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1. Zusammenfassung von grundstucksrelevanten Daten

Objekt:

StraBe:

PLZ/Ort:

Stadtteil:
Amtsgericht:
Grundbuch:
Gemarkung:
FlurstOck:
GrundstucksgréBe:
Wertermittlungsstichtag:
Wohnflache:

Baujahr:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Bodenwert:

Verkehrswert frei lieferbar

Verkehrswert pro m? Wohnfldche

Verkehrswert nicht besichiigt

Verkehrswert pro m? Wohnfl&che:

Grote Raak 86.docx

Reihenmittelhaus
Grote Raak 86
22417 Hamburg
Langenhomn
Hamburg

von Langenhorn Blatt 8011
Langenhorn

6729

201 m?

28. November 2024
ca. 62,40 m?

ca. 1958

14 Jahre

€ 138.690,00

€ 205.000,00

€ 3.285,00/m?

€ 170.000,00

€ 2.724,00/m?
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2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch Beschluss der Abteilung 71 des Amtsgerichts Haomburg vom 02.09.2024 bin ich im
Rahmen der Zwangsversteigerungssache 71 K 20/24 zur Sachverstdndigen bestellt
worden mit dem Auftrag, den Verkehrswert des vorbezeichneten Reihenmittelhauses zu
ermitteln.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit

Eine Besichtigung des Grundstucks mit dem Reihenhaus habe ich am 28.11.2024 in
Gegenwart meines Kollegen, Herrn Mathias Vieth, vorgenommen.

Uber diesen Besichtigungstermin hatte ich die Beteiligten mit Schreiben vom 17.10.2024
informiert.

Der Schuldner war nicht anwesend. Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden. Ich
nehme meine Bewertung daher nach den bei der AuBenbesichtigung gemachten Fest-
stellungen und den vorliegenden Unterlagen, insbesondere denen aus der Bauakte, vor.

2.3. Zur Verfugung stehende Unterlagen

o Grundbuchauszug vom 12.09.2024
o Liegenschaftskarte vom 19.08.2024 (Blatt 30 der Gerichtsakte)

o FlurstUcks- und Eigentumsnachweis vom Landesbetrieb Geoinformation und Ver-
messung vom 19.08.2024 (Blatt 31 der Gerichtsakte)

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 24.10.2024

o Bescheinigung Uber Eintfragungen in das Baulastenverzeichnis vom 19.08.2024
(Blatt 29 der Gerichtsakte)

. Bebauungsplan Langenhorn 28 vom 23.01.1985

. Grundrisse aus der Bauakte
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3. Amtiliche Daten und rechtliche Verhdlinisse

3.1. Grundbuch von Langenhorn Blatt 8011

3.1.1. Bestandsverzeichnis

Grundstuck der Gemarkung Langenhorn, Flurstick 6729, Hof- und Gebdudeflache,
Grote Raak 86, GrundsticksgroBe 201 m2.

3.1.2. Belastungen in Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuches sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk
folgende Belastungen eingetragen:

1. Derjeweillige EigentUmer ist verpflichtet, die auf dem Grundstick liegenden Versor-
gungsleitungen und Leitungen anderer Art zu dulden, offen zu halten, soweit gesetz-
lich zul&ssig, zu unterhalten und betriebsbereit zu halten. Unter Bezugnahme auf die
Bewiligung vom 08.05.1968 fUr die jeweiligen EigentUmer der GrundstUcke Langen-
horn Blatt 8010 bis 8014 (mit Ausnahme dieses Blattes); eingetragen am 28.02.1969.

3. Redllast (Verpflichtung zur Unterhaltung von Gemeinschaftsfldchen fur die jeweiligen
EigentUmer von Langenhorn Blatter 9171 und 8832 — als Gesamtgldubiger — gemai
Bewilligung vom 11.05.1998 (Notar Dr. Paul-Joachim v. Wissel in Hamburg, Ur-Nr.
1587/1998, ON 11); eingetragen am 02.07.1998.

Derartige Eintragungen sind bei Reihenhausanlagen Ublich und schrdnken die Nutzung
des Grundsticks nicht ein.

Die Redllast zieht aber eine finanzielle Beteiigung an der Unterhaltung von Gemein-
schaftsfldchen nach sich. Ich gehe davon aus, dass sich diese Kosten im Rahmen halten,
so dass diese Lasten keinen Einfluss auf den Verkehrswert nehmen.
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3.2. liegenschafiskataster

Nach dem beigefUgten Bestandsnachweis aus dem Liegenschaftskataster ist das Flur-
stUck wie folgt beschrieben:

Flurstick 6729, Gemarkung Langenhorn
Bezirk Hamburg-Nord

Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Haomburg
Lage: Grote Raak 86

Flache: 201 m?

Tatséchliche Nutzung: 201 m? Wohnbaufldche (offen)

3.3. Bavulasten und Beschrankungen

Im Baulastenverzeichnis sind fUr das FlurstGck 6729 der Gemarkung Langenhorn keine
Baulasten eingetragen.

3.4. ErschlieBung

Die StraBe Grote Raak 86 und die Wohnwege sind endgultig hergestellt worden. FUr die
endgultige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben.

