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Gutachten

Laufende Nr.: 107/BW/22
Datum: 10.02.2023

Ermittlung des Verkehrswertes
(.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fiir das mit einem Reihenmittelhaus
bebaute Grundstiick

Fehnweg 23 in 22415 Hamburg- Langenhorn
Grundbuch von Langenhorn, Band 230, Blatt Nr. 7480, Flurstiick Nr. 7079

Nordostansicht

Auftraggeber/in:
Amtsgericht Hamburg, Caffamacherreihe 20 in 20355 Hamburg
Akten-/Geschaftszeichen: 71 K 38/22

Bewertungs- und Qualitatsstichtag 14.12.2022

Verkehrswert rd. 368.000,00 €
entspricht rd. 3.833 €/m2 Wil.

Minderung des Verkehrswertes durch das im o.g. Grundbuch
in Abteilung Il Ifd. 1 eingetragene Recht (Verpflichtung)
0,00 €

Ausfertigungs-Nr.:

Dieses Gutachten enthalt insgesamt 85 Seiten inkl. 27 Anlagenseiten.
Es wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon 1 fiir die Unterlagen der Gutachtenverfasserin.
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Zusammenfassung der wichtigsten Daten und Ergebnisse

Bewertungsobjekt/ Adresse/ Art:

Grundbuch

Objektinformationen:

Eintragungen im Liegenschaftskataster:

Uberschlégig ermittelte NutzungsmaRe:

Rechte, Lasten, Baulasten etc.:
Vertragliche Bindungen:

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag:
Datum der Gutachtenerstattung:
Bodenwert (unbelastet):

Sachwert
(Boden- und Gebaudesachwerte):

Ertragswert (Bodenwert und Ertragswert
der baulichen Anlagen):

Vergleichswert (Bodenwert und bauliche
Anlagen):

Verkehrswert:

fUr das mit einem Reihenmittelhaus
bebaute Grundstiick
Fehnweg 23 in 22415 Hamburg- Langenhorn

Amtsgericht Hamburg
Grundbuch von Langenhorn
Band 230

Blatt 7480

Tatsachliches Baujahr: 1961
Bereinigtes Baujahr *: -
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 29 Jahre
Freie und Hansestadt Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord

Gemarkung Langenhorn

Flurstiick 7079

BGF gesamt ca. 160 m?
Wohn-/Nutzflache gesamt ca. 134 m?
Wohnflache Wohnung ca. 96 m?
Grundbucheintragung in Abt. Il Ifd. Nr. 1
Nicht bekannt

14.12.2022

10.02.2023

rd. 166.000 €

rd. 368.000 €

rd. 368.000 € (lastenfrei)

' Bereinigung unter Beriicksichtigung von unterlassener oder durchgefiihrter besonderer Modernisierung.
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|1 Aligemeine Angaben

| 1.1 Objekt
Bewertungsobjekt Reihenmittelhaus
Adresse: Fehnweg 23 in 22415 Hamburg-Langenhorn

Baujahr/Fertigstellung:

Katasterbezeichnung:

Grundbuchbezeichnung:

Bestandsverzeichnis:

Eintragungen in Abteilung |
des Grundbuches:

Eintragungen in Abteilung II:

ca. 1961

Freie und Hansestadt Hamburg
Gemarkung Langenhorn
Flurstick 7079

Amtsgericht Hamburg
Grundbuch von Langenhorn
Band 230

Blatt 7480

Lfd. Nummer 1:

Gemarkung Langenhorn,

Flurstuck 7079,

Liegenschaftsbuch 5131

Hof- und Gebaudeflache, Fehnweg 23
GrofRe 155 m?

Eigentimer:
Lfd. Nummer 1 - 3: gel6scht

Lfd. Nr. 4:
Lfd. Nr. 4.1 und Ifd. Nr. 4.2:
Miteigentimer zu je 72 Antell

Namen werden hier aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

Lfd. Nr. 1:

LDer jeweilige Grundstiickseigentiimer ist verpflichtet, die auf
dem Grundstiick liegenden gemeinsamen Versorgungslei-
tungen und Anlagen, insbesondere Drainage-, Regenwas-
ser-, Siel-, Frischwasserzu- und Ableitungen, Stromleitungen
fuir Licht-, Kraft-, Fernsprech-, Rundfunk- und Femsehleitun-
gen jederzeit zu dulden, stets offen zu halten und, soweit
gesetzlich zulédssig, zu unterhalten und betriebsbereit zu hal-
ten. Fiir die jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Langen-
horn Blatt 7469 bis 7489 (mit Ausnahme dieses Blattes)
eingetragen am 31.Juli 1969“

Lfd. Nr. 2 - 4: geldscht

Lfd. Nr. 5:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg, Az: 71
K 38/22, ON 18); eingetragen am 05.10.2022.

Frauke Frommann ¢ Dipl.-Ing., Architektin < zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 —
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1.2 Auftrag

Auftraggeber/in:

Aktenzeichen des Auftragge-
bers:
Beschluss / Auftrag vom:

Auftragsbeschreibung:

Auftragszweck:

Zum Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Besichtigt wurden:

Teilnehmer der Ortsbesichti-
gung:

Besonderheiten:

Amtsgericht Hamburg
Caffamacherreihe 20
20355 Hamburg

71 K 38/22

27.10.2022 (beglaubigt am 09.11.2022) / 09.11.2022 (ein-
gegangen am 14.11.2022)

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens i.S.d. § 194 Bau-
gesetzbuch.

Das Gutachten wird im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens zum Zwecke der Auflésung der Gemeinschaft be-
notigt.

14.12.2022

Anmerkung: Der Wertermittlungsstichtag (§ 3 WertV) ist der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht. Zur Ermittlung eines Verkehrswertes eines
Grundstticks sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
zum Wertermittlungszeitpunkt zugrunde zu legen. Der Qualitatsstichtag ist der
Zeitpunkt, auf den sich der flr die Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks.

14.12.2022

Die Raume des Reihenmittelhauses sowie die AufRenanla-
gen.

Miteigentimer - zum Anteil 1/2
Namen werden hier aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

Sachverstandige

Den Parteien wurde der Ortsbesichtigungstermin am
14.12.2022 ab 11:00 Uhr mit Schreiben vom 28.11.2022
(Einschreiben-Einwurf) bekannt gegeben.

Anwesende zu Beginn des Ortstermins:

Antragstellerin, anwesend von 11:00 Uhr bis ca. 11:05 Uhr
Antragsgegner

Sachverstandige

Ablauf:

11:00 Uhr, Ankunft:

Der Antragsgegner (Fehnweg 23) schloss den Zutritt der An-
tragstellerin zu dem Reihenmittelhaus aus. Daraufhin er-
folgte eine Erlduterung, dass, wenn eine an dem Verfahren
beteiligte Person von der Ortsbesichtigung ausgeschlossen
werde, der Termin abgebrochen werden wiirde und eine Ob-
jektbewertung nach dem aufieren Anschein erfolgen wiirde.
Daraufhin brachten der Antragsgegner und die Antragstelle-
rin ihre jeweiligen Argumente bezogen auf ein Besichtigungs-

Frauke Frommann ¢ Dipl.-Ing., Architektin < zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 —
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[Zutrittsrecht vor. Eine Einigung beider Parteien bezogen auf
eine Objektbesichtigung konnte nicht erzielt werden. Um eine
Objektinnenbesichtigung meinerseits zu ermdglichen, ver-
zichtete die Antragstellerin auf eine Teilnahme an der Innen-
besichtigung. Die Objektbesichtigung (Innen und Aul3en)
wurde daraufhin von mir in Anwesenheit des Antragsgegners
vorgenommen.

Die Fertigung von Fotos und die Zustimmung zur Verwen-
dung von Objektfotos im Gutachten wurde seitens des An-
tragsgegners eingeschrankt. Es wurden Uberwiegend Fotos
zu den vorhandenen Schaden und Mangeln zugelassen.

1.3 Herkunft der Informationen/Unterlagen

Auftraggeber/in;

Landesbetrieb Geoinformation
und Vermessung der Freien
und Hansestadt Hamburg:

Amtsgericht Hamburg (-Mitte):

Fachamt Verbraucherschutz,
Gewerbe und Umwelt;
technischer Umweltschutz —
Altlasten, Bodenschutz:

Bezirksamt Hamburg-Nord:

Freie und Hansestadt Ham-
burg, Behorde flir Wissen-
schaft, Forschung, Gleichstel-
lung und Bezirke

Bezirksschornsteinfeger:

Antragstellerin:

¢ Grundbuchauszug vom 05.10.2022 des Amtsgerichts
Hamburg

e Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenver-
zeichnis, einen Auszug aus dem Liegenschaftskataster
— Flurkarte — und einem Flurstucks- und Eigentimer-
nachweis des Landesbetriebs Geoinformation und
Vermessung der Freien und Hansestadt Hamburg vom
17.10.2022

¢ Einholung einer schriftlichen Bescheinigung tber bauauf-
sichtliche Belange zum Zwangsversteigerungsverfahren
vom 10.10.2022 Bezirksamt Hamburg-Nord der Freien
und Hansestadt Hamburg

s. 0. Auftraggeber/in

Grundbuchamt:
e Einsichtnahme in die Grundakte am 15.11.2022
o Kopien (Fotos) aus der Grundakte

e Auszug aus dem Altlastenhinweiskataster vom

23.11.2022

Bauamt:
e Einsichtnahme in die Bauakte am 24.11.2022
o Kopien (Fotos) aus der Bauakte

Bezirksverwaltung Anliegerbeitrage:
o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 28.11.2022

Einholung einer telefonischen Auskunft zur Heizungsanlage
am 07.01.2023

Zusendung der Hausakte, Eingang am 03.12.2022,
Ricksendung am 09.12.2022

Frauke Frommann ¢ Dipl.-Ing., Architektin < zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 —
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Sachverstandige: Aufzeichnungen beim Ortsbesichtigungstermin
Internetrecherche: www.wikipedia.de

www.reiseplanung.de

www_ kleiber-digital.de
www.Hamburg.de
www.geoportal-hamburg.de/boris
www.on-geo.de
www.immoscout24.de

on-geo GmbH: Kartenmaterial, Kauf- und Mietpreisansatze, Marktsituation

Abschluss der Sachverhalts- 18.01.2023
feststellungen:

Die Daten dieser Verkehrswertermittiung — soweit méglich - wurden aus amtlichen Unterlagen (Bauantrag, Bauplane, Baugeneh-
migung) geprift tbernommen und teilweise auf Grund der aktuellen Gegebenheiten angepasst.

Frauke Frommann ¢ Dipl.-Ing., Architektin < zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 —
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\ 2 Beschreibung des Bewertungsobjekts \

\ 2.1 Lagebeschreibung \

2.1.1  Ubersichtsplan

. i I : A
Che Bl
-
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MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 40 Drucklizenzen. Die Veroffentlichung im
Internet ist auf 6 Monate begrenzt.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und
die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fuir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 und 1:800.000 ange-
boten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fiir die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte. Die Gutachten bzw. Exposés diirfen als
PDF-Dokument im Internet verdffentlicht werden. Die Veroffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind Gutachten zu Zwangsver-
steigerungen. Diese durfen langstens fur die Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens im Internet veroffentlicht werden.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

Dieser Kartenausschnitt und die darin enthaltenen Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten
herausgeldst oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Frauke Frommann  Dipl.-Ing., Architektin « zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 —
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2.1.2 Makrolage
Ort und Einwohnerzahl:
Bundesland:
Flachenausdehnung:
Einwohnerzahl:

Freie und Hansestadt Ham-
burg:

Wirtschaft:

Klein- und grofRraumige
Verkehrslage + Entfernungen:

Hansestadt Hamburg
Hamburg

rd. 755 km?

rd. 1.854.000 Einwohner?

Hamburg gehort zu den Grostadten in der Bundesrepublik
Deutschland mit einem prognostizierten weiteren Bevolker-
ungswachstum. Direkt umgeben von den Bundeslandern
Schleswig-Holstein und Niedersachsen ist Hamburg mit
Umgebung durch diese Mittellage, den Hamburger Hafen, die
Lage an der Elbe und die Nahe zu Nord- und Ostsee ein
wichtiger Wirtschaftsraum in der Bundesrepublik Deutsch-
land, insbesondere aber flir den Norden Deutschlands.

Die Metropolregion Hamburg gehdrt zu den wachsenden
Wirtschaftszentren Deutschlands. Dies ist in einer differen-
zierten Wirtschaftsstruktur begriindet. Als wichtige Wirt-
schaftszweige sind hier die Dienstleistungssektoren u.a. mit
dem Banken- und Versicherungsgewerbe, der Medien- und
Tourismuswirtschaft, der Gesundheitsbranche sowie der
Telekommunikations- und Informationswirtschaft zu nennen.
Weiterhin von Bedeutung flir Hamburg ist der Handel, insbe-
sondere aber der AuRenhandel. Durch die Nahe Hamburgs
zur Nord- und Ostsee, dem Hamburger Hafen sowie einer
guten Infrastruktur, wie Wasserstral’en, Autobahnen und
Bahnanbindungen, zahlt Hamburg zu einem bedeutenden
Warenumschlagplatz der Welt. Handelsbeziehungen beste-
hen u. a. zu den Landern Nordeuropas, Asien, USA und dem
Baltikum. Durch den Handel hat sich die Metropolregion Ham-
burg in den letzten Jahren zu einem Zentrum der Logistikwirt-
schaft entwickelt. Auch die Industrie, z.B. mit der Kupfer- und
Aluminiumherstellung, der Luftfahrtindustrie, der Flugzeug-
ausrlUstung und —wartung sowie die Hochschulen tragen zum
wirtschaftlichen Erfolg Hamburgs bei. (Quelle: Industrie- und
Handelskammer Hamburg).

Innerhalb Hamburgs und im Umfeld sind mehrere
Autobahnen bzw. Autobahnteilstrecken vorhanden. Die Nord-
Siud-Verbindungen erfolgen Uber die Autobahn A1 (Olden-
burg in Holstein — Saarbriicken) und A7 (Flensburg — Kemp-
ten), die Nord-West-Verbindung Uber die A23 (Hamburg —
Heide) und die Ostverbindung Uber die A24 (Hamburg — Ber-
lin).

Schwerin inca. 110 km Entfernung
Libeck inca. 65 km Entfernung
Kiel inca. 97 km Entfernung
Flensburg inca. 157 km Entfernung
Bremen inca. 120 km Entfernung
Hannover inca. 151 km Entfernung

2 Stand 31.12. 2021, Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Offentliche Verkehrsmittel
/Bahn/Flugzeug:

Infrastrukturelle Einrichtungen:

Naherholung und Freizeitmdg-
lichkeiten:

Hamburg verflgt Uber ein gut ausgebautes offentliches Ver-
kehrsnetz mit U- und S-Bahnen sowie Bussen. Im Hamburger
Stadtgebiet sind vier groRere Bahnhofe der deutschen Bahn
vorhanden (Altona, Dammtor, Hauptbahnhof, Harburg), die
die regionalen, Uberregionalen und internationalen Bahnver-
bindungen erméglichen.

Der internationale Hamburger Flughafen im Stadtteil Fuhls-
bittel ermoglicht Flugverbindungen in Stadte weltweit.

Ein vielseitiges Angebot zur Deckung des Lebensmittelgrund-
bedarfs, ein breiteres Verbraucherangebot mit Gitern des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs sowie ein vielseitiges
Angebot an Dienstleistern ist im Stadtgebiet Hamburgs und
der Umgebung vorhanden.

Hamburg verflgt Uber zahlreiche und verschiedenartige
Schulformen, Universitadten und Hochschulen sowie beruf-
liche Ausbildungs- und Weiterbildungsmdglichkeiten, Kran-
kenhauser, medizinische, soziale, kulturelle und kirchliche
Einrichtungen und Angebote.

In Hamburg und Umgebung werden eine Vielzahl von Naher-
holungs-, Freizeit- und Sportméglichkeiten angeboten. Ham-
burg verflgt im Stadtbereich ber zahlreiche Griinanlagen,
Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete. Die Ndhe Ham-
burgs zur Elbe, Nord- und Ostsee bietet weitere Moglich-
keiten der Freizeitgestaltung.
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der
Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fiuir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem
Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von

Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

Dieser Kartenausschnitt und die darin enthaltenen Daten sind urheberrechtlich geschutzt und diirfen nicht aus dem Gutachten

herausgeldst oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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2.1.4 Mikrolage

Lage im Stadtgebiet:
Stadtteil Langenhorn

Art der Nachbarbebauung:

Laden und Dienstleister:

Bildungseinrichtungen:

Freizeitmdglichkeiten:

Das zu bewertende Objekt befindet sich in dem Hamburger
Stadtteil Langenhorn, der dem Bezirk Hamburg-Nord zuge-
ordnet ist. Er liegt rd. 12 km nérdlich der Hamburger Innen-
stadt. Die umgebenden Stadtteile sind Hummelsbdttel,
Fuhlsbittel und nérdlich sowie westlich die bereits zu Schles-
wig-Holstein gehdrende Stadt Norderstedt. Die westliche
Grenze zur Stadt Norderstedt bildet der Flusslauf der
Tarpenbek, ein Nebenfluss der Alster. Ein Teil des Natur-
schutzgebiets Raakmoor befindet sich in Langenhorn. Der
Stadtteil hat rd. 46.000 Einwohner (Stand 2021).

Der Stadtteil ist gepragt durch eine Uberwiegende Wohnbe-
bauung. Es Uberwiegen Einzel-, Doppel-, Reihen- bis Mehr-
familienwohnhauser. Als Gewerbegebiete kdnnen hier die
Flachen um die Essener Stral’e und den Essener Bogen, um
den Oehleckerring sowie die Stral3e Tarpen genannt werden.
Hier sind zahlreiche Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
ansassig. In dem Gebiet um den Langenhorner Markt befin-
den sich ein Einkaufszentrum, weitere Einzelhandels-, Ver-
waltungs- und Dienstleistungsbetriebe sowie der U-Bahnhof
Langenhorner Markt.

