500m?
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Anlage 6.13, Gespr achsnotizen, Baupr fabteilung Stder elbe

Es wurden Informationen am 12.08.05 und 09.09.05, beim Bauamt Siiderelbe, Neugrabener Markt 5, 21149
hamburg, Baupriifabteilung, Herr Thiedemann zum Grundstiick und Geb&uden eingeholt:

Festsetzungen im Bebauungsplan: WR I =W (wohnen, reines), 1 (geschossig), offene Bauweise,
GFZ: 0,15, Mindestgrundstiicksgrofe: 2000 m?, Einzel und —
Doppelhduser mit nicht mehr als zwei Wohnungen, Baugrenze
ca. 15 m gemessen von der StraBle Strasse vorhanden

Bebauungsplan: Hausbruch 2
Weitere Auskiinfte wurden eingeholt und im Gutachten verwendet iiber

Abstandsflichen zu Nachbargrundstiicken
Baulastauskiinfte
Bebaubarkeitsinformationen
Erschliefungzustand
Wasserschutzgebiet

Es wurden div.Kopien der vorhandenen Gebédude und sonstige Bauaktenunterlagen gefertigt

Anlage 6.14, Gespr achsnotiz
L andesabgabenamt, Frau Gros, LV 145, Tel 040 42823-4350

Hinsichtlich der Abgabensituation der ErschlieBungsbeitrdge konnten vom Landesabagbenamt keine
konkreten Informationen iiber die zu erwartenden Kosten erfragt werden. Fiir die kiirzlich erschlossene
Starfe Strasse 2 steht die Abrechnung der Kosten noch aus. Die Kosten werden aber aufgrund des Ankaufs
von Grundstiicksteilen durch die FHH, in jiingerer Zeit, zur Herstellung der Wegeflédche relativ hoch
aufallen. Ein Umlagebeitrag von 16 €/m?, wie in der Strae Altwiedenthaler Hohe, bezeichnete Frau Gros,
als schon sehr hoch. Die gerade errechnete ErschlieBungsbeitragsumlage fiir den Bredengrund bezeichnete
Frau Gros als sehr niedrig, da die FHH bereits seit langer Zeit im Besitz der Wegegrundstiicke war.

Es wird deshalb fiirdie Gutachtenerstellung von folgende Situation ausgegangen:

Stralle Strasse 2: Die Wegflache war bis vor kurzem in Privatbesitz, die FHH
muBte erhebliche Grundstiicksteile in jlingster Zeit erwerben.
Es werden deshalb Kosten von 16 €/m? angenommen
Die Kosten fiir den Sielausbau werden separat berechnet und
sind seitens des Landesbetriebs fiir Stadtentwésserung genau
ausgewiesen (s. Gesprachsnotiz , Anlage 15)

Stralle Strasse Die Wegefliche ist seit langem in Besitz der FHH. Der
Sielausbau ist bereits erfolgt und abgerechnet.
Es werden deshalb Kosten von 8 €/m? angenommen.

Im weiteren wurde auf das HWG (Hamburgisches Wegegesetz) verwiesen.

Anlage 6.15, Gesprachsnotiz
Tiefbauabteilung Harburg, Herr Scholz, Tel.: 040 42871- 2614

Gemal den Informationen der Tiefbauabteilung, Abtl. Stralenbau, Herr Scholz, wird die Strafle Strasse
derzeit iberplant um einen endgiiltigen Ausbau herzustellen. Der Ausbauentwurf wird uns ca. Ende Oktober
2005 in Kopie vorliegen. Der Ausbau soll im Frithjahr/ Sommer 2005 begonnen werden. Hinsichtlich der
Kosten wurde auf das Landesabgabenamt verwiesen.
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Anlage 6.16, I nformationen des L andesbetriebs Stadtentwasser ung

wniw Saelbmbenirige fir Forsthahe und Ullenwep

Subject: Antw: Sielbaubeitriipe fir

From: "Harald Martin® <Harald Martinfihhse de-
Date: Mon, 10 Oct 2005 15:03:35 0200

To: <ziehellmtu-harburg de>

Hallo Herr Ziebell

der Si=lbhaubsuitras [UF &1n FEaganwasssrsl# Wl nur echoaben, wenn
Grundsticke anschllelen Jedoch nicht bl S1CRETUNg

1= Wag bBefindet sich mur ein E
D1a angegeben Belitragasatze stimmen noch und elne Veranlagundg der

GruncomsturcEs= wWirch Sn ler Filananzbahdards durchoatabhrt

HMit freundlich=n Gril=n

Harald HMartln

HE= | 1
Harald.Martinid

Hambudrger Stadbtantwassocoung

Banksstralle 4-£& 20097 Hamburbg
o il id OF RTOOG

Ziohall <ziebellE u-harburg.de> 1 L0705 10308 0

phr aephriter HEmser MarckE it

AUl der Homepage wepden sie als Rnsprechpartnsr genannb.