Vor der Front zur StraBe Grote Raak liegen ein Schmutz- und ein Regenwassersiel. FUr die
Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontldnge des
GrundstUcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Die Fronten zu den Wohnwegen sind unbesielt. FOr unbesielte Fronten kdnnen noch Siel-
baubeitrdge nach den Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.

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

Die Beitragspflicht fUr ein Regenwassersiel entsteht nur, wenn das Grundstick an ein
Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.

Die nachtragliche Herstellung von Regenwassersielen in den Wohnwegen ist nicht anzu-
nehmen, da alle Hauser Uber die gemeinsame Sielleitung an das Siel in der StraBe ange-
schlossen sind (siehe Grunddienstbarkeit Abt. I Nr. 1).
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3.5. Bauplanerische Ausweisung

Das GrundstUck liegt im Bereich des Bebauungsplans Langenhorn 28 vom 23.01.1985 mit
der Ausweisung WR Rh 2 (Reines Wohngebiet mit Reihenhausbebauung in 2-geschossiger

Bauweise).

In der Siedlung sind auch Stellplatzfldchen ausgewiesen.

R

Auszug aus dem Bebauungsplan Langenhorn 28

3.6. Denkmalschutz

Das Gebdude Grote Raak 86 steht nicht unter Denkmalschutz.
3.7. Energieausweis

FOr das Gebdude Grote Raak 86 liegt mir kein Energieausweis vor.
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3.8.  Nutzungsverhaltnisse

Das Reihenmittelhaus scheint nicht vermietet zu sein. Der Name des EigentUmers und
Schuldners war am Briefkastenschild zu lesen.

4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundstucks

Der Zuschnitt des FlurstUcks und die Lage des Gebdudes ergeben sich aus der diesem
Gutachten beigefugten Flurkarte.

Das 201 m? groBe FlurstUck 6729 ist anndhernd parallellogrammartig geschnitten. Das
Grundstuck ist 5,50 m breit und durchschnittlich 37 m lang.

Das GrundstUck ist mit einem Mittelreihenhaus bebaut, welches sich auf der nérdlichen
GrundstUckshdlfte befindet. Das zu bewertende Objekt befindet sich in einer Reihen-
hauszeile mit insgesamt 10 Reihenhdusern, wovon jedes Reihenhaus auf einem eigenen
Grundstuck steht.

4.2. Beschreibung des Gebdudes

Bei dem zu bewertenden Gebdude handelt es sich um ein unterkellertes Mittelreinen-

haus mit Erd- und Obergeschoss.

Vorderseite mit Eingangsbereich (Nordseite) Gebdudevorderseite (Nordwesten)

Grote Raak 86.docx q i 17.01.2025
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GebduderUckseite mit Garten (SUdseite)

Baujahr ca. 1958

Baubeschreibung:

Bauart massiv, Putzfassade, Satteldach mit Dachpfannendeckung, hdlzerner DachUber-
stand, Regenrinnen und Fallrohre aus Zink, isolierverglaste Holzfenster, Fenstersohlbdnke
in Zink, Hauseingangstur massiv aus Holz, feststehendes Seitenteil mit Glaseinsatzen,
Eingangsbereich mit zwei Treppenstufen und ohne Vordach.

Uber die Art der Warme- und Warmwasserversorgung kann ich keine Aussage treffen.

Die Aufteilung des Hauses ergibt sich entsprechend der beigefugten Grundrisszeichnun-
gen aus der Bauakte.

Danach sind im Einzelnen folgende RGume vorhanden:

Kellergeschoss

a. Kellerflur, ca. 4,40 m?
b. Heizungskeller, ca. 6,40 m?
C. Kellerraum, ca. 20,60 m?

Die Nutzflache im Kellergeschoss betragt ca. 31,40 m2.

Grote Raak 86.docx a 17.01.2025
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Erdgeschoss

1. Flur, ca. 4,40 m?

2. KUche, ca. 6,40 m?

3. Wohnzimmer, ca. 20,60 m?

) Terrasse, nicht zur Wohnfléche angerechnet

Die Wohnflache im Erdgeschoss befrdgt ca. 31,40 m2.
Obergeschoss

1. Flur, ca. 3,10 m?

2. Kinderzimmer, ca. 10,60 m?

3. Bad, ca. 3,50 m?

4.  Schlafzimmer, ca. 13,80 m?

Die Wohnflache im Obergeschoss betrdgt ca. 31,00 m2.

(Die Wohnfldchen sind den Grundrissen enthnommen worden. Alle Angaben erheben
keinen Anspruch auf unbedingte Genauigkeit, sondern dienen lediglich der Beschrei-
bung. Sie stellen insbesondere keine Wohnfldchenberechnung im Sinne der gesetzlichen
Vorschriften oder eine zugesicherte Eigenschaft dar.)

Insgesamt hat das Reihenhaus insgesamt eine Wohnflache von ca. 62,40 m2.
4.3. Beschreibung der AuBenanlagen

Der Vorgarten ist von der Zuwegung durch einen niedrigen Holzzaun abgegrenzt. Der
Vorgarten ist sehr ungepflegt und besteht aus einer Rasenfléche, einem kleinen Baum
und Gestripp. Die Zuwegung zum Hauseingang ist mit Gehwegplatten befestigt. Dem
Hauseingang sind drei Treppenstufen vorgelagert.

Der rUckwdartige Hauptgarten konnte nicht eingesehen werden.