Gebiet mit wohnbaulicher Nutzung in vornehmlich offener
Bauweise mit zweigeschossigen Einfamilienhausern als Rei-
henhauser. Die Grundstlickszuschnitte in dem Gebiet der
Strafen Olenland, Moosbruch und Fehnweg sind aufgrund
der Uberwiegenden Reihenhausbebauung auch bei unter-
schiedlicher GrundstiicksgréRe ahnlich. Die Einzelreihen-
hausgrundstiicke sind Uber einen Wohnweg mit der je-
weiligen ErschlieBungsstral’e verbunden. Vereinzelt finden
sich in der Siedlung auch Einfamilienhduser. Die einzelnen
Gebaude verfligen meist Gber einen der Stral’e oder dem
Wohnweg abgewandten privaten Gartenbereich sowie
einem der Stral’e oder dem Wohnweg zugewandten Vorgar-
tenbereich.

Ein vielseitiges Angebot zur Deckung des Lebensmittelgrund-
bedarfs, ein breiteres Verbraucherangebot mit Gitern des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs sowie ein vielseitiges
Angebot an Dienstleistern ist in der Umgebung vorhanden.
Insbesondere aber ist hier das Angebot um den Langen-
horner Markt sowie im Bereich des Lademannbogens in rd.
1 km Entfernung fuBlaufig erreichbar und im weiteren Stadt-
gebiet Hamburgs zu nennen.

Kindergarten, Grundschulen, Stadtteilschulen und weiterflih-
rende Schulformen sind in der naheren Umgebung des Ob-
jektes sowie zusatzlich im weiteren Stadtgebiet Hamburgs zu
finden. Hamburg verfligt Uber zahlreiche Hochschulen.

In Hamburg werden eine Vielzahl von Freizeit- und Sportmdg-
lichkeiten angeboten. Als Naherholungsmdglichkeit bietet
sich das Naturschutzgebiet Raakmoor, das Alstertal mit dem
Alstertalwanderweg sowie der Hamburger Stadtpark an. In
Langenhorn und Umgebung sind zahlreiche Sportvereine
vorhanden. Es besteht die Mdglichkeit u.a. zum Wandern,
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Medizinische Versorgung:

Autobahnanbindung:

Offentliche Verkehrsmittel:

Bahnhof:

Flughafen:

Immissionen:

Reiten, Golfen, Radfahren, Fuliball spielen und Tennis
spielen. In Langenhorn befindet sich ein Freibad, das Natur-
bad Kiwittsmoor. Die Nahe zur Alster, Elbe, Nord- und Ostsee
bietet weitere Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung sowie zur
Ausuibung von Wassersportarten. Auch ein kulturelles sowie
kirchliches Angebot steht im Stadtteil selbst und im weiteren
Stadtgebiet Hamburgs zur Verfligung.

Eine arztliche Grundversorgung ist Uber Arztpraxen im Stadt-
teil selbst, z.B. innerhalb des nahe gelegenen Stadteilzent-
rums sowie im Hamburger Stadtgebiet gegeben. Eine medi-
zinische Versorgung ist iber die Asklepios Klinik Nord mit den
Krankenhausern Heidberg und Ochsenzoll, einer psychia-
trisch-psychotherapeutischen Kilinik, vorhanden.

Weitere Krankenhauser mit einer Grund- und Regelversor-
gung sind u.a. die Asklepios Klinik Wandsbek, die Asklepios
Klinik Barmbek Il, das evangelische Amalie-Sieveking-Kran-
kenhaus, das Universitatsklinikum Hamburg Eppendorf und
das Bundeswehrkrankenhaus Hamburg. Diese Kranken-
hauser befinden sich in einer Entfernung von bis zu ca. 10
km.

Innerhalb Hamburgs und im Umfeld sind mehrere Auto-
bahnen bzw. Autobahnteilstrecken vorhanden. Die Nord-Sid-
Verbindungen erfolgen Uber die Autobahn A1 (Oldenburg in
Holstein — Saarbriicken) und A7 (Flensburg — Kempten), die
Nord-West-Verbindung Uber die A23 (Hamburg — Heide) und
die Ostverbindung Uber die A24 (Hamburg — Berlin). Eine An-
bindung des Stadtteils an die A7 und A23 erfolgt in westlicher
Richtung Gber den innerstadtischen Ring 3, in rd. 500 m Ent-
fernung, in westlicher Richtung Uber an die Anschlussstelle
Schnelsen-Nord, in rd. 10 km Entfernung. Eine Anbindung an
die Ostlich gelegene A1 erfolgt Uber innerstadtische Strafllen
an die Anschlussstelle Stapelfeld in rd. 24 km Entfernung.

Es sind Bus- und U-Bahnlinien des Hamburger Verkehrsver-
bundes mit entsprechenden Haltestellen in der Nahe vorhan-
den, z.B. fuBlaufig erreichbar sind die Haltestellen ,Am Schul-
wald“ mit den Buslinien 24 (Bahnhof Rahlstedt (Doberaner
Weg) — U-Bahn Niendorf Markt) und 193 (Lademannbogen
(West) — U-Bahn Norderstedt-Mitte) in rd. 350 m Entfernung
und die U-Bahn-Haltestelle Langenhorn Markt der U-Bahnli-
nie 1 (Norderstedt-Mitte - Grol3hansdorf/ Ohlstedt) in rd. 600
m Entfernung.

Der Hamburger Hauptbahnhof liegt in rd. 13 km zum Bewer-
tungsobjekt. Hier ist ein Anschluss an den Fernverkehr der
Deutschen Bahn vorhanden.

Der internationale Flughafen Hamburg-Fuhlsbattel ist in rd.
5 km Entfernung mit dem Auto zu erreichen. Der Flughafen
ist an die S-Bahnlinie 1 angebunden.

Das Objekt befindet sich in der Einflugschneise des Hambur-
ger Flughafens Larmschutzbereich ,Nacht-Schutzzone®,
Zone lll und des Larmschutzbereichs ,Tag-Schutzzone®,
Zone ll. Gerauschbelastigungen durch den Flugverkehr tre-
ten auf.
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Beurteilung der Lage:

Die Stral’e ,Fehnweg“ zahlt zu den normalen bzw. malligen
Wohnlagen? in Hamburg.

2.2 Gestalt und Form

StralRenfront:

Durchschnittliche Abmessun-
gen:

Grundstucksgrofe und Grund-
stlckszuschnitt:

Topographie:
Grundstlckslage:

Bemerkungen:

Flurstiick 7079: -

Flurstiick 7079: ca. 30 m x ca. 5,125 m

Flurstlick 7079: 155 m?
Rechteckig geschnitten

Das Grundstlick und das aufstehende Gebaude hat eine Siid-
west-Nordost-Langsausrichtung.

Das Gelande fallt Richtung Stidwesten geringfiigig ab.

S. 0.

3 Vgl. Einordnung als normale Wohnlage im Wohnlagenverzeichnis zum Hamburger Mietenspiegel 2021 und der Lageklassen-
einordnung als maRige Lage des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Hamburg
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2.3 ErschlieBungszustand

StralRenart:

Strallenausbau:
Hoéhenlage zur Strale:
Anschlisse an Ent- und Ver-

sorgungsleitungen:

ErschlieRungsbeitragszustand:

Grenzverhaltnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten:

Der Fehnweg ist eine Nebenstrale, die zur Erschlielung des
Wohngebietes dient, mit einem der Wohnbebauung ent-
sprechenden geringen Verkehrsaufkommen.

Fehnweg: Asphaltiert, beidseitiger Blrgersteig, einseitige
Strallenbeleuchtung

Die Erdgeschosshéhenlagen der aufstehenden Gebaude be-
finden sich oberhalb des Stral3enniveaus.

Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telefon

Gemal der Bescheinigung tber Anliegerbeitrage vom
28.11.2022 der Behoérde flr Wissenschaft, Forschung,
Gleichstellung und Bezirke der Freien und Hansestadt Ham-
burg und einer telefonischen Ruckfrage vom 03.01.2023
werden fur die Stral’e Fehnweg keine ErschlieBungsbeitrage
fur die endguiltige Herstellung und keine Sielbaubeitrage, hier
Schmutz- und Regenwassersiel, flr die jetzige besielte Front-
lange der Strale ,Fehnweg“ mehr erhoben. Fir eine evtl.
kiinftige Besielung flir Schmutz- und Regenwasser der Wohn-
wege wirden ggf. Sielbaubeitrage erhoben werden.

Ausbaubeitrage fur die Erweiterung und/oder Verbesserung
von endgultig hergestellten Erschlieungsanlagen kénnen je-
doch erhoben werden. Die Bescheinigung erstreckt sich nicht
auf die Herstellung von Anschlussleitungen.

Das Grundstiick und die Bebauung des Reihenmittelhauses
grenzt entsprechend der Bebauungsart an die Reihenhduser
Fehnweg Nr. 25 und Fehnweg Nr. 21.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

241 Verzeichnisse

Eintragungen im Liegenschafts-
kataster:

Grundbuchrechtlich gesicherte
Belastungen in Abteilung II:

Bundesland: Hamburg
Kreis: -

Bezirk: Hamburg-Nord
Gemarkung: Langenhorn
Flur: -

Flurstuck: 7079

GrundsticksgroRe: 155 m?

s. Punkt 1.1 Objekt

Anmerkungen:

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il oder aus Ver-
pflichtungen des Eigentimers gegentiber der Eigentlimergemeinschaft
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei
Beleihungen berticksichtigt werden.
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Eintragungen im Baulastenver- Gemal der vorliegenden Auskunft Uber belastende Eintra-
zeichnis: gungen in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebs

Geoinformation und Vermessung der Freien und Hansestadt
Hamburg vom 17.10.2022 sind fir das zu bewertende Grund-
stlick keine Belastungen eingetragen.

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulas-
tenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche Belastungen oder Beschran-
kungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen.
Diese konnten bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Lan-
desbetriebes Geoinformation und Vermessung tUbernommen werden.
Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen
noch wirksam sein; Unterlagen darlber sind ggf. in den Bau- Grund-
stlicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Eintragungen im Altlastenka- Laut der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenhinweis-
taster: kataster Hamburg vom 23.11.2022 des Bezirksamts Ham-

burg-Nord, Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Um-
welt; technischer Umweltschutz — Altlasten, Bodenschutz,

ist das Grundstlick im Fachinformationssystem Altlasten (Alt-
lastenhinweiskataster) der Behdrde fur Umwelt, Klima, Ener-
gie und Agrarwirtschaft (BUKEA) nicht als Altlast, altlastver-
dachtige Flache, Verdachtsflache oder Flache mit schad-
lichen Bodenveranderungen erfasst.

Augenscheinliche Verdachtshinweise auf eventuelle Boden-
kontaminierungen lagen zum Zeitpunkt der Besichtigung
nicht vor. Auch aus der Einsichtnahme in die Bauakte ergab
sich kein Hinweis auf Altlasten oder Altlagerstatten. Bei Hin-
weisen waren ggf. die Bodenverhaltnisse durch einen Fach-
gutachter zu untersuchen.

Denkmalschutz: Nicht bekannt. Ein Eintrag in der im Internet verdffentlichten

Denkmalliste der Hamburger Behdérde fur Kultur und Medien
mit Stand vom 16.11.2022 ist nicht vorhanden.

Nicht eingetragene Lasten und Weitere wertrelevante Rechte und Lasten wurden nicht be-
Rechte: kannt.
24.2 Planungs-, Bau- und Bodenrecht

Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren: Nicht bekannt

Darstellung im Flachen- Darstellung als Wohnbauflachen

nutzungsplan: Gem. Flachennutzungsplan Hamburg in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom Oktober 1997, einschlieflich der Anderungen

Baurechtliche Zulassigkeiten Baustufenplan, verbindlicher Bauleitplan

des Objekts, inkl. Festsetzun- Entsprechend der Darstellung im Baustufenplan Langen-

gen: horn B 64 der Hansestadt Hamburg vom 28.02.1956

gemal § 10 der Baupolizeiverordnung (BPV) vom
08.06.1938 befindet sich die Flache Fehnweg 23 in einem
Wohngebiet.
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Entwicklungszustand i.S. § 3
ImmoWertVapz1:

Stadtebaulicher Vertrag
§ 6 BauGB- MalinahmenG:

Veranderungssperre
§ 14 ff BauGB:

Erhaltungssatzung
§§ 172 — 174 BauGB:

angespannter Wohnungsmarkt
nach § 201 a BauGB:

Landschafts-, Naturschutz:

s

# . % Xr

 —— ——

Auszug aus dem Baustufenplan der Hansestadt Hamburg Langenhorn B 64

Festsetzungen im Baustufenplan:

w Wohngebiet

1 1 Geschoss

o} offene Bauweise

Zusatzschraffur ~ Gruppen- bzw. Reihenhduser zuge-

fur W1o u. W2o
Gebiete

lassen, Hochstlange der Gebaude
35,0 m, max. Bautiefe 12,0 m

Begrenzungslinien sind verzeichnet.

Die Bauweise und der Umfang der Bebauung in dem Wohn-
gebiet wird in § 11 (1) BPV mit 2/10 als bebaubare Flache fur
die Ausweisung einer offenen eingeschossigen Bauweise in
einem Wohngebiet festgelegt.

Einordnung gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV2021 als baureifes

Land (Flachen, die nach offentlich- rechtlichen Vorschriften
baulich nutzbar sind).

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Es gilt die Verordnung Uber die Bestimmung der Freien und
Hansestadt Hamburg als Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt nach § 201 a des Baugesetzbuchs vom
13.07.2021.

Nicht bekannt
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Larmschutzbereich gem. § 2
des Gesetzes zum Schutz ge-
gen Fluglarm (FluglarmG):

Baugenehmigungen:

Gem. Flursticknachweis vom 17.10.2022:

Larmschutzbereich ,Tag-Schutzzone 2, Zone li
Larmschutzbereich ,Nacht-Schutzzone*, Zone IlI

§ 2 Einrichtung von Larmschutzbereichen

(1) In der Umgebung von Flugplatzen werden Larmschutz-
bereiche eingerichtet, die das Gebiet der in dem nach-
genannten Schutzzonen aulierhalb des Flugplatzgelandes
umfassen.

(2) Der Larmschutzbereich eines Flugplatzes wird nach dem
MaRe der Larmbelastung in zwei Schutzzonen fiir den Tag
und eine Schutzzone fir die Nacht gegliedert. Schutzzonen
sind jeweils diejenigen Gebiete, in denen der durch Fluglarm
hervorgerufene aquivalente Dauerschallpegel L(tief)Aeq
sowie bei der Nacht-Schutzzone auch der fluglarmbedingte
Maximalpegel L(tief)Amax die nachfolgend genannten Werte
Ubersteigt, wobei die Haufigkeit aus dem Mittelwert Gber die
sechs verkehrsreichsten Monate des Prognosejahres
bestimmt wird (Anlage zu § 3).

In der Bauakte lagen die folgenden Bau-/Genehmigungen zu
dem am Besichtigungstag auf dem Grundstiick vorhandenen
Gebaude vor:

Der urspriingliche Baugenehmigungsbescheid der Reihen-
hauszeile Fehnweg 15 bis 25 (Annahme aus 1959) lag in den
zur Einsichtnahme vorgelegten Bauakten nicht vor.

Ein Teil-Rohbauschein u. a. fir den Wohnblock 80 (Reihen-
hauser Fehnweg 15-25) wurde am 20.05.1960 und ein Teil-
Gebrauchsschein am 16. Dezember 1960 ausgestellt.

Baugenehmigungsbescheid Nr. 252/1977 vom 21.06.1977
zu dem Bauvorhaben ,einen hinteren eingeschossigen An-
bau mit Balkon zu errichten®.

Der Schlussabnahmeschein wurde am 08.08.1978 ausge-
stellt.

Nachtraglicher Baugenehmigungsbescheid vom 06.03.2001,
Geschaftszeichen: Fu/BA3/00171/2001, zur Fassadener-
neuerung (Gebaudevorderseite).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt,
angenommen oder als nachtraglich herbeizufiihren unterstellt.

2.4.3 Nutzungsverhiltnisse und Nutzungsrechte

Nutzung von Gemeinschafts-
flachen:

Die durch die Wohnungsbaugesellschaft ,Neue Heimat* ca.
1959 bis 1961 entstandene Eigenheimsiedlung um die
Strallenziige Moosbruch, Olenland und Fehnweg mit einer
Uberwiegenden Reihenhausbebauung wurde mit grofRflach-
igen und zahlreichen Gemeinschaftsflachen (z.B. Grin-
flachen, Spielplatze, Pkw-Stellplatze, Garagen) versehen.
Diese Gemeinschaftsflachen wurden von der Wohnungsbau-
gesellschaft an die Wohngemeinschaft Olenland e. V.
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Mietvertrage:

Ubertragen. Zweck des Vereins ist es, gem. der Vereins-
satzung*, den Gemeinschaftscharakter der Eigenheimsied-
lung zu erhalten. Dies bezieht sich u.a. auf die Verwaltung und
Pflege der gemeinschaftlichen Grundflachen und Einrichtun-
gen sowie die Feststellung und Wahrung der Rechte und der
Verpflichtungen der mehrheitlichen Anzahl der Mitglieder
gegeniber Dritten, Behorden und einzelnen Bewohnern.
Jeder Grundstiicks-/Miteigentimer der Eigenheimsiedlung
kann Mitglied des Vereins werden und damit die Gemein-
schaftsflachen und -einrichtungen i. S. der Gemeinschaftsord-
nung nutzen. Der Mitgliedsbeitrag betragt ab dem 01.01.2022
150 € jahrlich. Eine Mitgliedschaft ist bei Nutzung einer zuge-
wiesenen Gemeinschaftsflache, z.B. einer Garage, eines
Pkw-Stellplatzes oder einer zur Nutzung zugeteilten Grinfla-
che obligatorisch.