[wenn in der Strasse wochanden] Ausbaubstrage von den
Grundstickseig=ntimern verlangt werden, depen Grundstlickes aber nich
laran angeachlossen sind, well eine Versicserung aul dem silgenen

1 F e p——

3 At L [
EralSEpjEss W H HE LU Ay

MUt ZWAEEErELE

fus= der Homepage Eonates 1oh niohe arkennen, ob for sin Regenweansraie

Westerhin mochtea iech s16 bBithten mircr mitrutmil len, of ||"©l"_ Lnee
i £ © mit sinem Aegenwassersiel evErsehen =ind und o galis

Ausbaubnitriage erchoben werden. Die Hohe bemisst alch wWohl aus W.d
Arigaben aul Threr Homspaoge:

e SielbBaubelbrfag wilired al pAuschallarter Einheitssatz pro Meter

darFr sl lten Frantl Anoges Os=e rrurnfastiicks bErechnsel ;) Wahe FiiF €1«
minzeln=fn Sialsrten fraraehiedijiohae Bait| ok T4 b T | tEn.
Slelbaubeltragssdtzo

# Achmutzwassersiel: 260 € / m

* RegenWasser: Z10 € S m

* L _-r_:i_-_! fMlechwasaasrsiel: I&0 € =

Slelanschlussbeltragssitze

= Einfache Leibundg: 345

* poppellsitung in einsr Baugrubs (Bohmutz- und Regenwasser]: 1. 075
Scimmen die Angaben nech 7

TUr eine kurze rasche Anteort wee 1ch [Thnen danbar

ME:

Harbart Ziehal

-,
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Anlage 6.17 Ausbaubeitrage

00O

Ul

>
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Fir die Herstellung eines Regenwassersieles kiinnen noch Sielbaubeitrage nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.

Die Beitragspllicht fir Regenwassersela antstahl, wenn das Grundstick an ain
Regenwassersiel angeschlossen istwird

Vor der Front(____liegt ein Schmutzwassersiel
Fir das Siel werden noch Sielbaubeitrage nach dem Siealabgabengesetr erhoben.

Fir die Herstellung eines Regenwassersieles konnen noch Sielbaubeitrdge nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden

Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstick an ein
Regenwassersiel angeschlossen ist'wird

Sielanschlussbeitrige

Die Bescheinigung erstreckl sich nicht auf die Kosten fir die Herstellung von
Anschlussleitungen

Sebdhr

Die Gebihr fir diese Bescheinigung betragt Euro 48 00,

Hiertuiber ergeht ein Geblihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des Gebuhrenbascheides
2u entrichten.
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Anlage 6.18, Ermittlung des M ar ktanpassungsfaktors

Der Marktanpassungsfaktor betrdgt gemafl Landesamt fiir Geoinformation und Vermessung fiir den
Stiderlebraum 100 % - 8,2 %= 91,8 % das entspricht einem Marktanpassungsfaktor von 0,918.

5.2.7 Preisentwicklung

Die in den Abschnitten 5.2.4 und 5.2.5
dargesteliten Gesamt- und Quadrat-
meterpreise hdangen wesentlich van
der Lage und der GréBe der verkauften
Grundsticke ab, Zur Ableitung der
Preisentwicklung sind die Kauffalle da-

Zugrunde gelegt wurden hierfar Ver-
kaufe zwischen privaten Parteien ohne
Beteiligung der FHH flr freistehende
Einfamilienhausbauplatze mit und
ohne Einliegerwohnung sowie halbe
Doppelhauser,

her in dem Abschnitt 5.2.7 lage- und
gréBenbereinigt.

Hamburg

- 14,6 %
GESAMT

-8,2 % + 18,5 % -1,5% +0,5%

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar

Zusammen mit der ortsansidssigen Maklerfirma abakus —Hamburg-Harburger Immobilien GmbH wurde der
aktuelle Grundstiickmarkt analysiert. Derzeit herrscht eine liberdurchschnittliche Kaufzuriickhaltung im
gesamten Berich der Immobilienvermittlung. Aus diesem Grund wurde der M arktanpassungsfaktor des
Landesamtes fiir Geoinformation und Vermessung an die aktuelle Marktsituation angepaf3t und somit auf
0,90 festgelegt
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denaffinitat, in der Asgel ehenerdig Schdachte Lage:
mit Schaufenstes, 2 B Einzelhandel, unberste 10 % der Richtwerte
Dienstleistungen v Fredea usw, MaBige Lage:
Schalterhallen von Banken, Gastrono- witeres Ortiel der Richiwere ohoe
imie u. A, 2um Laden zahlan necht nur dea unierstan 10 %
die verkaufsflache, sondern auch die Mittlens Lage
Fugehdrigen Blm- und Sozalraume mittleres Drttel cer Richwerle
st Verkaufslager Gute Lage:

