(e el Sachverstandigenburo
Grossmann & Berger GmbH B Socherstind
22089 Hamburg
+49(0y40 / 350 80 2 - 258

Amtsgericht Hamburg

Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen Datum: 13.08.2025
Caffamacherreihe 20 Az PK/0060/2024
20355 Hamburg

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 22529 Hamburg, Niendorfer StraRe 66

71 K 23/24
Nach auRerem Anschein
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Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
30.06.2025 ermittelt mit rd.

818.000,00 € (unvermieteter Zustand)
604.000,00 € (vermieteter Zustand).

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten.
Das Gutachten wurde in drej Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.



Grossmann & Berger GmbH
Pappelallee 28, 22089 Hamburg

Grossmann & Berger

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1.1 Angaben zutti BewertungBobekt ...y s 4
4.2 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabWICKIUNG ........ooiiiiiiiiii it 4
19 Besonderheiten des AUIIEGS ... ....oiv ettt ettt nees 5
2 Grund- und Bodenbeschreibung.........ciciciirennccenainnsissininseiesiomnsiassssssrsssessasssrsassrsssnesseses 0
2.1 R s T A T R T S R e T S I SR 6
2.1.1 O A T BUMIGE LB <o uwasuummnsinnbovsiimws s s 5544 5 RS 4 U VG ANV SR A RS 6
212 o4 L=1Tq =101 1o, = 1 = Lo T U OO 6
2.2 GESTAINUNG: FOFM . ccimmamasimmismimmiims s e s s s sy s e s B s s s s e s s Ve 7
2.3 Erschliefung, BAUGIUNG 1C. .......oiiiieiiiiiiie ittt b et eh bt e ens e baae e 7
24 PAVAEERCHE S UBHION < v s o o e o R U AT 8
25 ORERDICh-TECHIICHE SIUBHION 5:ivovriviisimsisssisinsmmesmsrssossassnibsnsssnsesnsmantsonssrassstomhebmmaras sssasammmrsnss 8
2.51 Baulasteriuing DenkimalSEhMIZ . comummmeimnimm st s s i s oo S5 S 8
2.52 BAUB AN UNGSTOCRL corvim i smsrrssmonsmmmmimmmsmsss s o PR b Errs oA omaasss sep s e s S e R AR ey P ettt 8
2.53 BaUOrHNGRGS B st o e s S T S e ir st s eaneenr e o
26 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ............ooooviiiiioieeee e 9
2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen................._... S R A TR v o e e es Db b 9
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.......... T s e e A R RS 2 S 9
3 Beschreibung der Gebdaude und AUuRENANIAGEN........cviiiieiieeee oo oo 10
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ..o 10
32 EiATaraileT B cvmismiammsmmmss s s s s S L o A T S S e s e 10
321 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht...........o e 10
3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ..........ooo oo 11
323 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)...........ccooooovioioiiiiiee 1
324 Allgemeine technische Gebaudeausstattung. ... 11
325 Raumausstattungen und Ausbauzustand ... 12
326 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes ..., 12
33 N B G O DEUE v v s vammis s i s A T S o S S S R A A Tt 12
3.4 ST LT Te (0] o= 1 (o OO S SN - ST~ Sy S e EE (G U B R . 12
4 Ermittiung des: Verkahrs WeILS ... a. . isoimvivissassminisinmiei i e it inssiaviamiassmmsisit 13
41 T S G S T A IT s s A P N MR S S AB 13
4.2 NEITARIENSWEN] I BOORINTUNG..osrsesmesssoswesbssssdis ot s s s S e SV ewaavavinen 1 O
43 Bodenwertermittiung ........................ L O e ST i R S e
431 Erlauterungen zur Bodenrichiwert@npasSUNg ... 15
4.4 DACHWRABMMIMNNG ...cvun s am e R B ST  Tsssasm s s sl 1D
441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung................................. 16
442 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe...............................17
443 Sachweriberechnung (unvermieteter ZUSTANY. . s S TS AR S s omm e kbl s 20

Niendorfer Stralte 66, 22529 Hamburg Seite 2 von 46



Grossmann & Berger GmbH
Pappelallee 28, 22089 Hamburg

Grossmann & Berger

444
4.4.5
4.5

451
452
453
454
455
4.6

461
462
463
464
46.5

6.1
6.2
6.3

Sachwertberechnung (vermieteter Zustand)

Erlduterung zur Sachwertberechnung ... i 22
ErtragsWertarmittiUNG .........ccccoevirionersirosssiorsaserarsmsaessirensassnunesnens sisesr btaasssnsessssrusassnssbsnsessss bntsssns 26
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ............cc.ocooiiininiciiinnen, 26
Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ... 26
Ertragswertberechnung (unvermieteter Zustand ... 29
Ertragswertberechnung (vermieteter Zustand) .........cooooiiiiiiioiiii i 30
Erlguterlng zur Enragswertberechniing - isvnmansanisvnit s il 30
Verkehrswertableitung aus den VerfahrensergebniSSen ..........ooooiiiieiiiiciiiiiiiiee e 32
Bewertungstheoretische VorbemerkUNGen .........cocovoiiiiiiiiee e e 32
Zur Aussagefahigkeit der VerfahrensergebnisSse ... ..o 33
Zusammenstellung der VerfahrensergebniSSe ...........oiviiiiiiiiiiiiee e 33
Gewichtung der VerfahrensSergebmiSS ... ..o oviiiiiiieiiiic e 33
N BB I TS BITE s o  S A  wa T  E e s TR A R VR e s 34
BaantwortunD v FrafBiic s et immaisssaanab
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ........ccooeeveveiciiecie e, 37
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung............oooiioeiiiiiiiiiceeo e 37
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten. ... 37
Verwendete fachspezifische SOftWare ..o 37
VerzeiCANIS der ARIAGON s i i e R S o 55 i ¥ bvam cams s e e en e or s e angl 38