Das Reihenmittelhaus wird von dem Antragsgegner selbst
genutzt. Das Vorhandensein eines Mietvertrages ist nicht
bekannt.

\ 3 Objektbeschreibung

\ 3.1 Grundstiick

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

4 s. Homepage: www.olenland.de

Augenscheinliche Verdachtshinweise auf eventuelle Boden-
kontaminierungen lagen zum Zeitpunkt der Besichtigung
nicht vor.

Hinweislich: Gemaf Internetverdffentlichung (Geo-Online
Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung)
ist der minimale Grundwasserflurabstand in die Klasse von
5,0 bis 7,0 m unter Gelandeoberkante des Gelandes einzu-
ordnen.

In der Verdéffentlichung zu den Bodenverhaltnissen. i. A. an
die Geologische Karte 1.5000 Hamburg, wird die Bodenge-
ologie mit Geschiebelehm/Geschiebemergel angegeben. Es
kann unterstellt werden, dass diese Bodenverhaltnisse vor
und zum Zeitpunkt der Gebaudeerstellung bekannt ge-
wesen sind und bei der Baumalinahme bereits beriicksich-
tigt wurden.

Detailliertere Informationen zur Bodenbeschaffenheit, zu
den Bodenverhaltnissen und zu aktuellen Grundwasserstan-
den kdénnen lediglich durch Untersuchungen (Bohrungen)
auf dem zu bewertenden Grundstiick durch einen Fachgut-
achter bzw. durch eine Fachfirma erhalten werden.

Es werden daher bei dieser Wertermittlung ungestérte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwas-
sereinflisse zugrunde gelegt.

Gemal schriftlicher Auskunft (s. 0.) aus dem Altlastenhin-
weiskataster liegen keine Hinweise auf Altlasten oder altlas-
tenverdachtige Flachen vor.
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Stellplatz/Garage:

Anmerkung:

Es wird ein altlastenfreier Zustand angenommen.

Die Nutzung eines Stellplatzes oder einer Garage uber die
~Wohngemeinschaft Olenland e. V.“ wurde auf Nachfrage
vom Antragsgegner verneint.

3.2 Gebaude

Die Beschreibung erfolgt in Anlehnung an die vorliegenden genehmigten Bauplane®, Unterlagen,
Schilderungen des anwesenden Antragsgegners bei der Ortsbesichtigung sowie die eigene

Inaugenscheinnahme.

Art des Gebaudes:

Baujahr/Fertigstellung:

Bei dem Gebaude handelt es sich zum Zeitpunkt der Besich-
tigung um ein zweigeschossiges, unterkellertes Reihenmittel-
haus mit einem eingeschossigen nicht unterkellerten Anbau
(VergréRerung des Wohnzimmers).

Das Reihenmittelhaus wurde ca. 1960/1961 massiv errichtet.
Es verfiigt Uber ein flach geneigtes Satteldach und der Anbau
Uber ein Flachdach (Balkon). Der Gebaudezugang erfolgt
norddstlich Uber den der Reihenhauszeile vorgelagerten
Wohnweg von und zu der Stra3e Fehnweg. An der Stdwest-
seite des Gebaudes befindet sich ein Balkon (OG, Anbau),
eine Terrasse, die Gartenfliche und an der stdwestlichen
Grundstiicksgrenze ein Holzschuppen mit Uberdachung, der
nahezu die gesamte Grundstiicksbreite ausfillt.

Das Reihenmittelhaus verfiigt im Erdgeschoss uber einen
Windfang, ein Gaste-WC, das uber den Windfang erreichbar
ist, einen Flur, eine Kliche, die zum Wohn-/Essbereich, in Ab-
weichung zu den alteren Grundrissplanen, offen gestaltet ist,
einem Wohn- Essbereich mit der 1977/1978 erfolgen Erwei-
terung, sowie Aulen einer sich dem Wohnbereich anschlie-
Renden befestigten Terrasse. Im Obergeschoss befindet sich
ein Flur, ein Vollbad, ein Schlafzimmer mit direktem Zugang
zum Balkon sowie zwei als Kinderzimmer genutzte Raume.
Die vorhandene Dachflache ist Uber eine schmale Einschub-
treppe (Aluminiumtreppe) erreichbar. Im Keller ist ein Flur, der
sich Richtung Nordosten weitet, ein grolRer Kellerraum, der
durch eine Leichtbauwand in 2 Raume (tlw. ausgebaut) auf-
geteilt wurde, sowie der Heizungsraum vorhanden. In den
Heizungsraum wurde eine Dusche eingebaut. Im erweiterten
Bereich des Kellerflurs befindet sich ein Kontroll-/Revisions-
schacht der Abwasserleitung.

Die gesamte Wohnflache betragt gem. den vorliegenden Un-
terlagen, sowie einer Anpassung an die vorgefundenen Ver-
haltnisse, ca. 96 m2.

Reihenmittelhaus: Baujahr/Fertigstellung ca. 1961,
Anbau ca. 1977/1978

5 Die Grundrissaufteilung der hier der Bewertung zugrunde gelegten Geschossplane stimmen mit der Aufteilung des zu bewer-
tenden Objektes weitestgehend Uberein. Als Veranderungen gegenuber der vorliegenden Plane kdnnen ein Durchbruch der
Kiche zum Ess- und Wohnbereich (offenere Gestaltung) sowie der Einzug einer Leichtbauwand im Keller genannt werden.
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Modernisierung / Sanierungen /
Renovierungen:

Nach Aktenlage, anhand der zur Verfigung gestellten Unter-

lagen, nach Angaben und Informationen des bei der Ortsbe-

sichtigung anwesenden Antragsgegners und der eigenen In-
augenscheinnahme — soweit méglich - wurden die folgenden

Maflnahmen seit dem Baujahr des Gesamtgebdude und des

Anbaus am Gebaude durchgefihrt:

e Ca. 1982 Einbau von Larmschutzfenstern/-tliren in der
Kiiche, dem Schlafzimmer sowie in den als Kinder-
zimmer genutzten Raumen. In dem Zuge wurde It.
vorliegenden Unterlagen auch die Dach-/oberste Ge-
schossdecke gedammt.

e Ca. 1984 Einbau einer Gaszentral- und einer Vorrats-
wasserheizung

e Ca. 2001 Aufbringung eines Fassadenvollwarmeschutzes
mit Klinkerriemchen an der Vorderfassade.

e Ca. 2009 Aufbringung eines Warmedammverbundsystems
an der riickwartigen Fassade oberhalb des Balkons.
Dachneueindeckung inkl. Warmedammung.
Balkonsanierung

e Ca. 2012 Einbau eines Kaminofens inkl. Montage eines
doppelwandigen Edelstahlschornsteins
Einbau einer Einbaukiiche (gem. Aussage in Eigen-
montage)

Allgemeine Renovierungsarbeiten

Weitere Malinhahmen wurden nicht bekannt.

3.21 NutzungsmaRe der baulichen Anlage

WGFZ

GRZ

BGF
BRI
Wohn-/Nutzflache

0,73 vorhanden

Die wertrelevante Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Ge-
schossflache pro Quadratmeter Grundstiicksflache vorhanden sind. Die Ge-
schossflache ist nach den AuRenmafen der Gebaude in allen Vollgeschossen,
zuzuglich der Flachen, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht anzu-
rechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung (vermietbare Flache) dienen,
zu ermitteln.

0,73 vorhanden

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratme-
ter Grundstucksflache vorhanden sind. Bei der Ermittlung der Grundflache sind
die Grundflachen von 1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, 2. Neben-
anlagen und 3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird.

Ca. 160 m? Bruttogrundflache vorhanden

Ca. 96 m? Wohnflache

Ca. 38 m? Nutzflache

Ca. 134 m? Wohn- und Nutzflache,

gemal Uberschlagiger Wohn- und Nutzflachenermittlung

Die Berechnungen der Nutzungsmale sind in den Anlagen unter Pkt. 7.4 aufgefiihrt.
Es wurden lediglich die Nutzungsmalfe ermittelt, die fir die Bewertung erforderlich sind.
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3.2.2
Konstruktionsart:
Fundamente
Aullenwande:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Treppen:

FuRboden:

Fenster/Turen:

Haus-/Wohnungseingangstur:

Heizung:

AuRenverkleidung:

Dachkonstruktion/-form:

Dacheindeckung:

Sonstiges:

Bauschaden und Baumangel,
Auffalligkeiten:

Ausfiihrung des Gebaudes/Rohbau

Massive Bauweise

Stahlbeton

Mauerwerk

Mauerwerk, Leichtbauwéande

Betondecken, Decke Uber Obergeschoss: Holzkonstruktion

Betontreppe (Keller), Massivholztreppe (einlaufig, 2-mal
viertel gewendelt), schmale Metalleinschubtreppe zum Dach-
boden

Rohboden geglattet, schwimmender Estrich

2-fach-verglaste/isolierverglaste Kunststoffrahmenfenster
und -tlren, abschlieRbare Fenstergriffe, Aul3enjalousien
(manuell zu betatigen), einfache Kellerfenster

Eingangselement mit einfacher Haustir und verglastem
Seitenelement, Haustir mit Kunststofffolie in Holzoptik ver-
kleidet

Gaszentralheizung (1984) und Vorratswasserheizung

Gebaudevorderfront: Ca. 6 cm Vollwarmeschutz zuzgl.
Klinkerriemchen mit ca. 4,2 cm Dammung (gem. Bauantrag
2001)

Gebauderiickseite oberhalb des Balkons: ca. 12 cm Warme-
dammverbundsystem verputzt (gem. Rechnung 2009)

Satteldach, Flachdach

Gem. Rechnung 1982: Bodendammung des Dachgeschos-
ses mit 10 cm Alu-kaschierter Steinglaswolle

Gem. Rechnung 2009: Dachneueindeckung mit ca. 12 cm
Warmedammung und Welldachplatten. Zusatzlich wurde der
Balkonboden saniert und mit einem Epoxidharzsystem neu
beschichtet.

Es wurden bei der Ortsbesichtigung die folgenden Mangel,
Schaden und Auffalligkeiten festgestellt oder von den/dem
Anwesenden benannt:

e Schadhafte Betonbankette unterhalb der Terrassenab-
trennung zu den Nachbargrundstticken

e AuRerer Deckenliberstand des Balkons zeigt auf der
Unterseite und an den auflieren Stimseiten Verfarbungen
(Feuchtigkeitseinwirkungen)

¢ Rostbildung an dem fir das Balkongelander und der
Balkonblende erforderlichen Stahlkonstruktion sowie an
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3.2.3 Innenausstattung

Wandbelage:

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Sanitare Installationen:

Kiichenausstattung:

Innentlr/en:

Elektroinstallation:

der Konstruktion der Trennwande zu den Nachbarn

e Schadhafte Balkonbeschichtung mit Rissen und stellen-
weiser Abldésungen der Beschichtung

e Mangelhaftes Gefalle des Balkons: Das Wasser sammelt
sich gem. Aussage des Antragsgegners in der Balkon-
mitte

¢ Verfarbungen und Beschichtungsablésungen am Sockel-
bereich der rickwartigen Warmedammverbundfassade.

e Tlw. Moosbewuchs auf dem Dach zum Gebaude Fehn-
weg 25

Es besteht ein Instandhaltungs-, Instandsetzungs-, Sanie-
rungs- und Modernisierungsbedarf.

Das Reihenmittelhaus wurde ab 2012 tlw. renoviert. Ebenso
erfolgte der Einbau der Einbaukiiche und Einbau eines Kami-
nofens.

tapeziert und gestrichen, tapeziert, nicht Raum hoch und
Raum hochgefliest, Naturstein-Wandverkleidung, verputzt
und gestrichen, gestrichen

tapeziert und gestrichen, Rohdecken, gestrichen, kunststoff-
beschichtete Deckenpaneele, Kunststoffdeckenplatten, De-
cken tlw. mit Downlights versehen.

Fliesen, Kunststoffbodenbelage (Laminat), gestrichen/be-
schichtet

Gaste-WC (EG): Stand-WC, Aufputzspllkasten, Handwasch-
becken, einfacher Flachheizkdrper

Badezimmer (OG): Stand-WC, Aufputzsplilkasten, Waschbe-
cken, Badewanne, Flachheizkérper

Dusche (KG)/Heizungsraum: Duschwanne, Waschmaschi-
nenanschluss

Einbaukliche (eingepasst): beschichtete Schrankfronten mit
einer angedeuteten Vertafelungsstruktur/-optik, Ober- und
Unterschranke, Kiichengerate (z.B. Spiile, Backofen, Dunst-
abzugshaube, Kuhlschrank, Geschirrsplilmaschine, Gas-
herd). (Zeitwert: frei geschéatzt ca. 1.000 €)

AuBerhalb der Einbaukiliche befand sich ein ,Side by Side*
Kihlschrank.

Hinweis: Der Antragsgegner wies ausdricklich darauf hin, dass die Kiichenge-
rate und der ,Side by Side“ Kuhlschrank sein Eigentum seien.

Einfache Innentliren mit Umfassungszargen, tiw. mit Glas
und/oder LUftungsausschnitten, Stahltir mit Stahlzarge

Tlw. an den zum Zeitpunkt einer jeweiligen Renovierung an-
gepasste Elektroinstallationsstandard, Sicherungskasten mit
Fl-Schaltern, unter und Uber (z.B. im Keller) Putz Verlegung,
dem Baualter entsprechend geringe Anzahl von Steckdosen
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Heizkdrper/Kaminofen

Wa rmwasserversorgung.

Sonstiges:

Ausstattung:

Bauschaden und Baumangel,
Auffalligkeiten:

3.24 AuBenanlagen

Art der baulichen Anlagen:

Baujahr:

Gestaltung:

Flachheizkorper mit Thermostatventilen,
2012 wurde ein Kaminofen im Anbau eingebaut.

Die Warmwasserversorgung erfolgt tber eine separate sog.
Vorratswasserheizung (Wasserspeicher, separate Feuerhei-
zung).

Sudwestlich an dem Anbau befindet sich eine Terrasse.

Bezogen auf die Gebaudeart (Einfamilienhaus als Reihenmit-
telhaus), das Baujahr bzw. die jeweilig durchgefiihrten Reno-
vierungs- und ModernisierungsmalRnahmen kann der Aus-
stattungsstandard in der Gesamtheit als durchschnittlich be-
zeichnet werden.

Es wurden bei der Ortsbesichtigung die folgenden Mangel,
Schaden und Auffalligkeiten festgestellt oder von den/m An-
wesenden benannt:

¢ Im Bereich des Anbaus zeigt sich an den Wand-Wand-
sowie den Wand/Fenster-Deckenbereichen Schimmel-
bildung infolge von Feuchtigkeit. Im Ubergang zum Ur-
sprungsbau 16st sich an einer Stelle erkennbar die Be-
schichtung der Deckenpaneele.

¢ Aus dem Edelstahlschornstein des Kaminofens tritt gem.
Aussage des Antragsgegners Kondenswasser aus, das
zum Zeitpunkt der Besichtigung mit einem Eimer aufge-
fangen wurde.

e Die Zugangstir zum Balkon im Obergeschoss lasst sich
nur noch in einer bestimmten Weise 6ffnen (Einstellung
erforderlich)

o Die Turzarge im Bad ist einseitig gebrochen.

e Die Fliesenverfugung im Bereich der Badewanne ist er-
neuerungsbeddrftig (tlw. schadhaft, Schimmel)

¢ An einigen Heizkorpern ist Rost erkennbar.

e An der Siidostwand zum Balkon befindet sich im Oberge-
schossschlafziimmer gem. Aussage unterhalb der Tapete
ein Riss.

¢ Im Eingangsflur sind vereinzelt beschadigte Bodenfliesen
erkennbar.

¢ In dem Revisionsschacht (Keller) stand zum Zeitpunkt der
Besichtigung Wasser.

Grundsticks- und Gebaudezuwegung, Gartengestaltung,
Einfriedung

ab ca. 1961

Die Zuwegung von der Stral’e Fehnweg erfolgt tiber einen
norddstlich der Reihenhauszeile gelegenen Wohnweg. Die
einzelnen Reihenhauser verfigen Uber einen kleinen Vorgar-
ten. Von dem Wohnweg gelangt man Uber 2 Stufen in das zu
bewertende Reihenmittelhaus. An dem Zugang und der Ge-
baudefassade befindet sich ein Edelstahlgelander, ein Vor-
dach und ein Briefkasten. Von dem Wohnzimmer (Anbau) ge-
langt man Uber eine Terrasse, die mit Betongartenplatten
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belegt ist, in den Garten. Eine Markise fUr die Terrasse ist
montiert. Im Anschluss der Terrasse ist Uber die Uberwie-
gende Grundstlcksbreite eine bepflanzte gerundete Stein-
beeteinfassung vorhanden. Im sidwestlichen Grundstiicks-
grenz-bereich befindet sich eine nahezu Uber die gesamte
Grundstucksbreite Uberdachte Flache mit einem allseitig ge-
schlossenen Holzschuppen/Gartenhaus und einem einseitig
offenen Bereich. Die Ubrige Gartenflache ist als Rasenflache
mit tlw. Anpflanzungen gestaltet. Die Einfriedung besteht u.a.
aus einem gestalteten Betonsichtschutz im Terrassenbereich
und Heckenbewuchs.

Belichtung: Die Belichtung der Gebaudeteile im Erd- und Obergeschoss
erfolgt von Stidwesten und Nordosten.

Ver- und Entsorgungsanlagen Mullentsorgung, Abwasser, Telekommunikations- und Elekt-

auf dem Grundstiick: rokabel, Wasseranschluss und Gasanschluss.

