


Sachverstandigenbiiro Torsten Kithl GmbH | 2
Verkehrswertermittlung fiir Sunderweg 17, 21077 Hamburg

Inhaltsverzeichnis

O Y o1 F- Y4 o DU PR SUPUPPROt 3

R U 11 o =1 o = SRS

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

A, ErgebNISUDEISICRE ..ot et st ra et a e st e e e

TR VU i == - 1 =] o [ O OO POPOTPUPPTOPRN 5

6.  Literatur, Richtlinien und VErordnUNZEN .......coocei ittt s se e s 5

7. Haftung des SachvVerstandiZEN ......oouii ittt s st

8.  Privatrechtliche Gegebenheiten............

8.1.  Grundbuch ...ccoceenieiiiiiic
8.2. Miet- und Nutzungsverhéltnisse....

9. Offentlich-rechtliche GegebeNNEItEN .......c.cvvveeeeeeeececece ettt en s
9.1, BAUIECNT ettt ettt ettt e h e bt etttk h ek b e et ae e he e ke s b e bt e et ene s ehe s e besetneeneeenes
L0 B = 1T =T U U] oo I\ o == o =1 o F USSP PTUUUR 8
LS. TR = 7= YU 1= 13 =Y o SRR

9.4. Denkmalschutz
9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen
9.6. Altlasten/Altstandort .......cceeveeeeveeeveeceiceeenen.
9.7.  Sonstige Verordnungen und Vorschriften

O =TT o 1T o o F= 11 PSS TUPROt 11
10.1.  GrOBRIEUMIZE LAE .eiutieeiiieieiiteeeitt ettt ettt ettt ettt st e et e s et e et e e bt e sa e e e bt e e sbeenb e e sabeeeneesabeeeneeenneenas 11
10.2.  KICINTAUMIZE LA .ueiiuvvieeetieeeeitie e ettt e st e e e ettt e esttaeeestte e e tbaeesataeeesataeestaeseasssaeesasssastseseanssseesassesassaeenanes 12

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuRenanlagen.........ooceevieiiiieiieniieiniec e 12

12. Geb&udebeschreibung (bauliche Anlagen)

0 I o - Tl o =T o T U Vo N1V - 1 RS URPRS
12.2. Konstruktion, Ausbau Und AUSSTATEUNE .......ooiiiiiiiee et e e e et e e e e e e e e e e s eebenreeaeas 14

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und MarkteinSChEtZUNEG .......cccciiiiiiieeeiiie e 15

14. Bewertungsgrundlagen Und VErfahren ..........ooiiiiiiiiii e 16
14. 1. BOdenWerterMITEIUNG . .cooouieiie it ettt ettt e e e st eenne e st e eresnee e 18
14.2.  RESENUIZUNGSUAUET oottt ettt e e e e ettt e e e e e e s bbbt e e s e bbb baeeeeeesessaebaeeeeesenssataeaeeeesateneeanian 19

15. Sachwertverfahren Nach NHK 2010 ......ooiiiiieiiiiieiie ittt ettt s sreesie e s beesiae e s besbaessbaessbaesbeesstesssseens
15.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards
15.2. GebaudesachwertermMittlUNG .......coo i et ere e
15.3. Zeitwert der baulichen AuRenanlagen
15.4. Zusammenstellung der vorlaufigen Werte........ooii e
15.5. Marktanpassung SaChWertverfahren ... e sere e e e e e s

16. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

17, Verkenrswert (IMarkEWEIT) ......cceie e ccii et s ettt e st e e e e sateeste e be e e sseeeaneeesseaseeesaraeanseesasaeasesnenans

Fotos 25-30

Hinweis

Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstandlich mit eingeschlossen.
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3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

Das Gutachten wird fir den nachstehend benannten Zweck erstellt auf der Grundlage des mir erteilten Auftrags
und aller mir zur Verfligung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht Hamburg-Harburg hat mich gemadR Beschluss vom 18.03.2025 beauftragt, zur
Vorbereitung des Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fir das im Grundbuch
von Marmstorf Blatt 5619 eingetragene Grundvermdgen zu ermitteln. Die Zwangsversteigerung erfolgt
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Das teilunterkellerte, 2-geschossige Zweifamilienhaus wurde ca. 2017 in Massivbauweise hergestellt. Das
Grundstlick verfugt Gber eine GréRe von 588 m? und das Wohnhaus tiber eine Gesamtwohnflache von insgesamt
ca. 269 m2. Das Haus hat Hanglage. Die Wohnflache verteilt sich im Untergeschoss auf 3 Schlafzimmer, eine
Ankleide und ein Bad. Im Erdgeschoss befindet sich die offene Kiiche mit Wohn- und Essbereich, ein
Géastezimmer, ein Duschbad/WC sowie der Flur. Auf Grund der Hanglage ist der Teilkeller im unterirdischen
straBenseitigen Teilbereich des Untergeschosses.

Im Dachgeschoss befindet sich eine vermietete 3-Zimmer-Wohnung mit Bad, Abstellraum, Flur und einem
groRen Balkon. Diese Wohnung hat einen separaten seitlichen Eingang.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdéglicht, daher wurde diese Beschreibung aus der Bauakte entnommen.