T Niendorfer Strale 66. 22529 Hamburg Seite 3 von 46



Grossmann & Berger GmbH
Pappelaliee 28, 22089 Hamburg

Grossmann & Berger

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Niendorfer Stralle 66

22529 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Lokstedt, Band 145, Blatt 5076, Ifd. Nr. 3
Katasterangaben: Gemarkung Lokstedt, Flurstiick 394, Flache 827 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemaR Beschluss des Amtsgerichts Hamburg vom 08.11.2024,
soll durch schriftliches Gutachten. zur Vorbereitung des Verstei-
gerungstermins der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittiungsstichtag: 30.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 30.06.2025 entspricht dem Wertermittiungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 30.06.2025 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben mit Riickschein vom 02.06.2025 fristgerecht einge-
laden.

Umfang der Besichtigung etc.. Ei_ne Besichtigung des Gebaudes und des Grundstiicks war nicht
moglich. Es konnte lediglich eine Auenbesichtigung vorgenom-
men werden,

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstandige

Eigentumer: ist dem Amtsgericht bekannt und wird aus Datenschutzgriinden

hier nicht aufgefuhrt

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:
= beglaubigter Grundbuchauszug vom 24.10.2024
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:
Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000 vom 14.11.2024
Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster vom 14.11.2024
Bescheinigung uber Anliegerbeitrage vom 04.12.2024
Bescheinigung uber Eintragungen in das Baulastenverzeich-
nis vom 13.11.2025
¢ Bodenrichtwertauskunfte aus Boris, HH

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkei-
ten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern

Niendorfer Stralke 66. 22529 Hamburg Seite 4 von 46
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1.3 Besonderheiten des Auftrags

Eine Besichtigung des Gebaudes und des Grundsticks wurde nicht ermaoglicht. Eine Einsicht in die Bauakte
war nicht méglich, da diese trotz mehrerer Anfragen im zustandigen Bauamt nicht auffindbar war (Termine
zur Akteneinsicht am 21.11.2024, 23.01.2025 und 11.04.2025).

Niendorfer Strafte 66, 22529 Hamburg Seite 5 von 46
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBRrdaumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

uberértliche Anbindung / Entfernungen:
(val. Anlage 1)

demografische Struktur

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralte und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Niendorfer Strafte 66, 22528 Hamburg

Hamburg

Hamburg (ca. 1.973.869 Einwohner);
Stadtteil Lokstedt (ca. 31.666 Einwohner)
jeweils gem. Statistikamt Nord zum 31.12.2024

nachstgelegene grolere Stadte:
Libeck (ca. 74 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hamburg (Rathausmarkt) (ca. 8,5 km entfernt)

Bundesstrafien:
B447 (ca. 0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A7, Auffahrt Stellingen (ca. 4 km entfernt)

Bahnhof:
Dammtor (ca. 6,5 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg-Fuhlsbittel (ca. 6 km entfernt)

Durchschnittsalter ca. 42 Jahre.
Altersverteilung:

17 Jahre oder jinger: ca. 17 %
18 bis 24 Jahre: ca. 8 %

25 bis 29 Jahre: ca. 8 %

30 bis 49 Jahre: ca. 30 %

50 bis 64 Jahre: ca. 18 %

65 Jahre oder dlter: ca. 19 %

Die Entfernung zum Stadtzentrum (Rathausmarkt Hamburg) be-
tragt ca. 8,5 km.

Geschéafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen ca. 900 m (Grundschule), 1,8 km (weiterflihrende
Schule) und ca. 550 m (Gymnasium) entfernt;

affentliche Verkehrsmittel (U-Bahnstation) ca. 850 m entfernt;
Verwaltung (Einwohnermeldeamt) ca. 1,9 km entfernt;

mittlere Wohnlage gem. Lageklassifizierung des Gutachteraus-
schusses der Freien und Hansestadt Hamburg aus dem Immo-
bilienmarktbericht 2025; als Geschaflslage nur bedingt geeignet.

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen (lediglich gegeniiberlie-
gend Hotel);
uberwiegend aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige Bauweise

gering (durch Bahn)

Seile 6 von 46
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strafkenart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

eben

Stralkenfront:
ca. 17,5 m;

mittlere Tiefe:
ca. 47 m;

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 827,00 m?

Verbindungsstrafie;
Strafle mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein bzw. Gehwegplatten;

Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

Es wird in diesem Gutachten angenommen: elektrischer Strom,
Wasser aus offentlicher Versorgung;

Kanalanschluss

Zu Beheizung und Warmwasserbereitung kann keine Aussage
gemacht werden.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses:

eingefriedet durch Zaun

Aus der Flurkarte ist eine Grenzbebauung im rlckwértigen (6st-
lichen) und seitlich rlckwartigen (siid-ostlichen) Bereich des
Grundstiicks mit Garagen erkennbar.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Gemaf schriftlicher Auskunft vom 14.11.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlasthinweiskataster nicht als Verdachtsflache
aufgefuhrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schéadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Niendorfer Stralte 66, 22529 Hamburg
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Baulasten und Denkmalschutz

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 24.10,2024
vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Lokstedt,
Band 145, Blatt 5076, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk (Die Zwangsversteige-
rung ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg, Az: 71 K 23/24, ON
58); eingetragen am 05.06.2024.