Innere Wegerschliel3ung: s. Gestaltung

Gartnerische Anlage: s. Gestaltung

Ausstattung: mittel

Bauschaden und Baumangel, Es wurden bei der Ortsbesichtigung die folgenden Mangel,

Auffalligkeiten: Schaden und Auffalligkeiten festgestellt oder von den/dem

Anwesenden benannt:
e S.0., schadhafte Betonsockel der Terrassentrennwande

Es wurden bei der Ortsbesichtigung keine weiteren wertrele-
vanten Mangel, Schaden und Auffalligkeiten festgestellt oder
von dem Anwesenden benannt.

Anmerkung:

Die Gebaudebeschreibung ist von der Unterzeichnerin anhand der gegebenen Erklarungen, der Verfiigung stehen-
den Bauzeichnungen und Beschreibungen sowie der vorgenommenen Ortsbesichtigung nach bestem Wissen und
Gewissen angefertigt worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne
des Gesetzes. Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaf nicht moglich ist, etwa wie De-
ckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Wande, Klargruben, Erdtanks, Fundamente, Warmedammungen,
Abdichtungen, Dranagen, Holzbockbekdmpfungen, das Baualter usw. Vielmehr stellt diese Gebdudebeschreibung
nur eine kurze Beschreibung der wichtigsten verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit dies aus den Unter-
lagen hervorging oder die Unterzeichnerin dies einsehen konnte. Die Gebaudebeschreibung erfillt nicht den Zweck
eines Bauschadensgutachtens; es sind hier nur solche Baumangel oder -schaden aufgelistet, die visuell erkennbar
waren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, Giber gesundheitsschadigende Baumaterialien sowie eine
Uberpriifung der Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen und Einbauten wurden nicht durchgefiihrt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unterstellt.

Hinweis:

In den Jahren 1950 bis 1985, insbesondere aber in den 60er und 70er Jahren, wurden vermehrt asbesthaltige
Baustoffe, wie z.B. asbesthaltiges Tragermaterial von PVC-Bodenbelagen oder asbesthaltige Faserzementplatten,
Estriche und Dammmaterialien eingesetzt. Erst 1993 wurde die Herstellung, das Inverkehrbringen und die Verwen-
dung von Asbest und asbesthaltigen Produkten in Deutschland verboten®. Bei der Bearbeitung und Entsorgung
asbesthaltiger Baustoffe sind besondere SicherheitsmaRnahmen zu beachten und einzuhalten.

Bleileitungen kénnen in Gebauden mit Baujahren vor 1973 verbaut worden sein. Eine Klarung, ob in dem Gebaude
noch Bleileitungen oder Bleileitungsteilstiicke vorhanden sind, lieRe sich durch eine Trinkwasseranalyse herbeifiih-
ren. Aufgrund des Baujahres kann nicht ausgeschlossen werden, dass derartige Materialien verbaut wurden. Zur
weitergehenden Klarung ware ggf. ein Fachgutachter/Fachunternehmen heranzuziehen.

8 s. Verdffentlichung des Umweltbundesamtes, http://www.umweltbundesamt.de
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| 4 Aligemeine Beurteilung

\ 4.1 Baurechtliche Gegebenheiten

411 Baulasten

Gemal der Bescheinigung des Landesbetriebs Geoinformation und Vermessung der Freien und
Hansestadt Hamburg vom 17.10.2022 liegen in dem Baulastenverzeichnis keine Baulasten fir das
zu bewertende Grundstiick vor. Nicht eingetragene Baulasten sind nicht bekannt. Diese Werter-
mittlung geht von einem baulastenfreien Grundstlck aus.

4.1.2 Baurecht

Baustufenplan
Die Grundstucksflache Fehnweg 23 ist in dem Baustufenplan B 64 Langenhorn der Hansestadt

Hamburg vom 28.02.1956 als Wohnbauflache mit den Festsetzungen W10 in Verbindung mit der
Baupolizeiverordnung (BPV) 1938 ausgewiesen. Die Bauweise und der Umfang der Bebauung in
dem Wohngebiet wird in § 11 (1) BPV mit 2/10 als bebaubare Flache fiir die Ausweisung einer
offenen eingeschossigen Bauweise festgelegt.

Baustufenplane (verbindliche Bauleitplane) wurden gemaf § 173 Abs. 3 Satz 1 Bundesbaugesetz
(BBauG) 1960 ubergeleitet und gelten fort, soweit sie nicht durch neuere Bebauungsplane auller
Kraft gesetzt wurden’. Das Vorhandensein eines neueren Bebauungsplans oder eines Bebau-
ungsplans im Verfahren ist nicht bekannt. Baustufenplane sind aufgrund des Fehlens einer Fest-
legung von zu Uberbaubaren Grundstuiicksflachen durch Ausweisung von Baugrenzen oder Bauli-
nien als einfache Bebauungsplane i. S. des § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) einzuordnen.
Bei neuen Wohngebietsausweisungen im Geltungsbereich eines Baustufenplans wird, laut der
Veroéffentlichung des Bauprifdienstes zum alten Planungsrecht empfohlen, Vorhaben in diesen
Gebieten nach § 34 BauGB?, wenn es sich um im Zusammenhang bebaute Ortsteile handelt, zu
beurteilen.

Die Ausweisungen im Baustufenplan Langenhorn aus 1956 als Wohnbauflache und das Maf3 der
baulichen Nutzung gem. Baupolizeiverordnung ist fiir das zu bewertende Grundstlick somit noch
gultig. Eine Beurteilung des Malies der baulichen Nutzung kénnte bei Neuplanungen nach § 34
BauGB erfolgen.

Baugenehmigungen

Die urspringliche Hauptbaugenehmigung der Reihenhauszeile lag dieser Ausarbeitung nicht vor.
Aufgrund der Gbrigen vorliegenden erteilten Baugenehmigungen, Schlussabnahmen, Teil-Rohbau-
und Teil-Gebrauchsscheine kdnnen die vorhandenen aufstehenden Einzelgebaude der Reihen-
hauszeile und insbesondere flr das zu bewertende Reihenmittelhaus als genehmigt angesehen
werden. Fir das zu bewertende Reihenmittelhaus wurden in den einzelnen Genehmigungen Be-
freiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes, Baustufenplan Langenhorn, sowie Aus-
nahmen von den Bestimmungen der Hamburgischen Bauordnung fiir die Reihenhauszeile, als
auch fir das zu bewertende Reihenhaus inkl. des Anbaus, erteilt. Gem. Baustufenplan ware eine
offene eingeschossige Bebauung vorgesehen. Die Reihenhaussiedlung wurde abweichend von
diesen Vorgaben mit zweigeschossigen Reihenhausern bebaut. Die zulassigerweise zu bebau-
ende Grundstucksflache gem. § 11 BPVO betragt 2/10. Die Einhaltung der zu bebauenden Flache
oder das Vorliegen von Befreiungen und Ausnahmen zu diesen Vorhaben bezogen auf die

" vgl. Veroffentlichung der Freien und Hansestadt Hamburg, Behérde fir Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fiir Bauordnung
und Hochbau: Bauprifdienst (BPD) 7/2016 - Altes Planrecht.

8 ,§ 34 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist.”
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Gesamtbebauung der Reihenhauszeile/n wird unterstellt. Fir eine Einzelbetrachtung des zu be-
wertenden Grundstiicks ergabe bei einer Grundstlicksgrofie von 155 m? eine zu bebauende Flache
von 31 m2 Bebaut wurde die Flache mit ca. 47 m? bzw. nach Fertigstellung des Anbaus mit

ca. 65 m2

In dem Baugenehmigungsbescheid vom 21.06.1977 ,einen hinteren eingeschossigen Anbau mit
Balkon zu errichten” ist unter Befreiungen und Ausnahmen (Abschnitt Il) eine Erhéhung der zu
bebauenden Flache auf 4,2/10 genehmigt worden. Ebenso wurde eine Ausnahme zur geringen
Uberschreitung der gem. BPVO zuléssigen Geb&udetiefe erteilt.

Unter Bedingungen und Auflagen im Abschnitt Ill des Baugenehmigungsbescheids vom
21.06.1977 ist Folgendes vermerkt:

L,Die Uberbauung der Grundstiicksgrenze ist privatrechtlich zu regeln.”

Zu dieser Uberbauung sind keine weiteren Informationen vorhanden. Ein Hinweis auf eine Grenz-
Uberbauung war der Flurkarte und der eingesehenen Akten nicht zu entnehmen. Es kann allerdings
angenommen werden, dass es sich um eine geringe Uberbauung der Anbaufundamente, der An-
bauauRenwande und/oder der Betonbankette der Terrassentrennwénde zu den Nachbargrundsti-
cken handelt. Vereinbarungen mit den Nachbarn sind nicht bekannt. Insgesamt wurden Anbauten
an den Reihenhausern Fehnweg 25 bis 19 erstellt. Es kann daher unterstellt werden, dass auch
bei den (ibrigen Anbauten geringe Uberbauungen der jeweiligen Grundstiicksgrenzen (gegensei-
tige Uberbauungen) vorliegen. Fir eine Feststellung, ob und wenn ja, in welchem AusmaR, ein
Grenziiberbau vorliegt, ware eine Vermessung nétig. In der Bewertung wird maximal von einem zu
duldenden Uberbau ausgegangen und daher nicht beriicksichtigt.

Unterlagen zu dem Gartenhaus/-schuppen lagen sowohl in der Bauakte als auch in der zur Verfu-
gung gestellten Hausakte nicht vor.

Gem. der Bescheinigung des Fachamtes Bauprufung des Bezirksamts Hamburg-Nord zu bauauf-
sichtlichen Belangen vom 10.10 2022 liegen der Bauaufsichtsbehoérde fir das Grundstiick, Flur-
stlick Nr. 7079, keine Beschrankungen und Auflagen gegen die Eigentimer des Grundsttickes vor.

Die formelle und materielle Legalitat der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude und Anbauten
wird unterstellt, bzw. als genehmigungsfahig angesehen. Sollte diese Annahme nicht zutreffen,
wird sich ggf. der ermittelte Verkehrswert andern.

\ 4.2 Grundbuchrechtliche Gegebenheiten

Auftragsgemal ist die Bewertung der Grundbucheintragung in Abteilung Il Ifd. Nr. 1 separat zu
bewerten und auszuweisen, s. Punkt 6.1

4.3 Sonstige Rechte und Lasten/Vertrage

4.3.1 Mietvertrage

Evil. bestehende Mietvertrage wurden nicht vorgelegt und auch nicht benannt.

Das Reihenmittelhaus wird, soweit bekannt, von dem bei der Objektbesichtigung anwesendem
Antragsgegner und, aufgrund der Besichtigung zu vermuten, mit weiteren Personen selbst genutzt.
Da keine Mietvertrage vorgelegt wurden oder bekannt sind, wird von einem unentgeltlichen Nut-
zungsverhaltnis ausgegangen.

4.3.2 Nutzung der Gemeinschaftsflachen
Wie bereits unter Punkt 2.4.3 Nutzungsverhaltnisse und Nutzungsrechte erwahnt, kann jeder

Grundstucks-/Miteigentimer der Eigenheimsiedlung Mitglied des Vereins ,Olenland e.V.“ werden
und damit die Gemeinschaftsflachen und -einrichtungen i. S. der Gemeinschaftsordnung nutzen.
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Eine evtl. Mitgliedschaft ist an die jeweiligen Grundstickseigentimer gebunden und geht bei einem
evtl. Grundstuicksverkauf nicht automatisch auf den/die neuen Eigentiimer Uber.

Es wurden keine sonstigen Rechte, Lasten oder Vertrage bekannt, die wertrelevant zu beurteilen
waren.

4.4 Technischer Zustand der baulichen Anlagen

Die baulichen und technischen Anlagen entsprechen baujahresbezogen einem weitestgehend
durchschnittlich, in Teilbereichen einem unterdurchschnittlich instandgehaltenen Zustand. Die
durchgefiihrten MaRnahmen, z.B. der Anbau ca. 1977/1978, der tlw. Einbau neuer Kunststofffens-
ter (Larmschutzfenster) ca. 1982, die Erneuerung der Heizungsanlage ca. 1984 kénnen nicht mehr
und die Dammung der Vorderfassade 2001 zu einem geringeren Anteil als Modernisierung ange-
sehen werden. 2012 erfolgten tlw. RenovierungsmalRnahmen, die als Ublich angesehen werden
kénnen. Der Einbau einer Kiichenzeile ist als Einzelmal3hahme im Rahmen einer ggf. tblichen
Renovierungsmafinahme und Anpassung an modernere Gestaltungsanspriiche zu werten. Uber-
wiegend befindet sich der Rohbau, insbesondere bezogen auf den Feuchte-, Brand- und Schall-
schutz, auf dem Stand der 60er-Jahre. Dies gilt auch fiir die Ausfiihrung der Elektrik und der
Leitungen. Der Standard der AuRenwand- und Dachdammung und der Schallschutzfenster ent-
spricht den Anforderungen der jeweiligen Jahre, in denen die Einbaumaflnahmen durchgefihrt
wurden. Die Behebung der erkennbar vorhandenen Schaden, Mangel und Auffalligkeiten kénnen
daher baualtersbezogen Uberwiegend der Ublichen, bisher aber unterbliebenen bzw. noch nicht
ausgeflhrten, ordnungsgemal durchzufihrenden Instandhaltung ohne Modernisierungsanteile
zugeordnet werden. Dies betrifft, z.B. eine gleichwertige Erneuerung der beschadigten Turzarge
im Bad, Austausch oder Uberarbeitung der rostigen Heizkérper, die Instandsetzung des Kamin-
ofenschornsteins, bezogen auf das genannte austretende (Kondens-) Wasser, Erneuerung von
beschadigten Bodenfliesen oder die Einstellung der Balkontir. Zu der genannten Ubertapezierten
Rissbildung im Schlafzimmer, ware bei Bedarf vor einer evtl. Risssanierung die Klarung der Ur-
sache durch einen Fachgutachter zu empfehlen. Der Balkon ist aufgrund des Erhaltungszustandes
und der Schimmelbildung im Inneren des Anbaus als sanierungsbediirftig anzusehen.

4.5 Wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit des Grundstiicks/Marktfahigkeit

Die einzelnen Raume in dem Reihenmittelhaus sind tiberwiegend gut geschnitten. Die Ausstattung
und die Gestaltung des Badezimmers und des Gaste-WCs entsprechen denen des Baujahres. Die
Einbaukiiche verfligt Gber zahlreiche Ober- und Unterschranke (Stauraum) und Gerate sowie tber
eine neutrale Farbgebung. Der offen gestaltete Kiichen-, Wohn- und Essbreich unter Einbeziehung
der Anbauflachen kann als zeitgemaf beurteilt werden. Die einzelnen Raume inkl. des Badezim-
mers und des Gaste-WC’s verfligen Uber Fenster, die Belichtung und eine Bellftungsmdglichkeit
ist daher gegeben. Der stidwestlich ausgerichtete Balkon, die Terrasse und die Gartenflache sind
gut nutzbar.

Insgesamt ist das Objekt nach Abwéagung der Vor- und Nachteile wegen der Anzahl der Rdume
und Bader sowie des erkennbaren Erhaltungszustandes und seiner Sanierungsfahigkeit gut nutz-
bar. Es besteht jedoch ein Instandhaltungs-, Instandsetzungs-, Sanierungs- und Modernisierungs-
bedarf.

Das Reihenmittelhaus eignet sich u.a. wegen der Anzahl der Rdume und der Gartennutzungsmdg-
lichkeit sowohl fur kleine Familien als auch fir andere Nutzergruppen, wie z.B. Paare oder Einzel-
personen.

In Langenhorn ist, wie auch im weiteren Hamburger Stadtgebiet, die Nachfrage nach Wohnimmo-
bilien, hier nach Einfamilienwohnhausern, bei gleichzeitig (noch) anhaltend geringem Angebot an
verauerbaren Wohnimmobilien, hoch, s. Auswertung 1S24 — Kaufpreise fir Wohnimmobilien.
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1S24 — Kaufpreise fiir Wohnimmobilien®

Auswertungsgebiete: Umkreis 800 m / Umkreis 2000 m
Auswertungszeitraum: Juli 2021 bis September 2022

Nachfrageindex zum Kauf im Umkreis von 800 m Nachfragelndex im Umkrels von 2000 m
=3 e i S f.;.?*'.':‘""'“ 1 | )

b ] e

—:'T l"“I
wf# 1 /\(
lr? -I ;

..I-\la hfragelndex (Bezug Bund— 100)= 183. . Nachfragelndex (Bezug Bund— 100)— 241

Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

<40 40 - 80 = 120 - 160

Stark unterdurchsch. Nachfrage  Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark Uberdurchsch. Nachfrage

Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

Gemal obiger Darstellung fir den Auswertungszeitraum Juli 2021 bis September 2022 ist die
Nachfrage nach Kaufobjekten im Umkreis von 800 m und von 2000 m zum Bewertungsobjekt im
Hamburger Stadtteil Langenhorn mit einem Nachfrageindex von 183 bzw. 241 als stark tiberdurch-
schnittlich anzusehen. Eine entsprechende Auswertung (hier nicht dargestellt) bezogen auf Miet-
objekte ergab einen Nachfrageindex von 172 bzw. 350, der ebenfalls als stark Gberdurchschnittlich
einzuordnen ist.

Dieses Reihenmittelhaus wirde als unbelastetes und baualtersgerecht instandgehaltenes Objekt
wegen der anhaltenden hohen Nachfrage nach Wohneigentum in Hamburg und in Langenhorn zur
Eigennutzung als auch zur Vermietung, trotz seiner Schwachen, als marktfahig eingeordnet wer-
den kdnnen.

