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1 Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Daten

Objekt:

Grundbuch/Gemarkung:

Flurstick:

Verkehrswert:

Verkehrswert/m2 Wfl.:

GrundstiicksgroBe:
Wohn-/Nutzflache:
Raume:

Baujahr:

Heizung/Warmwasser:

Nutzung:

Bodenwert:
Sachwert:

Vergleichswert:

(ohne Gewséhr)

Halbes Doppelhaus
20249 Hamburg-Eppendorf

Loogeplatz 3

Eppendorf

2463

4.505.000,00 €

14.302,00 €

592 m=2
ca. 315 m2 + ca. 87 m2
insg. 8 Zimmer + 2 im KG

urspringlich ca. 1921

Olzentralheizung mit zentraler und
dezentraler Warmwasseraufberei-

tung, 1 Gastherme im 1. OG

Das Haus wurde zum Wertermitt-
lungsstichtag von einer Gesell-
schafterin privat und gewerblich

genutzt

3.115.000,00 €
4.455.000,00 €

4.556.000,00 €
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2 Alilgemeine Angaben zum Auftrag

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Verfligbare Unterlagen:

Amtsgericht Hamburg Mitte
Abt. 71

Caffamacherreihe 20
20354 Hamburg

Mit Bestellung vom 11. Oktober 2023 ist die Sachverstan-
dige beauftragt worden, ein schriftliches Gutachten uber
den Verkehrswert des vorher naher bezeichneten Grund-
besitzes im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens
(Aufhebung der Gemeinschaft) zu erstellen. Die Beantwor-
tung der zusatzlich gestellten Fragen erfolgt auftragsge-
maB unter Punkt 6.

04. Dezember 2023
04. Dezember 2023

Da fiur die Verkehrswertermittlung eine Ortsbesichtigung
zur Feststellung des Ausstattungs- und allgemeinen Zu-
stands erforderlich ist, hat am 04. Dezember 2023 eine
Besichtigung stattgefunden. Beim Besichtigungstermin
wurden das Haus und die AuBenanlagen besichtigt.

- Frau xxx, Gesellschafterin der GbR
Frau MA Bettina Linke, Diplom-Sachverstandige

Kopie Grundbuchauszug vom Amtsgericht Hamburg

Mitte vom 27.04.2023

- Schriftverkehr zwischen den Parteien

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis von der Freien
und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformati-
on und Vermessung, vom 24.04.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurstlicks- und
Eigentimernachweis von der Freien und Hansestadt
Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermes-
sung, vom 24.04.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, von

der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb

Geoinformation und Vermessung, vom 24.04.2023

Vom Sachverstandigenbiro

beschaffte Unterlagen:

- Ubersichtsplan von der Firma on-geo GmbH vom
24.10.2023

- Unterlagen von einer Gesellschafterin (im Besichti-
gungstermin am 04.12.2023 abfotografiert): hand-
schriftlich erstellte Grundrisse mit Fldachenangaben, eine
handschriftlich erstellte Berechnung Uber die bebaute
Flache, ein Grundriss vom Erdgeschoss dlteren Datums
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Ricksprachen:

Rechtsgrundlagen:

Unterlagen aus der Bauakte (abfotografiert): Grundris-
se, Ansichten, Schnitt, Ansicht Garageneinfahrt, alle im
Zuge des Umbaus des Hauses aus dem Jahr 1960, se-
parate Ansichten und Schnitt des Hauses unbekannten
Datums

Angaben Uber den Ortsteil Eppendorf Gber die Internet-
seite Wikipedia

Bauprifabteilung in Hamburg

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grund-
stlickswerten in Hamburg

Industrie- und Handelskammer (IHK) Kiel

Statistisches Landesamt

Statistisches Bundesamt

mehrere regional ansassige Makler

Hinweis: Die zur Gutachtenerstellung eingeholten Aus-
kinfte sowie die in Anlehnung an die Literatur darge-
stellten Ansatze sind im Text bzw. in den FuBnoten oder
in den Anlagen im Einzelnen aufgefiihrt. Die telefonisch
oder personlich erteilten Ausklinfte (z.B. Bodenricht-
werte) haben grundsatzlich nur unverbindlichen Cha-
rakter. Eine Gewadhr flr die Richtigkeit und Vollstandig-
keit kann nicht ibernommen werden.

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), 55. Auflage vom
01.03.2023

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
23.01.1990 (BGBI. I 1990 S. 132), zuletzt geadndert
durch das Gesetz zur Starkung der Innentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwick-
lung des Stadtebaurechts vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
1548)

Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) - Verordnung Uber die Grundsdtze fiur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken vom
19.05.2010 (BGBI. I 2010, S. 639)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) Richtlinien fir
die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundsticken Wertermittlungsrichtlinien 2006 (Bun-
desanzeiger Nr. 108a vom 10.06.2006, S. 4325)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002
(BGBI. I S. 42, 2909), Neuauflage (91. Auflage) vom
16.02.2023

Sachwertrichtlinie (SW-Richtlinie), veroffentlicht am
05.09.2012

Vergleichswertrichtlinie (VW-Richtlinie), veroéffent-
licht am 20.03.2014
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- Ertragswertrichtlinie (EW-Richtlinie), veroéffentlicht
am 04.12.2015

- Sonstige Grundlagen wie z.B. Wohnfldchen-, Be-
triebskosten- und II. Berechnungsverordnung (II. BV),
BauNVO, HBauO, ZVG, WEG etc. in der jeweils zum
Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung

Literaturverzeichnis: - Verkehrswertermittilung von Grundstiicken, Klei-
ber, 9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag, Kéln

- Wertermittlungsrichtlinien (2016), Kleiber, 12. Auf-
lage, Bundesanzeiger Verlag, Kéln

- Lehrbuch zur Immobilienbewertung unter Be-
riicksichtigung der ImmoWertV 2017, Som-
mer/Kréll, 4. Auflage, Werner Verlag, Kéln

- Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, Pohnert/ Eh-
renberg/Haase/Joeris, 8. Auflage 2015, Luchterhand
Verlag, Berlin

- Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, Ferdinand Droge, 2004, Luchterhand
Verlag

- Rechte und Belastungen bei der Verkehrswerter-
mittlung von Grundstiicken, 4. Auflage 2011, Lucht-
erhand Verlag, Neuwied

- Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktge-
recht, M. Vogels, 5. Auflage 2020, Seite 125.

- GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert: Ar-
chiv tlw. auf CD-ROM, Luchterhandverlag, Neuwied: ak-
tueller Stand

- Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschus-
ses fiir Grundstiickswerte in Hamburg; aktueller
Stand

- LBS-Immobilienatlas; Hamburg und Umgebung.
Hrsg. LBS Bausparkasse Schleswig-Holstein Hamburg
AG; aktueller Stand

- IVD Wohn- und Gewerbepreisspiegel. Hrsg. Immo-
Ideen fir Immobilien Verband Deutschland IVD; aktuel-
ler Stand

- IFS-Informationen fiir oOffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige. Hrsg. Institut flir Sach-
verstandigenwesen e.V., KoIn, laufende Reihe

- IVD-Nord Immobilienpreisspiegel, Hrsg. Immobi-
lienverband Deutschland IVD, Region Nord e.V., Fach-
publikation fur die Immobilienwirtschaft, aktueller
Stand

Ausgehend von den Feststellungen in den besichtigten Bereichen sowie von der
gegebenen rechtlichen und wirtschaftlichen Situation, wird die nachfolgende Wer-
termittlung vorgenommen.
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3 Rechtliche Gegebenheiten
3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Katasterbezeichnung

Gemarkung: Eppendorf
Flurstiick: 2463, Flur 585
Zu Ifd. Nr. 1: Hof- und Gebaudefldche, Loogeplatz 3

Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht: Hamburg Mitte
Grundbuch von: Eppendorf
Band/Blatt: 122/4658
GrundsticksgroBe: 592 m2

Erste Abteilung: Eigentimer

Gesellschaft birgerlichen Rechts bestehend aus:
Lfd. Nr. 3.1: Frau Dr. xxx,
Hinweis: Frau Dr. xxx ist zwischenzeitlich verstorben

Lfd. Nr. 3.2: Frau xxx,

Lfd. Nr. 3.3: Frau xxx,

Zweite Abteilung:

Lfd. Nr. 1,1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg, AZ:
71 K 18/23, ON 47), eingetragen am 19.04.2023

In Abteilung III im Grundbuch ggfs. verzeichnete Schuldverhéltnisse (hier Lfd. Nr.
1 70.000,00 € Grundschuld ohne Brief) werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt.

Eventuell bestehende Rechte sind allgemein neben dieser Wertermittlung gesondert
zu berlcksichtigen.

Die grundbuchrechtlichen Erkenntnisse werden als Ubereinstimmend mit den tat-
sachlichen Verhaltnissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.
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Da in Abteilung II des Grundbuchs und im Eigentimernachweis kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

3.2 Rechte und Lasten des offentlichen Rechts

Planungsrecht:

Baulasten:

Flurstiicks- und
Eigentimernachweis:

Laut einer Internetrecherche auf der Seite der Stadt Ham-
burg (www.hamburg.de/planportal) am 15.01.2024 ergibt
sich folgender Sachstand:

Die Anlage befindet sich im Geltungsbereich des Baustu-
fenplans von Eppendorf B34 vom 14.01.1955. Die Pla-
nungsrechtliche Festsetzung stellt sich folgendermaBen
dar: - W 2 o - (Wohngebiet, 2 Vollgeschosse, offene Bau-
weise).

Insofern findet sich fir die Zuldssigkeit eines Vorhabens
im Sinne des § 29 BauGB im Bereich des Wertermittlungs-
objektes auf Grund des Vorliegens verbindlicher Bauleit-
plane die Vorschriften des § 30 BauGB "Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans" An-
wendung.

Wertung
In Anlehnung an das Planungsrecht wird das Flurstiick als
Bauland bewertet.

In der vorliegenden Bescheinigung Uber Eintragungen in
das Baulastenverzeichnis (s. Anlage am Ende des Gutach-
tens) vom 24.04.2023 ist ersichtlich, daB im Baulasten-
verzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung
(HbauO) vom 14. Dezember 2005 fiir das Flurstlick 2463
keine Belastungen eingetragen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass weitere, altere Baulasten
/ Bau- und Nutzungsbeschrankungen bestehen konnen,
die eventuell nicht im vorliegenden Baulastenverzeichnis
eingetragen sind.

Im vorliegenden Flurstiicks- und Eigentimernachweis fin-
den sich folgende Hinweise zum Flurstlick:

592 m2 Wohnbauflache (Offen); Stadtebauliches Erhal-
tungsgebiet ,HeilwigstraBe®™. Ausfihrende Stelle: Bezirk-
samt - Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung.
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Denkmalschutz:

ErschlieBungs-
Anliegerbeitrage:

Angabe Feuerkassen-
Wert und Einheits-
wert:

Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste der
Freien und Hansestadt Hamburg verzeichnet (Stand
23.05.2022).

Diesbezliglich wurden auftragsgemal keine Auskiinfte
eingeholt. Es wird aufgrund des vorhandenen Zustands
der StraBenanlagen davon ausgegangen, daB gegenlber
den Eigentimern keine Betrage mehr offen sind.

Diese Angabe liegt der Gutachterin nicht vor.
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3.3 Nutzungsverhadltnisse
Am Tag der Besichtigung wurde das Haus von einer Gesellschafterin bewohnt und
ein Teil des Kellergeschosses als Biro genutzt. Ein gewerbliches Mietverhaltnis ist

laut Aussage der Gesellschafterin nicht vorhanden.

Insofern wird von einer freien Lieferungsmadglichkeit ausgegangen.
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4 Lage, tatsdchliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit

4.1 Lagebeschreibung

Stadtstaat:

Ortslage (Makrolage):

Hamburg

Das Bewertungsobjekt befindet sich im zentralen und sehr
beliebten Hamburger Stadtteil Eppendorf. Er gehért zum
Bezirk Hamburg-Nord (westlich der AuBenalster), weist ei-
ne Flache von 2,7 km?2 auf und verfligt Gber 24.639 Ein-
wohner (Stand 31.12.2022), was eine Bevdlkerungsdichte
von 9.126 Einwohner/km2 ausmacht.

Eppendorf liegt westlich des unteren Flusslaufes der Alster
bis kurz vor der Einmindung des Isebekkanals, der hier
die sldliche Grenze zum Stadtteil Harvestehude markiert.
Die Alster bildet auch die Grenze zum 0&stlich gelegenen
Stadtteil Winterhude. Sldwestlich grenzt Eppendorf an
den Stadtteil Hoheluft-Ost, westlich an Lokstedt. Im Nor-
den bildet die Glterumgehungsbahn die Grenze zu den
Stadtteilen GroB-Borstel und Alsterdorf.

Eppendorf, 1140 erstmals als Eppenthorp erwdhnt, ist
Hamburgs altestes Dorf. Hier minden der Isebekkanal und
das Flisschen Tarpenbek in die Alster. Die Tarpenbek
flieBt vorher durch den Mihlenteich, der auch als Winter-
quartier fir die Alsterschwane dient.

An der HeilwigstraBe direkt an der Alster befindet sich seit
1914 das sogenannte Kloster St. Johannis, der Nachfolger
des 1530 befindlichen Damenstift umgewandelten Her-
wardeshuder Zisterzienserinnenklosters.

Als nach der Reformation das Kloster aufgelost und abge-
brochen wurde, griindete die neue lutherische Konfession
1530 die ,evangelische Stiftung Kloster St. Johannis™, der
die Klosterbesitzungen - und damit auch Eppendorf -
Ubertragen wurden. Drei Jahrhunderte blieb das Dorf im
Besitz der Stiftung, ehe es 1832 - wie der gesamte Stif-
tungsbesitz - direkt in hamburgische Verwaltung kam und
damals eines der gréBeren Doérfer im Hamburger Umland
darstellte.

Im 19. Jahrhundert wurde Eppendorf zum beliebten Vorort
fir wohlhabende Birger aus Hamburg, die dort ihren
Landsitz errichteten. Von der urspriinglichen Weide- und
Moorlandschaft hat sich nur das Eppendorfer Moor an der
Tarpenbek erhalten, das seit 1982 unter Naturschutz
steht.
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Grundstiickslage
(Mikrolage):

Eingrenzung fir
das Flurstick:

Verkehrslage:

1894 wurde Eppendorf, das bereits 1871 den Status eines
Vororts erhalten hatte, als Stadtteil in die Stadt Hamburg
eingemeindet. Zahlreiche Gebaude stammen aus der Zeit
zwischen der Eingemeindung 1894 und dem Beginn des
Ersten Weltkriegs.

Als Kultur- und Sehenswiurdigkeiten und Veranstaltungsor-
te sind die Kirche St. Johannis, das Holthusenbad, das Ep-
pendorfer LandstraBenfest, das ErikastraBen-Fest und das
Eppendorfer-Fest zu nennen.

Der Loogeplatz befindet sich direkt am U-Bahnhof
KellingshusenstraBe zwischen der LoogestraBe und der
GelfckenstraBe am Ankerpark.

In den StraBen ostlich der U-Bahn-Haltestelle erschlieBt
sich ein gehobenes Wohngebiet mit vielen alten und re-
prasentativen Villenbebauungen und vereinzelnd Mehrfa-
milienhdusern, in denen oft auch groBe Biro- und Arzt-
praxen in den Hausern eingerichtet sind.

Die StraBe stellt sich als eine zweispurige mit Asphalt aus-
gebaute StraBe dar. Beidseitige befestigte Gehsteige, Be-
leuchtung und Entwasserungsmadglichkeiten sind gegeben.

Fir den Individualverkehr sind Parkmdglichkeiten in sehr
begrenzten Umfang in der StraBe eingerichtet. Aufgrund
der unmittelbaren Nahe zur U-Bahn-Haltestelle ist sowohl
tagsliber als auch in den Abendstunden von einer sehr an-
gespannten Parkplatzsituation auszugehen.

