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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Grundstlck bebaut mit einem freistehenden Wohngebadude (Einfamilienhaus-
charakter) und einem Nebengebdude (ehemaliger Stall)
Aufteilung | EG: diverse Bereiche (insgesamt Rohbauzustand)
f DG: nicht ausgebaut
Lage !'Nordalbingerweg 97, 22455 Hamburg
Auftraggeber/in | Amtsgericht Hamburg (Abt. Zwangsversteigerung) - 71 K 35/25
Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

09. Oktober 2025

Tag des Ortstermins

09. Oktober 2025

Abschluss der Recherchen

04. November 2025

Art des Gebaudes Einfamilienwohnhaus
Urspringliches Baujahr / bewertungsrelevantes Baujahr 1952 / 1987
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 80 Jahre / 42 Jahre
Wohnflache rund 92 m?2
Nutzflache B rund ;é;

Anzahl der Zimmer 4 Stiick
Kfz-Stellplatze (Freiplatze) Keine vorhanden / moglich
GrundstiicksgroBe ' 1.012 m2
Ergebnis der Sachwertwertermittiung

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 652.120 EUR
Alterswertminderungsfaktor 0,525
Vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen 342.363 EUR
Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 0 EUR
Bodenwert 396.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 738.363 EUR |
Sachwertfaktor 0,75
Marktangepasster vorlaufiger Sﬁweﬂc 553.772 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - gesamt 149.900 EUR

Sachwert

rund 703.000 EUR

Ergebnis der Liguidationswertermittlung (§ 8 Abs. 3 Satz 3 ImmoWertV)

Bodenwert 792.000 EUR
Freilegungskosten -41.000 EUR
Vorléufiger Liquidationswert 751.000 EUR
Marktanpassungsabschlag (5 Prozent) -37.550 EUR
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) 0 EUR

Liquidationswert

rund 713.000 EUR

Verkehrswe rert (freie Lieferung)

rund 713.000 EUR
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundsttick, gelegen in der StraRe ,Nordalbinger-
weg“ 97 in 22455 Hamburg, das mit einem freistehenden Wohngebé&ude (Einfamilienhauscharakter)
und einem Nebengebaude (ehemaliger Stall) bebaut ist.

Das Wohngebaude (Erd- und nicht ausgebautes Dachgeschoss) wurde ursprunglich 1952 erbaut,
1972/73 erweitert und befindet sich im Bereich des Erdgeschosses in einem rohbauéhnlichen Zu-
stand. Das Nebengeb&dude (ehemaliger Stall) wurde 1957 errichtet.

Das Bewertungsobjekt (Grundstiick/Wohngeb&ude) wurde am Wertermittlungsstichtag nicht genutzt
(Leerstand seit rund 22 Jahren) und entsprach/entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen
an moderne und gesunde Wohnverhéitnisse.

2.2 Auftraggeber und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Hamburg (Abt. Zwangsversteigerung)
Aktenzeichen 71 K 35/25
Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 25. Juli 2025

Auftragsumfang und Beschluss « Erstellung eines Verkehrswertgutachtens geméaR § 74a V
ZVGi. V. § 180 Abs. 1 ZVG im Rahmen eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

e Ermittlung ob ein Altlastenverdacht und ob Eintragungen im
Baulastenverzeichnis vorhanden sind

¢ Name des zustandigen Kaminkehrers

e Ermittlung wer die WEG-Verwaltung durchfihrt

e Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind

e Ermittlung ob eine Wohnpreisbindung § 17 WoBindG be-
steht

e Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

¢ Artund Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtungen,
die nicht mitgeschatzt wurden

e Ermittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht

e Feststellung ob baubehdérdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen bestehen

e Ermittlung ob ein Energieausweis (GEG) vorliegt

¢ Bei Vorliegen eines Mietverhaltnisses Ausweisung von zwei
Werten (freie Lieferung bzw. Beriicksichtigung des MV)

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Allgemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfihrungen Personen-
oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermallen die méannliche, weibliche und jede
weitere diverse Geschlechtsidentitat gemeint.
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2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 09. Oktober 2025 durchgefiihrt. Anwesend wa-
ren:

¢ Der Sachverstandige (Unterzeichner)

Besonderheit im vorliegenden Fall

Bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung konnten die Gebdude/bauliche Anlagen des Bewertungsob-
jekts nur im AuBenbereich besichtigt werden. Ein Zutritt zum Innenbereich der/s Gebdude/s war nicht
mdglich. Aufgrund einer Bewertung des Bewertungsobjekts durch den Unterzeichner vor rund 2 Jahren
und dem gegeniiber diesem Zeitpunkt unveranderten Zustand des Grundstiicks/Gebdudes, resuitiert
aus der nicht moglichen Innenbesichtigung der Gebdude kein Nachteil bei der Wertermittiung.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 09. Oktober 2025 (Tag der Ortsbesichtigung). Die
Recherchen bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 04. Novem-
ber 2025 abgeschlossen.

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
- Amtsgericht: Hamburg - Grundbuch von Niendorf - Blatt: 5178
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie foigt:

Bestandsverzeichnis £ {o (91, 1] o 1
Gemarkung.............. Niendorf
Flurstick/e- Nr......... 278
Wirtschaftsart .......... Gebé&ude- und Freiflache
Lag8smmiwannins Nordalbingerweg 97 / Georg-Appel-Stral3e
GroRe .....cooeveveeennnn. 1.012 m?

Abt. | - (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. Il - (Lasten/Beschrankungen)' Ifd.-Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk (71 K 35/25)

Anmerkung zu Abt. lll Schuldverhéltnisse, soweit sie in Abt. |ll des Grundbuchs ver-
(nachrichtlich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht beriicksichtigt.

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfligung standen

e Grundbuchauszug vom 28.04.2025

» Auszug aus der/dem Liegenschaftskarte/ -buch vom 19.05.20252

» Schriftiche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Hamburg vom 22.08.2025

e Einsichtnahme in die Bauakte beim Bauordnungsamt Hamburg-Eimsbuttel am 09.10.2025

¢ Recherchen in der Bauakte und der digitalen Auskunftsplattform der Stadt Hamburg (Bebauungs-
plane) in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten vom 09.10.2025

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Hamburg vom 19.05.2023°

! Vgl. Ausfihrungen Kapitel 3.2 - Seite 15
% Diese Unterlagen wurden durch das Gericht angefordert
3 Wie vor
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e Schriftliche Auskunft der Finanzbehérde Hamburg in Bezug auf die abgabenrechtliche Situation
(Anliegerbeitrage) vom 10.09.2025

= Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte
in Hamburg

= Immobilienmarktbericht Hamburg 2025

s Statistisches Bundesamt Wiesbaden

+ Unterlagen die durch das Gericht zur Verfigung gestellt wurden

« Daten/Auswertungen von diversen/verschiedenen Institutionen (Recherchen im Internet)

« Befragung von ortsansassigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

Hinweis:

Mindlich erteilte Auskunfte - insbesondere der Behorden - werden als zutreffend unterstellt. Bei der

Recherche ergaben sich unter kritischer Wiirdigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der mind-

lichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich erteilte Informationen der

Behorden bestenht allerdings nicht.

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und somit auch des vorliegen-
den Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen):
« Baugesetzbuch (BauGB)

« Hamburger Bauordnung (HBauO)

+ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

e Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)*

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

s Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

e (Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

¢ Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Berlick-
sichtigung van ImmoWertV; diverse Auflagen mit Kleiber - digital, Reguvis-Verlag Kéin

o Sommer/Kroll/Piehler, Grundstiicks- u. Gebaudewertermittiung fur die Praxis; Stand September
2025, Freiburg: Haufe-Verlag

= Sprengnetter H. O, u. a. Grundstiucksbewertung Band | bis IV-Marktdaten und Praxislésungen,
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

e Sommer/Kroll, Lehrbuch zur Grundstickswertermittiung; 6. Auflage, Werner Verlag 2022

e Tillmann/Kleiber/Seitz -Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungs-
werts von Grundsticken; 2. Auflage Bundesanzeiger Verlag 2017

* Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken; 9. Neu bearbeitete Auflage, Reguvis-Verlag 2022

e Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/25, Instandsetzung, Sanierung, Modernisie-
rung, Umnutzung; 25. Auflage Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen, Essen

e Dassler/Schiffhauer (Bearbeiter), ZVG einschl. EGZVG, ZwVwV, 15. Auflage, Gieseking-Verlag

« Bottcher, ZVG - Gesetz uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 7.
Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen 2022

» Stéber, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Tabel-
len; 23. Auflage Verlag C.H. Beck, Minchen 2022

* Mit Inkrafttreten (19.09.2023) der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) sind die bisherigen Richtli-
nien (Vergleichswert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittlungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos gaworden. Aufgrund der erforderli-
chen Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzelrichtlinien (Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwer-
trichtlinie, etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zustindige Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte bei der Ableitung der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.
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Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlielflich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung Uber den ange-
gebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszugen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf der
schriftlichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, da es sich
im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittlung innerhalb eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens handelt und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten gaf. ein abweichendes Ergebnis
gegeniiber einer Wertermittiung auRerhalb dieses Verfahrens erqeben konnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtspline, Liegenschaftskarte, etc.) wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt sind. Ver-
dffentiichungen, Weitergabe oder Vervielfdltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind ver-
boten, soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandiungen verpflichten zu Schadensersatz.
Dies umfasst auch die evil. dargestellten Aufnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Ge-
bidude/s, der Wohnung/en, etc.
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3 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung
3.1.1 Lage

Makrolage
GEBIETSZUORDNUNG

| Hamburg _
‘Hamburg, Freie und Hansestadt _‘

Agglomerationsrdume - Kernstadte Gber 500.000
Einwohner

Hamburg (11,2 km) Luftlinie
| Norderstedt, Stadt (7,2 km)

BEVOLKERUNG & OKONOMIE

1.808.846
1973.055 )
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevblkerungsentwicklung in %
2.500.000 — _ 6 . __
2.000.000 *
; [ ] |
1.500.000 0 L R — . .
1.000.000 -2
.‘ e — - - O —
500.000
-6
0 - . 2019 2020 2021 2022 2023
B cinder [ Erwerbstatige [ Rentner [ Gemeinde I Bundesiand
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote In % Ausidnderquote In %
9 20 18,8
6 S— - ——
109 - 12
L‘” & 5 _ [ gemeinde
3
2 4 ! -
1 i s
0 0

60 80 100 120 140 160 180

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 1 - (SEHRGUT)

Dne Makrolageeinschatzung tnfft eine Aussage rum Preisniveau der Adresse um Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lagesinschitzung wird
aus Immobdienpresen und mueten arrechne,

10 (kamuoph?-]: 9 B 7 & 5 4 3 2 1 (exzebent) i
Entfernungen ¢ Hamburg Zentrum............rund 12 km e
e Hamburg Flughafen...........rund 6 km
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Mikrolage

Wuhnumfek!ﬁypdoéle'{dﬁm) Gute Wohngebiete in mittelgroBen Stadten;
Einfache Hauser im Griinen

Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser In homogen bebautem

: StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

ndchste Autobahnanschlussstelle (km) 23/Anschlussstelle Hamburg-Schnelsen-Nord (1,6
km)

indchster Bahnhof km) Bahnhof Norderstedt Mitte (7,1 km)

‘nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Hamburg-Dammtor/Universitat (10 km)

néchster Flughafen (km) Hamburg Airport Helmut Schmidt [HAM] (3,9 km

nachster OPNV (km) Bushaltestelle Keltenweq (0,3 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

'}--’Iqemen Arzt (0,8 km)

e ) B}fahnam (0,8 km)
/ - Bewertungsobjekt B“.Mm“us Al
aAumnrkf (0,8 km)

mLEN Discounter (0.5 km)

ainz (2,8 km)

mionnr-rganen (0,7 km)

Wounaschute (0.9 km)

nn.awh‘m {6.6 km)

aﬂauptuhuie (9.5 km)
nm‘!mtu_h\s!e (12,7 km)

'(:\rmmmum (2.9 km)

gno\-wnulr (6,8 km

am’ Batnhol (7,1 km)

mﬂugmftn {39 km)
Bhoe sannnot 1ce (10,0 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

Owe Mikrolagesinschatzung tiffl eine Aussage zum Presniveau der Adresse I Vernalinis 2um Landkress, i dem die Adresse hegt. Die on-ges
Lagesinschatzung wird aus Immabilenpresen und -meeten ermachnet

10 {katastrophat) 8 & 4 3 2 1 (exzeilent)

Hamburg - aligemein

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist mit rund 1,8 Mio. Einwohnern die zweitgrofite Stadt Deutsch-
lands. Im Vergleich der Bundeslander liegt Hamburg, aufgrund der hohen wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit, an der Spitze. Die Metropole/Metropolregion Hamburg zahlt zu den dynamischen europa-
ischen Standorten (wirtschaftlich, kulturell, etc.).