Welchen mittel-, bzw. langfristigen Einfluss die aktuellen Krisen, z.B. Klimakrise, Ukrainekrieg,
Inflation, steigende Hypothekenzinsen, Liefer-, Material- und Personalengpéasse in der Bauwirt-
schaft, langfristig auf den Immobilienmarkt haben werden, ist derzeit noch nicht serids prognosti-
zierbar. Erste Umfragen des Immobilienverbandes IVD Nord unter seinen Mitgliedern ergab, z.B.
fir Hamburg, eine Tendenz eines Nachfrageriickgangs sowie einer langeren Vermarktungsdauer
mit teilweisen Preisrlickgdngen bei Wohnimmobilien zum Kauf. ,Bezahlbarer” Wohnraum sowohl
zum Kauf als auch zur Miete wird allerdings nach wie vor gesucht. Die Nachfrage nach Mietobjek-
ten sei nach wie vor rel. hoch und damit auch die Miethéhen. Immo Scout24 weist bei der Kauf-
preisentwicklung fir Hauser in Hamburg und bezogen auf den Fehnweg ab dem 3. Quartal 2022
einen geringen Kaufpreisriickgang aus.

9 http://www.on-geo.de, Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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5 Verkehrswertermittiung

Fir das bebaute Grundstick, Flurstiick 7079: Fehnweg 23, 22145 Hamburg

Zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 14.12.2022

5.1 Aligemeines

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhn-
liche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Wertermittlungsgrundlagen

Verkehrswerte von Grundsticken sind gemaR der Immobilienwertermittiungsverordnung - Im-
moWertV - sowie in Teilbereichen gemal den Wertermittlungsrichtlinien - WertR - (in der jeweils
gultigen Fassung) zu ermitteln.

Demnach soll der Verkehrswert mithilfe des Vergleichswertverfahrens, des Ertragswertverfahrens,
des Sachwertverfahrens oder aber aus mehreren dieser Verfahren ermittelt werden.

Die Verfahren sind unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

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

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die
u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstuckskaufvertragen tbernommen werden. Der Jahresbericht ermoglicht den Gutachtern ei-
nen umfassenden Uberblick tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Die erhobenen Daten sind unter 1.3 Herkunft der Recherchen bereits aufgefihrt.

Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gut-
achten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.

Seit dem 01.01.2022 ist die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV2021) vom 14.
Juli 2021 in Kraft. Diese hat die Immobilienwertermittiungsverordnung 2010 (ImmoWertV2p10) vom
01.07.2010 abgeldst. Die ImmoWertV2g21 soll durch Anwendungshinweise erganzt werden. Diese
sind jedoch noch nicht abschlielend beschlossen (Entwurfsstand 12/2021). Zweck der neuen Im-
moWertV2g21 ist eine bundesweite Vereinheitlichung von Wertermittiungsmodellen inkl. anzuset-
zenden Wertermittlungsparameter zur Ableitung, der fiir eine Wertermittlung erforderlichen Daten,
wie z.B. Liegenschaftszinssatze, Vergleichswert- und Sachwertfaktoren sowie Umrechnungskoef-
fizienten. Die Umsetzung der Modellvorgaben gem. der ImmoWertV2g21 richtet sich zunachst an
die Gutachterausschisse, die diese bei ihrer Datenauswertung zu berlcksichtigen haben.

Die ImmoWertV2021 kann erst vollstandig angewendet werden, wenn die Gutachterausschisse die
fur eine Verkehrswertermittiung erforderlichen Daten, modellkonform gem. ImmoWertV2g21 ermittelt
und ausgewertet haben. Diese Datenbasis ist jedoch bundesweit noch nicht vollstandig vorhanden.
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Hinweislich zum Inkrafttreten und zur Uberleitung der ImmoWertV 2010 zu 2021 verdffentlicht Kleiber1°
Folgendes:

»(151) Die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 ist im BGBI. | Nr. 44 vom
19.07.2021 auf S. 2805 verkiindet worden und tritt am 1. Januar 2022 in Kraft und ist von da an bei
der Erstellung von Verkehrswertgutachten unabhéngig vom Wertermittlungsstichtag anzuwenden.

(152) Gleichzeitig tritt die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639),
die durch Art. 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) geédndert worden ist, auller
Kraft.

(153) Nach § 53 ImmoWertV kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung der sonstigen
fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten
» die Gesamtnutzungsdauer abweichend von den in der Anl. 1 zur ImmoWertV festgelegten
Modellansétzen der Gesamtnutzungsdauer sowie
» die Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierung von Wohngeb&uden abweichend von
dem in Anl. 2 zur ImmoWertV festgelegten Modell der Ermittlung der Restnutzungsdauer

ermittelt werden. Dies betrifft ibergangsweise insbesondere Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssétze,
Vergleichs-, Sachwert-, Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und Erb-
baugrundstlickskoeffizienten, die nicht auf der Grundlage der erst mit der geltenden ImmoWertV ver-
bindlich vorgegebenen ,Modellansétze* ermittelt wurden und erst im Verlauf des Jahres 2022 zur Fort-
schreibung anstehen.

(154)Liegen fiir den mal3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach den vorstehenden Modellansétzen sowie den Modellvorgaben der neuen Im-
moWertV, insbesondere den mit Anl. 3 vorgegebenen Modellansétzen der Bewirtschaftungskosten,
ermittelt worden sind, ist nach § 10 Abs. 2 ImmoWertV bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitét erforderlich ist.

(155) Nach der vorstehenden ,Uberleitungsregelung” wird man sich auch nach dem 31.12.2024 mo-
dellkonform im alten System so lange bewegen, wie von da ab die fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten nicht fortgefiihrt worden sind.*”

Die Berechnungen zur Wertermittlung werden in einer externen Exceltabelle durchgefihrt. Diese Be-
rechnungen erfolgen mit weiteren Nachkommastellen. Das kann hier bei der Darstellung der Berech-
nungen mit z.B. nur zwei Nachkommastellen in den einzelnen Wertermittlungsverfahren zu geringen,
nicht wertrelevanten Abweichungen der dargestellten Ergebnisse fiihren (Rundungsabweichungen).

Es sei darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert trotz detaillierter Verfahrensvorschriften und
Berechnungen, z.B. der ImmoWertV2021, keine mathematisch exakt ermittelbare GréRRe ist, sondern
dass die Ermittlung von Verkehrswerten letztlich eine Schatzung darstellt.

Die formelle und materielle Legalitat der/s vorhandenen Gebaude/s und der Bebauung wird in die-
ser Wertermittlung angenommen. Sollten diese Annahmen nicht oder nur teilweise zutreffen,
kann/wird sich der Verkehrswert andern.

10 Kieiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 1 Vorbemerkungen zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) > 1.3
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) > 1.3.7 Inkrafttreten und Uberleitung
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‘5.2 Wertermittlungsverfahren

5.21 Vergleichswertverfahren (§§ 24 -26 InmoWertV2021)
§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

»(1)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2)

Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines ob-
Jektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgré3e des Werter-
mittlungsobjekts.

3

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe des § 7 dem vor-
ldufigen Vergleichswert.

(4)

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der
Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Diese Verfahren sind anwendbar sowohl fir unbebaute als auch fiir bebaute Grundstiicke und zur
Ermittlung der Bodenwerte (ohne Bertcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen) in den
weiteren Verfahren.

In besonderen Fallen, wenn alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen oder einer aufgescho-
benen Freilegung zu rechnen ist, ist der Bodenwert um die tblichen Freilegungskosten, ggf. abge-
zinst, zu mindern (§ 43 ImmoWertV221, Nutzungsabhangiger Bodenwert bei Liquidationswertob-
jekten).

5.2.2 Das Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV2021)

§ 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens

»(1)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Er-
trage ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschied-
licher Ertrédge ermittelt werden.

(2)

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne
des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des
§ 33 ermittelt.

(3

Der marktangepasste vorlédufige Ertragswert entspricht nach Mal3gabe des § 7 dem vorldufigen
Ertragswert.
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(4)
Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und der Be-
riicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Werter-
mittlungsobjekts.
(5)
Fiir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.”

Dieses Verfahren ist anwendbar sowohl fir gewerblich genutzte Grundstiicke, Grundstticke deren
Renditen im Vordergrund stehen, Wohnungs- und Teileigentum, Wohnungs- und Teilerbbaurechte.

5.2.3 Das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertvV2021)

§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert
ermittelt.

(2)

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlédufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlédufigen Sachwert der baulichen AulBenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des
§ 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39.
Nach Mal3gabe des § 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlédge erforderlich sein.

(4)
Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und

der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes.

Dieses Verfahren ist anwendbar fiir sogenannte eigengenutzte und wohnwirtschaftlich genutzte
Grundstlcke, die z.B. mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaut sind.

5.2.4 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
5.2.41 Bodenwert

Der Bodenwert wird Ublicherweise vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 Im-
moWertV2021) ermittelt.

Die vorliegenden Vergleichspreise werden den Veréffentlichungen des Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte (GAA) in Hamburg entnommen.

5.2.4.2 Gebaudewert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Hamburg leitet flir Einfamilienhauser sowohl Ge-
baudefaktoren (Vergleichsfaktoren) als auch Sachwertfaktoren ab, die den Anforderungen der Im-
moWertV2021 entsprechen und die zu einem objektspezifisch angepassten Vergleichs-/Sachwert
fuhren. Da es sich hier um ein mit einem Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus) bebautes Grundstlick
handelt, ist entsprechend der Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr der
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Verkehrswert vorwiegend mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens oder des Sachwertverfahrens zu
ermitteln. Grundsétzlich sind alle 0.g. Verfahren als gleichwertig anzusehen.
Es wird hier aufgrund der Eigennutzung das Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren gewahit.

Zur Plausibilitat des aus dem spezifisch angepassten Sachwert ermittelten Verkehrswertes werden
gesondert Vergleichspreise anderer Quellen oder Bewertungsverfahren herangezogen.

5.3 Wirtschaftliche Gesamtnutzungs- und Restnutzungsdauer

Die Ubliche, durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer — GND — bei ordnungsgema-
Rer Instandhaltung wird in der ImmoWertV2021, Anlage 1, ein Modellansatz fur die Gesamtnut-
zungsdauer fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser mit 80
Jahren ausgewiesen. Empfehlungen des Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband ge-
ben eine Spanne von 60-80 Jahren, Stand Januar 2022, fir die 0.g. Objektarten an. Der Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg setzt ebenfalls fir Ein- Zweifamilienhauser, inkl. Dop-
pel- und Reihenhauser, eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren an.

In den Bewertungsverfahren, in denen eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer bewertungsrelevant
ist, wird fir das Bewertungsobjekt, aufgrund seines tatsachlichen Baujahres sowie seiner Bauart
als Reihenhaus, eine Ubliche, durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer modellkon-
form entsprechend der Vorgaben des Gutachterausschusses auf 80 Jahre der Bewertung zugrund-
gelegt.

Danach ist in der Regel eine Anpassung an geanderte Lebens- und Ausbaustandards bzw. eine
umfassende Gebaudemodernisierung erforderlich, um die Baulichkeit auch weiterhin nutzen zu
kdnnen. Es werden hier die durchgefihrten ModernisierungsmalRnahmen der letzten ca. 20 Jahre,
gdf. in Teilbereichen auch der geringfligig oberhalb der 20 Jahre durchgeflihrten MaRnahmen mit
entsprechenden Modernisierungsanteilen berlcksichtigt.

Durchgreifende Modernisierungsmafnahmen kénnen, die aus dem Alter und der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer rechnerisch resultierenden Restnutzungsdauer — RND - verlangern, unter-
lassene Instandhaltungen und Instandsetzungen kénnen die Restnutzungsdauer verkiirzen. Eine
geanderte modifizierte Restnutzungsdauer ware in diesen Fallen festzulegen.

Eine Mdglichkeit eine neuerlich festzulegende wirtschaftliche Restnutzungsdauer abzuschatzen,
kann Uber eine sachverstandige Schatzung und/oder Uber die jeweils zum Bewertungsstichtag
oder zuvor durchgefihrten Modernisierungsarbeiten - Ermittlung von Modernisierungsgraden -, die
zu einer modifizierten Restnutzungsdauer unter Einbeziehung des Gebaudealters sowie der ubli-
chen Gesamtnutzungsdauer fiihren, erfolgen.

Die Tabelle zur Ermittlung der Modernisierungspunkte, die auch zur Ableitung des Sachwertfaktors
und des Liegenschaftszinssatzes verwendet / verotffentlicht wird (s. Anlage 2 der ImmoWertV2o21),
weist die max. erreichbaren Punkte fiir erfolgte ModernisierungsmafRnahmen aus. Diese Tabelle
wird, z.B. durch den Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in Hamburg und in dem Entwurf
der ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA), Anhang Nr. 3 aus Dezember 2021, durch eine
Aufteilung in vier Zeitraume mit einer Spanne von 0 bis 4 Punkten prazisiert. Es wird hier im weite-
ren Bewertungsverlauf die Tabelle des Entwurfs der ImmoWertA und des Gutachterausschusses
in Hamburg, verwendet.

11 entwickelt von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen,
vgl. Kleiber - Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 2007, S. 1593 ff. Dieses Modell wurde modifiziert und aktualisiert in die Sach-
wertrichtlinie 2012 und in die ImmoWertV2021 ibernommen.
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Ermittlung der modifizierten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Wertermittlungsstichtag 14. Dezember 2022
Wertermittlungsjahr 2022
Tatsachliches Baujahr 1961
vorgeschlagene Gesamtnutzungsdauer nach NHK,
s. Ermittlung der Standardstufe im Sachwertverfahren ca. 68 Jahre
aufgrund der Datenbasis des Gutachterausschusses 80 Jahre
bemessende Gesamtnutzungsdauer | 80 Jahre
Gebéaudealter | 61 Jahre
Reihenmittelhaus 5 o 5
© E Te) et
< ® 5< | 80 o P
o c S © = N = 2
c o "D o >
SN © >
» . s | S,
Modernisierungspunkte (maximal 20) =
1 V\{yrde das"Dach erneuert und 4 2 y 0 2
warmegedammt?
2. Wurden die AuBenwande warmegedammt? 4 2 1 0 2
3. Wurden die Fenster ausgetauscht? 2 1 0 0 0
4. Wourde die Heizung erneuert? 2 1 0 0 0
5 Wurden die Leitungssysteme (Strom, Gas, > ° y 0 0
" Wasser, Abwasser) erneuert?
6. Wurden die Bader erneuert? 2 1 0 0 0
7. Wurden die Ful3bdden (Fliesen, Parkett) erneuert? 2 1 0 0 1
8. Wurde der Grundriss wesentlich verbessert? 2 2 1 0 0
Summe 5

Modifizierte Restnutzungsdauer i. A. an die Tabelle Anlage 2 der ImmoWertV 2021

Bei 5Pkt./ 80Jahre GND/  Alter 61 Jahre 29 Jahre RND
Restnutzungsdauer 29 Jahre
Bereinigtes Alter 51 Jahre

Die bisher durchgefiihrten Modernisierungsmaflinahmen kénnen fur die Wohnnutzung, je nach An-
satz, mit der Punktezahl 5 gewertet werden (vgl. Einordnung ImmoWertV2g21). Dies ist als kleine
Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung einzuordnen und wiirde eine Verlangerung der
Restnutzungsdauer rechtfertigen. Bei einer unterstellten zukinftigen ordnungsgemafen Instand-
haltung und unter Beachtung des derzeitigen Erhaltungszustandes wird bei dieser Wertermittlung
eine modifizierte (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer von ca. 29 Jahren angesetzt (gewahlte Ubli-
che wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, bereinigtes Gebaudealter 51 Jahre).

Frauke Frommann ¢ Dipl.-Ing., Architektin < zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 —
fur die Marktwertermittiung von Standardimmobilien — Wohn- und Gewerbeimmobilien « 22303 Hamburg *
Tel. 040 27163910 « Fax. 040 27163911



Verkehrswertermittiung Fehnweg 23 in 22415 Hamburg-Langenhorn
Seite - 38/85

Energetischer Stand

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), in Kraft getreten am 01.11.2020, stellt fir Neubauten und Be-
standsgebaude (Wohn- und Nichtwohngebaude) Anforderungen zur Einsparung von Energie und
zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung. Bei dem Reihenmittelhaus
handelt es sich um ein Bestandsgebaude.

e Bei Anderungen an AuRenbauteilen missen bestimmte Grenzwerte eingehalten werden (z.B.
fur die Warmedurchgangskoeffizienten).

e Heizkessel mit Ol- oder Gasfeuerung, die vor dem 1. Oktober 1978 eingebaut oder aufgestellt
wurden bzw. alter als 1985 bzw. alter als 30 Jahre sind, dirfen nicht mehr betrieben werden, mit
der Ausnahme von Brennwert- oder Niedertemperaturkessel mit weniger als 4 oder mehr als 400
Kilowatt Nennleistung.

e Dammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen, die sich in nicht
beheizten Radumen befinden und zuganglich sind (dies ist Ublicherweise bei einer Verteilung in
unbeheizten Kellern der Fall).

e Zugangliche Decken beheizter Rdume gegen unbeheizten Dachraum missen nun bis Ende
2015 auf einen maximalen U-Wert von 0,24 Watt/(m?K) gedammt werden, wenn sie die Baunorm
nicht erfiillen. Alternativ, kann der Eigentiimer das dartiber liegende Dach entsprechend dammen.

Aufgrund des Alters und des Erhaltungszustandes der Heizungsanlage, als auch der Wasserer-
warmung, ist trotz des Vorhandenseins einer Niedertemperaturanlage, wegen einer veralteten
Technik, eine Heizungsmodernisierung zu empfehlen. Auch eine Dammung der Warmevertei-
lungs- und Warmwasserleitungen ist anzuraten. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass eine Hei-
zungsmodernisierung bei einem Eigentimerwechsel aufgrund des Alters der Heizungsanlage
wahrscheinlich zu erfolgen hat'?.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus resultierenden Kosten
kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen dieses Ver-
kehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht méglich.