Am Tag der Ortsbesichtigung waren Immissionen, z.B. in
Form von StraBenverkehrslarm und Autoabgasen, nicht
vernehmbar.

Norden StraBenland

Westen Nachbargrundstick
Saden Nachbargrundstick
Osten Nachbargrundstick

Die Verkehrslage kann als gut und zentral bezeichnet wer-
den. So betragt die Entfernung zur Hamburger Innenstadt
und zum Hamburger Hauptbahnhof mit dem Auto ca. 4,9
km (Fahrzeit ca. 15 - 20 Minuten) und zum Hamburger
Flughafen ca. 6,2 km (Fahrzeit ca. 10-15 Minuten).

Die offentlichen Verkehrsanbindungen sind gut. Die Ul-
Haltestelle KellinghusenstraBe Richtung Hamburger Innen-
stadt und Garstedt befindet sich in ca. 250 m Entfernung.
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Soziale Infrastruktur:

Wohnlage:

Demografie:

Einige Buslinien in verschiedene Richtungen verkehren
zudem direkt an der Haltestelle.

Die soziale Infrastruktur im unmittelbaren Umfeld des Be-
wertungsobjektes ist gut ausgebildet. So sind Einkaufs-
und Versorgungsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs,
Schulen, Berufsschulen, Kaufhduser, Banken, Arzte, Res-
taurants sowie Sport- und Freizeitmodglichkeiten in den
umliegenden StraBen (z.B. in der Eppendorfer Landstra-
Be), in den umliegenden Stadtteilen Winterhurde, Harve-
stehude, Hoheluft-Ost und -West, Eimsbiittel oder aber
auch in der Hamburger Innenstadt selbst zu erreichen.

Griunflachen sind in der naheren Umgebung vorhanden,
z.B. im Ankerpark direkt vor dem Haus, die Grinflachen
an der AuBenalster (Alstervorland), Planten und Blomen,
sowie im Eichenpark, Innocentiapark und Sternschanzen-
park, den groBen Wallanlagen oder im Bolivarpark.

Zusammenfassend ist die soziale Infrastruktur fir das
zu bewertende Objekt als gut und als sehr beliebte Wohn-
gegend anzusehen.

Im Hamburger Wohnlagenverzeichnis mit Stand
12/2021 wird die StraBe Loogeplatz als gute Wohnlage
eingestuft.

In der Zeitschrift ,Der Immobilienbewerter'! hat die Wirt-
schaftsjournalistin Frau Gabriele Bobka einen ausfihrli-
chen Artikel u.a. Uber die aktuelle demografische Situation
Hamburgs unter dem Titel ,Immobilienstandort Hamburg
- wachsend, innovativ, international® erstellt.

Hierin steht, daB Hamburg zu den wachsenden Stadten
zahlt. Zwischen 2015 und 2021 weist das Statistikamt
Nord einen Anstieg der Bevdlkerungszahl von 1,78 auf
knapp 1,85 Millionen aus. Bis 2035 prognostizieren die
Statistiker ein weiteres Plus auf 2,03 Millionen Einwohner.

Hamburg profitiert dabei weiterhin im besonderen MafBe
von der Globalisierung und der damit einhergehenden ge-
steigerten Transporttatigkeit. Der Ausbau neuer Stadtteile
beleben hierbei das Tor zur Welt, wie z.B. der Endspurt in
der HafenCity (ca. 2030), der Ausbau der Stadtteile Gras-
brook und Wilhelmsburg (mit den neuen Quartieren Wil-

1 per Immobilienbewerter, Zeitschrift fir die Bewertungspraxis, Reguvis Fachmedien GmbH Kd&lin,
Ausgabe 05/2022, Seite 24ff.
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Arbeitslosenquote:

Kaufkraftkennziffer:

helmsburger Rathausviertel, Elb-Inselquartier und Spree-
hafenviertel), dem Billebogen in Billbrook, den LIP-
Watertower, das Quartier Elbbriicken, den Neubau des Un-
ternehmens- und Industrieortes Peute Dock, die Erstellung
des gemischt genutzten Elbtowers sowie die Erweiterung
vom Flugzeughersteller Airbus seines Werkes in Hamburg-
Finkenwerder mit dem Bau einer GroBmontagehalle und
eines neuen Dienstleistungszentrums, die neben der Air-
bus-eigenen Nutzung auch ein Welcome Center mit Gast-
ronomie, Hotel, Dachterrasse, Fitnessstudio und einen
Nahversorgungsmarkt vorsieht.

Insofern kann weiterhin von deutlich steigenden Einwoh-
nerzahlen ausgegangen werden.

Laut Angaben der Internetseite von der Firma Statista
GmbH (www.statista.com) lag die Héhe der Arbeitslosen-
quote im November 2023 in Hamburg bei 7,6%.

Wie weiterhin im Artikel von Frau Gabriele Bobka nachzu-
lesen, erzielte Hamburg im City Ranking 2022, erstellt
vom Einzelhandelsspezialisten Comfort, 87 Punkte und
liegt damit auf Rang 3.

Die Rahmendaten des Hamburger Einzelhandels stellen
sich 2022 noch als positiv dar. Die Kennziffer fiir die ein-
zelhandels-relevante Kaufkraft liegt bei 107,2 (Bundes-
durchschnitt = 100), die Einzelhandelszentralitat bei 111,6
und der Einzelhandelsumsatz bei 119,6.

Dennoch spiren die Hamburgs Einzelhandler weiterhin das
Ansteigen von Online-Handern, die Auswirkungen der
Corona-Pandemie, des Ukraine-Kriegs, der Energiekrise
sowie der steigenden Zinsen in zunehmenden Mafe.
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4.2 Beschaffenheit

Zuschnitt/Oberflache: Das zu bewertende Flurstiick verfligt tiber eine GroBe von
592 m2 und weist einen Uberwiegend rechteckigen, an
zwei Seiten aber auch sich zuspitzenden Schnitt auf.

In der anliegenden Liegenschaftskarte sind das Flurstiick,
der Zuschnitt und die Lage dargestellt.

Baugrund: Verbindliche Angaben zum Baugrund und zu den Grund-
wasserverhaltnissen lagen nicht vor. Auf Grund des Zu-
standes der vorhandenen Bebauung werden im bebauten
Abschnitt flir eine derartige Nutzung eine ausreichende
Tragfahigkeit des Baugrundes und ortsibliche Grundwas-
serverhaltnisse unterstellt.

Altlasten: Anhaltspunkte fir Altlasten lagen der Sachverstandigen
wahrend der Gutachtenerstellung nicht vor.

In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt frei von wertrelevanten Altlasten ist. Ei-
ne vorliegende Bodenkontamination ware in einem sepa-
raten Sondergutachten darzustellen, und die Kosten der
Beseitigung dieser evtl. Beeintrachtigung wdren zu ermit-
teln. Die ausgewiesenen Kosten waren anteilig vom Er-
gebnis dieses Gutachtens in Abzug zu bringen.

Ver- und Entsorgung: Das Grundstiick wird voraussichtlich mit folgenden Medien
ver- bzw. entsorgt:

Elektroenergie

offentliche Wasserversorgung

Telekommunikation

Olzentralheizung mit zentraler und dezentraler Warm-
wasseraufbereitung, 1 Gastherme im 1. Obergeschoss

Die Abwasserentsorgung erfolgt wahrscheinlich in die 6f-
fentliche Kanalisation. Die Wasserzu- und Ableitungen
konnten nicht besichtigt werden. Sie befinden sich ver-
mutlich in einem baualtersentsprechenden Zustand.

Energieausweis: Ein Energieausweis lag im Zuge der Gutachtenerstellung
nicht vor.
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4.3 Bebauung

Das Flurstlick ist bebaut mit einem zweigeschossigen halben Doppelhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss und einer Vollunterkellerung mit integrierter Kellergarage.
Der Loggiabereich ist in sidwestlicher Ausrichtung dimensioniert.

4.3.1 Gebaude

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde
auftragsgemaB nicht Uberprift. Dies bezieht sich insbesondere auf vorliegenden
baulichen Unterlagen. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und ma-
terielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebaudebesichtigung ohne Eingriffe
in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugangliche Teile wurden
nicht inspiziert, so dass flir das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter Scha-
den und Mangel keine Gewahr oder Haftung ibernommen werden kann.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, insbesondere Pilzbefall
und Hausschwamm sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefuhrt. Hierauf zurlickgehende Schaden waren beim Ortstermin nach
Augenschein nicht zu erkennen.

Ebenso erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Standsicherheit sowie des
Schall-/Warme- und Brandschutzes.

Weiterhin wurden von der Gutachterin keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasser, Elektro) vorgenommen. Die Gutachterin geht
in diesem Gutachten von einer einwandfreien Funktionalitdt dieser Anlagen aus.
Ausnahmen hiervon werden bei der Auflistung der vorhandenen Schaden und Man-
gel mit dargestellt.

Die nachstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und
stellt — anders als bei einem Bauschadengutachten - keine abschlieBende Mangel-
auflistung dar. Die ortliche Aufnahme der Baulichkeiten erfolgte durch Inaugen-
scheinnahme, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen und sachverstandiger
Annahmen. Eine Baubeschreibung lag der Sachversténdigen im Zuge der Gut-
achtenvorbereitung nicht vor und war auch nicht in der eingesehenen Bauakte vor-
handen.

Am Tag der Besichtigung konnten das gesamte Haus und die AuBenanlagen (soweit
es der Schneefall zulieB) besichtigt werden.
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Allgemeine Angaben:

Halbes Doppelhaus, Ursprungs-Baujahr laut Aktenlage ca. 1921, Anbau ca. 1923,
Umbau, Instandsetzungsarbeiten und Einbau Kellergarage ca. 1960, Aus-
bau/Renovierung Dachgeschoss ca. 2011

Rohbau:
Fundamente angenommen massive AuBenwande, Aufbau nicht bekannt

Fassade:
Rotklinkerfassade

Dach:

Satteldach mit (angenommen) dunkler Pfanneneindeckung, angenommen Ublicher
zimmermannsmaBiger Dachaufbau mit Lattung, Konterlattung, Unterspannbahn,
hélzerne Dachiberstande, Dachgauben, Rinnen und Fallrohre, Spitzboden tlw. ge-
dammt, oberste Geschossdecke gedammt

Decken/Bdden:

Angenommen massive Betondecke mit T-Stahltragern zwischen Kellergeschoss und
Erdgeschoss, ansonsten Holzdecken zwischen den Geschossen, unterschiedliche
Bodenbeldge (z.B. Stabchenparkett, Holzdielen, Teppichbdden, Fliesenbelag, PVC
etc.)

Treppen:

Rechtsgewendelte Holztreppe mit Podest zwischen den Geschossen tlw. mit Tep-
pichbelagen auf den Trittstufen, Mipolam-Handlaufen mit eisernen Flllstédben, ein-
fache Holztreppe mit Mipolam-Handlauf vom Kellergeschoss zum Erdgeschoss

Isolierungen:
Nicht bekannt

Besondere Bauteile:
In die Wohnflache integrierte Flache der seitlichen Terrasse im Erdgeschoss, lber-
dachte Loggia, Klingel mit Gegensprechanlage und Tiréffner im gewerblichen Be-
reich Kellergeschoss

Ausbau:

Innenwande:

Aufbau nicht bekannt, angenommen Wohnungstrennwdnde Mauerwerk, sonst
Leichtbauwande, Standerwerk mit Gipskartonplatten, Rauhfasertapeten, Fliesenbe-
lag etc.

Fenster und Haustlr/Innentiren:

Haustlr aus massivem Holz weiB gestrichen mit rundem Oberlicht, massive Ein-
gangstir aus Kunststoff mit zweigeteiltem Glaseinsatz im Kellergeschoss, Fenster
unterschiedlicher Ausfiihrung und Baualters tlw. mit Sprosseneinsatzen mit Dreh-
Kippbeschldagen, Dachflachenfenster aus Holz, Oberlicht in der Kiiche im Erdge-
schoss, vereinzelt manuell zu bedienende Rollladen im Erdgeschoss, tlw. hochwerti-
ge hohe Holzinnentlren, vereinzelt als zweiseitige Schiebetiiren oder mit Glas- und
Sprosseneinsatzen ausgebildet, Fenster zum Licht zwischen Erdgeschoss und 1.
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Obergeschoss, ansonsten einfache Holzinnentliren mit Stahlzargen, im 1. Oberge-
schoss tlw. einfachverglaste Holzfenster bzw. Holztlir zum Balkon, tlw. Eisenfenster
im Kellergeschoss

Sanitarausstattung:

Kellergeschoss: Duschbad mit Bodenfliesen in braun, Wande ca. 1,5 m hoch ge-
fliest, im Duschbereich ca. 1,8 m hoch in hellgrau, dartber verputzt und wei3 ge-
strichen, offene Duschtasse, WC mit Spilfunktion, Handwaschbecken, Boiler;
Erdgeschoss: (Baujahr ca. 1960er Jahre) kleiner Vorflur mit rechteckigen kleinen
Bodenfliesen in schwarz/weiB, Wande ca. 1,6 m hoch gefliest um das Handwasch-
becken herum, ansonsten verputzt und hell gestrichen, dahinter Gaste-WC eben-
falls rechteckige kleine Bodenfliesen in schwarz/wei3, Wande tlw. wandhoch gefliest
in weiB, ansonsten verputzt und weiB gestrichen; 1. Obergeschoss: Duschbad be-
hindertengerecht erstellt (ca. 2016) mit offener groBer Dusche mit Bodeneinlauf,
Wadnde ca. 1,8 m und wandhoch gefliest in blau, dariber verputzt und weiB gestri-
chen, Handwaschbecken mit Ablage, WC mit Spilkasten, Gastherme und Durch-
lauferhitzer, abgetrennter Abstellbereich; Dachgeschoss: Vollbad mit Bodenfliesen
in weiBB, Wande gefliest in weil3, Badewanne, WC mit Spitlkasten in grau, Handtuch-
heizkérper, Handwaschbecken mit Untertisch

Kiche:

Erdgeschoss: sehr einfache Einbauklche &lterer Ausfiihrung (ca. 1960) mit Hange-
und Unterschranken, Fliesenspiegel, Herd mit Ceran-Kochfeld, Nirosta-Spile mit
Ablage, Geschirrsplilmaschine, Kiihlschrank, Bodenfliesen in hell; Dachgeschoss:
offene Einbauklichenelemente guter Ausflihrung (ca. 2011) mit Unterschranken und
Schubladen, Kiichenblock mit beidseitigen Unterschranken, Spile mit Tauchbecken
und Ablage, Herd mit Induktionskochfeld und autarkem Dunstabzug, Backofen,
Spllmaschine, Kihlschrank

Elektroanlage:

Elektroinstallationen im Kellergeschoss tlw. jlingerer Ausflihrung mit Stromzdhlern
und Unterverteilungsschrank, im Keller aber auch altere Leitungen mit Kippschal-
tern, in der Kiche noch deutlich veraltete Elektro-Anschlisse und Leitun-
gen/Schalter

Heizung/Warmwasser:
Olzentralheizung (Baujahr ca. 2000, 3.000 |), Gastherme im 1. Obergeschoss, Boi-
ler und Durchlauferhitzer, Rippenheizkérper tlw. dlterer Ausfiihrung

Besonderheiten:
Innenkamin

Energetische

Eigenschaften: Ein Energieausweis wurde der Sachverstandigen im Zuge
der Gutachtenvorbereitung nicht vorgelegt. Insofern sind
keine konkreten Aussagen zu den energetischen
Eigenschaften mdéglich. Zu beachten ist jedoch, daB keine
Warmedammung oder Neueindeckung des Daches
erfolgte, nur teilweise Fenster ausgetauscht wurden, die
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Olheizung ein Baujahr von ca. 2000 aufweist, aber auch
die oberste Geschossdecke im Spitzboden gedammt wurde

Barrierefreiheit: Eine Barrierefreiheit in Sinne des § 4 Behindertengleich-
stellungsgesetz ist mit Ausnahme des Duschbades im 1.
Obergeschoss nicht gegeben

Das Haus weist eine folgende Aufteilung auf (s. auch die Grundrisse in der Anlage):

Kellergeschoss: Das Kellergeschoss verfligt lber einen externen Zugang, der zu
einem Flur, 3 Blrordaumen, einem Duschbad und mehreren Kellerradumen mit inter-
nem Aufgang zum Erdgeschoss (in die Kiche flihrend) sowie einer Kellergarage
fuhrt.