4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber

Aktenzeichen

Antragsteller/in

Antragsgegner
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Amtsgericht Hamburg-Harburg, Bleicherweg 1 (Haus B), 21073 Hamburg

616 K 20/24

Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht Hamburg-Harburg Grundbuch von Marmstorf Blatt | 5619 |
Lfd. Nr. der | BisherigeIfd. Nr. der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?
1 Marmstorf 4028 Gebaude- und Freifldche, Sunderweg 17 588
Lage Sunderweg 17, 21077 Hamburg

Eingetragene/r Eigentiimer/in

Bewertungsobjekt

Wohnflache ca.

Nutzflache ca.

Nutzer

Fremdeigentum

Gewerbebetrieb

Hausbock/Schwamm

Bewertungsverfahren

Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Zweifamilienhaus mit Carport

172,88 m? Wohnung 1 im Erd- und Untergeschoss

95,71 m? Wohnung 2 im Dachgeschoss

51,48 m? Keller-, Heizungs-, Waschraum und Diele

Miteigentiimer, Wohnung im OG vermietet

Nicht bekannt
Nicht bekannt
Nicht festgestellt

Sach- und Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

1.030.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Hamburg-Harburg, Bleicherwerg 1 (Haus B), 21073 Hamburg
Eigentimer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Auftragsdatum 18.03.2025

Auftragseingang 07.04.2025

1. Besuchsankiindigung 08.04.2025 fiir 24.04.2025

Besichtigungsdatum 24.04.2025

Bewertungsstichtag 24.04.2025

Besichtigungsteilnehmer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Besichtigungsumfang AuBenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht, daher erfolgt eine Bewertung
nach duBerem Eindruck.

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

[11 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022

=1 B T R R P N Lo

[4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014
[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015
[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011

[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)
[8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
[9] Bodenrichtwertkartei, Grundsticksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse flur Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)

[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015

[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung

[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport

[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25, 25. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung

[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage

[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstidndigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Berlicksichtigung von Art und Mal der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstlicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumaéangel und
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstidndige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kdnnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. berlicksichtigt
werden. Sind Baumaéngel oder Bauschdden offen erkennbar, missen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachversténdige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstandiger Baumadngel, Bauschaden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstande nur Gberschlagig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdhrdungsabschatzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaRnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebaudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, ge6ffnet oder untersucht, auch
werden keine Mdbel oder Einrichtungsgegenstinde verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Gberprift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art Gbersteigen den Ublichen Umfang einer
Wertermittlung fir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschliefen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Markte. Eine Haftung und die Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdricklich nicht ibernommen.

In dem besonderen Fall, dass keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte, weise ich ausdriicklich
darauf hin, dass das Gutachten in Unkenntnis der Bausubstanz und der inneren Ausstattung und Beschaffenheit
erstellt wird. In diesen Féllen wird in der Bewertung eine durchschnittliche Ausstattung des Objektes unterstellt,
insofern der dufere Eindruck diesen Zustand vermittelt. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung wird vom Sachverstdndigen in der nachfolgenden Bewertung nicht vorgenommen, denn
dieser kénnte nur willkiirlich geraten werden und ist der Hohe nach nicht zu begriinden, darauf wird an dieser
Stelle noch einmal ausdriicklich hingewiesen. Die Hohe eines derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der
Entscheidung eines jeden Interessenten in dem Zwangsversteigerungsverfahren, der diese Immobilien ersteigern
mdchte und das Risiko selbst abschatzen muss.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Hamburg-Harburg | Grundbuch von | Marmstorf Blatt | 5619 |
Lfd. Nr. der | BisherigeIfd. Nr. der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?
1 - Marmectnrf ANIR Goahinda. 1ind Fraifliche (2343

Erste Abteilung

Eigentlimer

Zweite Abteilung?®

Eintragungen

Dritte Abteilung?

Eintragungen

Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Lfd. Nr.2zu BV 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Hamburg-Harburg, Az: 616 K 20/24, ON 9);
eingetragen am 02.01.2025

Fir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

8.2. Miet- und Nutzungsverhiltnisse

Mieter / Nutzer

Nachfolgend werden kurz die Inhalte bestehender Vertragsverhaltnisse
wiedergegeben, soweit diese bekannt sind bzw. die Vertragsinhalte und
-daten Gibermittelt wurden. Die Richtigkeit der Angaben wird unterstellt. Bei
der untenstehenden Aufstellung handelt es sich nur um vertragliche
Eckdaten. Die genauen mietvertraglichen  Vereinbarungen und
Mietbedingungen, sind ausschlieflich den Originalen zu entnehmen. Diese
Ubersicht hat nicht den Anspruch der Vollstindigkeit und gibt nicht den
genauen Wortlaut wieder. Ob Nebenabreden, Mieterhéhungen,
Mietklirzungen oder mietvertragliche Anpassungen und Veradnderungen
vorgenommen worden sind, ist mir u. U. nicht bekannt.

)

Nutzungsgegenstand Erd- und Untergeschoss

Nutzer Miteigentimer

I1.)