In der Siedlung stehen diverse Stellplatze und Garagen zur Verfugung, die moglicher-
weise angemietet werden kénnen.
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5. Beurteilung

Das Reihenhaus ist in seiner GréBe, Aufteilung, Belichtung und Ausstattung wie folgt zu
beurteilen:

5.1. GroBe

Mit einer WohnflGdche von insgesamt ca. 62,40 m? handelt es sich um ein kleines Reihen-
haus.

Im Erdgeschoss sind die Kiche mit etwa 6,5 m? und das Wohnzimmer mit gut 20,5 m? als
ausreichend groB einzustufen.

Im Obergeschoss fallen das Bad mit etwa 3,5 m? und das Kinderzimmer mit gut 10,5 m?
klein und das Schlafzimmer mit knapp 14 m? ausreichend groB3 aus.

Der Anteil der Verkehrsfldchen ist leicht unterdurchschnittlich.
5.2. Grundrissgestaltung
Der Grundiriss ist gemdaB der Grundrisse effizient gestaltet.

Das Reihenhaus wird Gber den Flur betreten, Uber den die Kiche und das Wohnzimmer
zugdanglich sind. Vom Flur im Erdgeschoss fuhrt eine Geschosstreppe in den Flur des
Obergeschosses, der alle oberen RGume erschlieBt.

5.3. Belichtung

Das Mittelreihenhaus konnte nicht besichtigt werden. Dem duBBeren Anschein nach
dUrften die Rdume ausreichend belichtet sein.

5.4. Ausstattung

Mangels Besichtigung kann die Ausstattung des Mittelreihenhauses nicht beurteilt
werden.
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5.5. Baulicher Zustand/Schaden und Mangel

Das Haus macht dem duBeren Anschein nach einen vernachldéssigten Eindruck.
e FEin Vordach Uber der Hauseingangstur ist nicht existent.

e Die Klingel ist defekt.

e Der kleine hdlzere DachUberstand bedarf der Uberarbeitung.

e Die Holzfenster sind austauschwardig.

e Eine Regenrinne an der GebduderUckseite ist defekf.

FUr die Beseitigung dieser Mangel halte ich Aufwendungen in Hohe von € 6.500,00 fr
notwendig.

defekte Klingel fehlendes Vordach und Zustand des Dachuberstands

Grote Raak 86.docx q I- 17.01.2025
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5.6. Lage

Die Lage des GrundstUcks ist hinsichtlich der bei der Belegenheit zu berUcksichtigenden
Faktoren wie folgt zu beurteilen:

Allgemeine Lage und Umgebung:

Die StraBe Grote Raak liegt im Haomburger Stadtteil Langenhorn, einem noérdlichen Bezirk
der Stadt. Das Objekt befindet sich stlich der Fritz-Schumacher-Siedlung und norddstlich
des Hamburger Flughafens. Die asphaltierte AnliegerstraBe ist mit einer Hochstgeschwin-
digkeit von 30 km/h ausgewiesen. Aufgrund des geringen Anliegerverkehrs kann hier
insoweit von einer sehr runigen WohnstraBe gesprochen werden. Allerdings liegt das
GrundstUck in direkter Ndhe zu den Fluglérmschutzzonen ,,Tag 2" und ,,Nacht”. Direkt an
der StraBe sind &ffentliche Parkpldtze in ausreichender Anzahl vorhanden, zudem

bestehen in der Siedlung diverse Kfz-Abstellmoglichkeiten.

: waa’_‘allwa

Flugldrmschutzzonen ,,Tag 2" und ,Nacht"

Verkehrsanbindung:

Die Verkehrsverbindungen kédnnen als gut bezeichnet werden. Bahnverbindung besteht
Uber die etwa 1 km entfernte U-Bahn-Haltestelle Langenhorn Nord. Die Bushaltestelle
»Timmerloh" ist etwa 200 Meter entfernt und bietet Anbindung an den &ffentlichen
Nahverkehr. Hier verkehrt die Buslinie 192 (Langenhorn Markt - Krohnstieg, Hohe Liedt,
GlashUtte — ZOB). Die Tangstedter LandstraBe befindet sich knapp 1 km entfernt und stellt
eine gute Verbindung zu anderen Stadtteilen dar. Die Autobahnauffahrt Haomburg-
Schnelsen-Nord zur A 7 (Flensburg/Kiel - Hannover) kann nach ca. 8 km erreicht
werden. Der Hamburger Flughafen ist ca. 3 km entfernt und mit dem Auto in etwa 8
Minuten erreichbar. Bis zum Rathausmarkt in der Haomburger Innenstadt sind es

ca. 15 km.
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Seite 13

Einkaufsmoglichkeiten:

Einkaufsmoglichkeiten fUr den taglichen Bedarf in Form eines groBen Supermarktes sind
in etwa 1,5 km fuBlaufiger Entfernung am Eberhofweg vorhanden. Umfangreichere
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich im Einkaufszentrum Krohnstieg Center in einer Entfer-
nung von ca. 1,6 km. Zweimal wéchentlich findet hier auch der Wochenmarkt Langen-
horn statt.

Medizinische Versorgung:

Die Apotheke im Arztehaus Langenhorn sowie diverse Arztpraxen befinden sich ca.