Erdgeschoss: Das Erdgeschoss verfigt Gber einen Eingangsbereich mit Vorflur und
Gaste-WC, eine groBe Diele mit Aufgang zum 1. Obergeschoss, mehrere Wohnrdu-
me, wobei von einem Wohnzimmer aus die Loggia und der Gartenbereich betreten
werden kann.

1. Obergeschoss: Im 1. Obergeschoss sind eine groBe Diele, ein Duschbad und 3
Schlafzimmer dimensioniert. Von allen Schlafzimmern aus kénnen der straBenseiti-
ge und seitliche Balkon aus betreten werden.

Dachgeschoss: Das Dachgeschoss verfligt Gber einen Flur, ein Duschbad, ein
Schlafzimmer und ein Wohn-/Esszimmer mit integrierter offener Kiiche. Ein Balkon
ist nicht vorhanden.

Beziglich der Berechnung der Wohn-/Nutzflache waren im Zuge der Gutachtenvor-
bereitung unterschiedliche Grundrisse vorhanden, wobei eine Version handschrift-
lich erstellt war (ohne Datumsangabe), bei beiden Zeichnungen jedoch keine her-
angezogene Berechnungsvorschrift (z.B. WoFIV., II. BV, Din 277 oder 283 etc.) als
Grundlage der dort ausgewiesenen Angaben ausgewiesen war.

Aufgrund des beim Besichtigungstermin vorgefunden Zustands und nach grindli-
cher Plausibilisierung der vorliegenden Unterlagen (handschriftliche Grundrisse (HR)
und Grundrisse aus der Bauakte (GB)) waren zur Ermittlung der wohnwertabhangi-
gen Wohn-/Nutzfldche folgende Umsténde zu berlicksichtigen:

Kellergeschoss: im GB sind keine nutzbaren Vermassungen vorhandene. Die einzel-
nen Raumlichkeiten sind zwar durchnummeriert, jedoch fehlt die hierzu gehérende
Beschreibung/Berechnung der einzelnen Zimmer.

Da bei einem derart groBen Haus auch Abstellflachen (insb. im Kellergeschoss)
vonnoten sind, hat sich die Sachverstandige entschieden, fir eine weitere Nutzung
die beiden vorderen Blrordume, den Eingangsflur sowie das Duschbad als wohn-
wertabhangige Wohnflache mit einzubeziehen und den Rest als Nutzflache zu dekla-
rieren.

Der HR weist zwar detailliertere Vermassungen auf, die Zimmer sind durchnumme-
riert und separat mit einer Flachenangabe versehen. Jedoch ist im Kellergeschoss,
wie dort eingezeichnet, z.B. keine Kliche vorhanden.

Erdgeschoss: der GB weist auch hier keine wirklich nutzbaren Vermassungen auf
und ist nur durchnummeriert, ohne Flachenangaben fiir die einzelnen Raume zu
beinhalten. Die Lage und GréBe der rickwartigen Loggia fehlt zudem.

Die im HR eingezeichnete Terrasse ist, wie beim Besichtigungstermin ersichtlich
war, in die Wohnbereich integriert. Auch hier ist die Lage und GroBe der Loggia
nicht eingezeichnet.
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1. Obergeschoss: auch hier fehlen im GB die Vermassungen oder Fldchenangaben
der einzelnen Zimmer. Die im HR eingezeichneten Daten konnten herangezogen
werden.

Ein Grundriss fir das Dachgeschoss war im Zuge der Gutachtenerstellung nicht
vorhanden. Die ausgebaute Flache bezieht sich laut Aussage der Gesellschafterin
auf die Grundflache des darunterliegenden 1. Obergeschosses (ohne Balkone).

Aufgrund der o.a. Ausflihrungen ergibt sich hieraus fiir das Haus eine wohnwertab-
hangige Wohnfldache in Hohe von insgesamt ca. 315 m2 (KG = 44,50 mz2,
EG = 135,50 m?, 1.0G = 79,50 m2 und DG = 55 m?2) und einer Nutzflache im
Kellergeschoss von ca. 87 m2.

4.3.2 Zustands- und Ausstattungsbeurteilung

Das Halbe Doppelhaus kann anhand der Eindriicke beim Besichtigungstermin und
der vorliegenden Grundrisse in GroBe, Grundrissgestaltung, Belichtung und
Ausstattung wie folgt beurteilt werden:

GroBe:

Mit einer wohnwertabhangigen Wohnfldche von ca. 315 m2 und einer Nutzflache
von ca. 87 m2, verteilt auf 4 Ebenen, handelt es sich um eine recht groBe Einheit.
Das Haus wurde in 2 Wohneinheiten aufgeteilt, wobei aufgrund der groBen Ver-
kehrsflachen (Dielen) im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss davon ausgegangen
wird, daB diese Aufteilung auch als Folgenutzung so verbleiben wird. Auch eine wei-
tergefiihrte gewerbliche Nutzung von Teilflachen im Kellergeschoss ist insbesondere
aufgrund des externen Eingangsbereichs madglich, ebenso wie eine Umgestal-
tung/Umnutzung in Hobbyrdume oder einen Gastebereich vorstellbar wéare. So sind
im Kellergeschoss ausreichende Abstellmdglichkeiten vorhanden.

Das Erdgeschoss dient Uberwiegend dem taglichen Aufenthalt und ist recht groBzi-
gig gestaltet. Lediglich der Kiichenbereich ist recht klein dimensioniert.

Im Obergeschoss befinden sich neben einer recht groBen Diele die Schlafraume
sowie ein Duschbad mit normalen WohngréBen. Es wird davon ausgegangen, daB3
die beiden Geschosse weiterhin einer dhnlichen Nutzung dienen werden, zumal die
Treppenhausbereiche mit den beiden Dielen offen und groB ausgestaltet sind.

Die zweite, viel kleinere Wohneinheit im Dachgeschoss ist durch eine Tidr vom Rest
des Hauses abgetrennt. Da hier neben einem Flur auch ein Schlafzimmer, ein Voll-
bad und ein recht groBer Wohn-Esszimmerbereich mit offener Kiiche vorhanden
sind, kann eine ahnliche Folgenutzung unterstellt werden. Es ist aufgrund der offe-
nen Verkehrsflachen jedoch davon auszugehen, daB die Eigennutzung einer Familie
hier im Vordergrund stehen wird, ohne die Vermietung der Dachgeschosswohnung
an AuBenstehende.

Grundrissgestaltung:

Der Grundriss weist auf die typische Nutzung einer wohlhabenden Familie zu Beginn
des 20. Jahrhunderts hin. Der externe Eingang auf Kellergeschossniveau war wohl
den Bediensteten vorbehalten, auch der Treppenaufgang, der in die (recht kleine)
Kiche im Erdgeschoss flhrt, passt dazu. Wahrend im Erdgeschoss groBzligige
Wohnraume mit einem Nassbereich und eine gerdumige Diele vorhanden sind, wur-
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de das 1. Obergeschoss allein als Schlafbereich genutzt. Erst viel spater scheint das
Dachgeschoss in eine weitere kleine Wohneinheit ausgebaut worden zu sein. Da nur
im Erdgeschoss und im Dachgeschoss eine Kiliche und Duschbader eingerichtet
sind, ist es wahrscheinlich, daB auch in Zukunft eine dahnliche Nutzung des Hauses
erfolgen wird, wobei das Kellergeschoss in Teilen mehrere Nutzungsmadglichkeiten
und Abstellrdume aufweist.

Belichtung:

Die Belichtung der einzelnen Zimmer ist gut normal. So verfligen Uberwiegend alle
Rdaume Uber eigene Belichtungs- und Bellftungsmoglichkeiten, wahrend die Ubli-
chen Flachen (Flur, einige Kellerraume) innenliegend dimensioniert sind.

Ausstattung:
Das Haus wies beim Besichtigungstermin einen unterschiedlichen Zustand auf.

Wadhrend die gewerblich genutzten Raume im Kellergeschoss und das Dachgeschoss
aufgrund des Ausbaus/Modernisierung in 2011 einen recht guten Zustand aufwie-
sen, war in den restlichen Geschossen eine lUberwiegend deutlich einfachere Aus-
stattung aufzufinden (s. auch vorherige Baubeschreibung). Rauchmelder sind in-
stalliert, ebenso wie Wasseruhren.

4.3.3 Baulicher Zustand / Aligemeinbeurteilung

Baulicher Zustand:

Die nachfolgende Auflistung konzentriert sich auf Schwerpunkte und erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.

Das Gebaude weist von auBen einen gepflegten und ordentlichen Zustand auf. Die
Bausubstanz befindet sich augenscheinlich in noch brauchbarer Kondition (siehe
hierzu jedoch auch die nachfolgende Auflistung der Bauschaden und Baumangel).
Der dekorative auBere Zustand des Gebdudes wirkt Uberwiegend ordentlich und
gepflegt; ebenso die AuBenanlagen.

Laut Aussage der Eigentliimerin im Besichtigungstermin wurden einige Fenster er-
neuert; im Kellergeschoss 2006, im Erdgeschoss Esszimmer und Wohnzimmer ca.
2012 und im Dachgeschoss 2011. Die Kiiche im Dachgeschoss wurde 2011 einge-
baut und das Duschbad im 1. Obergeschoss wurde 2016 behindertengerecht umge-
baut. Zudem sollen im Kellergeschoss ca. 2000 an einigen AuBenwanden von Innen
Kalzium-Silikat-Platten angebracht worden sein. Das Gaste-WC und die Kichein-
richtung im Erdgeschoss stammen aus den 1960-er Jahren.

Baumangel und Bauschaden:

Beim Besichtigungstermin waren folgende Bauméangel und Bauschaden vorhan-
den, die zum Wertermittlungsstichtag Berlicksichtigung finden missen.

Ein Teil des Kellergeschosses und die Raumlichkeiten im Erdgeschoss und 1. Ober-
geschoss waren sehr vollgestellt. So war eine komplette Besichtigung des Zustands
und der Ausstattung des Hauses in Teilen nur eingeschrankt mdglich. Die besichtig-
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ten Bereiche zeigten jedoch die Notwendigkeit einer umfassenden Sanierung im
Innenbereich in vielen Gewerken auf:

- Es ist davon auszugehen, daB samtliche Nassbereiche saniert/modernisiert wer-
den, auch wenn z.B. das Duschbad im 1. Obergeschoss bereits 2016 behinderten-
gerecht umgebaut wurde.

- Die Kiche im Erdgeschoss muB komplett saniert werden. Die Sanierung umfafB3t
dabei sowohl das Entfernen der alten Kiiche, als auch die Erneuerung der Elektrik,
der Bdden, des Oberlichtes, der Zu- und Ableitungen so wie auch der Einbau einer
neuen (hochwertigeren) Kicheneinrichtung samt Objekten.

- Einige Heizkérper im Haus weisen Abplatzungen auf. Sie sollten fachmannisch
gereinigt und neu gestrichen werden.

- Es ist davon ausgzugehen, daB in vielen Raumen die Boden-, Wand- und Decken-
beldge erneuert werden. So weisen einige Béden (ins. das Parkett) deutlich Nut-
zungsspuren auf. Sie sollten fachmannisch abgeschliffen und neu versiegelt werden.
- Eventuell muB die Elektrik in Teilen erneuert werden.

Die AuBenfassade weist in vielen Bereichen und in allen Geschossen Risse, Fugen-
auswaschungen, Moosbefall, Feuchtigkeitseintritte und Salzausblihungen auf. Hie-
raus scheinen auch die im Innenbereich in beiden oberen Geschossen insb. um die
Fenster herum, aber auch z.B. in einem Wohnzimmer im Erdgeschoss mittig an der
Decke ersichtlichen Feuchtigkeitseintritte zu stammen. Auch im Kellergeschoss fin-
den sich in einem Zimmer an einer Decke oberhalb eines Fensters und oberhalb
einer Tidr an der Decke Feuchtigeitsflecken. Im Kellergeschoss sind an einigen
Wanden/Deckenbereichen ebenfalls deutliche Feuchigkeitseintritte und tlw. Putz-
schaden zu verzeichnen.

Das Mauerwerk an den Balkonen im 1. Obergeschoss weist Instandhaltungsversu-
che wohl aufgrund deutlicher Risse und Auswaschungen/Verschiebungen des Mau-
erwerks auf. Die AuBentreppen im Erdgeschoss weisen ebenfalls Risse und seitliche
Auswaschungen in den Trittstufen auf.

Hier ist von einer umfassenden fachmannischen Aufnahme des Schadensbildes und
einer sehr umfangreichen und kostenintensiven Sanierung der betroffenen Bereiche
an der Fassade und im Innenbereich auszugehen.

Auch die Regenrinnen weisen Reparaturversuche auf und hangen teilweise durch.
Sie sollten fachmannisch untersucht und ggfs. erneuert werden.

Die Dachliberstande ab 1. Obergeschoss und die Holzteile an der Loggia weisen
Farbabplatzungen auf. Sie sollten fachmannisch behandelt und neu gestrichen bzw.
erneuert werden.

Die Balkontliren aus Holz weisen ebenfalls Farbabplatzungen auf. Sie sollten fach-
mannisch behandelt und neu gestrichen werden.

Die Kellertreppe zum Erdgeschoss weist deutliche Abnutzungsspuren auf und sollte
fachmannisch behandelt und neu gestrichen werden.

Das Dachflachenfenster im Duschbad weist einen deutlichen Feuchtigkeitseintritt
auf. Ein weiteres Fenster im 1. Obergeschoss weist deutliche Farbabplatzungen auf.
Die Fenster sollten fachmannisch behandelt und neu gestrichen bzw. ausgetauscht
werden.
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Der Lichtschacht zwischen den beiden Hausern sollte gereinigt werden und vielleicht
ein offenes Oberlicht erhalten, damit in diesem Bereich keine Feuchtigkeit mehr
eindringen kann.

Die Uberdachung der Loggia sollte gereinigt werden.

Zudem ist ein Risikofaktor aufgrund der enorm gesteigerten Material-/Baukosten
und der Schwierigkeit geeignete Handwerker beauftragen zu kénnen, mit zu be-
ricksichtigen.

Aufgrund der beschriebenen Schiaden und Mangel bezieht sich die Sachverstandige
in diesem Fall in Bezug auf den notwendig anzusetzenden Betrag auf die Angaben
des IVD zu den der Instandsetzungs- und Modernisierungskosten2. Durch den IVD
erfolgt entsprechend der erfolgten Klassifizierung der Baustandsnoten eine Auswei-
sung der Erfahrungswerte von durchschnittlichen Instandsetzungs- und Modernisie-
rungskosten.

Diese werden folgendermafBen ausgewiesen:

Baustandsnoten Durchschnittlicher Kostenaufwand
(€/m2 Wohnfl.)