Bezirk Eimsbiittel und Stadtteil Niendorf

Der Bezirk Hamburg-Eimsbittel besteht aus 9 Stadtteilen (u.a. Eimsbuttel), erstreckt sich von der
AuBenalster bis in den Norden Hamburgs und hat rund 265.000 Einwohner. Niendorf ist ein ehe-
maliger stadtischer Vorort und war urspriinglich ein kleines Bauerndorf, das Mitte des 19. Jahrhun-
derts u.a. als Ausflugsziel der Hamburger diente und auch heute noch in den Randbereichen als
Naherholungsgebiet dient.

Gemal den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) wird die Hansestadt Hamburg bis zum Jahr
2030 als Grofdstadt und Hochschulstandort mit einer heterogenen sozioékonomischen Dynamik (De-
mografietyp 7) eingestuft.
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Innerdrtliche Lage und unmittelbare Umgebung
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Strae ,Nordalbingerweg", innerhalb eines Wohn-/Sied-
lungsgebiets im nordlichen Bereich von Hamburg-Niendorf. Die unmittelbare Umgebung wird iiber-
wiegend durch eine Wohnbebauung (freistehende Ein-/Zweifamilienwohnhauser) gepragt.
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Parkplatze

Auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts befanden sich am Wertermittlungsstichtag keine Kfz-
Stellplatze, jedoch ist die Errichtung dieser moglich. Im &ffentlichen Strakenraum (Nordalbingerweg
und der riickwartig angrenzenden Georg-Appel-Strale) bestehen Kfz-Abstellméglichkeiten

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen und langerfristigen Bedarf, kultu-
relle, gesundheitliche sowie Freizeit-Einrichtungen, sind in Hamburg-Niendorf und weitlaufiger im
Hamburger Stadizentrum ausreichend varhanden und teilweise fulllaufig erreichbar.

Immissionen

Bei der Stralle ,Nordalbingerweg" handelt es sich um eine AnliegerstralRe innerhalb eines Wohnge-
biets, mit einer geringen Verkehrsfrequentierung. Verkehrs- oder sonstige Immissionen konnten am
Tag der Ortsbesichtigung insbesondere durch den naheliegenden Hamburger Flughafen und die in
rund 300 Meter (Luftlinie) verlaufende B 433 (Swebenweg) wahrgenommen werden, dies ist jedoch
fur eine Lage innerhalb einer Grofistadt nicht ungewdhnlich.

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

» Wohn-/Siedlungsgebiet im nordlichen Bereich von Hamburg-Niendorf

s gute Infrastruktur

« Verkehrs- oder sonstige Immissionen sind teilweise vorhanden, diese kénnen fir eine Gro3-
stadt normal

Wo wird die Lage bei der Wertermittiung beriicksichtigt?
Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Héhe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV).
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3.1.2 Gestalt, Form, Beschaffenheit und Altlasten

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschattskarie 171000

Erstwii am 1908 1028
Aclragrersrreres E31-2005.113001 01

Liegenschaftskarte

Grundstlick des
Bewertungsobjekt
Flurstiick 278
©2025
Landesamt fir Geoinformation
TS P o 30,04 2008 T VIS 51307t et Qeen Faniig by el Varmessng i
(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
GrundstiicksgréRe 1.012 m? (Flurstiick 278)
Zuschnitt regelmanig/rechtwinklig
Topographie eben

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Wahrend des Ortstermins
konnten keine moglichen Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens beobachtet werden.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Hamburg vom 22.08.2025
besteht fir das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt kein Hinweis auf Altlasten oder altlastenver-
dachtigen Flachen gemal dem Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Demzufolge wird eine
standortubliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrelevante Besonderheiten, unterstelit.
Gemal dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster besteht fir das Grundstiick des Bewertungs-
objekts kein Bombenblindgangerverdacht. Weitergehende Untersuchungen hierzu werden auf An-
trag seitens der Behorde fir Inneres - Gefahrenerkundung/Kampfmittelverdacht (GEKV) durchge-
fuhrt.
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Natureinflussfaktoren

Gemal den durchgefiihrten Recherchen befindet sich das Grundstiick des Bewertungsobjekts nicht
in einem Erdbeben gefahrdeten Gebiet.®

Weitere umwelt- oder naturbedingte Einflussfaktoren (Uberschwemmungs-/Hochwassergebiet = GK

1 (sie nachfolgend Grafik), Erdrutsch, Grundbruch, etc.) sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht
nachgewiesen/ermittelt werden.

! ‘ ',, [~ A L A ;::‘- " I. ..". 3 ...:‘ .“-'M ; -..il‘m- ; A -." - :I_.' -I . 8, M . 1
Gefdhrdungsklasse der Objektadresse

GK 1 Sefw geringe Gefihrdung: statistische Wahrschesnliichkei! eines Hochwassers sefener als asnmal in 200 Jahren (baw, suBerhald der HQextrem-
Flachen O Offentichen Wasserwirticnan).

GK 2 Geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichhell sines Hochwassers einmal o 100 - 200 Jahren (brw. innerhald der HQ-extrem-Fadhen
der SMenthchen Wassenwirtschaft; wenn Desch vorhenden, dann such Readken hinter dem Deich).

GK 3:  Matiers Gefihrdung: statstische Wahrschemniichaet sines Hochwassers ewnmael in 10 - 100 Jahren (wenn Desch vorhanden, der mendestens auf
en 100-jahrliches Mochwasser susgelegt ist: nur Risileen vor dem Delch).

GK 4: Hohe Gaflihrdung: statistsche Wahrschenhchieit sings Hothwassers mind. sinmal in 10 Jahren (brw. innerhalb der HOfrequent -Fllchen der
SfMentiichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiicen vor dem Deich.)

% Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches GeoForschungsZentrum (GFZ)
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht / Bauordnungsrecht / Baugenehmigung/en
GemaR den durchgefiihrten Recherchen in der Online-Datenbank der Hansestadt Hamburg und den
Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt Hamburg-Eimsbdttel, bestand am Wertermitt-
lungsstichtag fiir den Bereich des Bewertungsobjekts ein rechtkraftiger Bebauungsplan (B-Plan ,Nin-
dorf 37, vom 16.10.1979), der fur den Bereich mit dem Grundstiick des Bewertungsobjekts folgende
Festsetzungen aufweist:

« WR reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

e llo eingeschossige (Vollgeschoss) Bauweise, zwingend

e 2W nur Gebaude mit nicht mehr als 2 Wohneinheiten zulassig

e Es bestehen Baufelder und textliche Festsetzungen.

Die Bebaubarkeit ist nach den Vorschriften des § 30 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) zu beurteilen.

Auszug B-Plan
Bewertungsobjekt
Baufenster P @J/—. \' Baufenster
& Zyx

Zum Zeitpunkt der Einsichtnahme in die Bauakte beim Bezirksamt Hamburg-Eimsbittel am
09.10.2025, waren folgende Genehmigungsbescheide fiir das Bewertungsobjekt vorhanden (aus-
zugsweise):
e Nr. 51/749 vom 23.11.1851 ~ Errichtung eines Wohnhauses mit Nachtrédgen
e Nr. 101/566 vom 19.02.1957 - Errichtung eines Stallgebaudes (Fertigstellung 17.12.1957)
e Nr. 430/71 vom 24.11.1971 — Erweiterung eines Wohnhauses (EFH + Einliegerwohnung)
Insgesamt gehe ich davon aus, dass die auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts vorhandenen
Gebaude den bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtlichen Vorgaben entsprechen. Das Dach-
geschoss wurde entgegen der Baugenehmigung (430/71 vom 24.11.1971) nicht ausgebaut.
Hinweis:
Das Grundstiick des Bewertungsobjekts ist neben dem Bereich mit dem vorhandenen Wohnge-
baude, zusatzlich im rickwartigen Bereich bebaubar (zweites Baufenster). In diesem Bereich ist das
Nebengebdude (ehemalige Stallung) vorhanden, dass jedoch abgéngig ist. Die (6ffentliche) Er-
schlieBung zu diesem Grundstlicksbereichs ist von der Georg-Appel-StraRe méglich, die rickwartig
an das Grundstiick angrenzt.
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Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Bauauf-
sichtsbehdérde, auf seinem Grundstiick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstiick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundstiicks besteht in der Regel
darin, dass ein Vorhaben auf dem begunstigten Grundstiick aufgrund der Baulasteintragung bau-
rechtskonform errichtet werden kann.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Hamburg vom
19.05.2025, waren am Wertermittlungsstichtag keine Baulasten (§ 79 HBauQ) auf dem Grundstiick
(Flurstiick) des Bewertungsobjekts eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten
des Grundstlicks (Flurstiicks) des Bewertungsobjekts keine Baulasten auf den Nachbargrundstii-
cken (Flurstiicken) eingetragen sind/waren.

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche bzw. rechtliche Gegebenheiten
Weitere bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung in stadtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete, etc. sind nicht bekannt oder konnten
nicht ermittelt werden. Es wird daher in diesem Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorge-
nannten Gegebenheiten keine weiteren wertbeeinflussenden Umsténde bestehen.

Gemal den durchgefilhrten Recherchen in der digitalen Auskunftsplattform (Denkmalschutzliste)
der Stadt Hamburg, war/ist das Bewertungsobjekt nicht in die Denkmalschutzliste eingetragen und
unterliegt somit nicht den Vorschriften des Hamburgischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG).

Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV) bedeutet, Gebaude, Wohnungen sowie &ffentliche
Orte so zu planen und zu bauen, dass sie barrierefrei sind und von allen Menschen ohne Einschran-
kung und ohne fremde Hilfe genutzt werden kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Barrie-
refreiheit des Gebaudes nicht gegeben (kein ungehinderter Zugang zu dem Geb&ude mdéglich).

Abgabenrechtliche Situation

GemaR der schriftlichen Auskunft der Finanzbehérde Hamburg (Anliegerbeitrdge) vom 03.09.2025
wurden bezuglich der 6ffentlich-rechtlichen Beitrage und nichtsteuerlichen Abgaben folgende Aus-
kunfte erteilt:

~ ErschlieBungsbeitrage

Die StraBen ,Nordalbingerweg" und Georg-Appel-StraBe sind endgliltig hergestellt worden. Fur die endglil-
tige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben.

— Sielbaubeitrage

Vor den Fronten StraBe ,Nordalbingerweg" 97 und Georg-Appel-StraBe liegen Schmutz- und ein Regenwas-
sersiele. Fur die Siele werden nach den Bestimmungen des Sielabgabengesetzes bei der jetzigen besielten
Frontldnge des Grundstlicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

— Sielanschlussbeitrdage

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschlussleitungen.

Ob zum Wertermittlungsstichtag noch weitere &ffentlich-rechtliche Beitrédge und nicht steuerliche Ab-
gaben zu entrichten waren, konnte nicht festgestellt werden. Es wird daher vorausgesetzt, dass der-
artige Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor
allem um:

* Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

e Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen nach den §§ 154 f BauGB

e Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben/Kostenerstattungsbetréage, Versiegelungsabgaben

ErschlieBung

Das Grundstiick des Bewertungsobjekts grenzt direkt an den offentlichen Bereich (vorderseitig an
den Nordalbingerweg, riickwartig an die Georg-Appel-Stralle) an. Die Zuwegung erfolgt von der
Stralle ,Nordalbingerweg" aus, ist aber zusatzlich von der Georg-Appel-Strale aus mdéglich.

Ich gehe davon aus, dass die ErschlieBung mit den erforderlichen Versorgungsmedien (Wasser,
Abwasser, Strom/ Elektrizitat, etc.) ebenfalls von der Stralle ,Nordalbingerweg” aus erfolgt.
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Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks des Bewertungsobjekt kann am Wertermittiungsstichtag als
baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) klassifiziert werden, da es nach den o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die ErschlieBung gesichert sowie nach Lage,
Form und GréRe fiir eine bauliche Nutzung geeignet ist.