abeses Dettel der Richtwerte ohne
Lageklasse die obersten 10 %
[ie Presspiegel sind in tunf Lage- Bevorzugte Lage:
klassen gemgeteilt, dee nach den Boden- oberste 10 % der Richtwerte
nchtwerten fir Standardgrundst ke
abgegrenzt sind. Die chearste Lage- Lageklassen flir Einfamillenhduses
klpsse umnfasst die Gebiste mit den [imkl, Reihenhiuser usw. )
pEsrsten 10 % der Richbwerte, die Abgegrenst nach den Bodennchtwer-
oweitoberste Lagekiasse umiasst das ten flir 1000 m? grofe freistehenda
ob=re Drittel ohne die obarstens 10 3% Ermfamiliendhaishauplitze zum Stand
der Richtwerte, die mittlere Lagekiasse 1.1, 2004
urnfasst das roitthere Dritel der Richi-
werte, die sweituntarste Lageklasse Schlechie Lage
umiasst das untere Drittel ohne die bis 143 E£fmd?
urtgrsten 10 % und die unierste Lage- Malinge Lage:
klasse umlasst dip Gotvets mit den uber 1432 €/m? bis 184 &/m?
miedrigsten 10 % der Richivers hittlers Lage
Duwsrch diese Detinition soll geswdhrisis- Obes 184 €/m? bus 732 £/m?
et wearden, dass die Lagekiassen zu Gute Lage:
[edem Stichtag nach gheichen Kndenen iiber 233 £/m! bis 208 £/m?
abgegrenzt werdan und in jeder Lage- Bevarzughe Lage;
klasse nach Miglichkeit genugend uber 398 €/m?
Eaulfalle varhanden sind, um den
Presspiegel zu fillen. Zur Abgrenzung Lageklassen fir Mehrfamilienhau-
aufgrund der Bodenrichtwerts zum ser und Eigentumswohnungen
112004 wehe das Expertenanfo Die Abgegrenzt nach den Bodennchiwear-
in den Indexrethen far Einfamilien- ten fiar Mehrfamilienhawsbauplatea
hausbauplatze angefubrie | Gndliche it edrer GFEBE won 1,0 zuwm Stand
Lage® bezeichnet die Vier- und 1.1, 2004
blarschlande, die lindichen Sladiasile
im Soderelberaum und Finkenwearder SehlEChle Lage
Sid bis 277 £fm?

haBige Lage:

EXPERTEMINFD Ober 377 €/m? us 323 £4m#
Abgrenzung der Lageklassen hiTtlere Lage
Lageklassen allgemsin Uber 323 €/m? [ns 400 €£/m
Abgeqgrenzt nach den Bodennchibwer- Gute Lage:
fan fr E.tar.-:l.ardgrurldﬂl]r_‘k i @i ubier 400 &/m? bis 596 £/m*
Giundsticksart Bevorzugte Laga

iiber 596 £/m?
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Mittel der Richtwerte
im Eura pro Quadratmetor

(=]
]
]
=S
[ ]
(B
[

tber 144 s 202
iper 202 his 260
Ober 2640 bis 317
Ubeer 317 s £33
liber 433 bis 578

liber LT8R
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(e 50 % des Hamburg-Mittels)

i 50% - TO%)

[ 70 % — 90 %)
[ 90 % - 110 %)
(170 % = 150 )
(150 % — 200 %4)

(Uber 200 %)

Stadtteillibersicht

Bodenrichtwerte pro Quadratmeter
Grundsticksfliche zum 1. 1. 2000
Ein- und Zweifamilienhaus-
Grundsticke
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Anlage 6.19, Mietenspiegel
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Anlage 6.20, Freilegungskosten
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Anlage 6.21, Immabilienansichten

Gebdude 1, Freisitz Gebadude 2+3, Siidwestansicht

Gebédudel Suidansicht

Immobilien-Wertgutachten Dipl.-Ing. Norbert Ziebell - Talweg 39 - 21149 Hamburg
Tel.: +49 (0)40 797 52 300 — FAX: +49 (0)40 797 52 301 — Mobil: 0173 17 14 427
Zertifizierter Fachkundenachweis in der Immobilienbewertung (EIA) Registrier- Nr.: 0028/2005




Immobilien-Wertgutachten = Dipl.-Ing. Norbert Ziebell GA-Nr.: 011005/2005 — Hamburg-Hausbruch ~ Seite
73/

Gebiude 2, Westansicht mit Auenzugang und integrierter Gebiude 3, Schwimmhalle und Verbindungsflur,
Garage Siidostansicht

Grundsstiicksteil C+D
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Grundstiicksteil C, ﬁdostansicht
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