Sehr gut keiner

Gut bis ca.500,00 mdglich

Normal ca. 500,00 bis ca. 1.250,00

Ausreichend ca. 1.000,00 bis ca. 1.750,00

Schlecht ca. 1.500,00 bis ca. 2.750,00

Nach Kostenschatzungen und Rlcksprache mit einem Bauingenieur Uber die Ein-
zelmaBnahmen ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein geschatzter Wertansatz
fir die Beseitigung der Schaden und Mangel, den die Sachverstiandige auf
1.250,00 €/m?2 Wohnflache und auf 500,00 € fiir den Nutzflaichenbereich
schatzt und festlegt. Es ergibt sich somit eine Summe in Héhe von 393.750,00 € +
43.500,00 €, mithin also in H6he von 437.250,00 €. Hinzu kommt ein Risikoan-
satz in Hohe von 10%, da insb. die Gesamtkosten fir die umfassende Fassaden-
sanierung mit Folgesanierungsnotwendigkeiten in Teilbereichen im Inneren nur ge-
schatzt werden kann. Somit ergibt sich ein Gesamtansatz in Hdéhe von rd.
475.000,00 €, den die Sachverstdandige im vorliegenden Fall fir plausibel und
marktgerecht einschatzt.

Anmerkung: Eine genauere Bewertung des Sanierungsbedarfes und der zur Man-
gelbeseitigung erforderlichen Kosten wdre ggfs. erst gegeben, wenn entsprechende
Fachleute mit deren Beurteilung beauftragt werden. Der Abzug fliir Baumangel- und
Bauschaden im Gutachten ware ggf. zu korrigieren. Nicht berlicksichtigt wurden
auch die Kosten fir eine komplette Untersuchung der Grundsielleitungen, wobei
nicht bekannt ist, ob diese bereits stattgefunden hat.

2 VD Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2022/2023 .
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Eine Einordnung des hier zu bewertenden Objektes in Bauzustandsnoten (Allge-
meinzustand) kann abschlieBend nach der allgemeinen Klassifizierung des Immobi-
lienpreisservice des IVD Bauzustandsnoten erfolgen und wie folgt dargestellt wer-
den:

Sehr gut Deutlich Gberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr
geringe Abnutzung, ohne erkennbare Sché&den, kein Instandhaltungs- und Instand-
setzungsaufwand vorhanden, Zustand i.d.R. fiir Objekt nach durchgreifender In-
standsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder gerin-
ge Abnutzung, geringe Schaden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandset-
zungsaufwand, Zustand i.d.R. flir Objekt nach weiter zurlickliegender durchgreifender
Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei dlteren Neubauobjekten.

Normal Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale (durch-
schnittliche) VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand, Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung und
Modernisierung bei Gblicher (normaler) Instandhaltung.

Ausreichend Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, starkere
VerschleiBerscheinungen, erheblicher bis hoher Reparaturstau, gréBerer Instandset-
zungs- und Instandhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. bei
vernachlassigter (deutlich unterdurchschnittlicher) Instandhaltung, weitgehend ohne
bzw. nur minimale Instandsetzung und Modernisierung.

Schlecht Ungenlgender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater, baulicher
Unterhaltungszustand, sehr hohe VerschleiBerscheinungen, umfangreicher bis sehr
hoher Reparaturstau, umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz
erforderlich, Zustand i.d.R. flr Objekte bei stark vernachldssigter bzw. nicht vorge-
nommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung => Abbruch
wahrscheinlich/moglich/denkbar

Unter Bericksichtigung der Zustands- und Ausstattungssituation, ist nach Ansicht
der Unterzeichnerin eine Einordnung in die Kategorie knapp ausreichend ange-
messen und sachgerecht.

4.3.4 AuBBenanlagen

Der Eingangsbereich und die Gartenflachen wirken gartnerisch dekorativ gestaltet
und gepflegt. Die Einfriedung ist in den einsehbaren Bereichen straBenseitig offen
bzw. Uber einen niedrigen gemauerten und dariber eisernen Zaun und ansonsten
Uber Hecken, Zaune und Blische/Baume angelegt.

Im Eingangsbereich befindet sich eine Millplatzbox. Die Zuwegung zu den Hausein-
gangen und zur Kellergarage (Uber ein Falttor zu erreichen) ist mit Kopfsteinpflaster
ausgelegt.
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4.4 Massenermittiung
4.4.1 Ermittlung der Brutto-Grundfldche nach DIN 277 von 2005

Die Brutto-Grundflachenermittlung erfolgte allein anhand der Auswertung vorhan-
dener Grundlagen, aus der sich jedoch keine Anspriiche auf absolute Genauigkeit
ableiten lassen, da die vorhandenen Grundrisse tlw. ohne genaue Vermassungen
vorlagen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdude-
art marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie
Uberdeckt sind, sind dem Bereich c zuzuordnen.

Fir die Ermittlung der BGF sind die duBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Be-
kleidung, z. B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe
der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die
ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen
und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z.
B. Gber abgehdngten Decken.

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihen-
hdausern der NHK 2010 erfolgt u. a. eine Unterteilung in Gebdudearten mit ausge-
bautem bzw. nicht ausgebautem Dachgeschoss (vgl. Absatz 6) und Gebdudearten
mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach (vgl. Absatz 7), wobei fir eine Einord-
nung zu der entsprechenden Gebadudeart die Anrechenbarkeit ihrer Grundflachen
entscheidend ist.

Entscheidend flir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre
Nutzbarkeit. Dabei geniigt es nach dieser Richtlinie auch, dass nur eine untergeord-
nete Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005-02), wie z. B. als Lager- und Abstellrdume,
Raume flr betriebstechnische Anlagen madglich ist (eingeschrankte Nutzbarkeit). Als
nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe von ca. 1,25 m behandelt
werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die
Zuganglichkeit voraus.

Bei Gebauden mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach ist auf Grund der Dachkon-
struktion eine Dachgeschossnutzung nicht méglich, sodass eine Anrechnung der
Grundflache des Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen
ist.
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Berechnung der Bruttogrundflache

Wohngebaude
Ebene Berechnungsansatz Langen in Meter BGF in m2
Bereich
a b c
KG 14,00 x 13,00 180,00
EG 14,00 x 13,00 180,00
1. 0G 14,00 x 10,50 145,00
DG 14,00 x 10,50 145,00
Brutto-Grundflache a und b gesamt: 650,00

Die im Rahmen der Sachwertermittlung tUber die NHK 2010 anrechenbare Brutto-
Grundflache Bereich a und b betragt rd. 650 m2.
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5 Wertermittiun

5.1 Allgemeines

Der Verkehrswert i.S.d. § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Zur Wertermittlung sind gemaB § 8 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§ 15
ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das
Ertragswertverfahren (8§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmaBig in folgender Reihenfolge zu be-
ricksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstucks.

Wadhrend in der WertV 88 die Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Um-
stande noch getrennt flir jedes Wertermittlungsverfahren geregelt war, stellt nun-
mehr die neue ImmoWertV klar, dass bei der Verkehrswertermittlung i.S. von § 8
Abs. 2 die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale grundsatzlich nach
der Marktanpassung zu berticksichtigen sind. Idealerweise fliessen diese Merkmale
fir den Regelfall in identischer Hohe in die Ergebnisse aller herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren ein.

Besonders objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen z.B. sein:

- Vorhandensein von Baumangeln und Bauschaden

- Lasten und Beschrankungen aus Abt. II des Grundbuchs und/oder Rechte an an-
deren Grundstlicken

- Vorhandene Altlasten

- Ein Gber- oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- Aufgrund wohnungs-, miet- und vertragsrechtlicher Bindung enorme von den
marktiblichen Ertragen abweichende tatsachliche Ertrage

- Atypische Nutzungen (Fehlnutzungen) und/oder Leerstande

- Abweichungen im erschlieBungs- oder abgabenrechtlichen Zustand

etc.

Die sachgerechte Anwendung des Vergleichswertverfahrens fir bebaute Grund-
stiicke gemaB § 15 ImmoWertV wird angewandt, wenn sich der Grundsticksmarkt
an Vergleichspreisen orientiert und setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen solcher Grundstiicke zur Verfligung steht, die mit dem zu bewertenden
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Grundstick zur Verfagung steht, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinsicht-
lich der wertbeeinflussenden Parameter hinreichend Ubereinstimmen. Aus diesem
Grund wird hier das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.

Das Ertragswertverfahren gemaB §§ 17 bis 20 ImmoWertV ist vor allem fir die
Verkehrswertermittlungen von Grundstlicken heranzuziehen, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr in Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehandelt werden (z.B. Miet-
wohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

Der Ertragswert des Grundstiicks wird hierbei auf Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage (= Reinertrag) ermittelt. Die neue Verordnung regelt insgesamt 3 Varian-
ten: das zweigleisige ,allgemeine® Ertragswertverfahren unter Abspaltung des Bo-
denwerts und Kapitalisierung nur des Gebdudereinertrags; das eingleisige ,verein-
fachtes" Ertragswertverfahren ohne Abspaltung des Bodenwerts bei Gebduden mit
noch langer Restnutzungsdauer und das mehrperiodische Ertragswertverfahren un-
ter Kapitalisierung sich verdndernder Ertrédge Uber einen begrenzten Zeitraum zzgl.
eines Restwerts fiir die verbleibende Restnutzungsdauer.

Der Reinertrag ergibt sich in den beiden erstgenannten Fdllen aus dem Rohertrag
abzuglich der Bewirtschaftungskosten (lblicherweise Verwaltungskosten, Instand-
haltungskosten und Mietausfallwagnis), im mehrperiodischen Verfahren aus den
vertraglichen Vereinbarungen.

Typische Félle fir die Anwendung im Ertragswertverfahren sind

- Mietwohngrundstiicke mit oder ohne gewerbliche bzw. geschaftliche Anteile

- Grundsticke, die mit Hotels, Kliniken oder Seniorenwohnanlagen bebaut sind
- Freizeit-, Dienstleistungs- oder Sonderimmobilien fir spezielle Nutzungen

- Gewerbegrundstiicke i.S. von Fabrikationen

- Einzelhandelsimmobilien, Logistikzentren

Das Sachwertverfahren gemaB §§ 21 bis 23 ImmoWertV steht im Vordergrund,
wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr der verkodrperte Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertrégen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei
eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhausern.

Der Sachwert des Grundstlicks wird hierbei - neben dem Bodenwert - aus dem
Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt, wobei der Sachwert der Gebdude aus
deren Herstellungskosten unter Bericksichtigung der Alterswertminderung und der
Sachwert der AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen i.d.R. nach Erfahrungssat-
zen zu ermitteln sind.

Der ermittelte Sachwert ist laut ImmoWertV ein vorlaufiges Ergebnis, wonach hie-
ran durch das Heranziehen von durch die zustandigen Gutachterausschiisse geeig-
neten und ermittelten Sachwertfaktoren die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt mit einzubinden sind. Der daraus resultierende ,marktangepaBte
vorlaufige Sachwert" fihrt erst nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezi-
fischen Grundsticksmerkmale (vgl. vorstehend) zum Sachwert selbst.

Insoweit ist mit der Einfihrung der ImmoWertV das Sachwertverfahren gegeniber
der WertV 88 in diesem Punkt wesentlich verandert worden, denn bislang wurde
unter dem Sachwert ein weitgehend kostenorientierter Wert ohne Marktanpassung
verstanden. Die neue Regelung ist darin begriindet, dass die von den Gutachter-
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ausschissen abzuleitenden Sachwertfaktoren auf der Grundlage von ,Normalobjek-
ten" ohne besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale abgeleitet werden
und deshalb auch nur auf entsprechende Objekte zur Anwendung kommen dtrfen.

Grundsatzlich ist es ausreichend, die Wertermittlung auf Grundlage nur eines Wer-
termittlungsverfahrens durchzufiihren. Dies gilt insbesondere dann, wenn dieses
Verfahren die Preisbildungsmechanismen des maBgeblichen Grundstiicksteilmarktes
zutreffend widerspiegelt und wenn die Qualitat der verwendeten Daten die flir das
gesuchte Wertermittlungsergebnis erforderliche Genauigkeit garantiert. Ein davon
unabhdngiges zweites Wertermittlungsverfahren ist in seiner Aufnahme dann sinn-
voll, wenn dadurch die Ergebnissicherheit erhéht wird. Dies ist regelmaBig bei ,So-
wohl-als-auch-Objekten" wie beispielsweise bei einem Zwei-, Drei- bis Vierfamili-
enwohnhaus oder bei einem kleineren Handwerksbetrieb mit eigenem Betriebs-
leiterwohnhaus im Sachwertbereich unter Hinzuziehung des Ertragswertverfahrens
der Fall.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

5.2 Verfahrenswahl und Begriindung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Familiengenutztes groBes
Einfamilienhaus. Diese Art von Hausern wird im normalen Geschéaftsverkehr weiter-
hin tGberwiegend zur Eigennutzung gehandelt.

Aus diesem Grund wird der Verkehrswert Gber das Sachwertverfahren und das
indirekte Vergleichswertverfahren iber die im Marktbericht des Gutachteraus-
schusses 2023 in Hamburg befindliche Regressionsreihe ermittelt und ausgewiesen.

Bei der Verkehrswertermittlung erfolgt gemaB § 8, Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV eine
Wirdigung der Aussagefdhigkeit und Plausibilisierung der einzelnen Ergebnisse,
bezogen auf die speziellen Umstande des Bewertungsfalles. Dies erfolgt in diesem
Fall am Ende des Gutachtens.
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5.3 Bodenwertermittiung

Nach dem § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert im Regelfall nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln. Das entspricht den
Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr. Direkte Vergleichsgrundstiicke
zur Feststellung des Bodenwertes sind in notwendiger Anzahl und Aussagekraft
nicht vorhanden. In diesem Fall kénnen It. § 26 Absatz 2 der ImmoWertV auch ge-
eignete Bodenrichtwerte herangezogen werden, was mit diesem Gutachten unter
Berlicksichtigung weiterer Marktinformationen erfolgt.

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bo-
denwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 maBgeblichen Nutzung
bei der Ermittlung des Bodenwertes bebauter Grundstiicke zu bertlicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des
Bodenwertes in der Regel werterhéhend zu berticksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt
§ 43.

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen-
de Grundstlicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grund-
stlick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise
aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzel-
ner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fiir die
Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhdltnissen. Boden-
richtwerte sind nach § 196 BauGB von den Gutachterausschissen flir Grundsticks-
werte aus den Kaufpreissammlungen regelmdaBig zu ermitteln und zu veréffentli-
chen.

5.3.1 Vergleichspreise

Der Sachverstandigen liegen in ausreichender Zahl keine Vergleichspreise vor, die
mit dem Bewertungsgrundstlick hinsichtlich der wertrelevanten Grundsticksmerk-
male Ubereinstimmen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaB-
gabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet
werden.
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5.3.2 Bodenrichtwert

Am 16. Januar 2024 fuhrte die Unterzeichnerin eine Internetrecherche auf der Seite
des Landesbetriebs Geoinformation und Vermessung, Gutachterausschuss flr
Grundstickswerte in Hamburg durch (www.BORIS-HH.de). Der Bodenrichtwert des
Gutachterausschusses (Nr. 01125585) betragt hiernach per 01.01.2023 fiir die La-
ge Loogeplatz 3 5.782,38 €/m2 und bezieht sich auf ein mit einer (behelfsweise)
Doppelhaushalfte bebautes Grundstiick bei einer GrundstlicksgréBe von 592 m2.
Beitrags- und abgabenrechtlich befindet sich das Grundstiick in einem erschlie-
Bungsbeitrags-/kostenerstattungsfreien und abgabenfreien Zustand nach Kommu-
nalabgabengesetz.