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. |l des Grundbuchs des Bewertungsobjekts waren in dem mir vorliegenden Grundbuchauszug
vom 28.04.2025 unter der Ifd.-Nr. 5 der Zwangsversteigerungsvermerk (dieser ist generell nicht wert-
relevant) vom 23.04.2025 (71 K 35/25) eingetragen. Weitere Eintragungen waren/sind nicht vorhan-
den.

Energetische Qualitat

Durch die Novellierung des Geb&dudeenergiegesetzes (GEG 2023) haben sich die Anspriiche an die
energetische Qualitat fir Neubauten und Bestandsgebaude weiter erhoht. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall handelt es sich um ein alteres Bestandsgebaude, das urspriinglich 1952 erbaut und

1972/73 erweitert wurde. Diesbeziiglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu beriicksichti-

gen:

= bei gréReren Anderungen an AuRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehal-
ten werden (z.B. Warmedurchgangskoeffizienten)

* Heizkessel (flussigen/gasférmigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01.1991 eingebaut oder aufge-
stellt worden sind, miissen nach 30 Jahren auRer Betrieb genommen werden. (Ausnahmen gelten
u.a. fir Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.)

e ungedammte, zugéngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, milssen geddmmt werden

« ungedammte, oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder die dariiber liegenden Dacher
missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Gberschrit-
ten wird

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden Spe-

zialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht méglich.

Bei dem Geb&dude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund des

Zustandes und der Ausstattung fur eine weitere Nutzung zwingende MalRnahmen erforderlich sind,

die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und

einem Eigentimerwechsel stehen.

Energieausweis und Gebdudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fiur jedes Gebaude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des Verkaufers/Vermieters auf Verlangen ein Energieausweis vorgelegt werden
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Geb&ude energetisch einzuschéatzen ist. Das
heillt, er informiert Uber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebdudes. Nicht anders als z.B. bei
Autos oder elektrischen Geraten, wissen Eigentiimer, Mieter oder Kiufer, ob es sich um einen so-
genannten "Spritfresser” oder ein energiesparendes Geb&dude handelt. Weiterhin soll der Energie-
ausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Geb&uden erméglichen
und Einsparpotenziale aufzeigen. In Zeiten steigender Energiepreise und immer héheren Anforde-
rungen an Gebaude zur Verminderung des Coz-AusstoRes kann davon ausgegangen werden, dass
jeder potentielle Kdufer oder Mieter einem energiesparenden Gebéude den Vorrang gegentber ei-
nem energetisch unzureichend ausgeriisteten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Die Auswirkungen der Vorlage eines Energieausweises (Verkauf, Neuvermietung, etc.) auf den Im-
mobilienmarkt kénnen aber auch zum heutigen Zeitpunkt immer noch nicht genau eingeschétzt wer-
den. Gemal den repréasentativen Studien des Immobilienportals ,immowelt.de“ in Zusammenarbeit
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mit der Hochschule Nurtingen-Geislingen®, spielte die Energieeffizient von Geb&uden bzw. Wohnun-
gen nur eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpreisfindung bzw. der Kau-
fentscheidung. Dies ist/war vor allem unter dem Gesichtspunkt erstaunlich, da durch die Neuerungen
des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) unter Umstanden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kaufer)
zukommen koénnen, wenn die Vorschriften nicht eingehalten werden. Aufgrund des allgemeinen
Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die starke Nachfrage nach
(Wohn)-Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebaudes in den Hintergrund getreten
sind. Durch die veranderten energetischen Rahmenbedingungen, insbesondere mit Blick auf die
Entwicklung der (Heiz-) Energiekosten in den letzten Monaten und den politischen Ambitionen
(Stichworte ,Klimaschutz" in Verbindung mit dem Austausch von Warmegewinnungssystemen (Hei-
zungen)) kann davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukiinftig einen
wesentlich hoheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten werden.
GemaR den erteilten Auskinften wurde fur das Wohngebéude des Bewertungsobjekts noch kein
Energieausweis gemalt §§ 79 ff Gebdudeenergiegesetz (GEG) erstellt. Dementsprechend ist keine
abschlielende Einschatzung in Bezug auf den energetischen Zustand des Gebaudes maoglich. Auf-
grund der Bauweise, dem urspringlichen Baujahr und der (technischen) Ausstattungen kann aber
davon ausgegangen werden, dass es sich insgesamt um ein ,unterdurchschnittliches” Wohnge-
baude’ in Bezug auf die energetischen Anforderungen des GEG handelt und ein Energieausweise
dies dokumentieren wiirde.

Hinweis: Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung®.

Miet- und Nutzungsverhélitnisse

Gemal den erteilten Auskunften und den am Tag der Ortsbesichtigung durch den Unterzeichner
gewonnenen Eindriicken, bestanden am Wertermittlungsstichtag keine mietvertraglichen Vereinba-
rungen (Mietvertrage, etc.) fur das Bewertungsobjekt. Das Bewertungsobjekt wurde nicht genutzt
(Leerstand seit rund 22 Jahren).

Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschrankungen, die durch das Birgerliche Gesetzbuch (BGB) oder durch die
jeweiligen Landesrechte begriindet werden kénnen (z. B. Uberbau, Notwegerecht oder Leitungs-
recht).

Derartige Rechte existieren ausweislich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschafiskarte
und dem Liegenschaftsbuch nicht. Auch ergab die im Rahmen der Ortsbesichtigung vorgefundene
Bebauung keine Verdachtsmomente auf moglicherweise bestehende Nachbarrechte.

6 Marktmonitor Immaobilien 2014, 2015” - Gemeinsame Studie von immowelt.de mit Prof. Dr. Stehan Kippes (Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Niirtingen-Geislingen)

’ Das Gebdude entspricht sowohl energetisch als auch ausstattungs-/zustandstechnisch nicht den heutigen Anforderungen an Wohngebaude.

8 Quelte/n: Informationshroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019, GEG 2020/2023
und Stober - 23 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wahrend
des Ortstermins, von Auskinften oder Annahmen und von vorliegenden bzw. eingesehenen Unter-
lagen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungs-
merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein, was sich aber nicht wertrele-
vant auswirkt. Ausfuhrungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegen-
den Unterlagen.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfral, Baugrund- und
statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschédliche Stoffe etc. sind daher im Rah-
men dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich. Die Funktionsfahigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der
technischen Ausstattung (z.B. Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung, etc.)
wurde/konnte bei der értlichen Inaugenscheinnahme nicht explizit iiberpriift (werden). Fur die Wer-
termittlung wird eine Funktionsfahigkeit der technischen Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfol-
gend Abweichungen beschrieben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.

Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine technische Gebaudeanalyse, die Prifung
der Einhaltung der formellen und materiellen Legalitat des Brandschutzes, der Bau- und Nutzungs-
genehmigungen sowie energetische Aspekte, wie sie sich beispielsweise aus dem Gebdudeener-
giegesetz (GEG) ergeben kénnen.

Umfang der Besichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde Gberwiegend (soweit zugénglich) im Auflenbereich (Grundstiick/Ge-
baude) besichtigt. Eine Besichtigung im Innenbereich war nicht méglich, jedoch ist dem Unterzeich-
ner der Zustand im Innenbereich durch eine friihere Bewertung bekannt.

Baujahr/Chronik e 1952 - urspriingliches Baujahr des Wohngebaudes
s 1957 - Errichtung eines Nebengebadudes (Stallgebaude)
« 1972/73 - Erweiterung des Wohngebaudes

Wohneinhelt/en e 1 Stick

Baukonstruktion « freistehendes Einfamilienwohnhaus in Massivbauweise
(Erd- und nicht ausgebautes Dachgeschoss) |

« Fundamente/Sohle in Beton, dem urspringlichen Baujahr entsprechend |

s ein-/zweischaliger AuBenwandaufbau: Innenmauerwerk, Luftschicht, AuBenmauerwerk |
(innen — auBen), Fassade in Kunststoff-/Bitumenriemchenverkleidung (Verblendmauer- ‘
werks-Imitation), Sockel in Sichtmauerwerksausfiihrung |

« Innenwande in Massiv- oder Leichtbaukonstruktion (tragend / nicht tragend) |

e Geschossdecke (EG/DG) in Holzbalkenkonstruktion mit Verkleidung (Innenbereich) und
Oberaufbau (DG)

e Satteldachkonstruktionen mit Betondachsteineindeckung, Flachdachgaube, Dachent-
wasserung (Rinnen, Fallrohre, etc.) in Stahl-Zinkausausfiihrung, Dachfldchenfenster

+ Nebengebdude in Massivbauweise mit Satteldachkonstruktion und Betondachsteineinde-
ckung (abgéangig)

AuBenanlagen s Zuwegung unbefestigt
» Baum-/Strauchaufwuchs, Wildwuchs
| » Einfriedung mit Zaun und/oder Hecke
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Die vorgenannte Aufzédhlung ist nicht als abschlieBend zu betrachten. Es wéaren insbesondere mit
Blick auf die energetische Qualitat des Wohngebaudes (Damm-) Manahmen (Aullenwande, Dach
etc.) denkbar/erforderlich.

Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um MalRnahmen, die Uber das Ubliche hinausgehen,
was bei einer Verdulerung / einem Verkauf von Immobilien in der Regel von neuen Eigentimern
durchgefuhrt wird. Die tblichen Renovierungs- und Neugestaltungsmafnahmen, die im Rahmen von
Eigentumer- oder Mieterwechseln anfallen (z.B. Tapezier-/ Maler-, Boden-Belagsarbeiten, Kleinstre-
paraturen, etc.) werden nicht explizit berlcksichtigt. Diese MalRnahmen sind einerseits in der Alters-
wertminderung und andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwertverfahrens
(ImmoWertV) bzw. in den Bewirtschaftungskosten bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (Im-
moWertV) enthailten.

Allgemeine Vorgehensweise

Fir eine weitere, zukinftige wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes / der baulichen Anlagen des
Bewertungsobjekts missen umfangreiche Revitalisierungs-/Modernisierungsmaftnahmen durchge-
fihrt werden. Die dafir erforderlichen Aufwendungen werden nachfolgend lberschlégig ermittelt.
Aufgrund des Umfangs der Mallnahmen kann davon ausgegangen werden, dass dies zu einer un-
wirtschaftlichen Nutzung filhren kann. Bei einer unwirtschaftlichen Nutzung ist in der Regel die Frei-
legung des Grundstiicks angezeigt, um eine Neubebauung zu ermaglichen.

Kosten/Aufwendungen fir die erforderiichen MaBnahmen

Potentielle Kdufer des Bewertungsobjekts wiirden bei einer verniinftigen Handlungsweise die im vo-
rangegangenen Abschnitt aufgefihrten Unterhaltungsriicksténde/Schaden beseitigen bzw. die Mo-
dernisierungs-/Revitalisierungsmaflnahmen durchfihren. Die Hohe der dafiir erforderlichen Kosten/
Aufwendungen ist aber nur sehr grob abschatzbar, da im vorliegenden Fall die erforderliche Instand-
setzung mit einer grundlegenden Modernisierung/Revitalisierung kombiniert werden muss. Fir eine
prazisere Erfassung der erforderlichen Instandsetzungsinvestitionen ware demnach eine detaillierte
Kalkulation auf der Grundlage eines Instandsetzung- bzw. Sanierungsplanes erforderlich. Dies istim
Rahmen eines Verkehrswertgutachtens jedoch nicht méglich. Im vorliegenden Fall wird lediglich fol-
gende Uberschlagige Schatzung der Modernisierungs- und Instandsetzungskosten durchgefiihrt:
Die Kosten fiir eine durchgreifende Modernisierung liegen deutlich Gber denen einer Instandhaltung/
Sanierung und kénnen je nach Ausstattung zwischen 800 (einfach) und 2.000 (gehobene Ausstat-
tung) EUR/m? Wohnflache® angesetzt werden.