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeich-
net sind (€ 383.134,46 Sicherungshypothek fur Freie und Han-
sestadt Hamburg), werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 13.11.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

[_)enkmalschutz besteht nach digitaler Einsicht in die Denkmal-
liste der Freien und Hansestadt Hamburg, Behorde fiir Kultur und
Medien vom 30.06.2025 nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt (vgl. Anlage 4).

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, in Kraft getreten am 23.11,1976, im Wesentlichen, folgende
Festsetzungen (vgl. Anlage 5);

M = Mischgebiet;

il = 2 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,5(Grundflachenzahl);

GFZ =0,5(Geschossflachenzahl)

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiinrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

Niendorfer Stralte 66, 22529 Hamburg
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat).

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlcksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmaligen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu den nicht
schriftlich erkundeten Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 6 Garagenbauten (Annahme aufgrund der Flurkarte),

Das Objekt ist vermutlich vermietet, die Meldeanschrift des Eigentumers weicht von der des Bewertungsob-
jektes ab, das Objekt macht einen bewohnten Eindruck.

Niendorfer Stralte 66, 22528 Hamburg Seite 9 von 46
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
Flachdach

Baujahr: ca. 1900 (hierbei handelt es sich um eine Annahme, da keine
Auskinfte seitens des Eigentimers vorliegen und eine Einsicht
in die Bauakte nicht moglich war).

Modernisierung: Es liegen keine Informationen Uber Modernisierungen vor. Dem
aulleren Anschein nach wurden in der kiirzeren Vergangenheit
keine groteren Malnahmen an der Gebaudehiille durchgefiihrt.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 193 m?,
die Wohnflachenberechnung wurde durch die Sachverstandige
anhand des Ublichen Verhaltnisses von BGF zu Wohnflache
gem. Sprengnetter (iberschldgig ermittelt. Hierbei wurde unter-
stellt, dass die Flachen im Souterrain keine Wohnflachenqualitat
besitzen.
Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 371,5 m?
die BGF-Berechnung wurde durch die Sachverstandige anhand
der Flurkarte Uberschlagig ermittelt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Aufgrund der Objektart und des Baujahres wird die aktuelle Ener-
gieeffizienzklasse sachverstandig auf H geschatzt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aussagen zur Barrierefreiheit im Inneren des Gebaudes sind
nicht moglich.

Aufgrund der ortlichen Markigegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittiung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen

Niendorfer Stralke 66, 22529 Hamburg Seite 10 von 46



Grossmann & Berger GmbH
Pappelallee 28, 22089 Hamburg

Grossmann & Berger

Aulenansicht:

unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

Stralenseite Klinkermauerwerk;
rechte und linke Gebaudeseite verputzt und gestrichen;
Gebduderiickseite keine Angaben maoglich

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Uber die Aufteilung und die Nutzungseinheiten sind keine Aussagen méglich.

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau (Annahme)

keine Aussage maglich

keine Aussage maglich.

keine Aussage mdglich

keine Aussage maglich.

keine Aussage moglich.

keine Aussage mdglich.

Eingangstir aus Holz, Hauseingang vernachlassigt

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Dachpappe

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung

Warmwasserversorgung:

" Niendorler Strale 66, 22529 Hamburg

zentrale Wasserversorgung iber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz (Annahme)

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz (Annahme)
keine Aussage moglich.
keine Aussage moglich.

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung) (Annahme)

keine Aussage moglich.
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeldge: Eine Beschreibung der Ausstattung ist nicht méglich, da keine
Innenbesichtigung stattgefunden hat.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Das Objekt macht einen vernachlassigten Eindruck, es wird von
einem erheblichen Modernisierungs- und Renovierungsstau aus-

gegangen.

3.3 Nebengebaude

Geman Flurkarte befinden sich im rickwartigen Bereich des Grundstiicks eingeschossige Gebéude, hier wird
von sechs Garagen ausgegangen.

3.4 AuBenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz (Annahme), Einfriedung (Zaun)

e —

Niendorfer Strake 66. 22528 Hamburg ' Seite 12 von 46
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstlicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 22529 Hamburg,
Niendorfer Strafle 66 zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Lokstedt 145 5076 3
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lokstedt 394 827 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 InmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese lblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
priift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —

sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind all_a_a, das Bewertungsgrundstuck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemall zu bericksichtigen. Dazu zahlen

insbesondere:
e besondere Ertragsverhiitnisse (z. B. Abweichungen von der markliblich erzielbaren Miete),

« Baumangel und Bauschaden,
« grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und
Abweichungen in der Grundstiicksgrofte, inshesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen in der Regel auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vergl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut

ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vergl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Der zustadndige Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte der Freien und Hansestadt Hamburg hat einen
hinreichend geeigneten Bodenrichtwert veroffentlicht. Der Bodenrichtwert stammt aus der zu bewertenden
Lage, der Bodenrichtwert ist somit hinsichtlich der lagepragenden Eigenschaften vollumfanglich reprasentativ.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des verdffentlichten Bodenrichtwer-
tes. Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes von dem Richiwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertes beriicksichtigt.