5.3.3 Marktkonformer Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert muB nun noch auf den Wertermittlungsstichtag angepaBt werden.
Nachdem die Bodenrichtwerte in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen waren,
hat sich die Situation seit ca. 07/2022 aufgrund des aktuellen Weltgeschehens
(Corona-Pandemie, Ukraine-Krieg, Energiekriese, enorm gestiegene Baumaterial-
kosten, Anstieg der Kreditzinsen etc.) geandert und die Bodenrichtwert sind seit-
dem in allen Immobiliensegmenten ricklaufig. Es ist weiterhin zu berlcksichtigen,
daB monatsgenaue Indexreihen zur Wiirdigung der Zeitdifferenz zum Stichtag vom
Gutachterausschuss nicht vorliegen und die neuen Bodenrichtwerte zum
01.01.92024 erst in ca. 2-3 Monaten vom Gutachterausschuss ermittelt und verof-
fentlicht werden.

Zwischen dem letzten veroéffentlichten Bodenrichtwert (s.0. = 5.782,38 €/m?2) und
den Vorjahren haben sich folgende (gréBenangepaBte) Anderungen ergeben:
01.01.2022 = 6.439,99 €/m?2, 31.12.2020 = 5.564,18 €/m2 und 31.12.2019 =
4.473,16 €/m2. Wahrend der Bodenrichtwert zwischen 2020 und 2021 um ca. 24%
und zwischen 2021 und 2022 noch um ca. 16% gestiegen war, wurde er zum Jah-
resbeginn 2023 um ca. 10% niedriger beschlossen. Die Sachverstdndige schatzt,
daB aufgrund der weiterhin schwierigen Marktentwicklung im Immobilienbereich in
Hamburg dieser Rickgang in gleicher Hohe auch Anfang 2024 fortbestanden hat.
Insofern wird ein Abschlag in Hohe von -9% (10% bezogen auf 11 Monate in
2023) zum Wertermittlungsstichtag fir notwendig und marktgerecht angesehen
und so angesetzt

Hieraus ergibt sich ein Bodenrichtwert in Hoéhe von 5.782,38 € x 0,91
= 5.261,97 €/m2, Dieser als ortsliiblich erachtete, mittlere Lagewert des Makro-
standortes ist in diesem Fall somit an die speziellen Verhaltnisse am Bewertungsob-
jekt durch Umrechnung ermittelt (§ 11+12. ImmoWertV).

(0) Aligemeine Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 01.01.2023 und wurde auf
den Wertermittlungsstichtag sachverstandig angepaBt. Insofern erfolgt an dieser
Stelle keine weitere Anpassung des Bodenrichtwertes.

Nach erfolgter Wiirdigung aller Sachverhalte und Informationen erachtet die Sach-
verstandige flr das Bauland einen Bodenwert von rd. 5.261,97 €/m2 als zutref-
fend und marktgerecht.
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(1) Entwicklungszustand

Es handelt sich um baureifes Land gemaB § 3 Absatz 4 ImmoWertV.

Baureifes Land sind Flachen, die nach den offentlich-rechtlichen Vorschriften und
nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(2) Art der Nutzung

Das zu bewertende Grundstick wird zu Wohnzwecken genutzt. Der zur Ableitung
des marktkonformen Bodenwertes herangezogene Bodenrichtwert bezieht sich auf
Wohnbauflachen. Im vorliegenden Fall entspricht die Art der vorhandenen Grund-
stliicksnutzung der plangemaBen Ausweisung; eine Alternative bietet sich hier nicht.
Eine héhere Verdichtung des Grundstiicks/Erweiterung des Bestandsgebaudes stellt
hinsichtlich der Struktur/des B-Plans keine Option dar. Es existiert keine ungeneh-
migte Uberausnutzung/Abweichung vom B-Plan. Insofern bedarf es keiner Anpas-
sung des Bodenrichtwertes an eine abweichende Art der Nutzung.

(3) Grundstiicksgrof3e
Der Gutachterausschuss gibt in Bezug auf diese Bodenrichtzone eine Grundstiicks-
gréBe von 600 m2 an.

Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten kénnen signifikante Wertunterschiede von
sonst gleichartigen Grundstiicken beriicksichtigt werden, wenn die jeweiligen Ein-
flisse auf die Wertunterschiede nachweisbar sind und entsprechend dem mathema-
tischen Zusammenhang erfasst werden kénnen (s. § 12 ImmoWertV).

Der Bodenwert von Wohngrundstiicken kann neben der Lagequalitat und anderen
Einflissen auch von der GréBe des Grundstlicks beeinflusst werden. Es gilt allge-
mein die vorherrschende Auffassung, dass der Kaufpreis pro m2 mit zunehmender
FlachengroBe fallt (s. a. Anlage 1 der Vergleichswertrichtlinie - VW-RL vom
20.03.2014).

Die GroBenanpassung auf eine Grundstiicksgroe von anteilig 592 m2 ist bereits im
Rahmen der automatisierten Bodenrichtwertabfrage mit erfolgt.

(4) MaBe der baulichen Nutzung

Der Gutachterausschuss gibt in Bezug auf den Bodenrichtwert keine MaBe der bau-
lichen Nutzung an. Es besteht daher kein Anlass, den Bodenrichtwert an ein etwai-
ges abweichendes MalB der baulichen Nutzung anzupassen.

(5) Grundstiickszuschnitt

Das zu bewertende Grundstiick hat zwar einen etwas unregelmaBigen Zuschnitt.
Aufgrund seiner GréBe und des in Bezug auf die bauliche Nutzung nicht nachteiligen
Zuschnitts, ldsst sich das zu bewertende Grundstiick baulich jedoch effizient nut-
zen. Es besteht daher kein Anlass den Bodenrichtwert aufgrund eines flir die Be-
bauung nachteiligen Zuschnitts anzupassen.

(6) Topographie

Das Bewertungsgrundstiick weist die gleichen topographischen Merkmale auf, wie
die anderen Grundstiicke in der, zur Ableitung des marktkonformen Bodenwertes
herangezogenen, Bodenrichtwertzone. Dementsprechend ist eine Anpassung des
Bodenrichtwertes aufgrund abweichender topographischer Verhaltnisse nicht erfor-
derlich.
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(7) Lage

Da es sich um eine Immobilie mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhdltnissen in der Richtwertzone handelt, sind besondere Eigenschaften des Be-
wertungsgrundstlickes nicht festgestellt worden. Somit sieht die Sachverstandige
von einer weiteren Modifikation des Bodenrichtwertes ab.

Nach erfolgter Wiirdigung aller Sachverhalte und Informationen erachtet die Sach-
verstandige im vorliegenden Fall einen Bodenwert in Héhe von 5.261,97 €/m2 als
zutreffend und marktgerecht.

5.3.4 Zusammenstellung Bodenwert

Hieraus ergibt sich folgende Berechnung des Bodenwertes:

5.261,97 € x 592 m2= 3.115.086,00 €
Bodenwert, gerundet 3.115.000,00 €
Anmerkung:

Es wird an dieser Stelle davon ausgegangen, dass kein Uberbau bzw. kein Notweg-
und -leitungsrecht vorliegt und die Abstandsflachen eingehalten wurden.
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5.4 Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren gemaB § 21 ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstiicks
aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bo-
denwert (§ 16) ermittelt, wobei der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBen-
anlagen) ausgehend von den Herstellungskosten (§ 22), unter Berlicksichtigung der
Alterswertminderung (§ 23) zu ermitteln ist. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfak-
toren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu bericksichtigen.

Die Berticksichtigung von Zustandsbesonderheiten erfolgt nicht mehr - wie bisher -
bei der Gebaudesachwertermittlung, sondern erst nach der Marktanpassung. Nor-
malherstellungskosten sind i.S. der Verordnung jene Kosten, die marktiblich fir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Es han-
delt sich hierbei um gewdhnliche Kosten, d.h. besonders preisglinstige z.B. durch
Nachbarschaftshilfe oder Eigenleistung erbrachte und Gberzogene entstandene Her-
stellungskosten sind nicht zu bertcksichtigen.

Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit
sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den
gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Weitere Hinweise flr die Ermittlung des Sachwerts gibt die in 2012 veroffentlichte
Sachwertrichtlinie (SW-RL), die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung erarbeitet wurde. Ihre Anwendung soll die Ermittlung des Sach-
bzw. Verkehrswertes von Grundstiicken nach einheitlichen und marktgerechten
Grundsatzen sicherstellen.

5.4.1 Ausgangswerte fiir die Sachwertermittiung

Allgemeines:
Die Sachwertermittlung wird nach dem Grundsatz der Modellkonformitat, auf

Grundlage des Sachwertmodells der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in
Hamburg3 durchgefiihrt, was in den einzelnen Schritten erldutert wird.

3 Immobilienmarktbericht Hamburg 2023, Seite 117ff.
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Hierzu verwendet der Gutachterausschuss folgendes Sachwertmodell:

Anzuwendendes Modell zur E g des tes:

Besondere Bauteile
{z. B. Dachgauben,
Aulientreppen):

kein gesonderter Ansatz — Anlagen sind im Oblichen
Urnfang enthalten

Garagen: Ansatz mit Kostenkennwert 5,000 &/Swick (20100

Ansatz mit Kostenkennwert 3.000 €/5tick (20100

kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im Gblichen

£uilzanubiages: Umfang enthalter

interpafien zum Maodellstichtag
Baupreisindex: Maodellstichtag = Stichtag, auf das sich der Aktuail-
sisrungsfaktor bezieht

ursprungliches Baujahr

Gesamtnutzungs-

dauer: 80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter bzw. modifi-
zierte Restnutzungsdauer nach immoliertl entspre-
chend der Medernisierungspunkizahl

Restnutzungs-
dauer:

Alterswert-

£ linear
minderung:

objekispezifischer Bodenwert zum Modellstichtag

Standardstufe

Standardstufe gemah Anlage 4 der ImmoWert, siehe IMB
Seite 197
Regionalfaktor: 1,75 fiir ganz Hamburg

Die SW-RL soll die Ermittlung des Sach- bzw. Verkehrswertes von Grundstiicken
nach bundesweit einheitlichen Grundsatzen sicherstellen. Dabei knilpft sie an §§ 21
bis 23 der ImmoWertV vom 19.05.2010 an und ersetzt entsprechende Vorschriften
der Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006). Die NHK 2000 der Anlage 7 der WertR
2006 wird durch die NHK 2010 der Anlage 1 der SW-RL abgeldst. Allein fir Ein- und
Zweifamilienhauser sind hier 240 Kostenkennwerte tabellarisch aufgelistet.

Die Bauwertermittlung erfolgt demzufolge nach dem Indexverfahren auf der Basis
der Bruttogrundfléache. Die Bruttogrundflache wurde auf der Grundlage der DIN 277
Stand 06/1987, ermittelt. Fir die spezifischen Baupreise werden die Normalherstel-
lungskosten 2010 (NHK 2010)#4 gewé&hlt, welche auszugsweise nachfolgend darge-
stellt sind.

4 veroffentlicht in der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes vom 05.09.2012. Veréffentlicht am
Donnerstag, 18. Oktober 2012 BAnz AT 18.10.2012 B1.
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5.4.2 Normalherstellungskosten

Allgemeines
Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von

den Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichts-
punkte flr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise
nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf. unter Berlicksichtigung ab-
weichender Qualitaten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruktionskos-
ten.

Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebdudes kénnen zugrunde gelegt
werden:

- vorrangig die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), das heiBt, die gewdhn-
lichen Herstellungskosten, die fir die jeweilige Gebdaudeart unter Bericksichtigung
des Gebaudestandards je Flacheneinheit angegeben sind:

- soweit die entsprechende Gebdudeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist, geeignete
andere Datensammlungen;

- ausnahmsweise Einzelkosten, das heiBt die gewdhnlichen Herstellungskosten ein-
zelner Bauleistungen.

Bei der Ermittlung des Flachen- oder ggfs. des Rauminhalts sind die von den Her-
stellungskosten zugrunde gelegten Berechnungsvorschriften anzuwenden.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der je-
weiligen Gebaudeart, wie Angaben zur Hbhe der eingerechneten Baunebenkosten,
teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

Normalherstellungskosten 2010 sind durchschnittliche auf eine Flacheneinheit be-
zogene Herstellungskosten fiir Gebdude oder sonstige bauliche Anlagen. Hierbei ist
unter dem Begriff Normalherstellungskosten folgendes zu verstehen:

1. es handelt sich um normierte, d.h. auf eine einheitliche Bezugseinheit zurick-
gerechnete Herstellungskosten.

2. es sind hier die normalerweise anfallenden, d.h. durchschnittliche Herstel-
lungskosten anzusetzen.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wer-
termittlungsliteratur auf der Basis der Preisverhdltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt.

Es ist der Kostenkennwert zugrunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebaudeart und Gebdudestandard hinreichend entspricht. Sind Gebdude nachhaltig
umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf die ak-
tuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Gebdude in Teilbereichen erheblich voneinander
abweichende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll
sein, die Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten beziehen sich somit auf ge-
normte Gebaudetypen. Die Herstellungskosten stehen in ihrer relativen Hohe in
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Abhangigkeit zu der tatsachlichen BGF des Bewertungsobjektes, sodass eine von
der Norm abweichende BGF durch entsprechende Korrekturfaktoren zu berticksich-
tigen ist.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m2 Brutto-Grundflache (€/m?2
BGF) angegeben. Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-
11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kos-
tengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kos-
tenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheidet bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiede-
nen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der
Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der
technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wer-
termittlungsstichtag. Sie hat unter Berilicksichtigung der fiir das jeweilige Werter-
mittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhdltnisse zu erfol-
gen. Daflr sind die Qualitat der verwandten Materialien und der Bauausflihrung, die
energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die flir die jeweilige
Nutzungs- und Gebdudeart besonders relevant sind, wie z.B. Schallschutz oder Auf-
zugsanlagen in Mehrfamilienhausern, von Bedeutung.

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihen-
hausern (Gebdudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei wei-
tere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten fiir Gebaude, deren Stan-
dardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemaB sind, aber dennoch eine zweckentspre-
chende Nutzung des Gebdudes erlauben. Bei den Ubrigen Gebaudearten ist bei
nicht mehr zeitgemaBen Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachver-
standig vorzunehmen.