Aufgrund des Umfangs der erforderlichen MaBnahmen, des Ausstattungsstandards des Geb&audes,
der Gebaudestruktur, etc. halte ich im vorliegenden Fall einen Ausgangswert in Héhe von rund
1.200 EUR/m?* Wohnflache fiir angemessen. Dies begriindet sich einerseits in dem Umstand, dass
bei einer Komplettsanierung die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes mit rund 40 Jah-
ren'® angenommen wird, nicht abschlieRend festgestellt werden kann, welche MaRnahmen insge-
samt erforderlich sind und andererseits damit, ob neue Eigentimer tatsachlich alle Manahmen
durchfiihren wirden, denn dies hangt jeweils von den individuellen Vorstellungen und den finanziel-
len Mdglichkeiten der jeweiligen Erwerber ab. Der Ausgangswert wird nunmehr auf den Wertermitt-
lungsstichtag indexiert, da die angegebene Spanne aus dem Jahr 2013 stammt, so dass sich ein
relativer Ansatz in Héhe von rund 2.519 EUR/Jahr am Wertermittlungsstichtag ergibt."

Die Kosten/Aufwendungen fiir die Durchfiihrung der Modernisierungs-/RevitalisierungsmaZnahmen
werden somit Uberschlégig auf rund 214.000 EUR'2 geschatzt (Wohnfiache rund 92 m? x 2.325
EUR/mM?), unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen wertmindernd beriick-
sichtigt und untergliedern sich wie folgt:

3 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020, § 19 ImmoWertV, Seite 1.989 - Rn-Nr. 157 ff — die Spanne bezieht sich
auf Auswertungen des Jahres 2013

18 ygl. Kapitel 4.2.2, Seite 35 ff

11 1,200 EUR/m? x 137,4/70,9 = 2.325 EUR/m?

12 Diese Kosten entsprechen rund 30 Prozent des Herstellungswerts (Neubau = 616.926 EUR) der baulichen Anlagen und werden in vollem Um-
fang angesetzt. Dies begrindet sich u. a. darin, da einerseits die wertrelevante Restnutzungsdauer des Wohngebaudes mit rund 40 Jahren
angesetzt wird, es sich um nicht disponible {nicht verschiebbare) MaRknahmen handelt und auch Bauteile eine Verlangerung der Nutzungsdauer
erfahren, an denen keine direkten MaRnahmen durchgefiithrt werden. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass, wie bereits ausgefiihrt, Moder-
nisterungs-/ Revitalisierungskosten deutlich iber den reinen Neubaukosten liegen (konnen).
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1. Wiederherstellung der AuBenwinde (Beseitigung Rissbildung)................... 30.000 EUR
2. Uberpriifung/Ausbesserung der Dacheindeckung...............cooocoeicciiiiiiennn. 15.000 EUR
3. Austausch/Erneuerung der Fenster/Eingangstiren..............coccocvvivviinninnnn. 27.000 EUR
4. Erneuerung/Einbau einer Heizungsanlage (komplett) ... 35.000 EUR
5. Erneuerung der technischen Installation..................ooiiiiiie, 55.000 EUR
6. Erneuerung der sanitaren Anlagen ... 17.000 EUR
7. Anteilige Neugestaltungsmalinahmen (Wand-/Boden-/Decke).................... 18.000 EUR
8. Erneuerung der AUBENanIagen,  1C. ........cuveeiiecimrsineemsisissssieeessemesssssnnene 17.000 EUR

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich nicht um die tatsachlichen Beseiti-
gungskosten, sondern nur um eine grobe Schatzung der durchschnittlichen Kosten handelt. Erfah-
rungsgemal kénnen diese je nach Ausfiihrungsstandard, Umfang und je nach ausfiilhrenden Unter-
nehmen erhebliche Schwankungen aufweisen. Entscheidend ist letztendlich nur, wie der Immobili-
enmarkt reagiert, d.h., wie die entsprechende Wertminderung von den Marktteilnehmern durch-
schnittlich beurteilt wird. Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um nicht disponible Mal3-
nahmen die zwingend erforderlich sind und Uber das Ubliche hinausgehen, was bei einer VeréuRe-
rung / einem Verkauf von Immobilien in der Regel von neuen Eigentimern durchgefuhrt werden.

Wichtiger Hinweis zu den Rdumungskosten!!!
In der vorliegenden Wertermittiung wird weiterhin davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
(Gebaude/Grundstiick) bei einem Zuschlag in einem tblichen Zustand (gerdumt/besenrein) Uberge-

ben wird d. h., dass die sich in dem Gebéude / auf dem Grundstick befindlichen Einrichtungsgegen-
stande/Materialien, etc. noch entsorgt/gerdaumt werden.
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3.3.2 Gebaudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzfliche, Brutto-Grundflache (BGF)) wurden den
vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt Hamburg-Eimsbuttel entnommen
bzw. auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen ermittelt. Eine Uberpriifung konnte im Rahmen der
friheren Bewertung durch den Unterzeichner auf Plausibilitat Gberprift.

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitt, Ansichten) handelt es sich um nicht maR-
stabsgerechte Verkleinerungen der urspringlichen Plane aus der Bauakte, die, wenn erforderlich,
teilweise an die ortlichen Gegebenheiten angepasst wurden. Sie dienen lediglich zur Veranschauli-
chung. Geringe Abweichungen in der Aufteilung sind méglich, was sich aber nicht wertrelevant aus-
wirkt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebene Wohnflache ausschliellich
im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden darf und nicht als Grundlage von Flachenangaben
in Mietvertragen oder dhnlichen dienen kann. Hierfiir wére eine Uberpriifung des kompletten Geb&u-
des (Erd- und Dachgeschoss) zwingend erforderlich.

Geschoss Art der Zimmer/Raume Wohnflache Nutzflache
« Wohnzimmer 13,52 m2 7
e Zimmer 13,11 m?
o Zimmer 13,11 m?
e Flur 5,71 m2 [
« Bad/WC1 3,23 m2 ’f
Erdgeschoss e Bad/WCII 421 m2 L rund 92 m2 ]
«  Kiiche 13,58 m2 !
«  Zimmer 13,58 m2 '
= Durchgang 5,02 m2
e Flur 4,05 m?
e Kiche Il 3,14 m2
Dachgeschoss Jo Nicht ausgebaut rund 78 m?
Wohnfliche gesamt rund 92 m? E
Nutzfiiche gesamt ; : - rund 78 m?

Die Wohnflache des Gebaudes betragt insgesamt rund 92 m? und die Nutzfltdche rund 78 m?. Es
wurde ein Putzabschlag von 3 % beriicksichtig (DIN 283).
Dabei wurden die Flachen im Dachgeschoss mit einer lichten Hohe unter einem Meter nicht und
zwischen einem und zwei Meter zur Halfte bertcksichtigt.
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Brutto-Grundflache (BGF)
Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks (Au-
Renmal). Dabei handelt es sich um die Summe der liblichen nutzbaren, zwischen den aufgehenden
Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen dulReren Malen, je-
doch ohne nicht nutzbare Dachflaichen und konstruktiv bedingte Hohir&ume. Sie dient als Grundlage
fur die Ermittlung der Herstellungskosten, die an spéterer Stelle durchgefihrt wird.
In Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

« Bereich a: tiberdeckt und allseitig in volier Hohe umschlossen

e« Bereich b: iberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

« Bereich c: nicht iberdeckt
Fur die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen sind gemal ImmoWertV/ImmoWertA im Rahmen der Ableitung der
Brutto-Grundflache nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch
wenn sie iberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto-Grundflache gehéren
Flachen von Spitzboden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:

nicht
ausgebautes
Dachgeschoss, nicht
nicht singeschrankt ausgebautes | ausgebautes
ausgebautes Fl:;ml-?;m - Dachgeschoss, | Sa‘{;r;i?schosa
ichte <2,00m u
Dachgeschoss, | - 1.25m N |
nicht |
nutzbar;

fichte Hohe £ 1,25m

72 N

F achgeschoss

Balkon

1. Obergeschoss

Erdgeschoss

Y Kriechkeller, lichte Hahe < ~1,25 m
Kellergeschoss

Keller-

B Bereicha geschoss
BB Bereich b Kriechkeller, lichte Hohe < ~ 1,25 m
M Bereich c

Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.
Dabei genugt es nach dem Modell der Sachwertberechnung auch, dass nur eine untergeordnete
Nutzung, z.B. als Lager- oder Abstellrdume, moglich ist. Als nutzbar konnen Dachgeschosse ab
einer lichten Hohe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit
setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbildung: '3

3 Hinweis: Die Abbildung/en dienen nur zur Veranschaulichung der anrechenbaren Flichen/Bereiche bei der Ermittiung der Brutto-Grundflache
(BGF) und geben nicht die Gebaudestruktur / den Gebaudeaufbau der/s Bewertungsobjekte/s wieder.
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Dachgeschoss
f
~ f! S ;ﬁ ca 1.25m £ca.200m
nicht nutzbar eingeschrinkt nutzbar nutzbar
Einordnung in

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebidudeart mit Flachdach ~ Gebaudeart mit nicht ausge-
oder flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene
keme Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

Bei Gebduden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutz-
barkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im We-
sentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe.

Die Brutto-Grundfldche des Wohngebaudes wurde anhand der vorliegenden Grundrisszeichnungen
und den Unterlagen in der Bauakte in einer fir die Wertermittiung ausreichenden Genauigkeit wie
folgt ermittelt:

Erdgeschoss: @ 137 m?
Dachgeschoss ca. 137 m?
gesamt ca. 274 m?

Die Brutto-Grundflache des Wohngeb&udes betragt rund 274 m?.

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundflache:

« Der Dachraum/Spitzboden (Bereich tiber dem Dachgeschoss soweit vorhanden) wurde bei der
Ermittiung der Brutto-Grundflache nicht beriicksichtigt. (vgl. Grafik der SW-RL oben)

¢ Als besonderes Bauteil / bauliche Anlage, die noch nicht in der Brutto-Grundflache enthalten ist,
muss im vorliegenden Fall die Gaube (Sildseite) beriicksichtigt werden.

e Das Nebengebédude (ehemalige Stallung) wird aufgrund des Zustandes (abgéngig) in der vorlie-
genden Wertermittiung nicht beriicksichtigt und wertneutral gestelit.

Weitere Kennzahlen: (grob Uberschlagig)

Bebaute Flache: 167 m? (Wohngebaude und Nebengebaude)
Grundflachenzahl: 0,17 (Wohngebéude und Nebengebaude)
Geschossflachenzahl: 0,23 (Wohngeb&dude und Nebengebaude)
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3.3.2.1 Zeichnungen

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Schnitt
4 ( SCHERZAPFEN .
2
*
" pr200+75 Kp/mt N
- Sem STEINWOLLE /
; T —— 1 L s |
. s  (3) 10/20 4 I N3 s0/20 ™
3 :
w
3
8 ] [ 4cm HARTSCHAUMPL. ;
| oD DERGL. UNTER B
“ | Scuw. EsTRIcH |
E i 4 —
4 ; : g
o "“0‘”‘7// H\, l';j J&
r 2 30| | “ABTREPPUNG 1: 2.
Ansichten
Siidansicht
1 ANBAY

Sod ansicht

Westansicht

P s

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerungen)

Nordalbingerweg 97, 22455 Hamburg, 71 K 35/25 Seite 27 von 49



Torsten Reschke - Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick, gelegen in der Stralle ,Nordalbinger-
weg" 97 in 22455 Hamburg, das mit einem freistehenden Wohnhaus (Einfamilienhauscharakter) und
einem Nebengebaude bebaut ist.

Das Wohngebaude (Erd- und nicht ausgebautes Dachgeschoss) wurde urspriinglich 1952 erbaut und
1972/73 erweitert. Das Nebengebéaude (ehemaliger Stall) wurde 1957 errichtet / fertig gestellt. Der
Bereich im Erdgeschoss des Wohngeb&udes entspricht einem rohbaudhnlichen Zustand, dass Dach-
geschoss ist nicht ausgebaut.

Das Gebaude und das Grundstiick wurden am Wertermittiungsstichtag nicht genutzt (Leerstand seit
rund 22 Jahren). Am Tag der Ortsbesichtigung / dem Wertermittlungsstichtag waren umfangreiche
Unterhaltungsruckstande vorhanden, die auf eine unwirtschaftliche Bebauung des Grundstiicks hin-
deuten.