Energieausweis

Verkaufer oder Vermieter missen im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen missen. Der Energieausweis
fur Gebdude dokumentiert den energetischen Zustand eines Gebaudes.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
Dichtigkeitspriifung

Gem. den gesetzlichen Vorschriften nach DIN 1986-30 hat ein Nachweis Uber die Dichtigkeit der
Abwasserleitungen und Schachte auf dem Grundstlck innerhalb einer Frist zu erfolgen. Die Frist
fur bestehende Anlagen aufRerhalb von Wassersschutzgebieten ist der 31.12.2020. Das Falligkeits-
datum flr den ersten Nachweis verlangert sich um 5 Jahre, wenn die festgestellten Schaden der
durchgefiihrten Dichtheitsprifung unter die in den verdffentlichten Technischen Betriebsbestim-
mungen festgelegte Sanierungsprioritat Il fallen. Sanierungsprioritat 1l ist von einem anerkannten
Fachbetrieb nach § 13bHmMbAbwG (Hamburgisches Abwassergesetz) zu bescheinigen.

In den Informationen zur Dichtigkeitsprifung veroéffentlicht die Hansestadt Hamburg im Internet
Folgendes: ,,Bei Reihenhausanlagen, die (ber einen Sielanschluss entsorgt werden und deren
Grundstiicke real geteilt sind, ist grundsétzlich jeder Grundeigentimer fiir seine Abwasserleitung
im Erdreich, unter den Geb&uden und den Schéchten auf seinem Grundstiick verantwortlich. ...
Aus technischen Griinden ist es allerdings in vielen Féllen erforderlich, dass alle Eigentiimer den
Dichtheitsnachweis und ggf. die Sanierung zusammen bei einem zertifizierten Fachbetrieb beauf-
tragen, da oft nicht geniigend Revisions6ffnungen vorhanden sind, um die MalBnahmen getrennt
durchzufiihren.”

"2 It. Aussage des zustandigen Bezirksschornsteinfegers

Frauke Frommann ¢ Dipl.-Ing., Architektin < zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 —
fur die Marktwertermittiung von Standardimmobilien — Wohn- und Gewerbeimmobilien « 22303 Hamburg *
Tel. 040 27163910 « Fax. 040 27163911



Verkehrswertermittiung Fehnweg 23 in 22415 Hamburg-Langenhorn
Seite - 39/85

Gem. Aussage des Antragsgegners wurde eine Dichtigkeitspriifung der Abwasserleitungen noch
nicht durchgefiihrt. Da es sich hier um eine Reihenhauszeile mit einer gemeinsamen Abwasserlei-
tung handelt, werden die evtl. fir das Reihenmittelhaus anteilig entstehenden Kosten einer Lei-
tungstberprifung und ggf. einer Leitungssanierung nicht in die Bewertung aufgenommen.

5.4 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert (§ 40 Abs. 1 ImmoWertVap21) in
der Regel im Vergleichswertverfahren nach § 24 - 26 ImmoWertVao21 zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch objektspezifisch angepasste Bodenricht-
werte zur Bodenwertermittiung verwendet werden (§ 40 ImmoWertV2021 Abs. 2).

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des Bodenrichtwert-
grundsticks. Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundstlcksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbe-
einflussenden Grundstlicksmerkmalen in der nach § 15 ImmoWertV2021 gebildeten Bodenrichtwert-
zone Ubereinstimmen. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick
in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entspre-
chende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

5.4.1 Allgemeine Daten des unbebauten Grundstiicks

Bundesland: Hamburg

Landkreis: -

Gemeinde: -

Gemarkung: Langenhorn

Flur: -

Flurstiick: Flst. Nr. 7079 155,00 m?
|Grundst|'jcksfléiche gesamt : 155,00 m2|
Anrechenbare Baulandflache: 155,00 m?
Mehrflache: 0,00 m?

5.4.2 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Hamburg verdéffentlicht fir die Anschrift ,Fehn-
weg 23" in 22145 Hamburg einen zonalen Bodenrichtwert'®> zum 01.01.2022 bezogen auf

¢ einen Entwicklungsstand als baureifes Land und

e eine erschlielungs-/kostenerstattungsbeitragsfreie und abgabenfreie Beitragssituation nach
Kommunalabgabengesetz,

die Art der Nutzung als Ein- und Zweifamilienhaus

die Anbauart als Reihenmittelhduser,

die Lage zur Stral3e in Frontlage und

eine Grundstucksflache von 155 m?

von 1.068,89 €/m? Grundstticksflache.

Die Bodenrichtwerte, der fur die Bewertung relevanten vorhandenen Nutzungen, hier Einfamilien-
hausbebauung, haben gemal Auswertungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in
Hamburg keinen Einfluss auf die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), sondern es besteht
eine Abhangigkeit von der Grundstlicksgrole.

'3 vgl. http://www.geoportal-hamburg.de/boris/
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Die Bodenrichtwertausweisung enthalt bereits die obigen Anpassungen der wertrelevanten Grund-
sticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks, i. A. an §16 ImmoWertV2g21.

5.4.3 Bodenwertanpassung

5.4.3.1 Allgemeine Wertverhaltnisse
Gemal § 7 und § 9 Absatz 1 ImmoWertV2021

Der Bodenrichtwert/Bodenwert ist unter Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Bewertungsstichtag 14.12.2022 zu ermitteln.

Die vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Hamburg veréffentlichten Bodenrichtwerte
beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2022. Die verwendeten Bodenrichtwerte sind damit modell-
bedingt aktuell, eine Wertanpassung aufgrund der allgemeinen Wertverhaltnisse wird nicht mehr
vorgenommen. Der o. g. Bodenrichtwert wird als Grundlage zur Bodenbewertung herangezogen.

5.4.3.2 Weitere Grundstiicksmerkmale und Grundstiicksmerkmale des BRW
Gemal § 5 und § 16 ImmoWertV2021

5.4.3.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
Gemaf § 5 (1) ImmoWertVao21

Die Zulassigkeit von Vorhaben in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung und das Mal3 der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich vorbehaltlich des Satzes 2 aus den flr die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben malf3geblichen Vorschriften des Stadtebaurechts und aus den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom stadtebaulich zulassigen Mal} im
Sinne des Satzes 1 in der Umgebung regelmaRig abgewichen oder wird das Mal bei der Kauf-
preisbemessung regelmalig abweichend von den fir die planungsrechtliche Zulassigkeit maligeb-
lichen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt, so ist das Mal} der Nutzung maf3gebend, das
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Gblicherweise zugrunde gelegt wird, vgl. Punkt Baurecht und
Baugenehmigungen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung und das Mal} der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich meist aus den planungsrechtlichen Zulassigkeiten von
Vorhaben nach §§ 30, 33 und 34 Baugesetzbuch bzw. hier dem noch giiltigen Baustufenplan
Langenhorn - B 64. Fur die tatsachlich vorhandene Nutzung wird aufgrund der erteilten Genehmi-
gungen in Bezug auf die Art als eingehalten erachtet. Die (Aus-)Nutzung, Maf3 der baulichen Nut-
zung eines Grundstlicks wird Ublicherweise anhand der wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGF2Z) beurteilt. Sie ist definiert als das Verhaltnis der auf dem Grundstlick realisierbaren Ge-
schossflache zur Grundstiicksflache. Es besteht gemal den Auswertungen des Gutachteraus-
schusses fur Grundstlckswerte in Hamburg keine Abhangigkeit des Bodenwertes bezogen auf die
wertrelevante Geschossflachenzahl bei Ein- und Zweifamilienhdusern, sondern eine Abhangigkeit
von der Grundstiicksgrofie.

Eine Anpassung bezogen auf die Art und das Mal} der baulichen Nutzung erfolgt daher nicht.

5.4.3.2.2 GrundstiicksgroRe
Gemal § 16 Absatz 2 ImmoWertV 2021

Bei einem mit Einfamilienhdusern, Doppel- und Reihenhausbebauung bebauten Grundstiick be-
steht bei dem Bodenwert eine Abhangigkeit von der Grundstlicksgrofie. Kleinere Grundstlicke er-
zielen auf dem Grundstiicksmarkt meist hohere Kaufpreise als grofiere. Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte in Hamburg veréffentlicht Umrechnungskoeffizienten zur Umrechnung von
Bodenrichtwerten auf andere BezugsgréRRen, z.B. Grundstlicksgrofien.

Der flr das Grundstiick ausgewiesene Bodenrichtwert von 1.068,89 €/m? beinhaltet bereits die
GrundstlicksgréRenanpassung auf 155 m? Grundstilicksflache.
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5.4.3.2.3 Grundstiickstiefe
GemanR § 16 Absatz 2 ImmoWertV2021

Das gesamte Gebiet Moosbruch, Olenland und Fehnweg ist Uberwiegend mit Reihenhausgrund-
stlicken bebaut, die je nach Lage eine vergleichbare Grundstlickstiefe aufweisen. Die Grund-
stlickstiefe kann daher als in den Bodenrichtwert als eingeflossen angesehen werden.

5.4.3.2.4 Bauweise oder Gebaudestellung zur Nachbarbebauung
GemanR § 16 Absatz 2 ImmoWertV2021

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes an die Bauweise oder die Gebaudestellung zur Nachbar-
bebauung erfolgt aufgrund der Gberwiegenden Reihenhausbebauung in der Bodenrichtwertzone
nicht.

5.4.3.2.5 Beitragsrechtlicher Zustand
GemalB § 5 Absatz 2 ImmoWertVzo21 und § 16 Absatz 2 ImmoWertV2o21

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflichtung zur Entrichtung von
grundstiicksbezogenen Beitragen maflgebend. Als Beitrage im Sinne des Satzes 1 gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben (z.B. StralRenausbaubei-
trage, ErschlieBungsbeitrage, Sielbaubeitrage).

Der abgabenrechtliche Zustand des Flurstiicks 7079 entspricht dem des Bodenrichtwertes. Gemal
der Bescheinigung tiber Anliegerbeitrage der Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung
und Bezirke der Freien und Hansestadt Hamburg vom 28.11.2022 sowie einer erganzenden tele-
fonischen Auskunft vom 03.01.2023 werden fiir die endglltige Herstellung der StralRe ,Fehnweg®
fur den jetzigen Ausbauzustand keine ErschlieBungs- und Sielbaubeitrage mehr erhoben.

5.4.3.2.6 Ertragsverhaltnisse
Gemalf § 5 (3) ImmoWertV2021

Die Ertragsverhaltnisse ergeben sich aus den tatsachlich erzielten und aus den marktiblich erziel-
baren Ertragen. Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Werter-
mittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Er-
trage. Ertragsverhaltnisse sind nicht bekannt, s. o.

5.4.3.2.7 Lagemerkmale von Grundstiicken
Gemal § 5 (4) ImmoWertVao21

Lagemerkmale von Grundstiicken ergeben sich aus der raumlichen Position des Grundstlicks und
beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Ge-
schéftslage sowie die Umwelteinflisse.

Die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohnlage wurde bereits dargestellt. Diese kdnnen
als in den Bodenrichtwert eingeflossen angesehen werden, s. Definition Bodenrichtwert.

Das Gebiet - Moosbruch, Olenland und Fehnweg - befindet sich im Bereich, bzw. unterhalb der
nordostlichen Einflugschneise des Hamburger Flughafens innerhalb der Larmschutzzonen/-berei-
chen der ,Tag-Schutzzone 2, Zone Il und dem Larmschutzbereich ,Nacht-Schutzzone®, Zone IlI.
Gerauschbelastigungen durch den Flugverkehr treten daher auf.

Dieses Lagemerkmal kann als in der Bodenrichtwertzone erfasst angesehen werden. Eine Anpas-
sung aufgrund von Umwelteinflissen erfolgt daher nicht. Weitere vorhandene Umwelteinflisse
sind nicht bekannt.
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5.4.3.2.8 Bodenbeschaffenheit
Gemal § 5 (5) ImmoWertV2021

Die Bodenbeschaffenheit umfasst beispielsweise die Bodengtite, die Eignung als Baugrund und
das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

Bodengiite
s. Punkt 3.1. Grundstiick — Bodenbeschaffenheit

Eignung als Baugrund
Wegen der vorhandenen Bebauung wird die Eignung des Bodens als Baugrund fiir die Reihen-
haussiedlung angenommen.

Vorhandensein von Bodenverunreinigungen

Altlastenhinweiskataster:

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenhinweiskataster Hamburg vom 23.11.2022 der Be-
hérde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft der Freien und Hansestadt Hamburg — Ab-
teilung Bodenschutz/Altlasten - liegen fiir das zu bewertende Grundstiick keine Hinweise auf Alt-
lasten oder altlastenverdéachtige Flachen vor. Hinweise auf Bodenverunreinigungen sind nicht be-
kannt.

Kampfmittelverdachtsflachen sind, i. S. von Bodenverunreinigungen, als weitere Merkmale bei der
Bewertung zu bericksichtigen. In dem Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 17.10.2022 ist fiir
das Flurstick Nr. 7079 kein Bombenblindgangerverdacht vermerkt. Es wird daher davon ausge-
gangen, dass kein Kampfmittelverdacht bekannt ist bzw. besteht.

Verdachtsflachen' sind Flurstiicke oder Teile von Flurstiicken, bei denen nach spezifischen, flichenbezogenen Erkenntnissen
der zustandigen Behodrde ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel besteht.

Eine Klarung, ob auf dem Grundstlicks Bombenblindganger vorhanden sein kénnten/sind, von denen ggf. Gefahrdungen bezogen
auf den Baugrund oder das Gebaude ausgehen und ggf. die Ermittlung der evtl. entstehenden Kosten, die fiir eine Raumung/Ent-
femung dieser Bombenblindganger aufzuwenden waren, kann im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht erfolgen. Hierzu
ware/waren erstens die Feuerwehr Hamburg — Gefahrenerkundung/Kampfmittelverdacht — und zweitens ggf. Fachfirmen
und/oder Sonder-/Fachgutachter hinzuzuziehen.

5.4.3.2.9 Weitere wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale
Gemal § 9 ImmoWertVyg24

»,§ 9 Absatz 1 ImmoWertV,1: Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und
sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten
hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den mal3geblichen Stichtag und hinsichtlich Représentativitdt den
jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Werter-
mittlungsobjekts nach Mal3gabe der Sétze 2 und 3 in sachgerechter Weise berticksichtigt werden kén-
nen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete Indexrei-
hen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbe-
einflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts sind durch geeig-
nete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge
oder in anderer sachgerechter Weise zu beriicksichtigen. Die Kaufpreise sind um die Werteinfliisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

Der Bodenrichtwert/Bodenwert ist unter Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Bewertungsstichtag 14.12.2022 zu ermitteln.

Die vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg zur Auswertung der Kaufpreisfalle
des Jahres 2021 vorliegenden und damit zur Auswertung (Vergleichswerte, Sachwertfaktoren und
Liegenschaftszinssatze) herangezogenen Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2022. Die modellbedingten Aktualisierungsfaktoren zu den Gebaudefaktoren, den Sachwert-
faktoren und den Liegenschaftszinssatzen beziehen sich ebenfalls auf den 01.01.2022. Sachwert-
faktoren und Liegenschaftszinssatze gelten als Marktanpassungsfaktoren.

" vgl. §1 Abs. 4 Kampfmittelverordnung — KampfmittelVO vom 13. Dezember 2005 (Stand 8. Juli 2014) der Hansestadt Ham-
burg
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Der o. g. Bodenrichtwert von 1068,89 €/m? wird als Grundlage zur Bodenbewertung herangezogen.
Anpassungen werden nicht vorgenommen.

5.4.3.3 Allgemeines zu grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen
Gemal § 46 ImmoWertV2o21

»(1) Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kénnen den Wert des beglinstigten als auch
den Wert des belasteten Grundstiicks beeinflussen sowie Gegenstand einer eigensténdigen Wer-
termittlung sein.

(2) Als grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kommen insbesondere in Betracht:
grundstiicksgleiche Rechte,

weitere beschrénkte dingliche Rechte,

Baulasten,

grundstiicksbezogene gesetzliche Beschrdnkungen des Eigentums sowie

miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen.*

ISABRONE Sl Vi

Zur Wertermittlung bei Rechten und Lasten sind die Grundsatze des § 47 ImmoWertV2021 zu be-
achten.

5.4.3.3.1 Grundstiicksgleiche Rechte, beschrinkte dingliche Rechte grundstiicksbezo-
gene und gesetzliche Beschriankungen des Eigentums
Gemal § 46 (2) 1, 2 und 4 ImmoWertV2021

Siehe Punkt 2.4.1 Verzeichnisse.

5.4.3.3.2 Baulasten
Gemal § 46 (2) 3 ImmoWertV2o21

Siehe Punkt 2.4.1 Verzeichnisse.

5.4.3.3.3 Miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen
Gemal § 46 (2) 5 ImmoWertV2021

Miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen sind nicht bekannt, s.o.

5.4.4 Bodenwert des Bewertungsobjekts

Unter BerUcksichtigung der vorhandenen Vergleichspreise (BRW) und der GrundstlicksgréfRe wird
der Bodenwert zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 14.12.2022 entsprechend der zulassi-
gen Nutzung unbebaut wie folgt ermittelt:

Bodenrichtwert 1.068,89 € / m? Gr.fl.
155 m? Bauland X 1.068,89 € / m? Gr.fl. = 165.677,95 €
Kalkulatorischer unbelasteter Bodenwert- Bauland gesamt 165.678,00 €

Bemessener Bodenwert/ m? einer selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche
(§ 41 ImmoWertVag21)

Bodenrichtwert gerundet 0,00 €/ m? Gr.fl.
0 m? Mehrflache X 0,00 €/ m? Grfl. = 0,00 €
Bodenwert der selbststindig nutzbaren Teilfliche gesamt 0,00 €

> 165.678,00 €

Kalkulatorischer Bodenwert gesamt 165.678,00 €
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Kalkulatorischer unbelasteter Bodenwert- Bauland gesamt 165.678,00 €

Werteinfluss durch weitere Grundsticksmerkmale i.S. § 5 ImmowertVzg21

Maf der baulichen Nutzung  § 5 Abs. 1 ImmoWertV 0% 0,00 €
Beitragsrechtlicher Zustand  § 5 Abs. 2 ImmoWertV 0% 0,00 €

0m?x 0,00 € m?= 0,00 €
Ertragsverhaltnisse § 5 Abs. 3 ImmoWertV 0% 0,00 €
Lagemerkmale § 5 Abs. 4 ImmoWertV 0% 0,00 €
Bodenbeschaffenheit § 5 Abs. 5 ImmoWertV 0% 0,00 €
Werteinfluss durch weitere Grundstiicksmerkmale 0,00 €

(Grundsticksimmanente Werteinflisse des rentierlichen, unbebauten Grundstticks)

| Unbelasteter Bodenwert 165.678,00 € |
@ 1.068,89 € / m2 Grfl.