Wert des Gebdudes

Die Beschreibung des Gebdudestandards erfolgt gemaB NHK 2010 fir freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhduser:
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Standardstufe Wagu |
1 2 3 4 5 ngs-
anteil
Aussen- Holzfachw erk, Ein-/zw eischa- ein-/zw eischali- Verblendmau- aufw endig gestaltete 23
w ande Ziegelmauerw erk; |liges Mauerw erk , |ges Mauew erk, erw erk, zw ei- Fassaden mit kon-
Fugenglattstrich, z.B. Gitterziegel |z.B. aus Leicht- schalig, hinterlftet, |struktiver Gliederung
Putz, Verkleidung |oder ziegeln, Vorhangfassade (Saulenstellungen,
mit Faserzement- Hohlblocksteine; |Kalksandsteinen, |[(z.B. Erker etc.), Sichtbeton
platten, Bitumen- verputzt und Gasbetonsteinen; |Naturschiefer); Fertigteile,
schindeln oder gestrichen oder Hdelputz; Warmedammung Natursteinfassade,
einfachen Holzverkleidung; |Warmedamm- (nach ca. 2005) Elemte aus Kupfer-
Kunststoffplatten; |nicht zeitgemaBer |verbundsystem /Ho-xalblech, mehr-
kein oder deutlich  [Wéarmeschutz oder Warme- geschossige
nicht zeitgemaBer [(vor ca. 1995) dammputz (nach Glasfassaden;
Warmeschutz (vor ca. 1995) Dammung im
ca. 1980) Passivhausstandard
Dach Dachpappe, einfache Be- Faserzement- glasierte Ton- hochw ertige 15
Faserzementplat- |tondachsteine Schindeln, dachziegel, Eindeckung z.B. aus
ten/Wellplatten; oder Tondach- beschichtete Flachdachaus- Schiefer oder Kupfer,
keine bis geringe ziegel, Bitu- Betondachsteine |bildung tiw . als Dachbegriinung,
Dammung menschindeln; und Tondach- Dachterrassen; befahrbares
nicht zeitgeméaBe |ziegel, Folienab- Konstruktion in Flachdach;
Dammung (vor ca. |dichtung; Rinnen |Brettschichtholz, aufw endige
1995) und Fallrohre aus |schw eres Mas- gegliederte
Zinkblech; sivholzdach, Dachlandschaft,
Dachdammung besondere sichtbare Bo-
(nach ca. 1995) Dachformen, z.B. gendachkon-
Mansarden, struktionen; Rinnen
Walmdach; und Fallrohre aus
Aufsparren- Kupfer; Dammung im
dammung, Passivhausstandard
Uberdurch-
schnittliche
Dammung (nach ca.
2005)
Fenster und |Einfachverglasung; |Zw eifachver- Zw eifachvergla- |Dreifachvergla- groBe feststehende 11
AuBentlren |einfache Holztliren |glasung (vor ca. [sung (nach ca. sung, Sonnen- Fensterflachen,
1995); Haustir mit|1995), Rolladen schutzglas, Spezialverglasung
nicht zeit- (manuell); Haustlr [aufw endigere (Schall- und
gemaBem mit zeitgema@Bem |[Rahmen, Rolladen |Sonnenschutz);
Warmeschutz Warmeschutz (elektr.); AuBentlren in
(vor ca. 1995) (nach ca. 1995) héherw ertige hoherw ertigen
Turanlage z.B. mit  |Materialien
Seitenteil,
besonderer
Einbruchschutz
Innenw &nde massive tra- nicht tragende Sichtmauerw erk, gestaltete Wand- 11
und -tiren |Fachw erkw &nde, |gende Innen- Innenw &nde in Wandvertafelungen |abléufe (z.B.

einfache
Putze/Lehmputze,
einfache Kalk-
anstriche;
Flllungstiren,
gestrichen, mit
einfachen Be-
schlagen ohne
Dichtungen

w ande, nicht
tragende Wande
in Leichtbau-

w eise, (z.B.
Holzsténder-

w ande mit Gips-
karton),
Gipsdielen; leichte
Turen,
Stahlzargen

massiver Aus-
fuhrung bzw . mit
Dammmaterial
gefllite
Standardkon-
struktionen;
schw ere Tiren,
Holzzargen

(Holzpaneele); Mas-
sivholztiiren,
Schiebetirele-
mente, Glastlren,
strukturierte
Turblatter

Pfeilervorlagen,
abgesetzte oder
geschungene
Wandpartien);
Vertéafelungen
(Edelholz, Metall),
Akustikputz,
Brandschutz-
verkleidung;
raumhohe

aufw endige Tur-
elemente
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tiw . auf Putz

mehrere LAN- und
Fernsehanschliisse

Deckenkon- |Holzbalkendecken |Holzbalkende- Beton- und Decken mit gréBerer|Decken mit groBen 11
strukton und|ohne Fillung, cken mit Holzbalkendecken [Spannw eite, Spannw eiten, geglie-
Treppen Spalierputz; Fillung,Kappen- | mit Tritt- und Deckenverkleidung |dert, Deckenver-
Weichholztreppen, |decken; Stahl- Luftschallschutz  [(Holzpaneele/Kasse [tafelungen (Edelholz,
in einfacher Art und|oder Hartholz- (z.B. tten); gew endelte  [Metall); breite
Ausfihrung; kein treppen in ein- schw immender Treppen aus Stahlbeton-, Metall-
Trittschallschutz facher Art und Estrich); gerad- Stahlbeton oder oder Hartholztreppen-
Ausfihrung laufige Treppen Stahl, Hart- anlage mit hoch-
aus Stahlbeton holztreppenanlage |w ertigem Gelander
oder Stahl, in besserer Art und
Harfentreppe, Ausfihrung
Trittschallschutz
FuBbdden |ohne Belag Linoleum-, Linoleum-, Teppich{Natursteinplatten, hochw ertiges Parkett, 5,
Teppich-, Laminat-|, Laminat- und Fertigparkett, hochw ertige Natur-
und PVC-Béden |PVC-Bdden hochw ertige steinplatten,
einfacher Art und |besserer Art und |Fliesen, Terra- hochw ertige
Ausfihrung Ausfihrung, zzobelag, hoch- Edelholzbdéden auf
Fliesen, Kunststein{w ertige Massiv- gedammter
platten holzbéden auf Unterkonstruktion
gedammter
Unterkonstruktion
Sanitéarein- |einfaches Bad mit |1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1 -2 Béader mit tlw. [mehrere groBzlgige, 9
richtungen |[Stand-WC, Dusche oder Dusche und zw ei hochw ertige Béder,
Installation auf Putz,|Badew anne; Badew anne, Waschbecken, tlw . |Géaste-WC; hochw erti-|
Olfarbanstrich, einfache Wand- |Gaste-WC; Wand- |Bidet/Urinal, Gaste- |ge Wand- und
einfache PVC- und Bodenflie- und Bodenfliesen, |WC, bodengleiche |Bodenplatten
Bodenbelage sen, teilw eise raumhoch gefliest |Dusche; Wand- und | (oberflachen-
gefliest Bodenfliesen; strukturiert, Bnzel-
jew eils gehobene |und Flachendekors)
Qualitat
Heizung Einzeldfen, Fern- oder elektronisch FuBbodenheizung, |Solarkollektoren fir S
Schw erkrafthei- Zentralheizung, gesteuerte Fern- | Solarkollektoren fir |Warmw as-
zung einfache oder Zentral- Warmw asserer- sererzeugung und
Warmluftheizung, |heizung, zeugung, zu- Heizung,
einfache Niedertemperatur- |satzlicher Kamin- Blockheizkraftw erk,
GasauBBen- oder Brenn- anschlu3 Warmepumpe, Hybrid-
w andthermen, w ertkessel Systeme; auf-
Nachtstromspei- w endige zusatzliche
cher-, FuBbden- Kaminanlage
heizung (vor ca.
1995)
Sonstige sehr w enige w enige Steck- zeitgemaBe An- zahlreiche Steck- Video- und zentrale 6
technische |Steckdosen, dosen, Schalter [zahl an Steck- dosen und Licht- Alarmanlage, zentrale
Ausstattung | Schalter und Sich- |und Sicherungen |dosen und Licht- |auslasse, hoch- Laftung mit
erungen, kein auslassen, w ertige Abdeck- Warmetauscher,
Fehlerstrom- Zahlerschrank (ab ungen, dezentrale |Klimaanlage,
schutzschalter (FF ca. 1985) Laftung mit Bussystem
Schalter), Leitungen Warmetauscher,
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Das Wohngebdude wurde gemaB der Inaugenscheinnahme beim Besichtigungster-
min in die entsprechende Typenklasse (= Typ 2.11 Doppelhaus mit Kellergeschoss,
Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss) und in die entspre-
chenden Standardstufen eingeordnet. Nachfolgend werden daraus die Herstellungs-
kosten ermittelt.

Standardstufe Wadgung
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 s-anteil Ergebnis
AuBenwande 0% 100% 0% 0% 0% 23% 0,46%
Décher 0% 100% 0% 0% 0% 15% 0,30%
AuBentiiren und Fenster 0% 0% 100% 0% 0% 11% 0,33%
Innenwande und -tiren 0% 0% 50% 50% 0% 11% 0,39%
Deckenkonstr., Treppen 0% 100% 0% 0% 0% 11% 0,22%
FuBbdden 0% 0% 100% 0% 0% 5% 0,15%
Sanitareinrichtungen 0% 0% 100% 0% 0% 9% 0,27%
Heizung 0% 0% 100% 0% 0% 9% 0,27%
sonstige techn. Ausstg. 0% 0% 100% 0% 0% 6% 0,18%
2,57
Wichtungsanteil 0,00% 49,00% 45,50% 5,50% 0,00%
X X X X X
Kostenkennwerte 615 685 785 945 1180

Typ 1.01 in €/m2 BGF
nach Standard gewichtet 0,00 335,65 357,18 51,98 0,00 744,81

In Anbetracht der vorgefundenen Ausstattung und der Bauweise wird flir das Halbe
Doppelhaus aus sachverstandiger Sicht und Erfahrung ein Ansatz in Héhe von ge-
rundet 745,00 €/m2 BGF geschatzt und fur zutreffend angesehen.

5.4.3 Regionalfaktor/OrtsqgroBenfaktor

Laut SW-RL werden Regionalfaktoren und OrtsgréBenfaktoren nicht mehr berick-
sichtigt.

5.4.4 Baupreisindex

Die Kostenkennwerte in den NHK 2010 beziehen sich auf das Jahr 2010. Bei den
NHK handelt es sich somit um Kosten, wie sie anfallen wiirden, wenn ein Bewer-
tungsobjekt im Jahr 2010 nochmals errichtet worden ware. Insofern sind sie ent-
sprechend der allgemeinen Baupreisentwicklung seit 2010 auf den Wertermittlungs-
stichtag fortzuschreiben.

Hierzu ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Gebdu-
deart zutreffende Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden. Mit der Verwen-
dung des Baupreisindex wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteueranderung be-
ricksichtigt.

Die ermittelten NHK 2010 sind entsprechend der allgemeinen Baupreisentwicklung
seit 2010 fortzuschreiben. Ein Baupreisindex fir Einfamilienhdauser wird in dieser
Zeitreihe nicht mehr angegeben. Als Teuerungsfaktor wurde der zum Wertermitt-
lungsstichtag flir das Bundesgebiet aktuelle Baupreisindex (3. Quartal 2023) flr
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Wohngebaude (2015 = 100) von 161,3 (herausgegeben vom Statistischen Bundes-
amt Wiesbaden) in Ansatz gebracht. Da das Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses auf die NHK 2010 basiert, ist eine Umrechnung auf die Zeitreihe
2010=100 erforderlich.

Durchschnittsindex Jahr 2010 (2010=100): 100,0
Durchschnittsindex Jahr 2010 (2015=100): 90,1

100,0 x 161,3 =179,0233 rd. 179,0
90,1

Auf die hier zu verwendende Zeitreihe 2010 = 100 ergibt sich ein umbasierter In-
dex in H6he von 179,0.

5.4.5 Baunebenkosten

Zu den Baunebenkosten gehéren die Kosten, die bei der Planung und der Baudurch-
filhrung auf der Grundlage von Geblihrenordnungen, Preisvorschriften oder nach
besonderer vertraglicher Vereinbarung entstehen. Hierbei handelt es sich meist um
Kosten fir:

- Vorplanung

- Bauplanung

- Baudurchfiihrung

- behordliche Priifung

- Genehmigungen und Abnahmen

- besondere kiinstlerische Gestaltung

- Finanzierungen

- Abgaben.

Die Baunebenkosten sind bereits im Ansatz der NHK 2010 mitberticksichtigt.

5.4.6 Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die

baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemadBer Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag
ermittelt. Das Ergebnis ist daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in
dem das Gebdude bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann, wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten
Nutzung vorausgesetzt wird.

Eine unterlassene Instandhaltung (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV) wird i.d.R. als Bauscha-
den bericksichtigt. In gravierenden Féllen verringert sich die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer
verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.
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Fir Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirt-
schaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird auf Grundlage des auf die NHK 2010
beruhenden Sachwertmodells der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses® auf 80
Jahre angesetzt.

Bei einem Baujahr von urspringlich ca. 1921 ist die Restnutzungsdauer rechnerisch
langst abgelaufen. Unter Bericksichtigung einer unterstellten Durchfiihrung der
ermittelten Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahen und des Modellansatzes bei
der Ermittlung des Sachwertfaktors, halt die Sachverstandige zum Wertermittlungs-
stichtag eine Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer um weitere
50 Jahren fiir angemessen und marktgerecht.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird auf Grundlage des auf die NHK 2010 beruhenden
Sachwertmodells der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses® linear (WertR
2006, Anlage 8 b) ermittelt.

Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebdu-
deherstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND)
nachfolgender Formel berechnet (linear):

Alterswertminderung in % = (GND - RND) / GND x 100
Bei einer Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes von 80 Jahren und einer

Restnutzungsdauer von 50 Jahren betragt die Alterswertminderung somit rech-
nerisch 37,50%.

5.4.7 Bauliche AuBBenanlagen

Entsprechend § 21 Abs. 3 der ImmoWertV kann der Wert der AuBenanlagen (hier
Einfriedungen, Wegebefestigungen, Hausanschllisse, Aufwuchs) nach Erfahrungs-
satzen Uberschlagig pauschal ermittelt werden.

Ublicherweise sind dafiir nach Vogels” folgende Prozentsétze der Gestehungskosten
nach Abschreibungen in Ansatz zu bringen:

bei einfachen Anlagen 2- 4%
bei durchschnittlichen Anlagen 5- 7 %
bei aufwendigen Anlagen 8-12 %.

5 Immobilienmarktbericht Hamburg 2023, Seite 118.
6 Immobilienmarktbericht Hamburg 2023, Seite 118.
7 Vogels, Grundstiicks- und Gebdudebewertung marktgerecht, 4. Auflage, Seite 125.
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Bei Uberdurchschnittlichen Anlagen ware ohnehin zu prifen, ob sie in dieser Form
vom Markt akzeptiert werden bzw. ob sie generell allgemein Wert steigernd sind.

Da es sich hier um durchschnittliche Anlagen handelt, sind diese bereits in den
Sachwertfaktoren gemdB Sachwertmodell des Hamburger Gutachterausschusses
mit abgegolten. Ein separater Ansatz erfolgt somit in diesem Fall nicht.

5.4.8 Besonders zu veranschlagende Bauteile (Zu-/Abschlidge)

Laut SW-RL sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie
z.B. Dachgauben, Balkone und Vordacher in Ansatz zu bringen. Soweit diese
Bauteile erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggfs. ihr Werteinfluss als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu
bertlicksichtigen.

In diesem Fall werden der Innenkamin und die eingehauste/integrierte Terrasse in

die Wohnflache mit einem geschatzten Zeitwert in Ho6he von insgesamt
20.000,00 € zum Wertermittlungsstichtag in Ansatz gebracht.

5.4.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich
abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der
Marktanpassung gesondert zu bericksichtigen (§ 8 Absatz 2 und 3 ImmoWertV),
wenn

- ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und
- sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bericksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
- marktgerecht zu erfolgen und
- ist zu begriinden.

GemadB § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind z.B. Baumadngel und Bauschaden als beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wertmadBig zu erfassen, soweit dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Diese sind jedoch erst nach der
Marktanpassung zu bertcksichtigen.

Wie bereits auf Seite 21f. des Gutachtens beschrieben, wurde ein Reparaturstau in
Hdhe von 475.000,00 € beschrieben und ermittelt.

Ein Anspruch gegeniber der Sachverstandigen laBt sich aus dem o.a. Ansatz jedoch
nicht ableiten, da es sich um eine reine Schatzung/Einschatzung handelt.

Zur vollstandigen Ermittlung der Mangel und Schaden an Gebauden und AuBenan-
lagen sowie der Kosten flir eine eventuelle Beseitigung der festzustellenden Mangel
ware im Bedarfsfall sowieso ein Sachverstandiger fiir Schdden und Méangel im
Hochbau heranzuziehen.
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5.4.10 Bauwertberechnung

Objekt:

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer:
wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Preise, bezogen auf das Basisjahr 2010

- Brutto-Grundflache (m?2)

Baunebenkosten im m2-Preis mit bericksichtigt
Baupreisindex

Bauwertbestimmung

650 m2 x 745,00 €

44

Halbes Doppelhaus

80 Jahre

50 Jahre

745,00 €/m?2
650 m?2

17,00 %
179,0

484.250,00 €

gemaB Sachwertmodell besonders zu veranschlagende Bauteile:

Herstellungswert 2010

Herstellungswert zum Wertermittlungsstichtag

504.250,00 € x 179,0/100

./. Alterswertminderung (linear)
37,50 % von 902.608,00 €

Gebdudezeitwert

+ bauliche AuBenanlagen pauschal
+ Grund und Boden

+ 20.000,00 €

504.250,00 €

902.608,00 €

- 338.478,00 €

—564.130,00€

0,00 €
3.115.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert rd.:

3.679.130,00 €

Der vorlaufig ermittelte Sachwert des méangelfreien Halben Doppelhauses (also oh-
ne den Abschlag fir bauliche Schaden und Mangel) entspricht einem Betrag von rd.
11.680,00 €/ m2 Wohnflache (bei insgesamt rd. 315 m2 WfL.).
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5.4.11 Marktanpassung - Sachwert

Allgemein
Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den

Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,vorlau-
figer Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch.