1,5 km entfernt an der Tangstedter LandstraBe und stellen eine gute medizinische Grund-
versorgung in der Ndhe sicher.

Bildungseinrichtungen:

Die Belegenheit zu Schulen kann als gut bezeichnet werden.

Die Astrid-Lindgren-Grundschule im Eberhofweg ist nach knapp 2 km fuBlaufig zu errei-
chen. Etwa 1 km entfernt befindet sich die Fritz-Schumacher-Schule (Stadtteilschule) im
Timmerloh. Um zum Gymnasium Heidberg in der Fritz-Schumacher-Allee zu gelangen,
mussen ebenfalls 2 km zurGckgelegt werden.

Die Kleinkindbetreuung wird durch den etwa 1 km entfernten Kindergarten ,Kita
Tangstedter LandstraBe" ergénzt.

Freizeit und Erholung:

Das nahegelegene Natur- und Landschaftsschutzgebiet Raakmoor bietet Méglichkeiten
fUr Freizeitaktivitten. Zudem gibt es in der Umgebung Sportanlagen, darunter einen FuB-
ballplatz.

Zusammenfassend kann hier von einer maBigen und aufgrund des Fluglarms weniger
gesuchten Wohnlage in Homburgs Randlage gesprochen werden. Nach der Kategori-
sierung des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in Homburg nach den Boden-
richtwerten handelt es sich hier um eine maBige Lage.
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6. Bewertung

Meine Bewertung habe ich vorgenommen unter BerUcksichtigung der ,,iImmobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV*"! mit deren ,,Anwendungshinweisen —
ImmoWertA"2, Grundsatzlich sind Einfamilien- und Reihenhduser im Sachwertverfahren
(§§ 35 ff. ImmoWertV) zu bewerten. Das Hauptinteresse auf dem GrundstUcksmarkt liegt
in dem Wunsch, das Haus selbst nutzen zu k&dnnen. Insofern stehen Sachwertgesichts-
punkte im Vordergrund. Der Erwerb eines Einfamilien- bzw. Reihenhauses als Kapital-
anlage zur Erzielung von Mietertrdgen ist nicht Ublich.

6.1. Bodenwert

Nach § 14 der ImmoWertV ist der Wert des Bodens ohne BerUcksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren
(§ 24 und § 25) zu ermittein. Dabei kann der Bodenwert nach § 15 auch auf der Grund-
lage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Entsprechend dieser Bestimmung ist der Bodenrichtwert einheitlich fur bebaute und un-
bebaute GrundstUcke heranzuziehen, wenn in der Art der Bebauung keine besonderen
Umsténde vorliegen, die Einfluss auf den Bodenwert haben kédnnten (z. B. Uberalterte Be-
bauung bei gleichzeitigem Denkmalschutz). Das ist hier nicht der Fall.

Der Richtwert des Gutachterausschusses fur dieses Gebiet betragt

per01.01.2022 € 660,00/m?
per01.01.2023 € 590,00/m?
per01.01.2024 € 500,00/m?

Die Bodenrichtwerte zeigten bis 2022 eine stetig steigende Tendenz auf. Seit Sommer
2022 ist die Nachfrage drastisch gesunken. Grunde hierfr sind:

1 Verordnung Uber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vom 19. Juli 2021 — BGBI 2021, Teil | Nr. 44, S. 2805

2 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung vom 20. September 2023
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e Verunsicherung durch den Ukrainekrieg

e steigende Preise fUr Energie und Lebensmittel, was u. a. bei K&uferschichten, die fur
Einfamilien- und Reihenhd&user in Frage kommen, die finanziellen Méglichkeiten deut-
lich verschlechtert hat.

e strengere Anforderungen an Wé&rmeddmmung, Heizung ohne fossile Energie usw. Die
rasant steigenden Energiepreise kdnnten eine weitere energetische Sanierung erfor-
derlich machen.

e steigende Zinsen fUr Immobilienkredite und restriktivere Beleihungsgrundsatze der
Banken

e steigende Renovierungskosten, insbesondere durch kostenintensiveres Baumaterial
Entsprechend sind auch die Bodenpreise gesunken.

Seit Anfang 2024 ist eine einsetzende Nachfrage nach Einfamilien- und Reihenh&usern zu
beobachten. Seit Mitte 2024 stellt sich eine Stagnation der fallenden Bodenpreise ein.
Insofern zeigen sich Tendenzen fUr eine Erholung des Immobilienmarktes.

FUr den Bewertungsstichtag 28. November 2024 gehe ich von einem moderat gesun-
kenen Bodenrichtwert aus in Héhe von € 455,00/m?

Der Richtwert gilt fGr ein mit einem freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienhaus bebautes
Grundstuck, einschlieBlich Wege- und Sielbaukosten, bei einer GroBe von 1.000 m?2.

Die GrundstUcksgréBe betragt 201 m2 Da auf dem Grundsticksmarkt fUr kleinere Grund-
stUcke erfahrungsgemaB hdhere Quadratmeterpreise als fur groBe GrundstUcke gezahlt
werden, ist dieser Richtwert mit Hilfe der vom Gutachterausschuss aus der statistischen
Auswertung derartiger Verkaufsfalle entwickelten Formel fUr das Wertverhdlinis gleich-
artiger Grundstucke mit unterschiedlicher GréBe umzurechnen.