Mietgegenstand 3-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss
Mieter Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt
Miethohe 1.300 € mtl. netto kalt

Betriebs- /Nebenkosten 200 € mtl. Vorauszahlung

Mietbeginn 01.03.2024

Mietende Unbefristet

Kaution 3.900 €

! Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

[z.B. planungsrechtliche Zuldssigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung gemaR §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung

9.2. Beitrage und Abgaben

Ausbaubeitrage

9.3. Baulasten

Allgemein

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Baustufenplan Harburg (BSP Harburg)
Teilbebauungsplan (TB663) — hierbei ist zu berlicksichtigen, dass es
sich hierbei um Flidchen handelt, welche von jeglicher Bebauung
freizuhalten sind (ebenso sind diese von der GRZ-Berechnung
abzuziehen)

o W 1o (Wohngebiet, ein Vollgeschoss, offene Bauweise)

Angaben gem. schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg,
Bezirksamt Harburg, Fachamt Bauprifung, Frau Sahin vom 20.06.2025

ErschlieBungsbeitrége
Gemal schriftlicher Auskunft von der Freien und Hansestadt Hamburg vom

22.04.2025 ist die ErschlieBungsanlage Sunderweg noch nicht endgiiltig
hergestellt worden.

Fir die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage erhoben. Die
Beitragspflicht und die Hohe der Beitrdge richten sich nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches in Verbindung mit den Bestimmungen
des Hamburgischen Wegegesetzes.

Sielbaubeitrége
Die Front zur StraRe Sunderweg ist unbesielt.

Fir unbesielte Fronten koénnen noch Sielbaubeitrdge nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.

Die Beitragspflicht fiir ein Schmutzwassersiel entsteht mit dem
Vorhandensein eines zum Anschluss bestimmten Sieles.

Die Beitragspflicht fir ein Regenwassersiel entsteht nur, wenn das
Grundstuick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.

Sielanschlussbeitrage
Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von

Anschlussleitungen.

Eine Baulast ist eine Offentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstiickseigentiimer gegeniber der Bauaufsichtshehdrde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung beriicksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast
nicht im Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.
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Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusdtzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentiimer).

Eine Baulast kann beglinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstlick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele fir
Baulasten sind: Abstandsflachenbaulast, Anbaubaulast, ErschlieBungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft GemdaR schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg,
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung vom 16.01.2025 ist fiir das
Grundstlick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Gem. Verpflichtungserklarung vom 20.07.2017 ist auf dem nérdlichen
Nachbargrundstiick, Flurstiick 33, Gemarkung Marmstorf eine fir das
Bewertungsgrundstiick beglinstigende Baulast eingetragen. Danach
verpflichten sich die Eigentlimer des Nachbargrundstiicks, eine Baulastflache
als Abstandsflache freizuhalten - Flache entlang der Grundstlicksgrenze, 2,00
m x 13,50 m (siehe Plan - Anlage 12)

9.4. Denkmalschutz

Allgemein Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Es handelt
sich um ein Kulturdenkmal, wenn das Objekt die Voraussetzung erfiillt, dass
seine Erhaltung oder Erforschung wegen seines besonderen Wertes im
offentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Denkmalliste nach § 6 Absatz 1 Hamburgisches Denk-
malschutzgesetz vom 05. April 2013, (HmbGVBI S. 142) Stand 23.04.2025
wurde online eingesehen am 03.06.2025. Das Gebé&ude ist hierin nicht als
Baudenkmal verzeichnet.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflichen

Allgemein Die Hansestadt Hamburg fiihrt ein Kampfmittelbelastungskataster bei der
Feuerwehr Hamburg. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von
Luftbildauswertungen und anderer Unterlagen.
Fir diese Bewertung wurde keine Auskunft bei der Behorde fiir Inneres und
Sport — Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht eingeholt. Es wird von
einem belastungsfreien Zustand ausgegangen.

9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdachtigen Flachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstlicke, von denen schadliche Bodenveranderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
kénnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).
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Beurteilung Die Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fiir Umwelt, Klima, Energie und
Agrarwirtschaft teilte mit, dass zum aktuellen Zeitpunkt fur das
Bewertungsgrundstiick im Altlasthinweiskataster keine Hinweise auf
Altlasten, altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen gem. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vorliegen.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebdudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunachst, ob Gberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Fir bestehende Gebaude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Geb&ude.

Wer als Hauseigentimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mochte, bendtigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fir das Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitsprifung Im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften gem. DIN 1986-30 muss innerhalb
einer bestimmten Frist, entsprechend der Lage innerhalb oder auRerhalb von
Wasserschutzgebieten, ein  Nachweis Uber die Dichtheit der
Abwasserleitungen und Schachte auf dem Grundstiick erfolgen. Wann dieser
Nachweis zu erbringen ist, liegt an den Landerbestimmungen. Fir
Grundstlicke in Wasserschutzgebieten, musste die Untersuchung der
Abwasserleitungen und Schachte bereits bis Ende 2015 erfolgt sein. In
Hamburg?® ist die Uberpriifungsverpflichtung fiir dltere Gebaude bereits am
31.12.2020 abgelaufen.

Ob eine Dichtheitspriifung stattgefunden hat, ist mir nicht bekannt.

Die Kosten der Uberpriifung und ggf. Beseitigung von Undichtigkeiten bleiben
unbericksichtigt, weil es nicht bekannt ist, ob die Leitungen und Schachte von
Undichtigkeiten und Beschadigungen betroffen sind. Offensichtlicher
Erneuerungs- und Reparaturbedarf wird aber berticksichtigt.

Aufgrund des Gebdudealters ist von einem mangelfreien Zustand
auszugehen.