Deshalb muB das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepaBBt werden. Das erfolgt mittels sogenannter Sachwertfaktoren.

Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multipli-
zieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufi-
gen Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Abs. 2 Nummer 1 ImmoWertV). In Abhangig-
keit von den maBgeblichen Verhaltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt kann auch
ein relativ hoher oder niedriger Sachwert sachgerecht sein. Kann vom Gutachter-
ausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfiigung gestellt werden, kénnen
hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder aus-
nahmsweise die Marktanpassung unter Berlcksichtigung der regionalen Marktver-
haltnisse sachverstéandig geschatzt werden; in diesen Fallen ist die Marktanpassung
besonders zu begriinden.

Sachwertfaktoren sind von den Gutachterausschiissen flir Grundstlickswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebdudeart typischen Grundsti-
cken zu ermitteln. Dabei sind die Einflisse besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale zu eliminieren. Die wesentlichen Modellparameter flir die Ermitt-
lung des Sachwertfaktors enthdlt Anlage 5 der neuen Sachwertrichtlinie.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode
und die zugrunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitat sicherzu-
stellen. Dabei ist insbesondere zu beachten, dass die Sachwertfaktoren nur auf sol-
che Wertanteile angewandt werden dirfen, die ihrer Ermittlungsgrundlage hinrei-
chend entsprechen. Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abgedeckten
Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der
Marktanpassung zu berucksichtigen.

Die Hohe des Marktanpassungsab- bzw. zuschlags ist bei genauerer Betrachtung
nicht nur von ,der Lage auf dem Grundstlicksmarkt", sondern vor allem durch die
im Einzelfall zugrunde gelegte Sachwertermittlungsmethodik abhdngig, denn die
Hoéhe des Sachwerts ist von einer Vielzahl von Wertermittlungsparametern abhan-
gig, insbesondere von

- den zu ihrer Ableitung herangezogenen Normalherstellungskosten und ihrem Be-
zugsjahr

- der angesetzten Gesamtnutzungsdauer

- der zur Anwendung kommenden Baupreisindexreihe

- den Abschlagen fiir Bauméangel und Bauschaden sowie

- der wirtschaftlichen Wertermittlung bzw. Werterh6hung und schlieBlich

- dem angesetzten Bodenwert
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DemgemaB wird der Marktanpassungsfaktor seine Funktion nur dann erfillen, wenn
der Sachwert mit der gleichen Methodik unter Verwendung der EinfluBgréBen ermit-
telt wurde, die bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren maBgeblich waren.

Der Marktanpassungsfaktor ist in erster Linie abhangig von

- der Gebaudeart (er ist z.B. flir Einfamilienwohnhausgrundstiicke oder Wohnungs-
eigentume anders als fir Geschaftsgrundstiicke oder Teileigentume)

- dem Gebaudealter

- der Hohe des (vorlaufigen) Sachwerts

- der Lage

- den Besonderheiten des Gebaudes

Im Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in
Hamburg werden unter Punkt 7.2.3 Sachwertanpassungsfaktoren fir Einfamilien-
hduser (als Einfamilienhduser werden hier Ein- und Zweifamilienhduser mit bis zu
zwei Wohneinheiten definiert) ermittelt und veréffentlicht8. Die Datenbasis verfiigt
Uber Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern ohne gewerblichen Anteil aus den
Jahren 2013 - 2020, keine Erbbaurechte, keine ungewoéhnlichen Verhaltnisse, kein
sozialer Wohnungsbau. Der Raumliche Geltungsbereich bezieht sich auf ganz Ham-
burg, ohne Neuwerk.

Der vorlaufige Sachwert zum Modellstichtag verfligt fir ein (Norm) Objekt Uber
folgende Eigenschaften: Mittlere Lage (Median der normierten EFH-
Bodenrichtwerte), GrundstlicksgréBe 750 m2, freistehend in Frontlage, Bodenwert
zum Modellstichtag, 1-geschossig mit voll ausgebautem Dachgeschoss ohne Keller,
Bruttogrundflache (A+B): 225 m?2, Standardstufe 3,0, NHK 2010: 1.005 €/m?2 Brut-
togrundflache (A+B), Regionalfaktor 1,75, AuBenanlagen im Ublichen Umfang ent-
halten, Restnutzungsdauer 50 Jahre.

Die ZielgréBe (= Sachwertfaktor) errechnet sich aus einer Konstante (0,788), mul-
tipliziert mit diversen Faktoren (Lagefaktor, Sachwerthéhenfaktor, Bodenwertan-
teilsfaktor, GrundstlicksgroBenfaktor, Baujahresfaktor, Restnutzungsdauerfaktor,
Kellerfaktor, Wohnflachenfaktor, Modernisierungsfaktor, Ecklagenfaktor, Woh-
nungszahlfaktor, Einbauklichenfaktor, Dachfaktor, FuBbodenheizungsfaktor, Solar-
energiefaktor, Warmepumpenfaktor, Stellungsfaktor, Stadtteilfaktor und Aktualisie-
rungsfaktor), unter Berlicksichtigung der dazugehérigen Umrechnungskoeffizienten.

Keinen signifikanten Einfluss auf den Gebdudefaktor haben folgende Grundstiicks-
merkmale: Alter Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtages = Baujahr, Stan-
dartstufe gemaB Anlage 4 der ImmoWertV, Wohnflache / Bruttogrundfléache, Gara-
ge, Carport, Stellplatz, Pfeifenstiel, Wegerecht, Endenergiebedarf und die Rechts-
form.

8  Immobilienmarktbericht Hamburg 2023, Seite 118ff.
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Setzt man die fir das zu bewertende Objekt relevanten Ansatze und Faktoren wie
vorstehend ein, ergibt dies einen Sachwertfaktor in Héhe von 1,34%.

Die Berechnung ergibt sich hierbei folgendermaBen:

Ausgangswert (Modellvogabe) 0,788
Lagefaktor
(BRW 2020 bei 1.000 m2) =  1.050/ 630) Li%*%%? x 1,490
Sachwerthéhenfaktor (Vorl. Sachwert IST / Normensachwert 2023) ~03558

(3.679.000 €/ 1.062.536 €) X 0,800
BW-Anteilsfaktor (0,67318 + 0,5447 * Bodenwertanteil: 86,0%) X 1,142
Grundstiicksfaktor (Grundstiicksflachen 592 m2 / 600 m2) ~ ~0.1138 X 1,000
Stadtteilfaktor Eppendorf X 1,000
Baujahresfaktor (BJ-Klasse 1920 - 1939) X 0,997
RND-Faktor (wenn RND 16 - 50 Jahre: -0,0013 * RND + 1,065) X 1,000
Kellerfaktor (wenn Keller vorhanden) X 1,054
Wohnflachenfaktor (wenn > 300 m2: 1,427) X 1,427
Modernisierung (1 +0,0076 * (4,0 - 5,25) X 0,991

(IST-Punkte = 3; Mittel BJ-Klasse 1980 - 1989 = 3,53)
Ecklagenfaktor (wenn Ecklage: 0,977, sonst 1,0) X 1,000
Wohnungszahlfaktor (wenn 2 Wng.: 0,895, sonst: 1,0) X 0,895
Einbauktchenfaktor (wenn sachgerecht: max. 1,049; sonst 1,0) X 1,049
Dachfaktor (wenn 2-geschossig mit ausgebautem DG: 1,015) X 1,015
Heizungsfaktor (wenn FuBbodenheizung; 1,068; sonst 1,0) X 1,000
Solarenergiefaktor (wenn Fotovoltaik/Solarthermie: 1,043; sonst 1,0) X 1,000
Warmepumpenfaktor (wenn WarmeP. ohne Solarenergie: 1,020, sonst 1,0) X 1,000
Stellungsfaktor Doppelhaushédlfte = 0,977
Aktualisierungsfaktor 01.01.2023: 0,932, zum WEST geschétzt: 0,9 = 0,900
Sachwertfaktor = 1,340

Dies entspricht einer positiven Anpassung in Héhe von +34%.

Bei der oben angegebenen Berechnung zur Marktanpassung des vorlaufigen Sach-
werts und insbesondere beim Ansatz des Aktualisierungsfaktors zum Wertermitt-
lungsstichtag waren nun noch folgende weitere Informationen zu bericksichtigen:

Die Entwicklung in den letzten Monaten (insbesondere ab 07/2022) hat eine teil-
weise dramatische Veranderung der Rahmenbedingungen auf dem Immobilien-
markt in allen Teilsegmenten ergeben. Die Uber 10 Jahre oft deutlich steigende
Immobilienpreise sind stark zuriickgegangen und haben zu einer teilweise deutlich
rickgangigen Nachfrage mit viel niedrigeren Verkaufspreisen gefiihrt.

Als Griinde hierfir sind u.a. folgende Kriterien zu nennen:
- Die Corona-Pandemie mit ihren Kontakteinschrankungen und Erkrankungen hatte
die Nachfrage nach Immobilien schrittweise heruntergefahren.

- Hinzu kam dann der Angriff Russlands auf die Ukraine vor fast 2 Jahren, der zu
einer weiteren Verunsicherung auch auf dem Immobilienmarkt gefihrt hat.

Als Folge des Ukrainekriegs sind die Preise in vielen Segmenten wie Energie (Strom
Heizung), die Mieten, Reisen, Benzin und auch Lebensmittel teilweise drastisch an-
gestiegen, was die finanziellen Mdoglichkeiten in fast allen Kauferschichten in
Deutschland eingeschrankt hat.
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- Der deutliche Anstieg der Bankenzinsen in der letzten Zeit hat zudem die Finan-
zierungsanforderungen und die damit einhergehenden restriktiveren Beleihungs-
grundsatze der Banken gegeniiber den Kauferschichten (insb. flr kleinere und mitt-
lere Immobilienobjekte) noch einmal deutlich erschwert.

- Immens angestiegene Materialkosten fir den Bau, lange Wartezeiten bei Hand-
werkern, anstehende strengere Anforderungen an Warmedammung, die weiterhin
bestehende Unsicherheit bezliglich regulierter Heizungsaustausche bzw. Einbau
ohne fossile Energie erh6hen die Baukosten, Sanierungs- und Modernisierungskos-
ten vieler Bautrager bzw. Kaufer was vielerorts einen Kauf bzw. die Realisierung
von Bauprojekten seit langerem immens erschwert bzw. renditemaBig unmadglich
macht

Ein intensiver Erfahrungsaustausch mit vielen Maklern, Verwaltern und Sachver-
standigenkollegen in den letzten Monaten hat bestatigt, daB diese Faktoren auch in
Norddeutschland zu einer weiterhin zuriickgehenden Nachfrage mit einhergehenden
sinkenden Verkaufspreisen gefiihrt hat.

Aus diesem Grund hat sich die Sachverstandige entschieden, den Aktualisierungs-
faktor per 01.01.2023 (= 0,932) um rd. 3% auf 0,9 abzusenken. Hieraus ergibt
sich dann ein Aufschlag zum Wertermittlungsstichtag in H6he von -+1,34%.

Somit ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt ein rechnerischer Ausgangswert fiir die
Bestimmung des Verkehrswertes in Hohe von:

Vorlaufiger Sachwert 3.679.130,00 €

Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

Marktanpassung
3.679.130,00 € x 1,34% + 1.250.904,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert 4.930.034,00 €

Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Marktrelevanter Reparaturriickstau (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Wohngebdude rd. - 475.000,00 €

Sachwert rd.: 4.455.000,00 €

Der ermittelte Sachwert entspricht nach erfolgter Marktanpassung einem Betrag
von rd. 14.143,00 €/m2 bei insgesamt rd. 315 m2 Wohnflache.
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5.5 Vergleichswerterverfahren

Neben der Durchflihrung des Sachwertverfahrens hat sich die Sachverstandige ent-
schieden, eine weitere Uberpriifungsméglichkeit anhand eines im Marktbericht des
Hamburger Gutachterausschusses 2023 verdffentlichten Modells fir Einfamilienhdu-
ser/Doppelhduser/Reihenhduser heranzuziehen und zu berechnen. Es handelt sich
hierbei um das indirekte Vergleichswertverfahren.

Auf den Seiten 109ff. wird dort unter Punkt 7.2.1 die Berechnung eines Gebau-
defaktors = vorlaufiger Vergleichswert/m2-Wohnflache fir Einfamilienhauser
/Doppelhauser/Reihenhduser angegeben. Als Datenbasis wurden Verkdufe flr Ein-
familienhdusern ohne gewerblichen Anteil aus den Jahren 2009 - 2020, keine Erb-
baurechte, keine ungewodhnlichen Verhdltnisse, kein sozialer Wohnungsbaum keine
vermieteten Objekte herangezogen. Untersucht wurden hierbei 2.782 Mittelreihen-
hauser und 1.451 Endreihenhauser.

Die ZielgroBe (= Gebdudefaktor) errechnet sich aus einem Basiswert in Hohe von
5.355 €, addiert mit diversen Faktoren (Lagefaktor, Altersfaktor, Baujahresfaktor,
GrundsticksgroBenfaktor, Kellerfaktor, Garagenfaktor, Wohnflachenfaktor, Stan-
dardstufenfaktor, Ecklagefaktor, Wohnungszahlfaktor, Einbaukichenfaktor, Ge-
schossfaktor, FuBbodenheizungsfaktor, Solarenergiefaktor, Rechtsformfaktor, Stel-
lungsfaktor, Stadtteilfaktor und Aktualisierungsfaktor). In diesem Fall werden nur
die fur das halbe Doppelhaus notwendigen Faktoren herangezogen.

Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlaufigen Vergleichswert
betragt +/- 16%.

Keinen signifikanten Einfluss auf den Gebaudefaktor hatten hierbei folgende Grund-
stiicksmerkmale: Modernisierungspunktzahl gemaB Anlage 2 der ImmoWertV 2021,
Carport, Stellplatz, Pfeifenstiel, Wegerecht, Endenergiebedarf und das Vorhanden-
sein einer Warmepumpe.

Setzt man die fir das zu bewertende Objekt relevanten Ansdtze und Faktoren wie
vorstehend ein, ergibt dies einen Gebaudefaktor in Héhe von 15.972,00 €/m?2
Wohnflache.

5.355

* Lagefaktor (NormBRW20/630)06798

* Altersfaktor (wenn Alter > 30 Jahre = 1,0)
* Baujahresfaktor

* GrundsticksgroBenfaktor

* Kellerfaktor

* Wohnflachenfaktor (Wohnflache/120 m?2)-0.1772
* Standardstufenfaktor

* Anzahl Wohnungsfakor

* Einbauklichenfaktor

* Geschossfaktor

* Stellungsfaktor

* Stadtteilfaktor

* Aktualisierungsfaktor
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(5.355 *3,381*1,0*0,935*1,0* 1,042 * 0,868 * 0,98 * 0,897 * 1,03
*1,023*0,91 1,105 * 1,12 = 15.972,00 €

Agenda:

Basiswert =5.355€
Lage: BRW 31.12.2020, GS-Flache 1.000 m2: =5.100 € = 3,381
Berlicksichtigung Alter > 30 Jahre =1,0
Beriicksichtigung Baujahresfaktor (1920 - 1929) = 0,935
GrundstiicksgroBe (600 m2 = 1,0) =1,0
Vorhandensein Keller = 1,042
Beriucksichtigung Wohnflache = 0,868
Standardstufe = 0,98
Wohnungszahl (2 Einheiten) = 0,897
Bericksichtigung Einbaukiiche =1,03
Geschossfaktor =1,023
Stellungsfaktor (Doppelhaushéalfte) = 0,910
Stadtteilfaktor (Eppendorf) = 1,105
Aktualisierungsfaktor (zum WEST, geschatzt) =1,12

Anmerkung: der Aktualisierungsfaktor wurde zum Wertermittlungsstichtag ebenfalls
um rd. 3% niedriger geschatzt. Dieses Ergebnis kann insgesamt so Ubernommen
werden.