Die Gebaudekonzeption (Ausstattung, Grundrissgestaltung/Aufteilung, Zustand, etc.) des Wohnge-
baudes bzw. der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts entspricht insgesamt nicht mehr den
heutigen Anforderungen an Gebdude dieses Teilmarktsegments (Ein-/Zweifamilienwohnhauser). Flr
eine weitere/zukinftige Nutzung sind umfangreiche Revitalisierungsmaflnahmen erforderlich, jedoch
ist aufgrund der Gebdudekonzeption auch bei einer Revitalisierung nur eine eingeschrankte Verbes-
serung der Grundrissgestaltung méglich.

Unter kritischer Wiirdigung kann somit davon ausgegangen werden, dass potentielle Kaufinteressen-
ten des Bewertungsobjekts ihre Kaufpreisfindung unter dem Gesichtspunkt verfolgen, das Grund-
stick einer neuen Nutzung zuzufilhren. Dies bedeutet, dass das/die vorhandene/n Geb&ude / bauli-
che Anlagen abgerissen werden (Liquidation), um eine Neubebauung zu ermdoglichen. Dies insbe-
sondere unter dem Gesichtspunkt, da auf dem Grundstiick zwei Baufelder vorhanden sind, die jeweils
separat bebaubar sind. (Zugang einerseits vom Nordalbingerweg und andererseits von der Georg-
Appel-Strale).

Aufgrund der vorgenannten objektspezifischen Gegebenheiten und unter Berlicksichtigung der Lage
auf dem Immobilienmarkt im Bereich der Hansestadt Hamburg (Stadtteil Niendorf) fur das Teilmarkt-
segment Ein-fZweifamilienwohnhduser, muss am Wertermittiungsstichtag von einer leicht einge-
schrankten Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen werden. Dies begriindet
sich einerseits in den Grundstiicksgegebenheiten (Zustand Grundstiick/Gebaude) und andererseits
in der allgemeinen Marktsituation (gesunkene Nachfrage, gestiegene Baukosten, gesunkenes/stag-
nierendes Preisniveau, etc.) und den allgemeinen Rahmenbedingungen.
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4 Wertermittiung

Der Verkehrswert/Marktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach wird
der Verkehrswert/Marktwert ,,...durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittiung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicksrnarkt,
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundstiicks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im nachsten Kauffall dar. Bei der Ermittiung des Verkehrswerts/Markiwert im Sinne des § 194
BauGB, ist die Immaobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die ImmoWertV
benennt drei Wertermittiungsverfahren konkret: Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), das Er-
tragswertverfahren (8§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39).

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

Idealerweise werden Gebdude und Grundstiicke nach dem Vergleichswertverfahren bewertet, vo-
rausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestelit werden.
Dabei werden zeitnahe Verkaufsvorfille von vergleichbaren Gebduden und Grundstiicken herange-
zogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin,
dass Unterschiede (Groe, Art, Ausstatiung, Schaden, etc.) der Vergleichsobjekte beriicksichtigt
werden mussen (Vergleichbarkeit). Aus diesem Grund kann das direkte Vergleichswertverfahren im
vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch besteht die Maglichkeit, den abge-
leiteten Verkehrswert/Marktwert Uber so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichswertver-
fahren) zu Uberpriifen / zu plausibilisieren.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Ertragserzielung im Vordergrund
steht. Dieses Verfahren ist in der heutigen Zeit in fast allen Bereichen der Wertermittiung anwendbar,
weil es eng an die Denkweise eines wirtschaftlich denkenden und handelnden Marktteilnehmers
angeknipft ist und insbesondere die Ertrdge beriicksichtigt, die der Bewertungsgegenstand dem
Eigentumer erwirtschaftet. Beim Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen getrennt
vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren bewertet das/die vorhandene/n Gebaude anhand seinerfihrer Art, der Aus-
stattung, des Alters und der Restnutzungsdauer. Es kommt dann zur Anwendung, wenn nicht die
Erzielung von Ertragen, sondern die (persénliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vordergrund
steht, wie z. B. bei Grundstiicken, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhauser bebaut sind und basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert,
dem Wert des Gebdaudes / der baulichen Anlagen und dem Wert der AuRenanlagen ermittelt.

Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konsequenz fur die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall bleibt festzuhalten:

Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebaudestruktur, den zur
Verfilgung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten mittels des Sachwertverfahrens
abgeleitet. Hierbei ist jedoch zu bericksichtigen, dass aufgrund der vorhandenen Gebaude- und
Nutzungskonzeption, in Verbindung mit dem Zustand des Gebaudes, fiir eine weitere wirtschaftliche
Nutzung zwingend Revitalisierungsmafnahmen erforderlich sind und demzufolge potentielle Kaufer
des Bewertungsobjekts ihre Kaufabsichten unter dem Gesichtspunkt verfolgen werden, das vorhan-
dene Geb&ude / die baulichen Anlagen abzureien, um das Grundstiick einer neuen Nutzung (Be-
bauung) zuzufithren. Diese Vorgehensweise wiirde dem sogenannten Liquidationswertverfahren
(§ 43 in Verbindung mit § 8 Abs. 3 Satz 3 ImmoWertV) entsprechen.
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4.2 Sachwertermittiung

Vorgehensweise bei Anwendung des Sachwertverfahrens
Im Sachwertverfahren hangt der resultierende Sachwert im Allgemeinen von folgenden Eingangs-
gréRen ab:

o Herstellungskosten der baulichen Anlagen und Aufenanlagen

e Baupreisindex (Anpassung/Veranderung der Baupreise)

e Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

o Alterswertminderung/Alterswertminderungsfaktor

e Bodenwert

e Sachwertfaktor (Marktanpassung)

e« Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Die fiir das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgréf3en werden im Folgenden zunéachst quan-
tifiziert. AnschlieRend wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten EingangsgréRen durchge-
fihrt. Aufgrund der zwingend erforderlichen Modellkonformitat'* bei der Wertermittiung, wird zu-
néchst unterstellt, dass keine Schaden/Unterhaltungsriickstdnde an dem Gebaude / baulichen An-
lagen vorhanden bzw. keine Revitalisierungsmanahmen erforderlich sind. Die vorgenannten
Punkte werden unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmin-
dernd berucksichtigt.

Das in der Wertermittiung anzuwendende Kalkulationsmodell ergibt sich unter Berticksichtigung der
obigen Aspekte wie folgt:

Sachwertverfahren (ImmoWertV)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

x  Alterswertminderungsfaktor

= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

L+ Bodenwert

= Vorlaufiger Sachwert (vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstucks)

x  Sachwertfaktor (Marktanpassung)

=  Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

= Sachwert

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in der vorliegenden Wertermittlung die vom Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) einflieBen. Auf-
grund der erforderlichen Modellkonformitét kann insofern nicht in allen Schritten die in der Im-
moWertV normierte Vorgehensweise bei der Sachwertermittiung herangezogen werden. Die Abwei-
chungen werden in den nachfolgenden Ausfiihrungen an den entsprechenden Stellen kurz beschrie-
ben.

Hinweis:

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV- unterstitzten

voilzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.

14 Modellkonformitiit bedeutet, dass bei der Wertermittlung das Modell angewendet werden muss, dass der zustindige Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor,
etc.) angewandt hat.
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten und Kostenkennwerte (NHK 2010)

Die Herstellungskosten des Geb&dudes werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die durch das Bundesmi-
nisterium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt.
Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort werden fiir die vorliegende
Gebéaudeart folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiir das Jahr 2010, inklusive 17
Prozent Baunebenkosten angegeben:

‘ Bachgeschows voll susgebawt
[sranm & % = 1 2
Proiotony e Binialieriube AL eES § B8
O appet- 1 n s nndnBuser M| 813 | 685
ttwih o am| ars 840
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" einechitelnch Baunehsnkosien in Hohe von ™
™ or P 108

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis

der Beschreibung der Gebdudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV. Diese beziehen sich

ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abh&ngig von folgenden Merkmalen:

e AuRenwande, Dach, Fenster und AuRentiren, Innenwénden/-tiren, Deckenkonstruktion und
Treppen, FuBbdden, Sanitareinrichtungen, Heizung, sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne des Modells:

Standardmerkmal R i g S 7Y A
AuBenwande 0,5 0,5
Dach 0,5 0,5
Fenster und AuBentiren 1,0
Innenwéande und -tiren 1,0
Deckenko_nstruktion und Treppen 0,5 0,5
FuBBbdden 1,0
Sanitareinrichtungen o 1,0
Heizung 1,0
Sonstige technische Ausstattung 1,0
Kostenkennwert- Typ 1.22 E{if/frﬁ E:Ri’?'n 5 EU;;?TF Et?Re’?'n 5 Eiﬂ:_fni
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale’® ergibt sich folgender gewogener Kos-
tenkennwert des Gebaudetyps 1.22:

AuBenwande 23 % 160 EUR/m?2 0,58
Dach 15 % 105 EUR/m? 0,38
Fenster und AuBentiren 11 % 82 EUR/m?2 0,33
Innenwénde und -tiiren 11 % 82 EUR/m2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 77 EUR/m? 0,28
FuBbaden 5 % 37 EUR/m2 0,15
Sanitdreinrichtungen 9 % 67 EUR/m?2 0,27
Heizung ': 9 % 67 EUR/m2 0,27
SﬂnStI;i-E t‘e_c_h-nische Ausstattung | 6 % 45 EUR/m?=2 0,18
Ergebnis (gewogene Summe) . 100 % 722 EUR/m? 2,77

Der vorldufige Kostenkennwert des Wohngebaudes betrigt im vorliegenden Bewertungsfall rund
722 EUR/m?.

Korrekturen und Anpassungen
Die Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) sehen Korrektu-
ren und Anpassungsmdglichkeiten der Kostenkennwerte vor:
+ Die Gebaudeart Einfamilienwohnhaus (eine Wohneinheit) bedarf keiner Korrektur.
¢ Der Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) betrégt fur die Stadt Hamburg 1,75,
« Es muss berlcksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 bezjehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

Die Baupreise haben sich von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten 2010) bis zum
Wertermittlungsstichtag, laut dem Statistischen Bundesamt wie folgt geandert:;

¢ Baupreisindex 2010 (BaSISJANNT ..o smisvomimnseissisionssnssiisssssisvssiarusisdinasmesssss =709
o  Wertermittlungsstichtag 10/2025 .............cccovvviivvcinnicnivnniinnne R 35 =133,6
¢ NHK am Wertermittlungsstichtag: 133,6/70,9 .........cccoiiiiviiiiiicciiieeeine. = 1,884

Normalherstellungskosten / Kostenkennwert / Herstellungskosten des Wohngebéudes

Der endgiltige Kostenkennwert fur das Wohngebaude und daraus resultierend die Herstellungskos-
ten des Wohngebadudes ergibt sich mit der in den vorangegangenen Abschnitten ermittelten Brutto-
Grundflache somit wie foigt:

Ausgangswert 722 EUR/m?2
x  Regionaifaktor 1,75
x  Baupreisentwicklung 1,884
i : Endgliltiger Kostenkennw-ert - 2.380 EUR/m2
X Brutto-Grundflache 274 m?2 -
=  Herstellungskosten Wohngebdude 652.120 EUR

Die Herstellungskosten des Wohngebdudes betragen zum Wertermittlungsstichtag rund
652.120 EUR.

15 Unter Zugrundelegung einer erfolgten Revitalisierung des Wohngebdudes

¥ Vgl. Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 - Seite 117

T Der Baupreisindex wurde am 11.07.2024 durch das statistische Bundesamt auf Juli 2021 umgestelit. Demnach ist eine neue Umrechnung auf
den Zeitpunkt der NHK 2010 erforderlich.
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in den NHK nicht erfasste Bauteile

Im vorliegenden Fall ist als besonderes Bauteil die Gaube zu beriicksichtigen. Da der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte bei der Ableitung des Sachwertfaktors keinen Ansatz fiir besondere
Bauteile (Dachgauben, Auentreppen, etc.) und keinen Ansatz fur die AuRenanlagen beriicksichtigt
hat, (vgl. nachfolgende Tabelle/Ubersicht)'8, werden audgrund der erforderlichen Modellkonformitat (§ 10
ImmoWertV) keine besonderen Bauteile angesetzt.

Sachwertmodell des Gutachteraus-

Besondere Bauteile . i g schusses fur Grundstlckswerte in
z.B. Dachgauben, kein gesonderter Ansatz — Anlagen sind im Ublichen

AuBBentreppen):

Umfang enthalten Hamburg.