3 N3here Infos zur Dichtheitspriifung in Hamburg: https://www.hamburg.de/abwasserleitung/
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10. Lagemerkmale

[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschéftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroRraumige Lage

Bundesland Hamburg

Stadtteil Harburg

Ort und Einwohner Hamburg, rd. 1.905.519 Einwohner (Stand September 2023)
Ortsbeschreibung Die Freie und Hansestadt Hamburg ist das Zentrum der Metropolregion

Hamburg. Sie vereint Stadtstaat, Kommune und Bundesland in einem und ist
mit ihrer GroRe die zweitgroBte Stadt Deutschlands, die drittgroRte im
deutschen Sprachraum und die achtgréfte in der Europdischen Union. Als
bedeutender Industrie- und Handelsstandort sowie Verkehrsknotenpunkt im
Norden Deutschlands zieht Hamburg jdhrlich rund 86 Millionen
Tagesbesucher und 12 Millionen Ubernachtungsgéste an, was es zu einem der
attraktivsten Tourismusziele Deutschlands macht.

Zu den Sehenswiirdigkeiten gehoren die moderne HafenCity mit der
Elbphilharmonie, die Speicherstadt, der Hamburger Hafen mit den
Landungsbriicken, der Altonaer Fischmarkt, St. Pauli mit der Reeperbahn
sowie die Binnenalster in der Innenstadt. Ebenso zdhlen der Michel, das
Rathaus und zahlreiche Kulturdenkmaler zu den Highlights. Zudem bietet die
Stadt ein umfangreiches Angebot an Veranstaltungen, Musicals und
kulturellen Erlebnissen.

Hamburg-Harburg ist ein lebendiger Stadtteil im Siiden Hamburgs, gepragt
von Wasser, griinen Flachen und einer Mischung aus alten und modernen
Gebaduden. Der Harburger Binnenhafen ist ein beliebtes Zentrum mit
Restaurants und Kultur. Der Stadtteil bietet eine freundliche Gemeinschaft,
gute Verkehrsanbindung und viel Wasser- und Naturerlebnis.

Verkehrsanbindungen Gute Verkehrsanbindung an B73 und B75, Autobahnanschlussstelle HH-
Marmstorf zur A7 etwa 750 m entfernt, Autobahnkreuz Maschener Kreuz ca.
9 km entfernt

Entfernungen mit KFz* Buchholz 17 km
Buxtehude 25 km
HH-Innenstadt 20 km
HH-Flughafen 29 km
Kiel 110 km
OPNV Hamburg-Harburg ist gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. In der

N&he gibt es Buslinien, die regelmaRig fahren, und der Harburger Bahnhof ist
ebenfalls in der Ndhe, der sowohl Regional- als auch S-Bahn-Verbindungen
nach Hamburg und in die Umgebung anbietet.

Wirtschaft Harburg ist ein wichtiger Wirtschaftsstandort in Hamburg, vor allem im
Bereich Logistik, Handel und Maschinenbau. Der Hafen spielt dabei eine
groBe Rolle, und es gibt viele Unternehmen in verschiedenen Handels-,
Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen ansassig.

4 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemiR google.de/maps
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10.2. Kleinraumige Lage

Innerdortlich Der Sunderweg ist am slidwestlichen Stadtrand im Ortsteil EiRendorf gelegen,
nérdlich der B75, 6stlich der A7

Schulen Harburg und die benachbarten Stadtteile bieten ein gutes Bildungsangebot.
In der unmittelbaren Umgebung befinden sich mehrere Grundschulen,
weiterflihrende Schulen sowie Kindertagesstatten, die eine umfassende
Betreuung und Bildung fiir Kinder und Jugendliche gewahrleisten.

Versorgung Bedarfsdeckung fiir den taglichen Bedarf in der Nahe, Stadtzentrum Harburg
und Einkaufszentrum Phoenix-Center ist ca. 5 km entfernt und mit dem
offentlichen Nahverkehr schnell zu erreichen.

Freizeit In der Umgebung finden sich zahlreiche Sport- und Freizeitmoglichkeiten,
darunter Sportvereine, Fitnessstudios, ein Freibad und verschiedene
Spielplatze, die fir Familien und Sportbegeisterte attraktiv sind.

Naherholung Die Umgebung bietet viele Erholungsmoglichkeiten, wie den Harburger
Stadtpark, Harburger Berge, die Elbe und der Hamburg Staatsforst, welche
ideale Orte fiir Spaziergdnge, Radfahren und andere Freizeitaktivitaten
darstellen.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche Auenanlagen
Gestalt und Form Etwa Parallelogrammform

Das Grundstiick hat Hanglage und ist nach Siidwesten stark abfallend. Zur
besseren Nutzbarkeit sind riickwartig mehrere versetzte Gartenebenen
hergestellt worden.

Die Bebauungen befinden sich auf der vorderen Grundstiickshalfte.
Garten und Terrassen haben sonnige Slidwestausrichtung.

ErschlieBung Die Strale ist sehr unregelmaRig, teilweise hat sie tiefe Gruben und Locher,
teilweise ist die asphaltiert oder mit Schotter befestigt. Gemischte
Verkehrsflache fiir FuRgdnger und Fahrzeuge. Die StralRe ist Sackgasse.

Wohnumfeld Uberwiegend iltere Siedlungshiuser, zum Teil wurden die Grundstiicke nach
Abriss mit neueren Hausern bebaut.