In dieser Wertermittiung wird der Bodenrichtwert fiir Einfamilienhausgrundsticke zugrunde gelegt. Der Bo-
denrichtwert fiir planungsrechtlich mogliche Mehrfamilienhduser liefert aufgrund der erforderlichen WGFZ-
Anpassung unplausible Ergebnisse. Der Bodenrichtwert wurde von einem Grundstiick mit einer Einfamilien-
hausbebauung abgeleitet und es wurde eine WGFZ von 0,6 angesetzt, durch die Anpassung ergibt sich ein
nicht marktkonformer Wert. In diesem Gutachten wird daher der Bodenrichtwert auf eine mégliche Reihen-
hausbebauung (wie auf dem westlich angrenzenden Grundstuck) hin angepasst, dies entspricht auch einem
plausiblen Wert fir eine Mehrfamilienhausbebauung in dieser Lage.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 604,01 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-
stlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = EFH Ein- und Zweifamilienhduser
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Gebaudestellung = eh Einzelhaus
Grundstiicksflache (f) = 138 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.06.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  EFH Ein- und Zweifamilienhauser
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Gebaudestellung = Reihenhaus
= 827 m?

Grundsticksflache (f)

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
30.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zu§tand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 604,01 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 30.06.2025 X 1,000 E1
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage % 1,000 E2
Gebaudestellung eh Einzelhaus Reihenhaus x 0,900 E3
Art der baulichen| EFH Ein- und Zwei- | EFH Ein- und Zweifami-| x 1,000 E4
Nutzung familienhauser lienhauser
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 543,61 €/m?
Flache (m?) 138 827 X 1,574 E5
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000 E6
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 855,64 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 855,64 €/m?
Flache % 827 m?
beitragsfreier Bodenwert = 707.614,28 €

rd. 708.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 30.06.2025 insgesamt 708.000,00 €.

4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Eine Anpassung des Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich, da der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024

fast identisch ist mit dem Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025.

E2
Die Lage des Bewertungsobjektes entspricht dem Durchschnitt der Bodenrichtwertzone, eine Anpassung ist

daher nicht erforderlich.

E3
Bei Wohnbaugrundstiicken ist der Wert auch von der Gebaudestellung (freistehend, Endhaus, Mittelhaus)

abhangig.

In den Erléuterungen zu den Bodenrichtwerten zum 01.01.2025 gibt Ider Gutachterausschuss einen Umrech-
nungskoeffizienten von 0,90 fir Reihenhauser an, welcher auch f:ur diese Wertermittlung angesetzt wird. Hier-
bei wird darauf hingewiesen, dass sich diese Anpassung auf die Bewertung des freigelegten Grundstlicks

bezieht und nicht die aktuelle Nutzung mit einem Einfamilienhaus darstellt.

E4
Die Art der Nutzung des Bewertungsgrundstucks entspricht der des Richtwerlgrundstiicks, eine Anpassung

ist daher nicht erforderlich.

E5

Grundsatzlich gilt: Je grofier eine Grundstiicksflache ist, UMSO hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
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aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlck, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundsticks auf die Grundstiicksfliche des Bewer-
tungsgrundstiicks (bei einer unterstellten Bebauungsmdglichkeit mit sechs Reihenhidusern: 827 m2/ 6 = rd.
138 m?) erfolgt unter Verwendung der in den Erléuterungen zu den Bodenrichtwerten mit Stichtag 01.01.2025
mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg.

E6
Die Entwicklungsstufe des Bewertungsgrundstiicks entspricht der des Richtwertgrundstiicks, eine Anpassung

ist daher nicht erforderlich.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-

ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-

teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-

terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebadude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)

ermittelt.
Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulic"he_n Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliebend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
érilichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung" des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem brtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Vem_{endung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-

gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktang
handener besonderer objektspezifischer Grun

epassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
dstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m* Wohnflache" des GebZudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-

steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 InmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen" definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittiichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittiung des Sachwertfaktors fesigelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-

dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
N&herung die Differenz aus ‘iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaftnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur

Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebiude wegen Alters
schreibungsmodell auf der Basis der ermitteiten
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)

(Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | _
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere

Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
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durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt werden.

Auflenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert' ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-

schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-

oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-

weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur uberschlagig schatzen, da

« nur zerstorungsirei — augenscheinlich untersucht wird,

ndsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

® gru
fur
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ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung (unvermieteter Zustand)

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 718,00 €m? BGF | pauschale Wertschat-
zung

Berechnungsbasis

s Brutto-Grundflache (BGF) 371,50 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 266.737,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.06.2025 (2010 = 100) X 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 499.331,66 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,750

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 873.830,41 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) 11 Jahre

* prozentual 86,25 %

» Faktor X 0,1375

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 120.151,68 € 33.696,00 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 153.847,68 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 153.847,68 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 708.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 861.847,68 €

Sachwertfaktor X 1,03

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 887.703,11 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 50.000,00 €

Sachwert = 837.703,11 €
rd. 838.000,00 €
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4.4.4 Sachwertberechnung (vermieteter Zustand)

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 718,00 €/m? BGF | pauschale Wertschat-
zZung

Berechnungsbasis

* Brutto-Grundflache (BGF) X 371,50 m?

Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 266.737,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.06.2025 (2010 = 100) X 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 499.331,66 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,750

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 873.830,41 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear

« Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) 11 Jahre

e prozentual 86,25 %

* Faktor X 0,1375

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 120.151,68 € 33.696,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) 153.847,68 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Auienanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 153.847,68 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 5. 708.000,00 €

vorldufiger Sachwert = 861.847,68 €

Sachwertfaktor x 1,03

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage _ 0,00 €

marktangepasster vorlédufiger Sachwert = 887.703,11 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = 196.520,00 €

Sachwert = 691.183,11 €
rd. 691.000,00 €
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4.4.5 Erldauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundfidchen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-

fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:
(Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK

2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Ein- und Zweifamilienhauser

Nutzungsgruppe:
Anbauweise: freistehend
Gebdiudetyp: KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m2 BGF]
1 665,00 30,0 199,50
2 740,00 70,0 518,00
3 850,00 0,0 0,00
4 1.025,00 0.0 0,00
5 [ 128500 | 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 717,50
gewogir‘lEiSiandard =17 J

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

= 717,50 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
rd. 718,00 ¢/m? BGF
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl| die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-

gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-

setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchflhrung, behérdliche Prii-

fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen
Da im Modell zur Ableitung des Sachwertfaktors des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Ham-

burg kein gesonderter Ansatz der Auftenaniagen erfolgt wird aus Grinden der Modellkonformitat hier ebenfalls
kein Ansatz vorgesehen.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Ber{icksich-

tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer . ; =
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich

Hatesahl i i ! legt. Diese wird allerdings dann verlangert
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde ge . di

(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernlsqerungsmaﬁnahmen
dulrchgeﬁ]hr[ wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderhchg Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt

werden.
dere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-

Zur Besti der Restnutzungsdauer, insbeson . : | _
nafrw di?ghmzn;{]r;l?'enden wesenttéc%en Modernisierungsmaltnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-

bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Einfamilienhaus _ derriision
Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisi

In Abhangigkeit von:

d
. - ngsdauer (80 Jahre) un - "
g:;u(bl‘l"(;:!ZTJf"G!str]azLr:l{z:sghen“) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
. : - hre =) 0 Jahren
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre 125 Jahre =)
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* und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude geman der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 11 Jahren und so-

mit ein fiktives Baujahr von 1956.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende

Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der_ Grundlage Ides Modellfs des Gut-
achterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg aus dem Immobilienmarktbericht 2025 wie foigt be-

stimmt:

0,788 x Lagefaktor x Sachwerthéhenfaktor x Bodenwertanteilsfaktor x GrundstiicksgroRenfaktor x Baujahrs-
faktor x Restnutzungsdauerfaktor x Kellerfaktor x Wohnflachenfaktor x Modernisierungsfaktor x Ecklagefaktor
x Wohnungszahlfaktor x Einbaukiichenfaktor x Dachfaktor x Fuf3bodenheizungsfaktor x Solarenergiefaktor x

Warmepumpenfaktor x Stellungsfaktor x Stadtteilfaktor x Aktualisierungsfaktor
Lagefaktor: (NormBRW 31.12.2020 EFH mit 1.000 m? Flache / 630) hoch 0,1902; (590 / 630) hoch 0,1902 =

0,988
Sachwerthohenfaktor: (Vorldufiger Sachwert/ Normsachwert) hoch -0,3558; (862.000 / 957.962) hoch -0,3558

=1,038
Bodenwertanteilsfaktor: 0,67318 + 0,5447 x Bodenwertanteil; 0,67318 + 0,5447 x 82 % = 1,120

GrundstiicksgréRenfaktor: (Grundstiicksflache / 600 m?) hoch -0,1138; (827 m*/ 600 m?) hoch -0,1138 = 0,964
Baujahrsfaktor: gem. IMB fiir die Baujahrsklasse bis 1919: 1,007
Restnutzungsdauerfaktor: gem. IMB bei RND<15 Jahre = 1,016

Kellerfaktor: gem. IMB mit Keller: 1,054
Wohnflichenfaktor: (Wohnflache / 120 m?) hoch 0,3881; (193 m?/ 120 m#) hoch 0,3881 = 1,203

Modernisierungsfaktor: 1 + 0,0076 x (tatsachliche Modernisierungspunktzahl — Mittel Baujahrsklasse): 1 +
0,0076 x (0 — 5,74) = 0,956

Ecklagefaktor: gem. IMB keine Ecklage = 1,000

Wohnungszahlfaktor: gem. IMB bei 1 Wohnung = 1,000

Einbaukiichenfaktor: gem. IMB ohne Einbaukiiche = 1,000

Dachfaktor: gem. IMB wenn 2-geschossig mit Flachdach = 1,020

FuRbodenheizungsfaktor: gem. IMB ohne FuBbodenheizung = 1,000

Solarenergiefaktor: gem. IMB ohne Solarenergie = 1,000

Warmepumpenfaktor: gem. IMB ohne Wérmepumpe = 1,000

Stellungsfaktor: gem. IMB bei freistehend: 1,000

Stadtteilfaktor: gem. IMB fir Lokstedt = 1,018 |
.I.a e , 12024 0,971; zum 01.01.2025: 0,933, dies entspricht einem Minus von rd. 4
Aktualisierungsfaktor: zum 01.01. : Tlage 5 % 0,933 -2 %= 0,914

% in366 T -4 % / 366 Tage x 180
007123 z 922en1 0330 1120 xgo 964 x 1,007 x 1,016 X 1,054 x 1,203 X 0,956 x 1,000 x 1,000 X 1,000 x 1,020
3 X - x 1, X1, 1 !

g 27
x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,018 x0,914=10

.'-‘__-__-_'_-ﬂ_ '
o Niendorfer Stralse 6. 22529 Hamburg Seite 24 von 46




Grossmann & Berger GmbH
Pappelallee 28, 22089 Hamburg Grossmann & Berger

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch

marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -196.520,00 €
*  Abschlag fiir unterstelite Vermietung -146.520,00 €
*  Abschlag fir Abbruch von 4 Garagen und Neuan- -50.000,00 €
lage Garten
Summe -196.520,00 €

Erlduterungen zu den weiteren Besonderheiten _ | _
Vermietete Einfamilienhauser erzielen am Markt aufgrund der nicht sofortigen freien Verfligbarkeit einen ge-

ringeren Preis als freie Objekte. Der Gutachterausschuss der Freien und Hansestadt hat hierfir eine Formel
abgeleitet, nach welcher der Abschlag hier wie folgt berechnet wurde:

0,694 + 0,0477 x Rendite
0,694 + 0,0477 x 2,96 = 0,835192; entspricht einem Abschlag von rd. 16,5 %.