Garagen:; Ansatz mit Kostenkennwert 9.000 €/Stiick (2010)

Ansatz mit Kostenkennwert 3.000 €/Stlick (2010)

kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im Gblichen
Umfang enthalten

Aufenanlagen:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Herstellungskosten des Wohngebaudes 652.120 EUR
+  Nicht in den NHK / dem Kostenkennwert enthaltene Bauteile 0 EUR
=  Herstellungskosten der baulichen Anlagen 652.120 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen am Wertermitt-
lungsstichtag rund 652.120 EUR.

18 ygl. Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 - Seite 117
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4.2.2 Alterswertminderungsfaktor

Vorbemerkung

Aus § 38 ImmoWertV ergibt sich, dass eine Wertminderung der baulichen Anlagen wegen des Alters
vorzunehmen ist. Je dlter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt
sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten” Gebaudes im Vergleich zur Nutzung
eines neuen Geb&dudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als KorrekturgroRe im Sachwertverfahren bertiicksichtigt werden.

Zur Bemessung der Korrekturgrofle missen zundchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden. Dies ist erforderlich,
da es sich um ein élteres Bestandsgeb&ude (urspringliches Baujahr 1952) handelt und dieses zum
Wertermittlungsstichtag, im Vergleich zu einem im Jahr 2025 erstellten Neubau, eine geringere Rest-
nutzungsdauer aufweist.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer féllt je nach Objektart unterschiedlich aus. Im Allgemeinen hat
sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer aufgrund gewachsener Anspriiche gegeniber frihe-
ren Einschatzungen deutlich verringert. Gemall Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV sind
folgende Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer, zur Ableitung der fur die Wertermittiung er-
forderlichen Daten, zu Grunde zu legen:

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Rethenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Burogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Woh;el-r;\; Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tagesklinlken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Hellbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebdude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Da die vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ermittelten Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sung) auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fiir in Massivbauweise errichtete Ein-/
Zweifamilienwohnhauser (freistehend, Doppelhaushélften, Reihenhduser) abgeleitet wurden, ist es
aufgrund der notwendigen Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) erforderlich, im vorliegenden Fall
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren der Wertermittiung zugrunde zu legen, die auch den Vor-
gaben der ImmoWertV fiir Wohngebaude entspricht.
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaéfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die Gbliche Gesamtnutzungsdauer fillt je nach Objektart un-
terschiedlich aus.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude, das urspringlich 1952 errichtet / fertig gestellt
und 1972/73 erweitert wurde. Eine rein mathematische Ermittiung der Restnutzungsdauer wiirde zu
einem verfalschten Ergebnis fithren. Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer fur das Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die Schatzung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer wird auch in der fuhrenden Fachliteratur als unproblematisch empfunden. So schreibt
Kleiber':

~Die bei (bloBer) Instandhaltung der baulichen Anlage zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer kann Ublicher-
weise geschatzt werden... Dabei muss allein der Blick in die Zukunft maBgebend sein, denn das, was in der
Vergangenheit an Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt worden ist, hat seinen
Niederschlag im Bestand gefunden... Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der
ublichen Gesamtnutzungsdauer wird den gegebenen Verhéltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist
es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittiungsstichtag unter Berticksichtigung des
Bau- und Unterhaltungszustands sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen zu
schatzen."

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebéudes / der bau-
lichen Anlagen des Bewertungsobjekts auf rund 42 Jahre geschatzt. Diese wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer wurde auf Grundlage des Modells (Anlage 2 ImmoWertV = Punktetabelle des Maoderni-
sierungsgrades = 12 Modernisierungspunkte) gewéhlt bzw. ermitteit.

Modernlslerungsgrad
= I Punkt ‘ 4 Punkte § Punkte 13 Punkte = 18 Puankte
Gebiudealter modifizierte Restuutzungedaver

(] 80 80 B0 80 80
5 5 75 15 75 75
10 70 70 70 70 n
15 65 65 65 66 69
i _I_l; - 6(-)-__ 60 61 63 68
P2 55 55 56 60 66
30 50 50 5 58 64
35 45 45 49 56 63
+ 40 41 46 53 62
45 35 i7 43 52 61

50 30 3 41 X 50 e _;0 |
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 53
65 17 25 — 35 46 xr
70 15 23 34 45 57
78 13 22 33 44 36
280 12 21 2 4“4 56

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren und einer unterstellten Restnutzungsdauer
(nach Revitalisierung) von rund 42 Jahren, ergibt sich am Wertermittlungsstichtag ein bewertungs-
relevantes Baujahr des Gebdudes / der baulichen Anlagen von 1987:

(GND: 80 Jahre - RND: 42 Jahre = Alter: 38 Jahre)

(2025 - 38 = 1987 (bewertungsrelevantes Baujahr)

¥ Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff
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Hierzu wird seitens des Unterzeichners aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modell-
theoretische Rechengrofe der ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Trans-
aktionen ist. Eine modellkonforme Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahren erfordert die
Bemessung von Restnutzungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach
gleichartigen Gesichtspunkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe
Prognose der tatsédchlichen zukunftigen Restnutzungsdauer dar.

Weiterhin ist zu erwdhnen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht die technische, sondern die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen ist.

Alterswertminderungsfaktor

Auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer (RND), wird die Alterswertminderung gemaR § 38 ImmoWertV und dem Modell zur
Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassung) des oértlichen Gutachterausschusses im linearen
Modell wie folgt ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer 100
X

Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und der untersteliten Restnutzungsdauer des Wohn-
gebaudes / der baulichen Anlagen am Wertermittiungsstichtag von rund 42 Jahren, ergibt sich ein
Alterswertminderungsfaktor in Hohe von 0,525, was einer Alterswertminderung von rund 47,5 Pro-
zent entspricht.

4.2.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich mit den ermittelten Werten wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 652.120 EUR
x  Alterswertminderungsfaktor 0,525
= \Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 342.363 EUR

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 342.363 EUR.

4.2.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche Auenanlagen
Wie bereits bei den Gebdaudemerkmalen beschrieben, sind insbesondere folgende baulichen Au-
Renanlagen vorhanden:

e Einfriedungen (u.a. Sichtschutzelemente)

 Ver- und Entsorgungsleitungen

¢ Zuwegung und Zufahrt

Ansatz der baulichen AuBenanlagen

In Bezug auf den Ansatz der baulichen Au3enaniagen verweise ich auf die Ausfiihrungen in Kapitel
4.2.1 — Seite 34 des vorliegenden Gutachtens. Die baulichen Auenanlagen werden aufgrund der
erforderlichen Modellkonformitét nicht gesondert angesetzt/beriicksichtigt.
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4.2.5 Bodenwert

Bodenrichtwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemaR § 40 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem/den Grundstiick/en zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wird der
Bodenwert aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn,
wie im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundstiicken zur
Verfligung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert-
faktors bei der Bodenwertermittiung auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformitat). Inso-
fern wird der Bodenwert des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt aus einem geeigneten Boden-
richtwert abgeleitet. Die gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundsticks aus Bodenrichtwerten
abzuleiten, basiert auf der ImmoWertV. Dort hei3t es in den §§ 13 ff.

«.dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundiage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Boden-

richtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks dbereinstimmen.™

Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Bodenwerte fur bestimmte Zonen inner-
halb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Sie
werden von den jeweiligen Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Die GrolRe des Grundstiicks des Bewertungsobjekts betragt 1.012 m?.

Gemal der digitalen Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Ham-
burg, wurden fiur den Bereich mit dem Bewertungsobjekt folgende Bodenrichtwerte mit den wertbe-
stimmenden Merkmalen ermittelt:

° Stichtag Bodenrichtwertz ... :01.01.2025

o EntwicklungSzustand ......iommenmmimmeisiiimeia s : baureifes Land

D Bodenrichtwert (erschliefungsbeitragsfrei)......................: : 802,23 EUR/m?

. Art der INULZUNG ... e e aee s : Ein-/Zweifamilienwohnhauser
. NGRS s minhams s o R A A B R BSOS SRR R SR : rm — Reihenmittelhduser

D LR B B . ooconimonisssmomesision s e RS PR : Frontlage

. GrundstiicksgroRe ............... S e SRR T

o Lage Bodennchtwertgrundstuck ........................................ Ncrrdal bingerweg 95

Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Geschoss- oder Grundflichenzahl - GFZ/GRZ,
Grundstlickstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen.

Wie bereits ausgefiihrt, bestehen in dem Bereich des Grundstlicks des Bewertungsobjekts zwei
Baufenster (Bereich 1 = vorhandenes Wohngebzude (Nordalbingerweg), Bereich 2 = rlickwartiger
Bereich (Georg-Appel-Strae)), so dass eine zuséatzliche Bebauung des Grundstiicks méglich ist.
Aus diesem Grund erfolgt bei der Bodenwertableitung eine Aufteilung des Grundstiicks in zwei
(gleichgrof3e) Bereiche (bebaut und bebaubar). Die Grofen der jeweiligen Bereiche betragt somit
506 m? Der auf diese GréRen (506 m?) angepasste Bodenrichtwert, unter Beriicksichtigung der
Bauart (freistehendes Einfamilienwohnhaus, Frontlage) betragt demnach rund 782,33 EUR/m?,

Da aber Bodenrichtwerte fur eine bestimmte Zone abgeleitet werden und demnach innerhalb dieser
Zone/n unterschiedliche wertrelevante Einflussfaktoren vorhanden sind / sein kénnen, sind diese
Einflussfaktoren gesondert zu berlicksichtigen. Im vorliegenden Bewertungsfall kann aber aufgrund
der Lage des Bodenrichtwertgrundsticks in unmittelbarer Nachbarschaft (Nordalbingerweg 95) des
Bewertungsobjekts davon ausgegangen werden, dass alle wertrelevante Einflussfaktoren in dem
Bodenrichtwert enthalten sind, so dass der angepasste Bodenrichtwert flr die Ableitung des Boden-
werts herangezogen werden kann.

Somit erg:bt sich am Wertermattlungsshchtag folgender Bodenwert fur das Bewertungsobjekt.

Ausgangswer't 782,33 EUR/m?
T -Gmndstﬂcksgraﬁe 506 m2
" Bodenwert 395.859 EUR 396.000 EUR

 aktueller Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag
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Ausgangswert 782,33 EUR/m?2
X Grundsti.jl-cksgrﬁﬂe - - 1 !'E_m2 -
= Bodenwert 395.859 EUR 396.;}'00 EUR

gesamt 792.000 EUR

Der Bedenwert des Bewertungsobjekts kann zum Wertermittiungsstichtag, unter Beriicksichtigung
der bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten, mit rund 792.000 EUR.

4.2.6 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 652.120 EUR

- Alterswertminderung 0,525
= Vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen » 342.363 EUR

- "Vorléufiger Sachwt;rt der baulichen AuBenanlagen EEUR
|+ Bodenwert® 396.000 EUR
I = Vorlaufiger Sach;.uert 738.363 EUR

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekis betrdgt am Wertermittlungsstichtag rund
738.363 EUR.

4.2.7 Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eine Groe, die iberwiegend aus Kostenliberlegungen heraus entsteht (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ablei-
tung des Verkehrswerts/Marktwerts aus dem Sachwert, immer noch die Marktsituation beriicksichtigt
werden, denn reine Kostenlberlegungen filhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also
zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg hat Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sungsfaktoren) firr Ein-/ Zweifamilienwohnhauser (freistehend, Doppel-/ Reihenh&duser) abgeleitet
und im Immobilienmarkbericht 2025 ver&ffentlicht??. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte auf
Grundlage der Auswertung von realisierten Verkaufsfallen (keine Erbbaurechte, keine groferen
Bauschaden) von freistehenden Einfamilienwohnh&usern ab dem Jahr 2009. Folgendes Modell liegt
der Ableitung des Sachwertfaktors zu Grunde:

1 Hier wird nur der Bodenwert des bebauten Grundsticksbereichs (Nordalbingerweg) angesetzt. Der Bodenwert des rickwartiz bebaubaren
Grundstucksbereichs (Georg-Appel- Strale) erfolgt aufgrund der zwingend zu beriicksichtigen Modellkonformitdt unter den besonderen ob-
Jjektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG).

2 ygl, Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 - Seite 117 ff
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Besondere Bauteile
2. B. Dachgauben
Aufentreppen)

= Voriaufiger Sachwent Tum Modelistichtag
@ines (Norm-Objekes mit foigencen
Exgenschalten

ke gesonderter Ansatl - Anlagen tand v ublahen
Umiang enthaten

- Mittlere Lage (Medan der normeerten EFH-
Bodennichtvwene)

- Grundstiicksgréfea: 750 m?