Anschlisse Frischwasser, Strom, Telefonanschluss, Kaminanschluss, TV-Empfang Uber
SAT-Anlage
Entwasserung Giber Klargrube. Diese muss regelmaRig abgepumpt werden.
Befestigungen Wege aus Betongehwegplatten in  unterschiedlichen Formaten,
Dachterrassen mit WPC-Belag, Treppen im Garten aus anthrazitfarbenem
Granitstein

Vor dem Hauseingang zu der Dachgeschosswohnung, vierstufiger Aufgang
und Podest aus groRformatigen Granitplatten

Zu der Hauptwohnung ein zweistufiger Aufgang, ebenfalls Podest aus
grof¥formatigen Granitplatten

Die Terrasse ist riickwartig hergestellt aus groRformatigen Betonpflaster.
Rundum Edelstahlgeldnder mit dunklem Sicherheitsglas, einige Stufe tiefer
gelegen weitere Terrasse, ebenfalls mit Betonpflaster, hier kleines Vordach
zum Nachbarn in Holzstanderkonstruktion mit Trapezblechabdeckung
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Stellplatz der rechten Dachgeschosswohnung vor dem Eingang sowie
Auffahrt und Weg zum Hauseingang in unterschiedlich formatigem
Betonpflaster hergestellt

Zum rechten Nachbarn Betonmauer mit grauem Stabmattenzaun zur
Abgrenzung und  Absturzsicherung, Stufenabgang zum  hinteren
Grundstiicksbereich

Linksseitig Carport

Umfriedungen Hohe Betonkante oder Mauer zu den jeweiligen Nachbarn und niedrige Hecke
rickwartig, sowie Stabmattenzaun

Gartenanlage Rickwartig stufenartig angelegter Garten mit Rasenflachen und einigen
Treppen und Terrassen in Zwischenebenen

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Massiv hergestelltes, 2-geschossiges Zweifamilienhaus, Untergeschoss durch
die Hanglage zur Strale hin Keller und zur Rickseite als ebenerdiger
Wohnbereich mit voller Tagesbelichtung.

Carport

Baujahr/Baugenehmigungen 20.12.2016 BG Neubau eines Wohnhauses mit zwei Wohnungen
04.08.2017 Baubeginnanzeige

Verdnderungen Es sind keine baugenehmigungspflichtigen Verdnderungen seit Fertigstellung
bekannt.

12.1. Flachen und MaRe

Allgemein Bruttogrundfldchen

Die Bruttogrundfliache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle Gberdeckten und allseits in
voller H6he umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachliberstanden
liberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder lberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duBeren MaRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehoren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte, sollten diese Unterlagen nicht vorgelegen
haben wird die BGF vor Ort ermittelt oder ggf. aus den Katasterpldnen
iberschlagig errechnet.

Wohnfldchen

Fir dieses Haus liegt eine Wohnflachenberechnung aus der behdordlichen
Bauakte vor. Ein erneutes Aufmaf hat nicht stattgefunden. Von der
Richtigkeit der MaRRe wird ausgegangen, die Angaben sind plausibel. Alle
Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen und
Berechnung nicht jedes Mal gesondert aufgefiihrt wird.
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Wohnung 1 im Erd- und Untergeschoss 172,88 m?
Wohnung 2 im Dachgeschoss 95,71 m?
Wohnfliche gesamt 268,59 m?
Keller-, Heizungs-, Waschraum und Diele 51,48 m?
Untergeschoss 13,50 x 10,50

+5,50 x 1,50 = 150,00 m?
Erdgeschoss 10,50 x 10,50

+5,50x 1,50 = 118,50 m?
Dachgeschoss 10,50 x 10,50

+5,50 x 1,50 = 118,50 m?
BGF gesamt 387,00 m?

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Fundamente

KellerauRenwénde

Geschossauenwdnde EG+DG

Fassade
Wohnungstrennwande

Zwischenwéande

Decken

Wohnungstrenndecken

Decken unter nicht ausgeb. DG

Dach/Dachdeckung

Geschosstreppen

Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage) aus der behdrdlichen
Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, veranderte Ausfiihrungen werden nur berlcksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder getffnet
noch untersucht worden.

Wir weisen nochmals darauf hin, dass keine Innenbesichtigung stattgefunden
hat, weshalb keine Angaben gemacht werden kdnnen zu etwaigen Mangeln
oder Schaden. Von auRen macht das Objekt einen sehr gepflegten Eindruck.

Betonfundament mit Fundamenterder B 3 Beton gem. Statik

Kalksandstein 36 cm mit Warmeschutz, UG zweischaliges Mauerwerk (Aufbau
45 cm)

Zweischaliges Mauerwerk aus 17,5 / PP-Steine, Glaswolle, Luftschicht und
hellem Klinker (Aufbau insgesamt 45 cm)

Rustikaler rotlicher Klinker, grau gefugt
Kalksandstein 17,5 cm

Tragende: 17,5 cm

Nicht tragende: 11,5 cm

Stahlbeton 20 cm aus Filigrandecken It. Statik und Ortbeton 6 cm
Trittschallddmmung und 6 cm Estrichbeton, Fliesen bzw. Naturstein und
Parkettboten

Stahlbeton 20 cm aus Filigrandecken laut Statik und Ortbeton + 6 cm
Trittschallddmmung + 6 cm Estrich + Belag

Holzbalkendecke, 30 cm mit Warmeschutz

Flachgeneigtes Walmdach, Holzbalkenkonstruktion. lasierte,

anthrazitfarbene Tonpfannen, Zinkrinnen und Abldufe, Dachiberstdnde
unterseitig Kunststoff weiR verkleidet

Beton Fertigtreppen
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AuRentreppe von Terrasse Betontreppe
Heizung ROTEX-Luftwdarmepumpe
Haustir Hauptwohnung Anthrazitfarbene Kunststoff- oder Alutir mit schmalem Glasausschnitt in

Milchglas und Edelstahlgriff, seitlich verglastes Festelement, Klingel mit
Gegensprechanlage und Kamera. Davor zweistufiger Aufgang und Podest aus
grofRformatigen Granitplatten.