5.5.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG ’s) sind vom Ublichen er-
heblich abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach
der Marktanpassung gesondert zu bericksichtigen (§ 8 Absatz 2 und 3 Im-
moWertV), wenn

- ihnen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und

- sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berticksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
- marktgerecht zu erfolgen und
- ist zu begriinden.

GemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind z.B. Baumangel und Bauschdden als beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wertmaBig zu erfassen, soweit dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Diese sind jedoch erst nach der
Marktanpassung zu berucksichtigen.

Der Reparaturriickstau fir Baumangel und Bauschaden wurde auf den Seiten 21f.
hinreichend beschrieben und geschatzt.

Hiernach betragt der Reparaturriickstau aufgrund der vorigen Ausflihrungen der
Sachverstandigen flir das zu bewertende Objekt rd. 475.000,00 €.

Ein Anspruch gegenilber der Sachverstandigen laBt sich aus dem o.a. Ansatz jedoch
nicht ableiten, da es sich um eine reine Schatzung handelt.
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Zur vollstandigen Ermittlung der Mangel und Schaden an Gebauden und AuB3enan-
lagen sowie der Kosten flir eine eventuelle Beseitigung der festzustellenden Mangel
ware im Bedarfsfall sowieso ein Sachverstandiger fiir Schdden und Méangel im
Hochbau heranzuziehen.

5.5.2 Marktanpassung Vergleichswert

Beim Vergleichswertverfahren ist, anders als z.B. im Sachwertverfahren oder Er-
tragswertverfahren bei Anwendung des indirekten Vergleichswertverfahrens eine
Marktanpassung im Regelfall nicht erforderlich. Dieser Grundsatz gilt insbesondere
dann, wenn die herangezogenen Kaufpreise/Konditionen, die zugrunde gelegten
Wertverhdltnisse und die sonstigen wertbeeinflussenden Parameter der Lage auf
dem Grundstlicksmarkt entsprechen und entsprechend hergeleitet bzw. begriinden
wurden.

Insofern halt die Sachverstandige im Zuge der indirekten Vergleichswertermittlung
keine weitere Marktanpassung fliir notwendig

5.5.3 Vergleichswertberechnung

Der Vergleichswert betragt nach Abzug des Reparaturriickstaus ca.
14.463,00 €/m2 Wohnflache. Bei einer GroBe der Wohnung von ca. 315 m2 ent-

spricht dies einem Betrag von gerundet

= 4.556.000,00 €
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5.6 Verkehrswert

.Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des angewandten Wertermittlungsver-
fahrens abzuleiten. Die Lage auf dem Grundstlicksmarkt ist zu wirdigen, ggfs.
durch Zu- oder Abschlage." (Ziff. 3.7. WertR).

Er ist gemaB § 8 ImmoWertV aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind
mehrere Verfahren heranzogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
der angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Diese Regelung beruht auf dem unmittelbaren gesetzgeberischen Interesse an der
Feststellung des Verkehrswertes als dem ,richtigen® aktuellen Wert. So bildet der
Verkehrswert namlich den Anknipfungspunkt der Enteignung, fiir gerichtliche Zwe-
cke und bei sonstigen Vermdgensauseinandersetzungen etc. Resultierend aus die-
ser Zweckbestimmung besitzt der Verkehrswert nur eine kurzzeitige Gultigkeit.

Ausgehend von dieser vielseitigen Zweckbestimmung versteht man begrifflich unter
dem Verkehrswert eine sachverstandige Prognose des voraussichtlich am Grund-
sticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zwischen wirtschaftlich verninftig den-
kenden Marktteilnehmern im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren Preises fiir
die zu bewertende Eigentimerrechtsstellung an einem Grundstick.

Derartige Werte unterliegen erfahrungsgemaB erheblichen Bandbreiten, je nach den
am Bewertungsstichtag vorherrschenden Tendenzen des Immobilienmarktes und
den jeweiligen auf die Zukunft ausgerichteten Renditeerwartungen. In Zeiten, in
denen ein ,Verkaufermarkt" vorliegt (geringes Immobilienangebot, groBe Nachfra-
ge), sind die Kaufpreise vergleichbarer Objekte regelmaBig héher als in Zeiten eines
~Kaufermarktes" (groBes Immobilienangebot, geringe Nachfrage). Die Preisbildung
flieBt in die Verkehrswertermittlung ein, was erhebliche Schwankungsbreiten be-
dingt.

Bei dem Verkehrswert soll es sich weiterhin um einen normalen "Marktwert" han-
deln. Daher sind bereits gezahlte Verkaufspreise flir die Ableitung dieses Wertes
von grundlegender Bedeutung. Eine direkte Vergleichbarkeit ist aber nur dann mag-
lich, wenn eine entsprechende Anzahl von Vergleichsobjekten nach denselben Krite-
rien wie das Bewertungsobjekt untersucht werden kann.

Ubersicht der Ergebnisse
Sachwert: = 4.455.000,00 €
Vergleichswert: = 4.556.000,00 €




Gutachten Loogeplatz 3 in 20249 Hamburg-Eppendorf 53

Der ermittelte Sachwert liegt mit 4.455.000,00 € bzw. 14.143,00 €/m?2 Wfl. nur
knapp 2,2% niedriger als der ermittelt Vergleichswert in Héhe von 4.456.000,00 €
bzw. 14.463,00 €/m2 Wfl.

Zieht man diesbeziiglich zur weiteren Plausibilisierung und Kontrolle die Angaben
aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg
2023 heran, ergeben sich unter Punkt 2.2.5 Preise pro Quadratmeter Wohnflache
flir freistehende Einfamilienhduser fir das Jahr 2022 folgende Informationen:
Bei einer Baujahresspanne zwischen 1920 - 1939 in bevorzugter Lage wird der Mit-
telwert bei 5 Verkaufen in Héhe von 10.427,00 €/m2 Wohnflache angegeben. Die
Spanne betragt hierbei 6.500,00 € - 15.315,99 €/m?2 Wohnflache. Beide Verfahren
liegen somit im Ergebnis in der o.a. Spanne.

Da alle Wert beeinflussenden GréBen in den herangezogenen Verfahren selbst in
einer dem Markt angemessenen Weise berilcksichtigt worden sind und so das Er-
gebnis der Wertermittlung dem Verkehrswert gemdB § 194 BauGB sehr nahe
kommt, schatzt die Sachverstdndige eine weitere Korrektur somit fiir nicht erfor-
derlich. Beide Ergebnisse (Sachwert und Vergleichswert) scheinen plausibel und
marktgerecht. Aufgrund der vorliegenden (tlw. nicht ganz genauen) Unterlagen zu
beiden Verfahren, entscheidet sich die Gutachterin in diesem Fall um eine Mittelung
der beiden Verfahren und somit auf einen Wert in Hohe von 4.505.000,00 €.

Der Verkehrswert ist trotz einer Vielzahl verfahrensrechtlicher Wertermittlungs-
vorschriften und einer entwickelten Wertermittlungslehre keine mathematisch exakt
ermittelbare GréBe. Dies kann er schon deshalb nicht sein, weil fliir den gewéhnli-
chen Geschéftsverkehr bezeichnend ist, dass die auf dem Grundstiicksmarkt ver-
einbarten Kaufpreise fur Grundstlicke gleicher Qualitat selbst unter Ausschluss von
so genannten AusreiBern, die nicht dem gewdéhnlichen Geschéftsverkehr zurechen-
bar sind, in nicht unerheblichem Umfang streuen. Die Verkehrswertermittlung
kommt deshalb nicht ohne Elemente der Schatzung aus.

Unter diesem Gesichtspunkt sind u.a. auch die Rundungen innerhalb der Berech-
nung zu betrachten, da eine mathematische Genauigkeit zur Bestimmung des Ver-
kehrswertes nicht vorgetauscht werden soll.

In Zusammenfassung der vorstehenden Ausflihrungen ermittelt die Unterzeichnerin
den Verkehrswert (Marktwert) des Halben Doppelhauses Loogeplatz 3 in 20249
Hamburg Eppendorf, unter Beachtung aller in diesem Gutachten dokumentierten
Informationen sowie der spezifischen Bedingungen am Bewertungsobjekt, in Anleh-
nung an den Mittelwert der durchgefiihrten Verfahren bei der Marktlage zum Wer-
termittlungsstichtag 06.12.2023 auf

4.505.000,00 €

(in Worten: viermillionenfinfhundertundfiinftausend Euro).

Der Verkehrswert entspricht hierbei einem Betrag von rd. 14.302,00 €/m2-
Wohnflache (= ca. 315 m2).
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6 Beantwortung der Fragen

a) Besteht Verdacht auf 6kologische Altlasten:
Laut Aktenlage besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten

b) Name und Anschrift des zustandigen Kaminkehrers:
22089 Hamburg

c) Name und Anschrift des Verwalters:
Es ist kein Verwalter eingesetzt, da kein Wohnungs- und Teileigentum

d) Name und Anschrift der Mieter oder Pachter:
Laut Aktenlage und Auskunft einer Gesellschafterin sind keine Mieter oder Pachter
vorhanden

e) Besteht eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG:
Ist nach Aktenlage nicht bekannt

f) Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden (Art und Inhaber):
Ein Gewerbebetrieb scheint nicht vorhanden zu sein

g) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von der Sachverstan-
digen nicht geschatzt wurden (Art und Bezeichnung):

Es ist der Sachverstandigen nicht bekannt, ob Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen zu schatzen sind

h) Liegen ein Energieausweis bzw. Energieausweis im Sinne der EnEV vor:
Es liegt kein Energieausweis vor
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7 Erklarung der Sachverstdandigen

Ich erklare mit meiner Unterschrift, dass mir keiner der Ablehnungsgriinde entge-
gensteht, aus denen meinen Darlegungen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen
werden kann.

Ich habe kein persénliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Verkehrswertein-
schatzung.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 04. Dezember 2023 besichtigt; das Gutach-
ten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung von mir persoénlich erstellt.

Hamburg-Fuhlsbittel, den 31. Januar 2024

| ilip'lu_s . Bettino Linke

SathverslanC/g/flydid Bevertung von
bebauten und unbebauleh Grundstiicken,
M.A. von Miglen und Pachten
Bettina Linke

Diplom-Sachverstandige
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8 Haftungsausschluss und Urheberschutz

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich zur Verwendung durch den Auftraggeber
erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf dessen Inhalt ohne Einwilligung
der Sachverstandigen zur Kenntnis gebracht werden. Das Gutachten darf nur mit
schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen an Dritte weitergegeben werden.
Die Sachverstandige haftet fiir Schaden, die auf ein mangelhaftes Gutachten beru-
hen - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn sie oder ihre Erflllungs-
gehilfen die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung
verursacht haben. Dies gilt auch fiir Schaden, die die Sachverstandige bei der Vor-
bereitung ihres Gutachtens verursacht hat, sowie fir Schaden, die nach erfolgter
Nacherfillung entstanden sind. § 639 BGB bleibt unberihrt. Alle dariber hinausge-
henden Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zundchst nur kostenlose Nachbesserung
des mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht in Zeit oder angemessen ge-
setzter Frist nachgebessert oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auf-
traggeber Rickgdangigmachung des Vertrages (Wandelung) oder Herabsetzung des
Honorars (Minderung) verlangen. Mangel missen der Sachverstandigen unverziig-
lich nach Feststellung schriftlich angezeigt werden, anderenfalls erlischt ein Ge-
wahrleistungsanspruch.

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 BGB
unterliegen, verjdhren nach 3 Jahren. Die Verjahrung beginnt mit der Ubergabe des
Gutachtens. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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9 Anlagen:
9.1.1 Flurkarte

57

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung f_\.uszug a:sf:isim
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster iegenschaftskataster

Neuenfelder Stralle 1 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg
Erstellt am 24.04.2023

Auftragsnummer; B33-2023-1446237

1346

83773

brrmdt—f——F  Meter

Diese Karte ist y ok i oder die an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 {T-ImEG\I“BI 5.135), zulelzt geandert am 31, August 2018 (HmbGVBL 5. 282, 284), zulassig.
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9.1.2 Ubersichtsplan
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9.1.3 Auszug aus BORIS.HH

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Hamburg

Neuenfelder Strafe 19
21109 Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01125585

18]

2426

[ 2e0en
[ ausgewahie Zone

@ Lsgs des Bodeniichtwartgrndsticks

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geosinformation und Vermessung

Erstellt am: 16.01.2024

Magstab 1:1000
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Neuenfelder Strale 19
21109 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01125585

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

| Entwicklungszustand |

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhduser

Gebdudestellung

eh Einzelhauser

Lage zu Strale

F Frontlage

Grundsticksflache | 600
Gewahlter Stichtag | 01.01.2023
Bodenrichtwert 6.065,18 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Gebaudestellung

dh Doppelhaushalfte

Lage zur Stralle

F Frontlage

Grundstiicksfliche

592

Gewadhiter Stichtag

01.01.2023

5.782,38 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Loogeplatz 3

PLZ, Gemeinde

20249 Hamburg

Bezirk

Hamburg-Nord

Stadtteil

Eppendorf

SGE (Stat. Gebietseinheit)

45011

Baublock

404028

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahiten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss. hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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9.1.4 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

61

—
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragsnummer: B33-2023-1446237
24, April 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Loogeplatz 3

Fir das Flurstiick 2463 —

der Gemarkung Eppendorf —

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulast zeichnisses 1968 baulastenahnliche
gen oder Bescl ngen wie z.B. Hofgemeinschaflen begriindet worden sein kdnnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baul werzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung (bermnommen

werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
daruber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden,

Auskunfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Hamburg-Nord, Fachamt Baupriifung, KiimmellstraBe 6, 20249 Hamburg,
Tel.: (040) 42804-6806, FAX (040) 42804-6710

Diese Baescheinigung wurde i erstellt und ist ohne Unterschrift glitig

LGV-F50.011-03.23
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9.1.5 Grundrisse, Ansichten und Schnitt
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9.1.6 Flachenberechnungen (handschriftlich erstelit)
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10 Fotodokumentation

Gartenbereich / Riickseite
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Eingangsbereich Kellergeschoss Birobereich

Blrobereich Kellergeschoss
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Kellergeschossbereich

Kellergeschossbereich
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Garage und Kellergeschossbereich

Kellergeschossbereich / Aufgang zum Erdgeschoss
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Wohnbereich Erdgeschoss

Wohnbereich Erdgeschoss
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NS II

Eingangsbereich / Wohnbereich Erdgeschoss
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Eingangsbereich Gaste-WC Erdgeschoss

Wohnbereich 1. Obergeschoss
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Wohnbereich 1. Obergeschoss

Aufgang zum Dachgeschoss / Wohnbereich Dachgeschoss
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Wohnbereich Dachgeschoss
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Kellergeschoss
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Erdgeschoss / 1. Obergeschoss

1. Obergeschoss
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AuBenbereich

Gartenbereich
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Riickseite

Loggia / 1. Obergeschoss