- freistehend n Frontage

Normsachwert - Boderwen 2um Modellstichiag

- 1-geschossig mat voll susgebautem Dachge
schoss ohne Keller

- Bruttogrundfiiche (A+B). 225 m?

- Stangardstute 3.0

- NHK 2010c 1005 €/m* Bruniogrunafidche (A+8)

- Regionatfakion. 1,76

- Auflenaniagen im (blchen Umfang enthalten

- Restnutzungsdauer 50 Jatve

Ansatz miy Kostenkenmwan 8000 €/Stick 20W)

Carpoqts Ansatz ma Kostenkennwe 3 000 €5wc 20

Aufienantagen ksin gesonocerer Ansatz - Anlagen snd i Gblichen
e - v

evpolent num Modelistchiag
Baupresnde Modalctiontag = Stehtag auf das s«oh der Aktuai-
Sevungsiedtor bareh

Sachlicher Emnfamderhbuse ois Enfarmilechduser werden in

s @asem Abschntt Bin- und Zweilamienniuser mal
urspringhches Baujshr Geltungsbereich Cie et Y

Gesaminutzungs Raumibicher
S e 80 Jahre Gekungsbereich gan Hamburp chne Newwsrk

Restnutzungs-
dauer

= 0788

Alterswert

mindenng

Bodenwert ook zifischer B zum M

Standargstufe
Standardstule gemal Anlage 4 der Immobveny siere IMB
Sene 201

Regionaliakior 1,75 fixr genz Hamburg

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich unter BerGcksichtigung des Modells des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte, unter Beriicksichtigung der relevanten Einflussfaktoren, zunéchst
ein Sachwertfaktor in Hohe von 0,74 (Marktanpassungsabschlag 26 Prozent vom vorldufigen Sach-
wert). Bei dem Sachwertfaktor handelt es sich aber um einen Durchschnittswert. Je nach Lage und
Beschaffenheit des Bewertungsobjekts sind Abweichungen méglich. Die Hohe der zu veranschla-
genden Marktanpassung bedarf also einer Begriindung.

Im vorliegenden Fall sind folgende positiven und negativen Einflussfaktoren zu beriicksichtigen:
positiv

e zentral gelegenes Wohngebiet (kurze Entfernung zum Flughafen, Autobahn, etc.)

* bei einer (unterstellten) Teilung des Grundstiicks immer noch angemessene Grundstiicksgréen
negativ

o weiterhin stagnierender Grundstiicksmarkt

» Teilungskosten erforderlich

Aufgrund der vorgenannten objektbezogenen Merkmale und der Lage auf dem Immobilienmarkt am
Wertermittlungsstichtag fiir das Teilmarksegment (freistehende Ein-/Zweifamilienwohnh&user) halte
ich es daher fur marktgerecht, den sich ergebenden vorlaufigen Sachwertfaktor in Héhe von 0,75
(Marktanpassungsabschlag in Hohe von 25 Prozent) der Wertermittiung zu Grunde zu legen, da
nach meiner Auffassung/Einschatzung die positiven Einflussfaktoren geringfiigig hoher eingestuft
werden konnen, die negativen (nachteiligen) Faktoren dadurch Gberlagert werden und der Verkehrs-
wert/Marktwert durch die positiven Faktoren starker gepragt wird.

‘Nordalbingerweg 97, 22455 Hamburg, 71 K 35/25 - Seite 40 von 49




) ?_‘orsten Re_schke - Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

4.2.8 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich im vorliegenden Bewertungsfall wie folgt:

I Vorldufiger Sachwert 738.363 EUR
X Sachwertfaktor 0,75
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 553.772 EUR

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungs-
stichtag rund 553.772 EUR.

4.2.9 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) miissen im vorlie-

genden Bewertungsfall die Kosten/Aufwendungen fir die Beseitigung der Unterhaltungsriickstande/

Revitalisierungsmaflnahmen, die fiir eine weitere Nutzung des Wohngebaudes zwingend erforderli-

chen sind und der Bodenwertanteil des separat bebaubaren Grundstiicksteils beriicksichtigt wer-

den?,

Erforderiiche RevitalisierungsmalBnahmen

Bei den erforderlichen RevitalisierungsmaRnahmen handelt es sich um:

¢ Die AuRenwande weisen im Innenbereich diverse Schadstellen (Rissbildungen) auf. Hier ist eine
Ausbesserung erforderlich, ’

¢ Die Dacheindeckung muss tiberprift und ausgebessert werden.

¢ Die Fenster und Eingangstiren missen komplett erneuert werden.

¢ Die Beheizungsmoglichkeit des Gebaudes muss erneuert werden.

« Die technische Installation (Elektrik, Heizung, Wasser/Abwasser) bedarf einer kompletten Uber-
holung/Erneuerung.

e Im Innenbereich sind grundlegende Manahmen an den Wand-/Decken- und FuRboden-Bela-
gen erforderlich.

¢ Die sanitéren Bereiche / Anlagen missen erneuert / komplett (iberholt werden.

e Anden Auflenanlagen ist ein Pflege- und Unterhaltungsriickstand (komplette Verwilderung) vor-
handen, der beseitigt werden muss.

Die fiir die Durchfiihrung der erforderlichen Manahmen anzusetzenden Kosten/Aufwendungen wer-

den Uberschlagig mit rund 274.000 EUR wertmindernd beriicksichtigt. Hierzu wird aber nochmals

ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Ansatz unter Beriicksichtigung der unterstellten Restnut-

zungsdauer von 42 Jahren erfolgt, es sich nicht um die tatsachlichen Kosten, sondern um eine grob

Uberschlagige Schéatzung handelt und aufgrund des Umfangs gréRere Schwankungen des Kosten-

rahmens nicht ausgeschlossen werden kénnen. Entscheidend ist letztendlich nur, wie der Immobili-

enmarkt reagiert, d.h., wie die entsprechende Wertminderung von den Marktteilnehmern durch-

schnittlich beurteilt wird.

Weiterhin ist nach meiner Auffassung ein zusétzlicher Risikoabschlag notwendig, der die Denk- und

Verhaltensweise von potentiellen Kaufern des Bewertungsobjekts widerspiegelt. Dies begriindet sich

einerseits in dem Umstand, dass nicht genau eingeschatzt werden kann, ob noch weitere/zusétzliche

MaRnahmen erforderlich sind und andererseits damit, dass bis zur Nutzung des Gebdaudes / der

baulichen Anlagen bei einer fiktiv untersteliten Revitalisierung durch neue Eigentimer, ein zeitlicher

Verzug vorhanden ist, da erst nach Abschluss der MaBnahmen das Gebaude genutzt werden kann.

Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei geschatzt werden und wird im vorliegenden Bewertungsfall

mit 15 Prozent (£ 32.100 EUR) der Kosten/Aufwendungen fur die Modernisierungs-/Revitalisie-

rungsmaRnahmen angesetzt.

3 ygl. Ausfithrungen in Kapitel 3.2 —Seite 9
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Bodenwertanteil des riickwértig bebaubaren Grundstiicksteils
Der Bodenwertanteil des im riickwartigen Bereich (Georg-Appel-Strafiie) gelegenen Grundstiicksbe-
reichs wurde mit rund 396.000 EUR abgeleitet.**

4,2.10 Sachwert

Der Sachwert des Bewertungsobjekt ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgréften abschlieRend
wie folgt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 553.772 EUR

* Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)
- Kosten fiir die Modernisierungs-/RevitalisierungsmaBnahmen -214.000 EUR
- Risikoabschlag fiir die vorgenannten MaBnahmen -32.100 EUR
+ Bodenwertanteil separat bebaubarer Grundsticksbereich 396.000 EUR
= Sachwert 703.672 EUR
gerundet 703.000 EUR

Der Sachwert des Bewertungsobjekts kann zum Wertermittlungsstichtag rund 703.000 EUR ange-
nommen werden.

Anmerkung:

Die vorangegangene Ermittiung des Sachwerts, unter Beriicksichtigung der Grundstiicks- und ob-
jektbezogenen Gegebenheiten, zeigt auf, dass das Grundstiick des Bewertungsobjekts mit der vor-
handenen Bebauung unwirtschaftlich genutzt wird bzw. einer unwirtschaftlichen Nutzung unterliegt.
Der Sachwert = 703.000 EUR (nach einer unterstellten (fiktiven) Revitalisierung des Gebaudes) liegt
unterhalb des reinen Bodenwerts 792.000 EUR) und stellt somit ein Missverhdltnis zwischen dem
Bodenwert und dem Gebaude, was nach einer unterstellten Revitalisierung noch eine Restnutzungs-
dauer von 42 Jahren aufweist, dar.

Wie bei der Begriindung der Verfahrenswahl bereits ausgefihrt, kann demzufolge davon ausgegan-
gen werden, dass potentielle Kaufer des Bewertungsobjekt ihre Kaufpreisfindung unter dem Ge-
sichtspunkt verfolgen, das vorhandene Gebaude / die baulichen Anlagen abzureien (Freilegung
des Grundstiicks), um eine effektivere Neubebauung/Neunutzung zu erméglichen. Fur derartig ge-
lagerte Falle ist in der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) das so genannte Liquida-
tionswertverfahren (§ 43 ImmoWertV in Verbindung mit § 8 Absatz 3, Satz 2 ImmoWertV) normiert.

4 yvgl. Ausfuhrungen in Kapitel 4.2.5. Seite 38/39
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4.3 Liquidationswertermittiung

Vorgehensweise
Bei der Ermittiung des Liquidationswerts (§ 8 Abs. 3 (3) ImmoWertV) ist der anzusetzenden Boden-
wert - dieser wird Ublicherweise aus Vergleichspreisen unbebauter Grundstlicke oder aus entspre-
chenden Bodenrichtwerten abgeleitet - um die gewdhnlichen Kosten/Aufwendungen (Freilegungs-/
Abbruchkosten) gemindert, die aufzuwenden sind/wéren, damit das Grundstiick vergleichbaren, un-
bebauten Grundstiicken entspricht.
Im Liquidationswertverfahren hangt somit der resultierende Liquidationswert im Allgemeinen von fol-
genden EingangsgroRen ab:

+ Bodenwert

* Freilegungskosten

* Verwertungserldse wieder verwendbarer Bauteile

« evtl. Wartezeit bis zur Freilegung

o Marktanpassung

« besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Das in der Wertermittiung anzuwendende Kalkulationsmodell ergibt sich unter Berlicksichtigung der
obigen Aspekte wie folgt:

Liquidationswertverfahren (§ 8 Abs. 3 (3) ImmoWertV)
Bodenwert

- Freilegungskosten

+ Wiederverwertbare Bauteile

= Vorldufiger Liquidationswert

=t Marktanpassung

= Vorlaufiger marktangepasster Liquidationswert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Liguidationswert

Hinwels:

Bei den nachfolgenden Kaltkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV- unter-
stutzten Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern
kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen
fuhren.

4.3.1 Bodenwert

In Bezug auf die Bodenwertermittiung verweise ich auf die Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.5 (Seite
38/39) des vorliegenden Gutachtens. Der Bodenwert wurde insgesamt mit rund 792.000 EUR abge-
leitet.

4.3.2 Freilegungskosten

Bei den Freilegungskosten (Kosten fur die Freimachung des Grundsticks) handelt es sich um die
Abbruchkosten des Gebaudes / der baulichen Anlagen (Wohngebaude/Nebengebaude (ehemaliges
Stallgebdude)). Die Freilegungskosten beinhalten den Abriss, die Verbringungs- (Verladung/Trans-
port) sowie die Deponiekosten.

Zur Ermittlung der Freilegungskosten im vorliegenden Fall, wurden von mir Angebote von Abrissun-
ternehmen aus anderen Bewertungsféllen herangezogen und an die 6rtlichen Gegebenheiten
(Grofle, Bauweise, Art und Ausstattung der Geb&ude/ der Bebauung, Zugénglichkeit des Grund-
stlcks, etc.) angepasst. Danach kénnen die Freilegungskosten fur die Gebdude / baulichen Anlagen
mit rund 41.000 EUR angenommen werden.
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Bei einem umbauten Raum des Wohngehaudes von rund 668 m?® ergibt sich demzufolge ein relativer
Wert von rund 55 EUR/m?, was aufgrund der Gebaudekonstruktion (Bauweise, etc.) und der Grund-
sticksgrofRe als angemessen erscheint (668 m® x 55 EUR/m? = 36.740 EUR). Fiir das Nebenge-
baude wurden rund 4.000 EUR angesetzt. Wieder verwertbare Bauteile/Einrichtungen sind nicht vor-
handen / zu berlicksichtigen.