Haustir OG-Wohnung Anthrazitfarbene Kunststoff- oder Alutir mit schmalem Glasausschnitt in
Milchglas und Edelstahlgriff, Klingel mit Gegensprechanlage. Davor
vierstufiger Aufgang und Podest aus grofRformatigen Granitplatten.

Fenster Anthrazitfarbene, dreifachverglaste ~ SCHUCO-Kunststofffenster ~ mit
integrierten, elektrischen AuBenrollldden im gesamten Erdgeschoss —
Dachgeschoss ohne Rollldden. Teilweise Uber Eck eingebaute Fenster,
Bodentiefe Fenster und grofRe Schiebetiirelemente zu den Terrassen.

Terrasse/Balkon Vermutlich belegt mit WPC, Edelstahlgelander mit dunklem Sicherheitsglas

Carport Betonbefestigt, dahinter groBer Abstellraum von der Riickseite erreichbar.
Holzstanderkonstruktion, Flachdach mit Vollschalung, vermutlich mit
Bitumenbahnen oder Ahnlichem abgedeckt.

Seitenwande vollstandig verschlossen mit anthrazitfarbenen
Resoplanplatten

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschiatzung

Zustand und Beschaffenheit Das Zweifamilienhaus wurde optisch sehr ansprechend in einem modernen
Baustil mit roétlicher Klinkerfassade, dunkler Pfanneneindeckung sowie
dunklen Fenstern und Haustiliren hergestellt. Durch die Hanglage ist ein
unkonventioneller Zuschnitt, aber dennoch interessante Raumaufteilung
entstanden. Auch die AuRenbereiche sind einladend mit groRen Terrassen
und versetzten Ebenen. Nach &duBerem Eindruck ist das Haus laufend
instandgehalten, gepflegt und qualitativ Gberdurchschnittlich hergestellt.
Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden, so dass der Zustand im
Innenbereich nicht naher beschrieben werden kann.

Hausbock /Schwamm Am Gebadude konnten keine Anzeichen eines Holzschédlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugangigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Lagequalitat /Beeintrachtigungen Das Grundstiick befindet sich im Ortsteil Hamburg-Harburg in ruhiger
Sackgassenlage in guter Lagequalitat. Der Staatsforst Hamburg ist fuRlaufig
erreichbar. Die Autobahnauffahrt der A7 ist weniger als 2 Kilometer entfernt.

Objektrisiken Es sind keine Giberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Drittverwendung/Marktchancen Dies Zweifamilienhaus ist optisch ansprechend und energetisch sowie
technisch in einem zeitgeméaRen Zustand, weshalb die Verkauflichkeit als gut
eingestuft wird.
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14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage Gemal §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und  tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche und
personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eighung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstlicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die
Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen  Sachwerts mit einem objektspezifisch  angepassten
Sachwertfaktor.
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstlicksmarkt fir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen wére. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Berlcksichtigung der auf dem zu
bewertendem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu
ist vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks Gbereinstimmen.

Verfahrenswahl Ein- und Zweifamilienhduser kénnen in allen drei Verfahren bewertet
werden. Fir einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende Anzahl
zeitnaher Hausverkaufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet sind
hinsichtlich Lage, Alter, Beschaffenheit und GroRe.

Insbesondere bei Wohnhdusern ist es schwierig eine Vergleichbarkeit
herzustellen, weil — anders als z.B. bei Eigentumswohnungen — mehr
individuelle Gegebenheiten vorhanden sind. Hauser unterscheiden sich i.d.R.
stark von der Bauweise und den Beschaffenheiten. Ausschlaggebend ist z.B.,
ob das Objekt Uber einen Keller verfligt oder Nebenanlagen, wie Garagen,
Carports, Schuppen. Weiter ist der Ausstattungsstandard und
Modernisierungsgrad sowie das Vorhandensein von Mangeln, Schaden und
Instandhaltungsanstauungen nicht bekannt. Auch die GrundstiicksgroRe
spielt eine wesentliche Rolle, denn gerade bei dlteren Objekten ist der
Bodenwert recht wertbeeinflussend und fihrt haufig zu grofRen
Preisdifferenzen. So fiihren die vom Gutachterausschuss ausgewerteten
Verkdufe aus der Kaufpreissammlung haufig zu keinen verwertbaren
Ergebnissen, weil die wertbeeinflussenden Parameter entweder nicht
bekannt oder mit dem Bewertungsobjekt nicht hinreichend vergleichbar sind.
Zudem reicht meistens der Stichprobenumfang nicht aus, um hieraus einen
zuverldssigen und gesicherten Verkehrswert ableiten zu kénnen.