Da das Gebdude kein Einfamilienhaus, sondern ein Mittelreinenhaus ist, wird nach den
Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten 1 % aufgrund der Gebd&udestellung bzw. -art
abgeschlagen.

Die entsprechende Berechnung des Bodenwerts findet sich in der anliegenden
Tabelle 1.

Der Bodenwert betfragt € 138.690,00

Grote Raak 86.docx a 17.01.2025



Seite 16

6.2. Gebdaudewert/Sachwert

Nach den Grundrissen betragt die Bruttogrundfldche (BGF) des unterkellerten Mittel-
reihnenhauses insgesamt ca. 117,80 m2.

Das Gebdude ist einzuordnen in die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zur SW-RL
beim Gebdudetyp 3.22 (Reihenmittelhaus, Keller-, Erd- und Obergeschoss, nicht ausge-
bautes Dachgeschoss). Als Ergebnis der Besichtigung ergeben sich nach der Zuordnung
in Standardstufen (2,06) aus der Tabelle 1 fUr die Beschreibung des Gebdudestandards
Normalherstellungskosten in Hohe von € 564,40/m?2.

Die NHK 2010 sind bundeseinheitliche Mittelwerte auf der Preisbasis 2010 einschl. 19 %
Mehrwertsteuer. Die Baunebenkosten in Hohe von 17 % sind in den Ansdtzen der NHK
2010 enthalten.

Im 3. Quartal 2024 liegt der umgerechnete Baukostenindex (2010 = 100) fur Wohn-
gebdude, basierend auf dem vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten Baukosten-
index (2021 = 100), bei 183,8 Punkten.

FUr den Zeitwert der AuBenanlagen (Zuwegung, Pflanzbeete) setze ich einen Betrag von
insgesamt € 2.000,00 an.

Das Gebdude wurde ca. 1958 gebaut und ist heute 66 Jahre alt. Bei einer Ublichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 14 Jahren.
Dies durfte den tatsdchlichen Gegebenheiten entsprechen.

Die entsprechende Berechnung des Sachwerts ergibt sich aus der beigefugten
Tabelle 3.

Der vorlaufige Sachwert betrégt € 162.075,00

Bei einer Wohnfldche von insgesamt ca. 62,40 m? entspricht der Sachwert des méngel-
freien Grundstucks (also ohne einen Abschlag fur eventuelle bauliche Sché&den und
Mdéngel) einem Betrag von ca. € 2.597,00/m? Wohnfldche.
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6.3. Markilage

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des angewandten Wertermittlungsverfahrens ab-
zuleiten. Die Lage auf dem GrundstUcksmarkt ist zu wirdigen, gegebenenfalls durch Zu-
oder Abschlége.

Preisindex von 3007
Ein- und Zweifa-
milienhdusern
{1.7.2010 = 100)

cEEES

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: ,Immobilienmarktbericht Hamburg 2024*

Im Marktbericht des Gutachterausschusses? Ziff. 2.2.5 wird fUr Mittelreihenh&user der Bau-
altersklasse 1940 bis 1959 in maBiger Lage aus tatsdchlichen Verkdufen des Jahres 2023
(12 Verkaufsfalle) ein Mittelwert von € 3.820,00/m? Wohnfldche angegeben.

Nach der auf Seite 109 des Marktberichtes 2024 angegebenen Formel zur Ermittlung der
Quadratmeterpreise von Einfamilien- und Reihenhdusern# ergibt sich dieser zu
€ 3.966,00/m?>.

Der hier ermittelte vorlaufige Sachwert befindet sich mit € 2.597,00/m? deutlich unter den
beiden vorangegangenen Durchschnittswerten aus der Tabelle und der Formel im
Marktbericht.

3,,Immobilienmarktbericht Hamburg 2024“, herausgegeben vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg,
© Freie und Hansestadt Hamburg.

4 Berechnung siehe Anlage
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Auf Seite 117 des Marktberichts 2024 ist eine Formel zur Berechnung des Sachwertfaktors
(Marktanpassungsfaktors)4 veréffentlicht, welche bei den Daten dieses Hauses zu einem
Wert von 1,31 fUhrt. Hier sind marktentscheidende Faktoren wie die Lage, die Wohn-
flache und die AusstattungsgUte berGcksichtigt.

Es ergibt sich dann ein marktangepasster Sachwert von € 212.318.00
(€ 3.403,00/m?)

Der ermittelte marktangepasste Sachwert befindet sich weiterhin unter den Vergleichs-
zahlen. Bei den verkauften Mittelreihenhdusern sind die Bodenwerte aus dem Jahr 2023
eingeflossen. Der Bodenrichtwert des zu bewertenden Objektes ist von Anfang des
Jahres 2024 bis zum Ende des Jahres 2024 um knapp 10 % gefallen. Aus den Vergleichs-
zahlen geht nicht hervor, zu welchem Stichtag die Verkdufe stattgefunden haben.
Insofern sind die Vergleichszahlen ungenau und bilden unter Umstdnden nicht den -
wenn auch verhaltenen — Abwartstrend der letzten Monate ab.