GemaR § 43 Abs. 2 ImmoWertV sind die Freilegungskosten jedoch nur zu beriicksichtigen, soweit
dies marktiblich ist. Diese Ausfuhrung innerhalb der ImmoWenrtV ist insoweit relevant, da bei Grund-
stlicken mit abgangigen Gebauden / baulichen Anlagen, potentielle Kaufer/Kaufinteressenten je
nach Marksituation und Lage, die Freilegungskosten nicht bzw. nur teilweise in ihre Kaufpreisfindung
einflielen lassen, d. h., die Freilegungskosten werden nicht oder nur teilweise berilicksichtigt bzw. in
Ansatz gebracht. Dies ist insbesondere dann zu beobachten, wenn kein ausreichendes Angebot an
unbebauten Grundstiicken zur Verfligung steht. Aufgrund der aktuellen Marktsituation am Werter-
mittlungsstichtag (normales Angebot von unbebauten Grundsticken bei einem riicklaufigen Preisni-
veau) und den eigenen Erfahrungen kann davon ausgegangen werden, dass die Freilegungskosten
im vorliegenden Bewertungsfall im vollen Umfang angesetzt beriicksichtigt werden miissen.

Eine Wartezeit bis zur Freilegung des Grundstucks (u.a. aufgrund von Mietvertragen) muss im var-
liegenden Bewertungsfall nicht beriicksichtigt werden.

4.3.3 Vorlaufiger Liquidationswert

Der voridufige Liquidationswert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwert 792.000 EUR
- Freilegungskosten -41.000 EUR
= Vorldufiger Liquidationswert 751.000 EUR

Der?orlauﬁge Liguidationswert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund
751.000 EUR.

4.3.4 Marktanpassung

Der Liquidationswert ist das Ergebnis eines Berechnungsverfahrens. Gemall § 6 Abs. 2 Satz 1
ImmoWertV ist der Verkehrswert/Marktwert aus dem/n Wertermittiungsverfahren, unter Wiirdigung
seiner/ihrer Aussagefahigkeit und der zur Verfligung stehenden Daten, zu ermitteln. Hinsichtlich der
Marktanpassung gibt es fir Liquidationsobjekte jedoch folgendes Problem:
Es gibt keine Marktanpassungsfaktoren. Weder seitens des trtlichen Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte, noch von einer mir bekannten anderen Institution wurden Marktanpassungsfak-
toren fir Liquidationsgrundstiicke ermittelt/abgeleitet. Demzufolge kann die Marktanpassung nur
durch eine freie Schatzung, unter Berlicksichtigung des regionalen Marktes und den objektspezifi-
schen Einflussfaktoren, erfolgen. Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende Einflussfaktoren zu
bertcksichtigen:
positiv:

* Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (2 WE je Gebaude) ist eine hohere bau-

lichen Ausnutzung mdglich.

nachteilig:

» Teilungskosten (real/ideell) erforderlich

e Aufgrund der gestiegenen Baukosten stagniert die Nachfrage nach Baugrundstiicken

» Risikofaktor in Bezug auf die zeitliche Komponente fiir die Realisierung der Neubebauung
Aufgrund der vorgenannten Einflussfaktoren halte ich im vorliegenden Bewertungsfall einen Markt-
anpassungsabschlag in Héhe von 5 Prozent vom vorldufigen Liguidationswert fiir marktgerecht, da
nach meiner Auffassung die nachteiligen Faktoren die positiven Faktoren Gberlagern und daher der
wertrelevante Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts durch die nachteili-
gen Faktoren hoher einzuschétzen ist.
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4,3.5 Marktangepasster vorlaufiger Liquidationswert

Der vorlaufige marktangepasste Liquidationswert des Bewertungsobjekts ergibt sich wie folgt:

Vorldufiger Liquidationswert 751.000 EUR
- Marktanpassungsabschlag (5 %) 37.550 EUR
= Vorlaufiger marktangepasster Liquidationswert 713.450 EUR

Der vorldufige marktangepasste Liquidationswert des Bewertungsobjekts betrdagt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 713.450 EUR.

4.3.6 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) missen bei Anwendung des Liquidati-
onswertverfahrens nicht beriicksichtigt werden, da alle relevanten Einflussfaktoren in den Eingangs-
daten beriicksichtigt werden konnten.

4.3.7 Ligquidationswert

Der Liquidationswert des Bewertungsobjekts ergibt somit wie folgt:

Marktangepasster vorlaufiger Liquidationswert 713.450 EUR
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG}) 0 EUR
_ Liquidationswert 713.450 EUR
~ gerundet 713.000 EUR

Der Liquidationswert und der daraus resultierende Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts,
kénnen zum Wertermittiungsstichtag mit rund 713.000 EUR angenommen werden.
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Hamburg vom 22.08.2025
besteht fur das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt kein Altlastenverdacht. Dementsprechend ist
das Grundstiick nicht im Altlastenkataster der Stadt Hamburg eingetragen.?®

Gemall der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Hamburg vom
19.05.2025 sind auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten (§ 79 Hamburger
Bauordnung eingetragen.?®

b) Name des zustdndigen Kaminkehrers

Fur das Gebaude des Bewertungsobjekts war am Wertermittiungsstichtag kein Kaminkehrer vorhan-
den/erforderlich. Dies begriindet sich u. a. in dem Umstand, da das Gebaude seit rund 22 Jahren
nicht genutzt wird/wurde und als Beheizung elektrische Nachtspeicherheizungen dienen/dienten, fir
die kein Kaminkehrer erforderlich war/ist.

c) Werist WEG-Verwalter

Eine Verwaltung gemafl dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Verwaltung) ist nicht vorhanden,
da es sich um sogenanntes Volleigentum handelt.

d) Sind Mieter/Pichter vorhanden?

Gemal der Auskunft wahrend des Ortstermins bestanden am Wertermittlungsstichtag keine miet-
vertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrage). Das Bewertungsobjekt wurde nicht genutzt (Leerstand
seit rund 22 Jahren).

e) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

GemaR den wahrend des Ortstermins gewonnenen Eindriicken wurde am Wertermittiungsstichtag
kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick / in dem Gebaude des Bewertungsobjekts gefiihrt.

f)  Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht
mit geschatzt wurden?

Es waren augenscheinlich keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unter-
zeichner nicht mitgeschatzt wurden.

g) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begriindeten
Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteiléffnung wurde nicht vorgenommen.
Eine Innenbesichtigung der Gebaude war nicht méglich, jedoch kann aufgrund der Besichtigung im

Rahmen einer Bewertung vor rund 2 Jahren davon ausgegangen werden, dass sich keine Verande-
rungen in dem Zeitraum ergeben haben.

h) Gibt es baubehérdliche Beschriankungen bzw. Beanstandungen?

Aufgrund der durchgefiihrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehérdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

i) Besteht eine Wohnpreisbindung gemag § 17 WoBindG?

Gemaf den durchgefihrten Recherchen konnten keine Erkenntnisse gewonnen werden, dass eine
Wohnpreisbindung gemaR § 17 WoBindG besteht.

2 ygl. Ausfihrungen in Kapitel 3.1.2 - Seite 11
26 Diese Anfrage wurde durch das Versteigerungsgericht eingeholt.
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i) Liegt ein Energieausweis vor?

Gemall den erteilten Ausklnften wurde fir das Wohngebaude des Bewertungsabjekts noch kein
Energieausweis - gemdal §§ 79 ff GEG - erstellt. Dementsprechend ist seitens des Unterzeichners
keine abschlieRende Einschatzung lber den energetischen Zustand des Geb&audes mdéglich. Auf-
grund der Bauweise, dem Baujahr, dem Zustande und der (technischen) Ausstattung kann aber
davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,unterdurchschnittliches” Bestandsgebaude in
Bezug auf die energetischen Anforderungen des GEG handelt und ein Energieausweis dies doku-
mentieren wirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.?”

¥ Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2009/2014/2016, GEG 2020, 2023
und Stober - 23 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 43
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6 Zusammenfassung - Verkehrswert/Marktwert

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr, unter Beriicksichtiqung aller wert-
relevanten Merkmale, zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert/Marktwert
um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 ImmoWertV aus dem Er-
gebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gewdéhnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfiigung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fiir das Bewertungsobjekt - Grundstiick bebaut mit einem
freistehenden Wohngeb&ude (Einfamilienhauscharakter) und einem Nebengebaude (ehemaliges
Stallgebaude) - zunédchst das Sachwertverfahren (ImmoWertV) als Hauptbewertungsverfahren an-
gewandt, wobei das Ergebnis bei mit dem Bewertungsgegenstand vergleichbaren Objekten auf di-
rektem Weg zum Verkehrswert/Marktwert fiihrt.

Dabei wurden durchschnittliche, u.a. an den Wertermittlungsstichtag angepasste Normalherstel-
lungskosten herangezogen. Diese wurden zudem aufgrund des Gebaudealters einer Alterswertmin-
derung unterzogen und letztendlich an die Lage auf dem Grundsticksmarkt, unter Berlicksichtigung
der Einflussfaktoren am Wertermittlungsstichtag, angepasst. Der Bodenwert des Grundstiickes des
Bewertungsobjekts wurde mittels des mittelbaren Vergleichswertverfahrens (Bodenrichtwerte) ab-
geleitet. Unter Beriicksichtigung der fiir eine zukiinftige wirtschaftliche Nutzung des Wohngebaudes
zwingend notwendigen Modernisierungs-/ Revitalisierungsmalnahmen, einschl. eines Risikoab-
schlags, wurde jedoch aufgezeigt, dass der sich ergebene Sachwert in einem Missverhéltnis zu dem
Bodenwert des Bewertungsobjekts steht und somit das Bewertungsobjekt mit der vorhandenen Be-
bauung einer unwirtschaftlichen Nutzung unterliegt.

Aus diesem Grund wurde zur Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts im vorliegenden Bewertungs-
fall das Liquidationswertverfahren (§ 8 Abs. 3, Satz 3 ImmoWertV) herangezogen, da der Liquidati-
onswert den Mindestwert eines Grundstiicks darstellt und im vorliegenden Bewertungsfall sich der
sogenannte Best Value (bester Wert) auf Grundlage dieses Verfahrens ergibt. Es kann demzufolge
davon ausgegangen werden, dass jeder wirtschaftlich rationell denkende und handeinde Marktteil-
nehmer sich in der vorliegenden Konstellation fur die Freilegung (Abriss des Geb&dudes / der bauli-
chen Anlagen) des Grundstiicks und fir eine neue Bebauung bzw. neue wirtschaftliche Nutzung
entscheiden wird. Aufgrund der zur Verfiigung gestandenen Daten/Werte (Bodenrichtwert/e, Freile-
gungskosten, Marktanpassung, etc.) spiegelt sich die Lage auf dem Grundstiicksmarkt am Werter-
mittlungsstichtag wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind nach meiner Auffassung nicht erforderlich.

Ergebnis:

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande kann der Verkehrswert/Marktwert
(§ 194 BauGB / § 74 a Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekis — Grundstick bebaut mit einem freiste-
henden Wohngebaude (Einfamilienhauscharakter) und einem Nebengebaude — gelegen in der
StralRe ,Nordalbingerweg" 97 in 22455 Hamburg, zum Wertermittlungsstichtag 09. Oktober 2025 mit
rund

713.000 EUR

angenommen werden.

Der wertrelevante Einfluss der in Abt. Il des Grundbuchs eingetragen Lasten/Beschrankungen kann
wie folgt angenommen werden:

Ifd.-Nr. 5 Zwangsversteigerungsvermerk 1 0 EUR
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Hamburg / Agathenburg, den 07. November 2025

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immﬂb]% ‘ Zﬁrf) flir die Marktwertermittiung aller Immobilienarten
- DIN EN 1SO/TEE-£70. Ttifikats-Nr, DIA-IB-109
Recognised European Valuer - REV - TEGoVA
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