Ein Vergleich erfolgt dennoch in abgekiirzter Form tber die Gebaudefaktoren
(durchschnittlich  erzielter Preis je Quadratmeter Wohnflache) des
Gutachterausschusses.

Um das Ertragswertverfahren zuverldssig durchfiihren zu kénnen, sind
Liegenschaftszinssatze erforderlich. Der Gutachterausschuss in Hamburg hat
flir diese Objektart keine Liegenschaftszinssatze, die flir die Wertermittlung
angewendet werden konnten, abgeleitet. Es wird empfohlen diese
Liegenschaftszinssatze nur zur Bestimmung von Wohnungsrechten
anzuwenden, aber nicht fir die Wertermittlung von Wohnhausern.

In dieser Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der Vorzug gegeben,
weil Ein- und Zweifamilienhduser meistens eigengenutzt werden.
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14.1. Bodenwertermittlung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstlicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung lber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstlicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmoglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verldsslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Haufiger wird fir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich iber veroffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustandigen Gutachterausschissen fiir Grundstlickswerte [9] regelmalig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und veroffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, gréRen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstlicksmerkmale missen sachverstandig beurteilt und berlicksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

e die GréRe und bauliche Ausnutzung

e der Erschliefungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit

Der Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Hamburg gibt Giber das Online-Portal BORIS.HH eine interaktive Bodenrichtwertkarte heraus.

Auszug aus BORIS.HH, der interaktiven Bodenrichtwertkarte Hamburg (siehe Anlage 8)

Abruf 28.05.2025

Stand 01.01.2025

Entwicklungsstufe baureifes Land

Beitrdge und Abgaben erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Zone / Region / StralRe Sunderweg 7 (Referenz)

Nutzungsart /Anbauart Einzelhaus (Frontlage)

Bodenrichtwert 524,69 €£/m? bei 700 m? Grundstticksflache

GroRenangepasster Bodenrichtwert 548,03 €/m? bei 588 m? Grundstiicksfliche
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Bodenwertermittlung Bemerkungen
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 548,03 € angepasster BRW
1. Zeitliche Anpassung
Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 24.04.2025 1,000
2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp EFH EFH/ZFH 1,000
Lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung mittel kleiner 1,000 bereits angepasst
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuRenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 548,03 €
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 588 322.241,64 €
Bodenwert gerundet 322.000,00 €

14.2. Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung Uber die Grundsatze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021) geregelt:

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mafSgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdfSer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet liblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemdfSer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am  mafigeblichen  Stichtag unter Berliicksichtigung individueller ~ Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern
oder verkiirzen.

Die ImmoWertV bildet in der Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1) ein Modell zur Ermittlung der Restnutzugsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen ab. Hierbei erfolgt eine Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente oder durch sachverstandige Einschdtzung des Modernisierungsgrades.

Bei ModernisierungsmaRnahmen, die langer zuriick liegen, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaRnahmen, die langer als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zurlick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verlangerung der Restnutzungsdauer.
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Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

e Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (4)

e  Modernisierung der Fenster und AuRentiiren (2)

e  Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)

e  Modernisierung der Heizungsanlage (2)

e  Warmedammung der Auflenwande (4)

e  Modernisierung von Badern (2)

e  Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbodden, Treppen (2)

e  Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)
Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

e 0-1Punkt: Nicht modernisiert

e 2 -5 Punkte: Kleiner Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen

e 6—10 Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad

e 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

e 18 —20 Punkte: Umfassend modernisiert

Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

e  Objektart: Einfamilienhaus
e Fertigstellung: 2017
e  Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)

e  Restnutzungsdauer - rechnerisch: 72 Jahre
e  Modernisierungsgrad>: 0 Punkte
e Modifizierte Restnutzungsdauer: 72 Jahre

Weil das Gebaude erst 8 Jahre alt ist, wird davon ausgegangen, dass seit Fertigstellung keine Modernisierungen
stattgefunden haben, die sich restnutzungsdauerverlangernd auswirken wiirden.

15. Sachwertverfahren nach NHK 2010

Im Sachwertverfahren werden getrennt die Werte ermittelt und Berechnungen durchgefiihrt fiir den Bodenwert,
die baulichen Anlagen und die baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen.

Die Berechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der 2010er
Normalherstellungskosten (NHK 2010).

Das Gebdude wird gemafR NHK 2010 in eine Gebaudeart oder ggf. in mehrere Gebaudearten (Gebdudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fur die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wagungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundflache (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die (blichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéngig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

Nach der Ermittlung des im Wesentlichen nur kostenorientierten vorldufigen Sachwertes erfolgt die
Beriicksichtigung der Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt durch Anwendung des Sachwertfaktors ®.
AnschlieBend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstdnde des einzelnen Objektes, die vom (blichen abweichen und im bisherigen

> ImmoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz1) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen
6 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und verdffentlicht
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Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Geb&dudearten und
Standardstufen; hier:

e 1.31-Zweifamilienhaus

e freistehend

e unterkellert — Teilbereich zur Wohnnutzung wg. Hanglage

e 1- bis 2-geschossig

e 2 Wohneinheiten

e  Zuschlag fiir Zweifamilienhaus — Faktor 1,05

Wegen der Bauweise am Hang mit dem vollwertigen und auch zu einem groRen Teil als Wohnraum ausgebauten
Untergeschoss, wird der Gebdudetyp mit 2 Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss gewahlt. AuBerdem
wird fur die Hanglage und den damit erschwerten und teureren Bedingungen zur Herstellung ein Zuschlag von
10% angehalten.