5.5 Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35 — 39 ImmoWertV2021 gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt
sich zusammen aus Bodenwert und Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von durchschnitt-
lichen Herstellungskosten ermittelt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sind insbesondere durch die Anwendung von objektspezifisch angepassten Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV2021 Abs. 3) zu bertcksichtigen.

Der Sachwert wird tiblicherweise entsprechend dem Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sach-
werte gem. ImmoWertVag21 Anlage 1-4 ermittelt. In den Fallen, bei denen 6rtliche Gutachteraus-
schisse von dem Modell der ImmoWertV2o21 zur Ableitung eines Sachwertfaktors abweichen, wird
das Modell des jeweiligen Gutachterausschusses zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes ver-
wendet.

5.5.1 Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten werden auf der Grundlage von Normalherstellungskos-
ten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV2021) ermittelt. Die durchschnittlichen Herstellungskosten stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errich-
tung eines dem Wertermittiungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Werter-
mittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalier, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschldge zu den durchschnittlichen Herstellungskosten
zu bertcksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise
kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittli-
chen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Eine Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6értlichen Grund-
stickmarkt erfolgt Gber einen vom 6értlich zustadndigen Gutachterausschuss festgelegten Modellpa-
rameter, dem Regionalfaktor. Der fir vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Hamburg
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abgeleitete Regionalfaktor betragt 1,75. Fir dieses Gutachten werden die Daten und die Berech-
nungsgange in Anlehnung an den Immobilienmarktbericht Hamburg 2022 des Gutachterausschus-
ses fur Grundstlckswerte in Hamburg herangezogen.

Grundlage der durchschnittlichen Herstellungskosten sind die Normalherstellungskosten auf der
Preisbasis 2010 (NHK 2010). Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten
zwischen verschiedenen Standardstufen von 3 bis 5, bzw. 1 bis 5. Die Einordnung zu einer Stan-
dardstufe ist abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Hierbei sind die fur das jeweilige Wertermittlungsob-
jekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhaltnisse zu berlcksichtigen. Ausschlagge-
bend fiir eine Einordnung sind die Qualitat der verwandten Materialien, die Bauausfiihrung, die
energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fir die jeweilige Nutzungs- und
Gebaudeart besonders relevant sind. In den NHK 2010 sind fiur freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser, Doppelhauser und Reihenhduser neben den Ublichen drei Standardstufen zwei
weitere Standardstufen, 1 und 2, aufgefihrt. Diese enthalten Kostenkennwerte flir Gebaude, deren
Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemal sind, aber eine zweckentsprechende Nutzung er-
lauben. In den Anlagen zur ImmoWertV 2021 finden sich Beschreibungen zu den Gebaudestandards
der einzelnen Standardstufen verschiedener Gebaudearten, s. Anlage. Eine objektbezogene Stan-
dardstufeneinordnung erfolgt Uber eine Gewichtung (Wagungsanteile, abhangig von der Gebau-
deart) der einzelnen Gebaudeausstattungsmerkmale und -standards.

Zunachst werden die objektbezogenen Merkmale des zu bewertenden Gebaudes den Standard-
merkmalen der einzelnen Standardstufen des entsprechenden Gebaudetyps zugeordnet. An-
schlieRend erhalt man Uber die fir die jeweiligen Gebaudetypen ausgewiesenen Normalherstel-
lungskosten zu den einzelnen Standardstufen, in Verbindung mit den Wagungsanteilen der einzel-
nen Gewerke, einen objektbezogenen Normalherstellungswert.

Zuordnung der Standardmerkmale des Gesamtgebiudes in die einzelnen Standard-
stufen

Reihenmittelhaus
Wagungsschema gem. ImmoWertVzo21 - fiir EFH, ZFH,DH, RH

Ausstattungstabelle 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuBenwande 0,5 0,3 0,2 23%
Décher 0,1 0,1 0,8 15%
AuBentiiren und Fenster 0,9 0,1 11%
Innenwande und -tiiren 0,5 0,5 1%
Deckenkonstrukt./ Treppen 0,2 0,7 0,1 11%
FuBboden 0,5 0,5 7%
Sanitareinrichtung 0,8 0,2 7%
Heizung 0,8 0,1 0,1 9%
sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6%
100% | 0,00% | 49,90% | 31,50% | 18,60% | 0,00% 100%
60 Jahre 65 Jahre 70 Jahre | 75 Jahre | 80 Jahre

ermittelte Standardstufe: 2,69

s. Anlage, Beschreibung der Geb&audestandards

Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten (NHK 2010)

Bei dem zu bewertenden Einfamilienhaus handelt es sich um ein vollunterkellertes, zweigeschos-
siges Reihenmittelhaus mit einem nicht ausgebauten Dachgeschoss mit einer lichten Héhe von <
1,25 m (Bauteil 1) sowie einem eingeschossigen Anbau mit einem Flachdach (Bauteil 2). Eine
Garage, ein Carport oder ein Stellplatz sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden. Zusatzlich be-
findet sich auf dem Grundstiick ein Gartenhaus/Schuppen. Dieser wird ggf. pauschal bewertet.
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Bauteil 1 und 2, Reihenmittelhaus:

Das Reihenmittelhaus wird entsprechend der vorhandenen Geschossigkeit in 2 Bauteile aufgeteilt.
Die Normalherstellungskosten 2010 werden

1. fr den Typ 3.12 Reihenmittelhauser (Keller-, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss, und

2. fur den Typ 3.23 Reihenmittelhauser (Erdgeschoss, nicht unterkellert, Flachdach oder flach ge-
neigtes Dach), der Berechnung zugrunde gelegt.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen (besondere Bauteile gem. NHK):

Der vorlaufige Sachwert fur die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Au3enanlagen und sons-
tigen Anlagen ist gem. § 37 ImmoWertV2021 gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeein-
flussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

Die Anlagen sind normalerweise im ublichen Umfang auch in den Ansatzen der Normalherstel-
lungskosten enthalten. Dies gilt auch fur die Auf3enanlagen. Nicht in den Normalherstellungskosten
enthalten sind u.a. werthaltige, besondere Bauteile, wie z.B. Eingangstreppen, Kelleraufientrep-
pen, ggf. Kellerlichtschachte, Dachgauben.

Fir besondere Bauteile, die nicht in die Bruttogrundflichenberechnung einflieen, und Auflenan-
lagen ist abweichend von den Ansatzen der Normalherstellungskosten modellbedingt gem. Immo-
bilienmarktbericht Hamburg 2022 kein gesonderter Ansatz zu berucksichtigen, soweit diese Bau-
teile und Anlagen dem ublichen Umfang entsprechen.

Folgende besondere Bauteile und Einrichtungen werden aufgrund ihres Alters mit einem geschatz-
ten Zeitwert pauschal bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berlicksich-
tigt, wenn sie nicht bereits modellbedingt, s. Immobilienbericht 2022 Hamburg, direkt im Verfahren
zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors berticksichtigt wurden:

Der Kaminofen ist nicht in das Bewertungsverfahren eingebunden. Es wird bei den objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen ein Uberschlagig geschatzter Wert von ca. 500 € bericksichtigt. Die
Einbauklche ist im Sachwertverfahren Bestandteil zur Ermittlung des objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktors. Ein gesonderter Wertansatz entfallt daher. Die baulichen AuRenanlagen sind
im Ublichen Umfang in den Bewertungsansatzen enthalten. Die GréRe der Terrassenflache als
auch die GrolRe des Gartenhauses/-schuppens Ubersteigt hier das Ubliche Mal}, das bei einem
Reihenmittelhausgarten zu erwarten ist. Auch die massive Beeteinfassung (Steinmauer) kann ge-
baudeartbezogen als eher uniiblich angesehen werden. Diese Uber das lbliche Mal} fir einfache
bis durchschnittliche bauliche AulRenanlagen hinausgehenden Ausflihrung wird pauschal mit ca.
1% des Gebaudezeitwertes (Bauteil 1 und 2) ergdnzend berucksichtigt. Weitere Anpassungen wer-
den nicht vorgenommen.

5.5.2 Korrekturfaktoren
In den NHK 2010 sind tlw. Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kos-
tenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Objektes erlauben.

Fur die Gebaudeart Reihenmittelhaus ist kein Korrekturfaktor zu bertcksichtigen.

5.5.3 Baupreisindex

Der vom Statistischen Bundesamt Deutschland fiir das Ill. Quartal 2022 fiir den Neubau von Wohn-
gebauden — Wohngebaude - verdffentlichte Baupreisindex (Basis 2015 = 100) betragt 151,0 und
fur das Jahr 2010 i. M. 90,05.

Neuer Index./. Alter Index = Baupreissteigerungsfaktor 151,0 : 90,05 = 1,6768 rd. 1,68

554 Baunebenkosten
Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen.

Die Baunebenkosten stehen im Zusammenhang mit dem Gesamtherstellungswert der baulichen
Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Gebaude. Der Ansatz der
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Baunebenkosten ist mit 17% bei Ein- bis Zweifamilienhdusern in den ,Normalherstellungskosten
2010“ enthalten.

5.5.5 Orts-/Regionalfaktor

Der Regionalfaktor dient der Anpassung durchschnittlicher Herstellungskosten an die Verhaltnisse
am ortlichen Grundstlicksmarkt. Der 6rtliche Gutachterausschuss legt diesen Modellparameter ggf.
fest.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg veréffentlicht einen Regionalfaktor i. S.
der ImmoWertV2021 von 1,75 fur das gesamte Hamburger Stadtgebiet.

5.5.6 Durchschnittliche Alterswertminderung

Die Wertminderung wegen Alters ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen (linear) zu ermitteln. Gesamtnutzungs-
dauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen. Die Alterswertminderung erfolgt Uber den Alterswertminderungsfaktor (§ 38
ImmoWertVao21) — Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer.

Die modifizierte Restnutzungsdauer wurde in Abhangigkeit von der modellbedingten wirtschattli-
chen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (fiktiven) Alter (51 Jahre) mit 29 Jahren fiir das
Reihenmittelhaus ermittelt. Daraus ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor (AWMF) von 0,3625
(29 Jahre RND / 80 Jahre GND 0,3625). Das Reihenmittelhaus und der Anbau werden als wirt-
schaftliche Einheit angesehen. Die ermittelte Restnutzungsdauer fir das Reihenmittelhaus wird
daher auch fir den Anbau angesetzt.

5.5.7 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Die aufgrund von den angewendeten Berechnungsmodellen ermittelten Sachwerte sind nicht im-
mer mit den auf dem Grundsticksmarkt, im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu
realisierenden Kaufpreisen (Verkehrswerte) identisch. Es hat eine Marktanpassung (§ 21 Im-
moWertV2021 Abs. 3.) durch Sachwertfaktoren zu erfolgen.

Die Bemessung der Sachwertfaktoren — Verhaltnis von Sachwert zum Kaufpreis - sollte auf Unter-
suchungen Uber die besonderen Verhaltnisse auf dem regionalen Grundstlicksteilmarkt des zu
bewertenden Objektes sowie Uber die Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsfal-
len geschehen.

Aligemein werden Marktanpassungen auf den gesamten vorlaufigen Sachwert, d. h. Gebaudesa-
chwert und Bodenwert, angewendet. Ublicherweise beziehen sich Marktanpassungen auf instand-
haltungsfreie Objekte.

Die Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren) werden auf der Grundlage der von den Gut-
achterausschissen geflhrten Kaufpreissammlungen empirisch abgeleitet. Der Gutachteraus-
schuss fir Grundstickswerte in Hamburg verdffentlicht im Immobilienmarktbericht 2022 (IMB
2022) einen Berechnungsgang zur Ermittlung von Sachwertfaktoren. Diese Sachwertfaktoren kon-
nen verwendet werden, wenn der vorlaufige Sachwert auf der Basis des Sachwertmodells des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Hamburg ermittelt wurde (Modellkonformitat). Die-
ses Sachwertmodell wird hier angewendet. U. a. flieBen allgemein wertbestimmende objektspezi-
fische Merkmale des Wertermittlungsobjektes in die Sachwertfaktorermittiung ein.
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5.5.8 Sachwertberechnung's NHK 2010

Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten und der Zeitwerte

| Bauteil 1 Reihenmittelhaus
Gebaudeart 3.12 Reihenmittelhduser
Bezeichnund: Keller-, Erd-, Obergeschoss,
g: Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufe 1 505,00 €/ m?2 BGF
Standardstufe 2 560,00 €/ m? BGF
Standardstufe 3 640,00 €/ m?2 BGF durchschnittlich
Standardstufe 4 775,00 €/ m? BGF gehoben
Standardstufe 5 965,00 €/ m2BGF stark gehoben
inkl. Baunebenkosten von 17%
Ausstattungstabelle 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
100% | 0,00% | 49,90% | 31,50% | 18,60% | 0,00%
Wagungsanteil aus Standardstufe 1 0,00% 0,00 €/ m*BGF
Wagungsanteil aus Standardstufe 2 49,90% 279,44 €/ m?BGF
Wagungsanteil aus Standardstufe 3 31,50% 201,60 €/ m2BGF
Wagungsanteil aus Standardstufe 4 18,60% 144,15 €/ m?BGF
Wagungsanteil aus Standardstufe 5 0,00% 0,00 € m*BGF
625,19 €/ m?BGF
Abzug wegen nicht mehr zeitgemalen Standardmerkmalen 0% 0,00 €/ m*BGF
(i.A. an NHK Ein- und Zweifamilienwohnh&usern- Differenz Standard | zu Standard I11) 625,19 €/ m?BGF
NHK, inkl. MwSt. und Baunebenkosten | 625,00 €/ m? BGF
Korrekturfaktoren
Wohnungsgrofie Grundrissart multipl. Faktor
1 1 1 625,00 €/ m*> BGF
Baupreisindex fir ~ wohnwirtschaftl. Nutzung | Quelle: Statistisches Bundesamt
Basis 2015 =100 151 Il . Quartal 2022
Jahresdurchschnitt 2010 /90,05 =
NKH, inkl. BNK x 1,6768 = Faktor x 1,68 = 1.050,00 €/ m*> BGF
gerundete BGF x korrigierte und indizierte Normalherstellungskosten, incl. Baunebenkosten
Bauteil 1 | 141,78 m? BGF x | 1.050,00 €/ m?BGF = 148.872,28 €
Regionalfaktor x1,75 = 260.526,49 €
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag | 260.526,49 €

15 Rundungsabweichungen in der Darstellung der einzelnen Ergebnisse sind mdglich.
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Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag | 260.526,49 € |
Durchschnittliche Alterswertminderung
Lineare Alterswertminderung bei 80 Jahren GND gerundet /80
bei 29 Jahren RND x29 =
Gebaudezeitwert Bauteil 1 | 94.440,85 € |
bauliche AuRenanlagen modellbedingt kein Ansatz 0,00 €
Zeitwert der Einzelbauteile = modellbedingt kein Ansatz 0,00 €
Wertansatz Garage modellbedingt 0,00 €
| Zeitwert der baulichen Anlagen gerundet Bauteil 1 94.440,85 € \
| Bauteil 2 Anbau Erdgeschoss, 1-geschossig ‘
Gebdudeart 3.23 Reihenmittelhduser
Bezeichnuna: Erdgeschoss, nicht unterkellert,
9 Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 810,00 €/ m?BGF
Standardstufe 2 900,00 €/ m?BGF
Standardstufe 3 1.035,00 €/ m?2BGF durchschnittlich
Standardstufe 4 1.250,00 €/ m?> BGF gehoben
Standardstufe 5 1.560,00 €/ m?>BGF stark gehoben
inkl. Baunebenkosten von 17%
Ausstattungstabelle 1 2 3 4 5 | Wagungsanteil
100% | 0,00% |  49,90% 31,50% | 18,60% |0,00%
Wagungsanteil aus Standardstufe 1 0,00% 0,00 €/ m?BGF
Wagungsanteil aus Standardstufe 2 49,90% 449,10 €/ m?> BGF
Wagungsanteil aus Standardstufe 3 31,50% 326,03 €/ m? BGF
Wagungsanteil aus Standardstufe 4 18,60% 232,50 €/ m? BGF
Wagungsanteil aus Standardstufe 5 0,00% 0,00 €/ m*BGF
1.007,63 €/ m?BGF
Abzug wegen nicht mehr zeitgemalien Standardmerkmalen 0% 0,00 € m?>BGF
(i.A. an NHK Ein- und Zweifamilienwohnhéusern- Differenz Standard | zu Standard 11l) 1.007,63 €/ m2BGF
NHK, inkl. MwSt. und Baunebenkosten 1.008,00 €/ m? BGF ‘
Korrekturfaktoren
Wohnungsgrolie Grundrissart multipl. Faktor
1 1 1 1.008,00 €/ m? BGF |
Baupreisindex fiir woh'r\]\:ti;tus;:gaftl. Quelle: Statistisches Bundesamt
Basis 2015 =100 151 Il . Quartal 2022
Jahresdurchschnitt 2010 /90,05 =
NKH, inkl. BNK x 1,677 = Faktorx 1,68 = 1.693,44 €/ m? BGF

gerundete BGF x korrigierte und indizierte Normalherstellungskosten, incl. Baunebenkosten

Bauteil 2 17,94 m2 BGF x 1.693,44 €/ m?BGF = 30.376,08 €
Regionalfaktor x1,75 = 53.158,14 €
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 53.158,14 €
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Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 53.158,14 €
Durchschnittliche Alterswertminderung
Lineare Alterswertminderung  bei 80 Jahren GND gerundet /80
bei 29 Jahren GND gerundet x29 =
Gebaudezeitwert Bauteil 2 19.269,83 €
bauliche AuRenanlagen modellbedingt kein Ansatz 0,00 €
Zeitwert der Einzelbauteile modellbedingt kein Ansatz 0,00 €
Wertansatz Garage modellbedingt 0,00 €
Zeitwert der baulichen Anlagen gerundet Bauteil 2 19.269,83 € ‘
Zusammenfassung der Zeitwerte der baulichen Anlagen:
Bauteil 1 94.440,85 €
Bauteil 2 19.269,83 €
| Zeitwerte der baulichen Anlagen gesamt 113.710,68 € |
| Unbelasteter Bodenwert- Bauland gesamt gerundet 165.678,00 € |
| Vorlzufiger Sachwert 279.388,68€ |
Sachwertfaktor, gem. Auswertung IMB 2022, s.u.: 1,40 1
Sachwertfaktor, objektbezogen gewshlt, s. Punkt 5.5.9.2.2 1,35 1,35

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert lastenfrei

377.174,72 €

(377.174,72 € - 0,00 €) fur Einzelbauteile / 96,00 m? =

3.928,90 € / m?> WHl.