Der oben erwdhnte Sachwertfaktor und der Gebd&udefaktor (Quadratmeterpreis) in den
beiden Formeln aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses sind mit den letzten
verdffentlichten Aktualisierungsfaktoren per 01.01.2024 berechnet worden. Die negative
Preisentwicklung hat sich im ersten Halbjahr 2024 weiter fortgesetzt.

Zwar war die Lage auf dem GrundstUcksmarkt von 2010 bis 2022 durch steigende Preise
beistarker Nachfrage und begrenztem Angebot gekennzeichnet. Insbesondere bei at-
traktiven HGusern in guter Lage war der NachfrageUberhang erheblich. Dies ist jedoch
nicht mehr der Fall.

Die Entwicklung seit Anfang 2022 hat gezeigt, dass sich die Rohmenbedingungen auf
dem Immobilienmarkt zum Teil drastisch verdndert haben. Die bisherige Tendenz konti-
nuierlich steigender Preise ist nicht mehr einschlagig.

Das Haus scheint nicht stetig instand gehalten worden zu sein. Die unter Punkt

5.5 Baulicher Zustand/Sch&den und Mangel aufgefGhrten Mangel gehen mit € 6.500,00
als Reparaturstau in die Berechnung mit ein. Unter Abzug des Reparaturstaus sinkt der
Verkehrswert auf € 205.818,00
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FUr die Unsicherheit des Zustandes des nicht besichtigten Mittelreihenhauses (mdglicher
Instandhaltungsrickstand, mdgliche mangelhafte Ausstattung oder schlechter deko-
rativer Zustand) nehme ich einen Abzug in Héhe von 15 % vor. Damit sinkt der Verkehrs-
wert auf € 174.945,00

Die entsprechenden Berechnungen finden sich gleichfalls in der anliegenden Tabelle 3
und im Anhang.

7. Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung meiner AusfGhrungen ermittle ich den Verkehrswert zum Bewer-
tungszeitpunkt 28. November 2024 bei freier Lieferungsmaoglichkeit mit dem Abschlag
mangels Besichtigung auf

€ 170.000,00

(einhundertsiebzigtausend Euro)

Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 17. Januar 2025

ngsstelle %
=
a8

D

S—
5o % . -
éf DIN EN ISO/IEC 17024 ) 8_}‘ VZ '&(I C% L)éc&"e'dz(f/

Zertifzierte Immobifiengutachterin
DIAZert(LS)

Britta Hochbaum

LNy DB O
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8. Berechnungen

Tabelle 1 - Bodenwert

Grunddaten Bodenwert Mittelreihenhaus
GrundstlicksgrofRe in m? 201 m?

Bodenrichtwert 31.12.2020 fiir 1.000 m? € 520,00
Bodenrichtwert zum Bewertungszeitpunkt fur

1.000 m2 in €/m? ° P € 455,00
Abzug fir Wegebaukosten in €/m? € 0,00
Abzug fur Sielbaukosten in €/m? € 0,00
Lagezu- oder -abschlag in % 0%
Zu-/Abschlag Doppelhaus (7%), Mittelreihenhaus (-

1%), Endreihenhaus (-1%), Doppelhaushalften (- -1%

5%), Eckgrundstiick (4%)

Bodenwertberechnung Mittelreihenhaus

Grundstlcksgrole 201 m?
Norm-Richtwert zum Bewertungszeitpunkt fur eine

Grofle von 1000 m?

Anpassungsfaktor nach BWA-Tabelle fiir die Groe 1,52741215

€ 455,00

angemessener Bodenwert pro m? fir die zu

bewertende GroRe € 694,97
.I. Wegebaukosten € 0,00
.I. Sielbaukosten € 0,00
Zwischensumme € 694,97
Lagezu- oder -abschlag in % 0% € 0,00
Zwischensumme € 694,97

Zu-/Abschlag Doppelhaus (7%), Mittelreihenhaus (-
1%), Endreihenhaus (-1%), Doppelhaushalften (- -1% € 6,95-
5%), Eckgrundstiick (4%)

angemessener Bodenwert pro m? fir die zu

bewertende GréRe/Nutzung € 688,02
gerundet € 690,00
Bodenwert € 138.690,00
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Tabelle 2 - Grunddaten Sachwert

Grunddaten Gebaudewert Mittelreihenhaus

Wohnflache 62,40 m?
Bruttogrundfidche 117,80 m?
NHK 2010 in €/m? € 564,40
besonders zu berechnende Bauteile pauschal € 0,00
Baupreisindex zum Bewertungszeitpunkt 183,80
Baujahr 1958
Gesamtnutzungsdauer 80
Alter der baulichen Anlagen in Jahren 66
Reparaturstau € 6.500,00
Zeitwert der AuRenanlagen pauschal € 2.000,00
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Sachwertberechnung Mittelreihenhaus
Normalherstellungskosten (NHK 2000)

Bruttogrundflache

NHK 2010 in €/m?