Unbelasteter Verkehrswert aus dem fuhrenden Verfahren 888.000 € x 16,5 % = 146.520 €.

o : i«h ca. sechs Garagen, was nicht Gblich fur Objgl_ctg wie das ‘Bewertungsot_l_]ekt
gtfggvr:oﬁlr:Jnntéztrug;;t‘e_ﬁ;gegusctghm der Ertragswertberechnung wurden daher ubliche zwei Garagen bgruck-
sichtigt. Fiir den Abbruch der Garagen und die gartnerische Anlage der Flache wird ein pauschal geschitzter
Absch[ég in Héhe von 50.000 € in Ansatz gebracht. Die tatsachlichen Kosten kq_nnen hiervon abweichen, da
nicht bekannt ist ob Schédstoﬁe in den Garagen verbaut wurden und daraus héhere Entsorgungskosten re-
sultieren.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Aniagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen

zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auﬁ.enanlagen i.d. R.im Vlt_argleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétziich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-

stlick unbebaut ware.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
iektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige

Rentenrate des Bodenwerts dar.)
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

G . i italisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird d_urch Kapi :
rechnung) d?as (Rein)gErtragsante”S der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-

zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-

lichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifis
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurde

Passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal’ zu berdicksichtigen. ) )
ere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-

h im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren

che Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufi-
n, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-

Das Ertragswertverfahren stellt insbesond
Schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleic
Grundstiicksreinertrages dar.

452 Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

EOhertrag (§ 31 Abs. 2 lmm?Wzn‘.V zlgeméf&er Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erziel-
il ROhe’TfaQ umfasst alle bei i DG der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaitig gesi-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei besondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich

: (] ins
cherten} Einnahmemaglichkeiten des ﬁ“,‘,”ﬂﬁgﬁ]‘;kns x(—jlrlrége zugrunde gelegt werden, wenn diese markt(blich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsac
sind. ) ) A :

cken oder Grundsticksteilen von den dblichen, nachhaltig ge-

Weicht die tatszchliche Nutzung von Grundstu werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-

” : elte
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-gmaren Ertrage zugrunde zu legen.
nachst die fiir eine ubliche Nutzung marktiiblich €rzie
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

D?e Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden

Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines

Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter

umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)
Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schiieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmagig gleichzu-

setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den

Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter

Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstlick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswerlverfahreps als Durch-
Schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) ot:_pktspezﬁusch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass

das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Mqutanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) B —— "
Die Re i t die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei or nungsgemafter
Bewirtssc:E;}tzuunngg\sxg?:fsrst?gﬁﬁg:r:"?:'Ch wirtschaftlich genutzt werden kgnn: AIs__Refstnulzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das”Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertunasobiekt wesentliche Modernisierungsmar&nahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Weﬂel'mittlun;sansétzgen ui\mittelbar‘ erforderliche Arbeiteg zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

. rtv 21)
Marktiibli » 5 7 Abs. 2 ImmoWe | o
ubliche Zu- oder Abschiége (8§ isse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaitn ise ni ich lcksichti i
: : : eeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderefrg'agsgwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiib-

Ermittiung des marktangepassten vorfaufigen E
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
bs. 3 ImmoWertV 21)
. = - rsmerkmale (§8 A
Besondere objektspezifische Grundstiicks Ucksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand

Unter den besonderen objektspezifischen Grundst
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e — i

vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-

weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufiere Einwirkungen oder

auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundiage der

Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schéatzen, da

 nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
flir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung (unvermieteter Zustand

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich janrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)

Einfamilienhaus 1 Wohnung 193,00 10,58 2.041,94 24.503,28
2 |Garage 2,00 75,00 150,00 1.800,00

Garage

Summe 193,00 2,00 2.191,94 26.303,28

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

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahriichen Nettokaltmie- 26.303,28 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.893,07 €
jahrlicher Reinertrag » 22.410,21 €
Reinertragsanteil des Bodens ‘ '

1,78 % von 708.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 12.595,32 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.814,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,78 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 11 Jahren Restnutzungsdauer 9,911
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 97.275,37 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 708.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 805.275,37 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage = 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 805.275,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale e 50.000,00 €
Ertragswert = 755.275,37 €
rd. 755.000,00 €
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4.5.4 Ertragswertberechnung (vermieteter Zustand)

@béudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)

Einfamilienhaus 1 | Wohnung 193,00 10,58 2.041,94 24.503,28
2 | Garage 2,00 75,00 150,00 1.800,00

Garage

Summe 193,00 2,00 2.191,94 26.303,28

Die tatsachliche Nettokaltmiete ist nicht bekannt. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der markt-
ublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 26.303,28 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) = 3.893,07 €
= 22.410,21 €

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens . _
1,78 % von 708.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 12.595,32 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.814,89 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,78 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 11 Jahren Restnutzungsdauer x 9,911
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 97.275,37 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 73 708.000,00 €
vorldufiger Ertragswert i = 805.275,37 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage = 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 805.275,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 196.520,00 €
Ertragswert S 608.755,37 €
rd. 609.000,00 €