15.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Gebdudeart nach NHK 2010: 1.31 Standardstufe und Wagungsanteil Wigungs- [€/m?
Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%) |BGF
AuRenwande 1,00 23 254
Dach 1,00 15 166
Fenster und AuRentiiren 1,00 11 122
Innenwénde und -tiren 1,00 11 122
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 122]
FuBboden 1,00 5 55
Sanitdreinrichtungen 1,00 9 99
Heizung 1,00 9 99
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 66
Kostenkennwert in €/m? 720 800 920 1.105 1.385 100 1.105
Zuschlag Zweifamilienhaus 5 55
Zuschlag Herstellung am Hang 10 111
bereinigter Kostenkennwert 1.271
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15.2. Gebaudesachwertermittlung

Gebaudesachwertermittlung Einheit| Ein- /Zweifamilienhaus
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) Jahre 72
Alterswertminderung linear in Prozent % 10
ermittel ter Kostenkennwert per m? BGF €/m? 1271
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 1. Qu./2025 Faktor 1,872
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BPI) €/m? 2379
Bruttogrundfldche (BGF) m? 387
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m2x BPI) € 920.673
Alterswertminderung linear in Euro € -92.067
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 828.606
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

vorlaufiger Gebaudesachwert € 838.606

15.3. Zeitwert der baulichen AuBBenanlagen

Der Wert der baulichen Aufenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stitzmauern, Umfriedungen sowie fir die
Gartenanlage einschlieBlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewdachshduser) — pauschal 6% des vorldufigen
Gebdudesachwertes zu rd. 50.000,00 €

15.4. Zusammenstellung der vorlaufigen Werte

Bodenwert 322.000,00 €
vorldufiger Gebdudesachwert 838.606,00 €
Zeitwert der AuBenanlagen 50.000,00 €
vorldufiger Gesamtsachwert 1.210.606,00 €

15.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der lber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein kostenorientierter Substanzwert. Die allgemeinen
Wertverhéaltnisse auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt missen bericksichtigt werden. Umfangreiche
Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhangigkeiten von Sachwerten
zu Kaufpreisen.

Der Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung, Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Hamburg, betreibt eine ImmobilienwertDatenAuskunft fir Hamburg — kurz IDA.HH
(Anlage).
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Uber dieses Onlineportal lassen sich unterschiedliche Vergleichsdaten und Vergleichsfaktoren abrufen durch
Eingabe der Vergleichsdaten:

e Art der Nutzung

T I T TR ST PR TR

e Llage zur StraRe

e  Baujahr

e Neubau- oder Gebrauchtimmobilie
e  Wohnflache

e Anzahl der Wohnungen im Haus

e (Garage ja/nein
e Vermietet ja/nein
e Erbbaurecht ja/nein
o Keller ja/nein

Fiur dieses Zweifamilienhaus ist der Sachwertfaktor ausgewiesen worden zu: 0,75

Zur weiteren Uberpriifung wurde beim Gutachterausschuss der Gebdudefaktor unter Zugrundelegung derselben
Objektdaten aus der Immobilienwertdatenauskunft (kurz: IDA.HH) abgerufen. Bei dem Gebaudefaktor handelt
es sich um den durchschnittlich in dieser Region erzielten Preis pro Quadratmeter Wohnflache.

Die Auskunft des Gutachterausschusses weist einen mittleren Preis aus von: 3.645,00 €
Wohnflache Gebadudefaktor Vergleichswert
269,00 € X 3.645,00 = 980.505,00 €

Der Vergleichswert tiber den Gebaudefaktor flihrt zu einem ca. 73.000 € héheren Wert.
Das Haus ist erst 8 Jahre alt und optisch ansprechend. AufRerdem sind 2 abgeschlossene Wohneinheiten
vorhanden. Ich halte es daher fiir markt- und sachgerecht, den Sachwertfaktor zu erhéhen auf: 0,85

vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
1.210.606,00 € X 0,85 = 1.029.015,10 €

16. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG) zdhlen gemalR ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a.

e Besondere Ertragsverhéltnisse

e Baumaéngel und Bauschaden

e Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze

e  Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, kdnnen diese durch geeignete Zu- und Abschlédge berticksichtigt werden,
soweit dies dem Ublichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits berucksichtigt wurde.

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die Ublichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung
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Die in den vorstehenden Absdtzen ermittelten Werte gelten fir einen durchschnittlichen und laufend
instandgehaltenen und bewohn- bzw. benutzbaren sowie vermietbaren Allgemeinzustand mittleren Standards.

Wie beschrieben, konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden. Das Haus macht von aulRen einen sehr
gepflegten und schaden- sowie mangelfreien Eindruck. Es erfolgt kein Abzug.

17. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Marmstorf Blatt 5619, erfolgte Uber das
Sachwertverfahren und in einem abgekirzten
Vergleichswertverfahren liber Gebaudefaktoren.

Wohnhauser dieser Art werden i.d.R. lberwiegend selbstgenutzt,
daher ist das Sachwertverfahren die geeignetste Bewertungsmethode
und wird hier als wertbestimmendes Verfahren angewendet.

Den Verkehrswert schatze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
angepassten Sachwertes - gerundet auf 5 Tsd. € - zu: 1.030.000,00 €

(in Worten: eine Million dreiRigtausend Euro)
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