NHK 2010 insgesamt in €

besonders zu berechnende Bauteile pauschal
Normalherstellungskosten insgesamt
Baupreisindex zum Bewertungszeitpunkt
Herstellungskosten zum Bewertungszeitpunkt

Alterswertminderung

Alter der baulichen Anlagen in Jahren
voraussichtliche Restnutzungsdauer in Jahren
woraussichtliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren
Alterswertminderung

Zeitwert der mangelfreien baulichen Anlagen
Zeitwert der AuRenanlagen pauschal

Zeitwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen
zzgl. Bodenwertanteil
vorlaufiger Sachwert Mittelreihenhaus

mangelfrei

Kontrollrechnung:

Wohnflache

Sachwert pro m? Wohnflache (mangelfrei)

€/m? Wohnflache ohne Grundstiick (mangelfrei)
Bodenwertanteil pro m*> Wohnflache

Sachwertfaktor / marktangepaliter Sachwert
pro m? Wohnflache

Reparaturstau
Verkehrswert ohne Rundung

Abzug mangels Besichtigung
Verkehrswert ohne Rundung

Verkehrswert
€/m? Wohnflache

Grote Raak 86.docx

€

117,80 m?
564,40

183,80

66
14
80
82,50%

62,40 m?

1,31

15%

Tabelle 3 - Sachwertberechnung

€
€
€

€
€
€

€

66.486,00
0,00
66.486,00

2.597,00
375,00
2.223,00

3.403,00

2.724,00
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122.201,00

100.816,00-
21.385,00
2.000,00

23.385,00
138.690,00

162.075,00

212.318,00
6.500,00-
205.818,00

30.872,70-
174.945,30

170.000,00
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Gebdaudefaktor
Quadratmeterpreis fiir Einfamilienhduser (Gebaudefaktor)
Grunddaten
Bodenrichtwert 31.12.2020 fir 1.000 m? in €/m? € 520,00
Alter 66
Baujahr 1958
GrundstlicksgroRe 201
Wohnflache 62,40 m?
Standardstufe 2,06
Keller vorhanden 1
Garage vorhanden 0
Ecklage 0
Anzahl der Wohnungen 1
Einbaukiiche vorhanden 0
Anzahl der Vollgeschosse 2
FuBbodenheizung vorhanden 0
Solarenergie / Fotowltaik vorhanden 0
Rechtsform 1
Stellungsfaktor 3
Stadtteilfaktor 1,03
Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 1,009
Berechnung

€ 5.355,00
Lagefaktor € 520,00 0,878
Altersfaktor 66 1,000
Baujahrsfaktor 1958 0,913
GrundstucksgroR enfaktor 201 0,941
Kellerfaktor 1,042
Garagenfaktor (Bauart/Garage) 0 1,000
Wohnflachenfaktor 3 62,40 m? 1,127
Standardstufenfaktor 2,06 0,951
Ecklagefaktor 0 1,000
Wohnungszahlfaktor 1 1,000
Einbaukiichenfaktor 0 1,000
Geschossfaktor 2 1,023
FulR bodenheizungsfaktor 0 1
Solarenergiefaktor 0 1,000
Rechtsformfaktor 1 1,000
Stellungsfaktor 3 0,827
Stadtteilfaktor 1,03
Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 1,009
Quadratmeterpreis (GF EFH) € 3.966,40
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Sachwertfaktor
Sachwertfaktor fiir Einfamilienhauser
Grunddaten
Bodenrichtwert 31.12.2020 fiir 1.000 m? in €/m? € 520,00
vorlaufiger Sachwert € 162.075,00
Bodenwertanteil 85,57%
GrundstlicksgrofR e 201,00 m?
Baujahr 1958
Restnutzungsdauer 14
Keller vorhanden 1
Wohnflache 62,40 m?
Modernisierungspunkte (tatsachlich/baujahrstypisch) 0 5,23
Ecklage 0
Anzahl der Wohnungen 1
Einbaukuche vorhanden 0
Dachausbau 4
FuBbodenheizung 0
Solarenergie (Fotowoltaikanlage oder Solarthermie vorhanden) 0
Warmepumpe vorhanden 0
Stellungsfaktor 2
Stadtteilfaktor 0,978
Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 0,971
Berechnung

0,788

Lagefaktor € 520,00 0,964
Sachwerth6éhenfaktor (Normsachwert) € 915.202,00 1,851
Bodenwertanteilsfaktor 1,139
GrundstiicksgroR enfaktor 201,00 m? 1,133
Baujahrsfaktor 1958 0,934
Restnutzungsdauerfaktor 14 1,016
Kellerfaktor 1 1,054
Wohnflachenfaktor 62,40 m? 0,776
Modernisierungsfaktor / Modernisierungspunkte 0 5,23 0,960
Ecklagefaktor 0 1,000
Wohnungszahlfaktor 1 1,000
Einbaukiichenfaktor 0 1,000
Dachfaktor 4 1,020
FuRbodenheizungsfaktor 0 1,000
Solarenergiefaktor 0 1,000
Warmepumpenfaktor 0 1,000
Stellungsfaktor 2 0,998
Stadtteilfaktor 0,978
Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 0,971
Sachwertfaktor 1,31
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9. Anmerkungen

Bei dem vorstehenden Gutachten sind folgende Punkte zu berUcksichtigen:

1. Die Baubeschreibung der Gebdude stammt, soweit nicht anders vermerkt, aus der
Akte der Hamburger Feuerkasse oder aus der Bauakte. Sie ist an Ort und Stelle mit
den tatsdchlichen Baulichkeiten nicht in allen Einzelheiten verglichen worden.

FOr Abweichungen zwischen der Baubeschreibung und der tatsdchlichen Bauaus-
fOhrung Gbernehme ich im Rahmen dieses Gutachtens keine Gewdhr.