4.5.5 Erliduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurde e
chen Verhaltnisses von BGF zu Wohnﬂach_e__nac:h_t L;ne
Raume im Souterrain keine Wohnraumqualitat besitzen.

n von mir durchgefihrt. Sie wurde Uberschlagig anhand des Ubli-
gnetter ermitteit. Hierbei wurde unterstellt, dass die

Rohertrag
Die marktibliche Miete wurde nach dem
Hansestadt Hamburg aus dem Immobilienmar

ieteninde
8,21 €/m2 WHi. x Lagefaktor x Baualtersfaktor x Aufzugsfaktor x Mietenindex
FH mit einer WGFZ von 1,0/1.100) hoch 0,3116; (1.250 € / 1.100)

m Modell der Referenzmiete des Gutachterausschusses der Freien und
f ktbericht 2025 wie folgt abgeleitet:

Lagefaktor: (Normbodenrichtwert 2019 M
hoch 0,3116 = 1,041
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Baualtersfaktor: gem. Immobilienmarktbericht bei Baujahren bis 1919: 1,1
Aufzugsfaktor: gem. Immobilienmarktbericht ohne Aufzug: 1,0

Mietenindex: aus der prozentualen Veranderung wie folgt berechnet: Index 01.01.2024: 1,1086; Index
01.01.2025: 1,119; prozentuale Steigerung: 1,1 %; 1,1 % /366 x 180 = 0,5 %; 1,119 + 0,5 % = 1,125.

8,21 x1,041x1,1x1,0x 1,125 = 10,58 €/m? WHl.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Ameil am Roherlrgg, oder auch auf €/m? V_Vohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten dulrchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,

das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 47,00 € 94,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 193,00 m? x 14,00 €/m? 2.702,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 106,00 € 212,00 €

__Mietausfaﬂwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 526,07 €
Summe 3.893,07 €

Liegenschaftszinssatz ‘ ‘ _
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundlage
* der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses

bestimmt. . .
Die Formel des Gutachterausschusses aus dem Immobilienmarktbericht 2024 lautet wie folgt:

0,85 x Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser — 0,53 [%)] |

Der Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhauser berechnet sich nach diese@ Madell wie folgt:

4,37 x Lagefaktor x Altersfaktor x Erstbezugsfaktor x Stadtteilfaktor x Aktualisierungsfaktor

Lagefaktor: (NormBRW fiir MFH mit einer WGFZ von 1,0 zum 31.12.2019 / 1.100) hoch -0,2820; (1.250 /
1.100) hoch -0,2820 = 0,965

Altersfaktor: bei Alter >= 30 Jahre: 1,00 gem. IMB

Erstbezugsfaktor: wenn kein Erstbezug 1,00 gem. IMB

Stadtteilfaktor: fiir Lokstedt gem. IMB 1,00 .
Aktualisierungsfaktor: Aktualisierungsfaktor zum 01.07.2024: 0,969; Aktualisierungsfaktor zum 01.01.2025:

. : . : f 4.5 %: auf den Wertermittlungsstichtag bezogen bedeutet dies
0,732; hieraus ergibt sich ein Rickgang um 24, =—-12%.0732-12% =
einen Riickgang \?on 12 9% (-24,5 % / 366 Tage x 180 Tage 1a%.0, A8

4,37 x 0,965 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,644 = 2.716 o B
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0.85x2,716 - 0,53 = 1,779.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssgtzeg auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beru_t_:ksnlchhgen‘ Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-

sung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer _
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-

det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer ) . s
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich

N TR : i / t. Diese wird allerdings dann verléngert
tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Die o
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen

i ; I 5 ittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelt ; "
des U%terhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit

werden,

; i Berucksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter _ : . :
nah durclhzufuhgenden wesentlicghen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-

bene Modell angewendet.
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen o " ”
dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir

" 2 ‘7 sl # :
Ei)i:rvﬁzsfgglniﬁ ‘c/j?;fr};egi‘:;iﬁlg”zﬁfg?ﬁﬁfun% des Verkehrswerts herangezogenen :Uertserrrr:ttlur:gs:fe:ah—
ren. Dort ist auch erléutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als a:)uch 5 a% v;er ;elbavr;rj
auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) a_Sigrir:l ”\'} + ‘;s - 4l
gleichsu:ert?rer!fahren d. h. verfahrensméaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihre

deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts. - . | .
tlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermit
Faktoren ab:

_ o —
* von der Art des zu bewertenden Objekts (ubliche Nutzung

i ‘i ; Spnt Geschaftsverkehr) un N
t!ertz Prt\afls:ifdt;ngkrrz ge:gﬁ:ggigigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
* von der Verfiigbarkeit un

ergebnisses erforderlichen Daten.

vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
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4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahi der Wertermittiungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert

abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert (unvermieteter Zustand) wurde mit rd. 838.000,00 €,
der Ertragswert (unvermieteter Zustand) mit rd. 755.000,00 €
ermittelt.

Der Sachwert (vermieteter Zustand) wurde mit rd. 691.000,00 €,
der Ertragswert (vermieteter Zustand) mit rd. 609.000,00 €

ermittelt.

46.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist def"
Verfahren unter Wiirdiqung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefa

moWertV 21), _ )
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr I?estehenden Pfel-sblldungsn?ech.ams-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

r Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
higkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-

s sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt e ewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-

Objektart wird deshalb dem Sachwert das
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in sehr gu-

i, d fur das Ertragswertverfahren in gerade ausrei-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher SaCh\r‘-{?rtfaktor) o : -
chender Qu(agllitét (nur wenige Vergleichsmieten, ortlicher L,egenschaﬂsmﬁssam 2ur veriugung

Bezlglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrense’gebn'ssg V;lrdb diesfrwits:sc;m SoehimREEn
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) beige !

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (@) * 0,60157= 0
1,000.

: d)=
das s cht 1,00 (c) x 1.00 ( _ )
o achwertverfal"lren das Gewi . o susammengestellten Verfahfensergebmssen betragt:
Eagsé o%%woot)ggne1 gggil 7g§soodoego € 50,5001+ 1320 = rd: B18.000,00'€ {unvermicteton Zustand),
; %71, : ; '

0,320 und

bschnitt zusammengestelhen Verf_ahrensergebnissen betragt:
Das gewogene Mittel aus den im Vorabs 1320 = rd. 671.000,00 € (vermieteter Zustand).

[691.000,00 € x 1,000 + 609.000,00 € x 0,320] *
traie 66. 22529 Hamburg
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4.6.5 Verkehrswert
Der Verkeh (] e : - =, _
el rswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 22529 Hamburg, Niendorfer

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lokstedt 5076 3
Gemarkung Flur Flursttick
Lokstedt 394

wird zum Wertermittiungsstichtag 30.06.2025 mit rd.
818.000,00 €

in Worten: achthundertachtzehntausend Euro

abzgl. 82.000,00 € (ca. 10 %) aufgrund fehlender innenbesichtigung)
736.000,00 € (unvermieteter Zustand)

in Worten: siebenhundertsechsunddreiBigtausend Euro

671.000,00 €

in Worten: sechshunderteinundsiebzigtausend Euro

abzgl. 67.000,00 € (ca. 10 %) aufgrund fehlender Innenbesichtigung)
604.000,00 € (vermieteter Zustand)

in Worten: sechshundertviertausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrtinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 13. August 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliefllich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschw:_aigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

in sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eing Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt_erst ermoglicht und agf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-

densersatzhaﬂung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.
Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-

nehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
Eine (iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschiossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-

mal 100.000,00 EUR begrenzt.
AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthalteneq Karten (z.l B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) ugnd Daten urheberrechtlich geschuitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-

parie i zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
Sl s s NUtzungdieg\/eréffentlichung nicht fir kemmerzielle Zwecke gestattet ist. Im

rf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
Eallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

wird zudem darauf hingewiesen, dass
Kontext von Zwangsversteigerungen da
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen
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5 Beantwortung der Fragen

a)

b)

c)

d)

e)

f)

)

Besteht Verdacht auf ékologische Altlasten:
Dieser Punkt kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht gesichert beantwortet werden.

Name und Anschrift des zustandigen Kaminkehrers:
22592 Hamburg

Name und Anschrift der Mieter oder Pachter: o ;
Dieser Punkt kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und der fehlenden Riickmeldung des

Eigentumers nicht beantwortet werden.

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

Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden (Art und Inhaber): —_—
Ein Gewerbebetrieb scheint nicht vorhanden zu sein, kann aber aufgrund der fehlenden Besichtigung

nicht ausgeschlossen werden.

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von der Sachverstandigen nicht geschéatzt

wurden (Art und Bezeichnung): ) _ - '
Es ist de'(r Sachverstandigen nicht bekannt, ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind.

Liegen ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vor:
Es liegt kein Energieausweis Vvor.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung -

BauGa:
Baugesetzbuch

BauNVvoO: _ )
Baunutzungsverordnung ~ Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZVG: _
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

e : ili Ur die Werter-
Vegt?dl:j:gvﬁber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flir di

¥ i — ImmoWertV
Mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung

et i i osten
Betriebskostenverordnung — Verordnung (iber die Aufstellung von Betriebsk

; i S r Energien zur
gtft%udeenergiegese{z — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbare g

drme- und Kalteerzeugung in Gebauden

i n
% oy Wertermimungsmeratu”Mar::di:: ten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
il - Marktda '
[l Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung

-Ahrweiler 2024
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr latt mlung, Spreng
m 1 o
S Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatisa 2]
prengnetter (Hrsg.): Imm

- eiler 2024
Netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrwi

i d Hansestadt Hamburg
(3] Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Freien un

(2]

6.3 Verwendete fachspezifische S-::’ftwared s Fl e Seoiros S, iR
er opr
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte im Maf3stab ca. 1 : 250.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MaRstab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeichnung der Lage des Be-
wertungsobjekts

Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 4:  Auszug aus dem Flichennutzungsplan

Anlage 5; Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 6: Fotos
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Auszug aus der Ubersichtskarte im Mafistab ca. 1 : 250.000 mit Kennzeichnung

Anlage 1:
der Lage des Bewertungsobjekts
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Auszug aus dem Stadtplan im MafRstab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeichnung der

Anlage 2:
Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Anl : ;
age3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjekts

Seite 1 von 1

Freie und Hansestad! Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung ﬁzsgzel;gsg# :ffsekrgtaster

Neuenfelder Strafte 19
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 14.11.2024

rsaairr

Se0008

Moter
Rahmen der Bashmmungan
o i oo cr s n O 2 RS S

o P
1§15 HmbVormG vom 20,04 2005 (HmBGVE! § 135) zulotet gean
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Anl :
age 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Seite 1 von 1

<rerdortar Siralie 66, 22529 HambU(d



Grossmann & Berger GmbH
Pappelaliee 28, 22089 Hamburg

Grossmann & Berger

Anlage 5: Auszug aus dem Bebauungsplan
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Anlage 6: Fotos
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Gebaudeseite links
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Anlage 6: e
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