2. Derbauliche Zustand der Gebdude ist nach dem Ergebnis der Besichtigung be-
schrieben.
Im Rahmen dieses Gutachtens wird ausdricklich keine Gewdhr dafir Ubernommen,
dass - auBer den aufgefUhrten und beschriebenen - keine weiteren Sché&den und
Mdangel am Gebdude vorhanden sind. Dies gilt insbesondere fUr verdeckte
Sch&den und Mangel und solche, die bei der Besichtigung nicht zu erkennen
gewesen sind. Insbesondere wird keine Gewdahr dafur Gbernommen, dass die
Gebdude nicht mit Schwamm oder Hausbock befallen waren oder sind.

3. RUckschlusse auf eventuell vornandene Altlasten im Boden oder auf eine Kontami-
nierung des Bodens infolge der jetzigen oder vorangegangener Nutzungen kénnen
im Rahmen dieses Gutachtens nicht gezogen werden, da hierGber keine Erkennt-
nisse vorliegen und keine Untersuchungen unternommen worden sind. Ich bin daher
- soweit im Gutachten nicht ausdricklich etwas anderes vermerkt ist - vom un-
belasteten Zustand des Bodens ausgegangen.

Eine Gewahr hierfur wird jedoch ausdricklich nicht Ubernommen.

Dasselbe qilt fur die Belastung der Gebdude durch gesundheitsschddliche Baustoffe
(z. B. Asbest in Nachtspeicherheizungen, Spritzasbest als Brandschutz und in
Deckenverkleidungen, Wasserleitungen aus Blei u. a.).

Bei aller Sorgfalt bei der Besichtigung kann ich keine Gewdhr dafr Ubernehmen,
dass derartige Stoffe tatsdchlich nicht vorhanden sind. Soweit nicht gesondert ver-
merkt, bin ich diesbeziglich von unbelasteten Gebduden ausgegangen.
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Stralke 19

n 21108 Hamburg

Flurstiick 6729

Gemarkung:  Langenhorn

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 19.08.2024
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My G| Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus dem
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung .
Neuenfelder Strafle 19 LlegenSChafts kataster
21109 Hamburg Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

Erstellt am: 19.08.2024
Auftragsnummer: B33-2024-2120006730

Flurstiick 6729 Gemarkung Langenhorn
Bezirk Hamburg-Nord

Gebietszugehorigkeit: Hamburg
Lage: Grote Raak 86,
Flache: 201 m?

Tats&chliche Nutzung: 201 m?* Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundstick

Buchung: Amtsgericht Hamburg
Grundbuchbezirk Langenhorn
Grundbuchblatt 8011
Laufende Nummer 1

Eigentimer: 5

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift giiltig. Dieser Auszug ist gesetziich geschiitzt
Vervielféltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Oritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20 04.2005 (HmhGVBI.S.135), zuletzt gedndert am 15.12.2009 (HmbGVBI S. 825, 532), zuldssig

Hinweis: Der Datensatz Denkmalschutz wird seit dem 3. Oktober 2023 nicht mehr automatisiert fortgefuhrt. Tagesaktuelle
Auskiinfte erhalten Sie auf Anfrage bei der datenfiihrenden Stelle fir Denkmalschutz (denkmalschutzamt@bkm hamburg de)
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Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGB ~ Amt B, Gansemarkt 36, D - 20354 Hamburg Bezirksverwaltung
. Anliegerbeitrage
Sachverstandigenblro gén;ggirﬁ 36b
: - amburg
Britta Hochbaum _ Telefon 040 - 4 28 23 - 4115 Zentrale - 4242 -
Farmsener Weg 32 Telefax 040 - 4279 23990
Ansprechpartner: Herr Petersen

Funktionspostfach:
anliegerbeitraege@bwfgb.hamburg.de

Az.: B32/11 LA 8011
Hamburg, 24.10.2024

22391 Hamburg Zimmer: 352

Bescheinigung
— Uber Anliegerbeitrage

far das Grundstlck } _
Strale: ‘Grote Raak 86 / Wohnweg bei Hausnummer 84-102 /
Wohnweg bei Hausnummer 64-82
Grundbuch: Langenhorn -

Blatt: - 8011
Flurstiick: 6729

ErschlieBungsbeitrdge

Die Strale Grote Raak und die Wohnwege sind endgliltig hergestellt worden.
Fir die endgultige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

- Sielbaubeitrélqe

Vor der Front zur Stralte Grote Raak liegen ein Schmutz- und ein Regenwassersiel.
Fur die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n
des Grundstuicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Die Fronten zu den Wohnwegen sind unbesielt.

FUr unbesielte Fronten kénnen noch Sielbaubeitrage nach den Bestimmungen des
Sielabgabengesetzes erhoben werden.

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

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

SielanschlusSbeitréqe

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fur die Herstellung von
Anschlussleitungen.
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2024-2120006730
19. August 2024

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Grote Raak 86

Fur das Flurstiick 6729 ---
der Gemarkung Langenhorn ---

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 Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung iibernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen nach wirksam sein; Unterlagen
daruber sind ggf- in den Bau- oder Grundsticksakten bei der zustédndigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden

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

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

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstelit und ist shne Unterschrift guitig
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(aus Geo-Online)
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