Ermittlung des objektspezifischen Sachwertfaktors:

| Anzuwendende Formel: Sachwertfaktor fiir Einfamilienhauser

Sachwertfaktor = 0,788
x Lagefaktor: 0,964
x Sachwerthéhenfaktor: 1,582
x Bodenwertanteilsfaktor: 0,996
x GrundstlicksgroRenfaktor: 1,207
x Baujahrsfaktor: 0,961
x Restnutzungsdauerfaktor: 1,027
x Kellerfaktor: 1,054
x Wohnflachenfaktor: 0,917
x Modernisierungsfaktor: 1,002
x Ecklagefaktor: 1,000
x Wohnungszahlfaktor: 1,000
x Einbaukichenfaktor: 1,049
x Dachfaktor: 0,990
x FuBbodenheizungsfaktor: 1,000
x Solarenergiefaktor: 1,000
x Warmepumpenfaktor: 1,000
x Stellungsfaktor: 0,998
x Stadtteilfaktor: 0,978
x Aktualisierungsfaktor: 1,000
objektspezifischer Sachwertfaktor 1,401

ermittelter objektspezifischer Sachwertfaktor rd. 1,40

Eine detailliertere Ermittlung der einzelnen Faktoren ist in der Anlage dargestellt.
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5.5.9 Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV2021 sind allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiickmerkmale

wie folgt definiert:

»(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind nur solche Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, de-

nen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang

auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméafiig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung

des vorldufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicks-

merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt

Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kbnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur als-
baldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

5.5.9.1 Allgemeine Grundstiicksmerkmale

Im Folgenden werden nur die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale berlicksich-
tigt, da die allgemeinen Grundsticksmerkmale gem. Absatz 2 bereits bei den einzelnen modellbe-
dingten Verfahren bertcksichtigt wurden.

5.5.9.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der endgiiltigen Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktubliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfliihrung meh-
rerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale,
soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

5.5.9.2.1 Besondere Ertragsverhaltnisse

Unter besonderen Ertragsverhaltnissen / abweichenden Ertrdgen versteht man z.B. Mietabwei-
chungen (Over-/Underrent). Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf dem Ansatz von am Be-
wertungsstichtag markttblich erzielbaren Ertragen (Mieten). Diese kénnen jedoch im Einzelfall von
den tatsachlich gezahlten Mieten abweichen. Bei erheblichen Abweichungen ist die Differenz der
marktiblich erzielbaren und den tatsachlich gezahlten Mieten Uber einen bekannten oder ge-
schatzten Zeitraum (maximal 10 Jahre) zu kapitalisieren und in der Bewertung zu bericksichtigen.

Das Gebaude wird von dem Antragsgegner selbst bewohnt. Mietvertrage sind nicht bekannt.
5.5.9.2.2 Baumangel und Bauschaden

Weicht der Zustand eines Gebaudes nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichem oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen ab, z.B. durch Baumangel oder Bauschaden, sind diese Abweichungen zu berlcksichtigen,
soweit der Grundstiicksmarkt ihnen eine Werteinfluss beimisst. Die einzelnen Bewertungsmodelle
der Gutachterausschiisse basieren auf mangel- und schadensfreien baualtersgerecht instandge-
haltenen Gebduden. Unter einem baualtersgemalfen Erhaltungszustand sind auch technische und
gestalterische Anpassungen an geanderte Vorschriften oder aktuellere zeitgemale Gestaltungs-
vorstellungen, die Uber die Gebaudebestandsdauer in der Vergangenheit erfolgt sind und der wirt-
schaftlichen Alterswertminderung des Gebaudes unterliegen und nicht als Modernisierungsmalf3-
nahmen einzustufen sind, zu verstehen.
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Die Einordnung der H6he der Wertminderung bezogen auf Baumangel und Bauschaden (Instand-
haltungsriickstau) kann u.a. anhand der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden. Die Scha-
densbeseitigungskosten kénnen jedoch nur in voller Hohe bei der Wertermittiung angesetzt wer-
den, wenn es sich um Bauméangel oder Bauschaden handelt, deren Beseitigung sofort erforderlich
ware, handelt. Ansonsten sind im Rahmen einer Verkehrswertermittiung Wertminderungen auf-
grund von Baumangeln und Bauschaden nur in der HOhe anzusetzen, die zur Wiederherstellung
des normalen baualtersgemafien Erhaltungszustandes erforderlich sind. D. h. die ermittelten vollen
Schadensbeseitigungskosten unterlagen der wirtschaftlichen Alterswertminderung des Gebaudes
und ggf. einem Abschlag ,neu fir alt®.

Baumangel und Bauschaden sind allerdings bei Verkehrswertermittiungen (Marktwertermittiungen)
nur in der Hoéhe anzusetzen, die der Grundstiickmarkt bzw. das Marktgeschehen des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs ihnen beimisst.

In Gebieten mit einem angespannten Immobilienmarkt, z.B. bei geringem Angebot an zu verau-
Rernden Immobilien bei gleichzeitiger hoher Nachfrage, nimmt die Bereitschaft von Kaufern zu,
Baumangel und Bauschaden ohne oder mit einer geringen Minderung des angebotenen Kauf-
preises zu akzeptieren, um das gewtinschte Objekt erwerben zu konnen'®. Dies gilt insbesondere
fur die hochpreisigen Regionen (Ballungszentren) in Deutschland, wozu auch Hamburg gehért. In
einigen strukturschwéacheren Regionen kehrt sich der Einfluss von Bauméangeln und Bauschaden
sogar um, sodass die Minderung die Schadenbeseitigungskosten Ubersteigen kann.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien und Grundstiicken in Langenhorn ist derzeit (ggf. noch) tiber-
durchschnittlich, s. Nachfrageindex IS 24.

Aufgrund des Erhaltungszustands des Balkons (Decke des Anbaus) und des Schimmelbefalls im
Anbau innen wird die Sanierung des Balkons inkl. erforderlicher MalRnahmen an Decken und Wan-
den im Anbau nach der Balkonsanierung tberschlagig mit ca. 11.000 € inkl. Mehrwertsteuer und
Baunebenkosten geschatzt und bei der Wertermittlung i. S. einer sofortigen Schadensbehebung
angesetzt.

Die weiteren an dem Bewertungsobjekt erkennbaren Auffalligkeiten, kénnen als bisher unterlas-
sene Instandhaltung/Instandsetzung gewertet werden. Eine Bertcksichtigung der Aufwendungen
zur Behebung des (brigen Instandhaltungsstaus, einer Anpassung an eine modernere Gestaltung
insbesondere bezogen auf das Badezimmer und das Gaste-WC sowie des 0.g. Einflusses bei an-
gespannten Immobilienmarkten, bei denen potenzielle Kaufer eher bereit sind einen Instandhal-
tungsstau zu akzeptieren, wird nicht detailliert berticksichtigt. Eine Beriicksichtigung bei den be-
sonderen objektspezifischen Grundstiickmerkmalen erfolgt daher nicht.

Eine Erneuerung der Heizungsanlage (1984) ist bisher nicht erfolgt. Ein Austausch ist, wenn auch
nicht sofort, dann doch in naherer Zukunft erforderlich. Eine Erneuerung ware dann entsprechend
der Vorschriften des GEG mit Anteilen von erneuerbaren Energien vorzunehmen. Auch der Nach-
weis der Dichtigkeit der Abwasserleitung steht noch aus.

Ein potenzieller Kaufinteressent/Bieter wird die o0.g. Auffalligkeiten, z. B. Instandhaltungs- und In-
standsetzungsmaflnahmen, Anpassungen in Bezug auf eine aktuellere Gestaltung sowie eine Er-
neuerung der Heizungsanlage im Rahmen seiner Vorstellungen und finanziellen Moglichkeiten
(z.B. einer Finanzierung) oder seiner handwerklichen Fahigkeiten sowie dem Grad seines Interes-
ses an dem Objekts bewerten und entsprechend sein Kaufgebot abgeben.

Der nach dem Modell des Gutachterausschusses ermittelte Sachwertfaktor stellt bereits eine ob-
jektbezogene Marktwertanpassung ohne die Beriicksichtigung von Schaden und Mangeln dar.

Da Baumangel und Bauschaden bei Verkehrswertermittiungen nur in der Héhe anzusetzen sind,
die der Grundstickmarkt bzw. das Marktgeschehen des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs ihnen

6 U.a. vgl. Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im Einzel-
nen > Teil 1 Allgemeines > Abschnitt 3 Allgemeine Grundsatze der Wertermittlung > § 8 ImmoWertV Berlicksichtigung der allge-
meinen und besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale > 3 Besondere bausubstanzbezogene Grundstiicksmerk-
male > 3.8 Baumangel und Bauschaden bzw. Instandhaltungsriickstau > 3.8.4 Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschaden in der Marktwertermittlung > 3.8.4.1 Allgemeines
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beimisst, werden analog die o0.g. Auffalligkeiten und disponible oder kinftig erforderliche Malinah-
men im Rahmen einer Reduzierung des vorldufigen Sachwertfaktors bertcksichtigt. Eine Reduzie-
rung von ca. 5% werden i. A. an Erfahrungswerte'” zum Einfluss von Baumangeln und Bauschaden
auf den Verkehrswert als angemessen angesehen.

MalRnahmen, z.B. zur Erhéhung des Warme-, Feuchte-, Schall-, und Brandschutzes wurden nicht
berlcksichtigt.

Die oben gewahlten Ansatze und Wertungen sind als grobe Schatzung im Rahmen einer Verkehrs-
wertermittlung zu verstehen. Die tatsachlich aufzuwendenden Kosten kdnnen von den hier ge-

schatzten Kosten/Werten abweichen. Es handelt sich hierbei ausdriicklich nicht um ein Bauscha-
densgutachten, ggf. sind Fachgutachter hinzuzuziehen.

5.5.9.2.3 Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsob-
jekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

Eine beabsichtigte alsbaldige Freilegung des auf dem Grundstlick vorhandenen Reihenmittelhau-
ses ist nicht bekannt.

5.5.9.2.4 Bodenverunreinigungen

s. Bodenbeschaffenheit, Pkt. 5.4.3.2.8

5.5.9.2.5 Bodenschatze

Das Vorhandensein von Bodenschatzen ist nicht bekannt.
5.5.9.2.6 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Gem. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Hamburg sind keine Baulasten eingetra-
gen, s. Punkt 2.4.1 Verzeichnisse.

Auftragsgemal ist die Bewertung der Grundbucheintragung in Abteilung Il Ifd. Nr. 1 separat zu
bewerten und auszuweisen.

Weitere evtl. vorliegende Belastungen sind nicht bekannt.

Weitere besondere Merkmale sind nach sachverstandigem Ermessen nicht vorhanden - alle wert-
beeinflussenden Merkmale wurden bereits beriicksichtigt.

7 Vgl. Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, 1. Auflage, Reguvis 2021
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5.5.10 Sachwertermittiung
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert lastenfrei 377.174,72 €
(377.174,72 € - 0,00 € ) fir Einzelbauteile / 96,00 m2=  3.928,90 € / m2 WHl.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale i.S. § 8 ImmoWertV2o21 u.a.:

Weitere Werteinfliisse durch besondere Grundstiicksmerkmale

i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV2021 0.00€
besondere Ertragsverhaltnisse 0,00 €
Wertansatz Bauschaden Balkonsanierung -11.000,00 €
nicht mehr wirtschaftlich nutzbare bauliche Anlagen 0,00 €
Bodenverunreinigungen 0,00 €
Bodenschéatze 0,00 €
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen . separate Ausweisung 0,00 €
Sonstiges besondere Bauteile: Kaminofen 500,00 €
Wert der baulichen Aussenanlagen: anteilig: 1% 1.100,00 €

selbststandig nutzbare oder sonstige Teilflache* 0,00 €
Summe -9.400,00 €

Marktangepasster Sachwert gesamt 367.774,72 €

Sachwert gerundet lastenfrei 368.000,00 €
(368.000,00 € - 0,00 €) fir Einzelbauteile / 96,00 m? = 3.833,33 €/ m2 Wil.

\ 5.6 Ableitung des lastenfreien Verkehrswertes, Fazit/Plausibilitat

Die Anwendung des Sachwertverfahrens fiihrte zu folgendem Ergebnis:
Der Sachwert (lastenfrei) wurde mit rd. 368.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert kann, wie bereits erwahnt, bei Ein- und Zweifamilienhdusern aus dem Sachwert
abgeleitet werden. Dabei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt und
die besonderen objektspezifischen Merkmale zu beachten.

Diese, sowie die Immobilienmarktlage sind bereits in der Sachwertermittlung hinreichend berick-
sichtigt, es werden daher keine weiteren Zu- oder Abschldge mehr vorgenommen. Der ermittelte
Wert stellt durch die vom Gutachterausschuss verwendeten realen Kauffalle zur Ermittlung des
Sachwertfaktors bereits einen marktorientierten Wert dar. Aufgrund der Immobilienmarktlage mit
einer hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien bei einem gleichzeitigen zum Bewertungsstichtag
(noch) geringen Angebot an zu verauRernden Objekten in Hamburg erfolgt eine Ableitung des Ver-
kehrswertes, hier gemaf den im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten,
aus dem Sachwert.

Die vom Gutachterausschuss ausgewiesene relative Standardabweichung der Kaufpreise vom
vorlaufigen Vergleichswert (hier Sachwert) betragt +/- 16%, vgl. IMB 2022 S. 127. Dies ergdbe eine
Kaufpreisspanne von ca. 316.827 € bis 437.523 € bezogen auf den marktangepassten vorlaufigen
Sachwert von ca. 377.175 €. Der sich aus dem lastenfreien Sachwert von rd. 368.000 € ergebende
Quadratmeterpreis von rd. 3.833 €/m? bezogen auf 96 m? Wohnflache inkl. der besonderen objek-
spezifischen Merkmale ist objekt- und marktbezogen als angemessen anzusehen.
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Zur weiteren Plausibilisierung werden die unten aufgefiihrten Auswertungen herangezogen.
Immobilienmarktbericht Hamburg 2022

Im Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Hamburg
werden die folgenden Vergleichswerte veroffentlicht:

Preise pro Quadratmeter Wohnflache 2021 fur Mittelreihenhauser der Baujahre 1960 bis 1979 in
maRiger Lage'®: 2.104 €/m? - 4.182 €/m? - 6.333 €/m2.

Der ermittelte Sachwert von ca. 3.833 €/m? Wohnflache befindet sich innerhalb der fiir das Be-
wertungsobjekt (s. Standardstufe) angemessenen unteren Haélfte des Bereichs der Vergleichs-
werte, der vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Hamburg fir die Baualtersklasse in
maRiger Wohnlage ausgewiesenen Kaufpreisen.

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

Fir die Internetabfrage zu Kaufpreisen (Angebotspreise) fir Wohnimmobilien fir den Aus-
wertungszeitraum Juli 2021 bis September 2022 im Umkreis von 800 m wurden fir Doppelhaus-
halften und Reihenhauser mit 90 — 120 m? 5 Angebotspreise mit einer Preisspanne von 4.144 €/m?
bis 6.428 €/m? verdffentlicht. Fir den Umkreis von 2000 m ergab sich eine Spanne von 3.397 €/m?
bis 8.409 €/m=2.

Hierbei handelt es sich liberwiegend um Angebotspreise (ohne eine Differenzierung nach Baual-
tersklassen etc.), die auf dem Grundstiicksmarkt meist nicht zu realisieren sind und daher Gblicher-
weise mit einem Abschlag zu versehen sind.

LBS - Immobilienmarktatlas 2022 Hamburg und Umgebung

Der LBS-Immobilienmarktatlas 2022 weist fir den Hamburger Stadtteil Langenhorn die folgenden
durchschnittlichen Immobilienpreise (Angebotspreise) fur Ein- und Zweifamilienhauser aus:

Januar 2022 Immobilienpreise (€/m?)
(€/m?) Min. Max.
Langenhorn 4910 2.700 7.217

Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Angebotspreise fir Ein- Zweifamilienhduser (ohne eine
Differenzierung nach Gebaudeart, Gré3en und Baualtersklassen etc.), die durch einen empirisch
abgeleiteten Abschlag (Kontrahierungsabschlag) korrigiert wurden.

'8 GemaR Einordnung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg
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‘ 6 Verkehrswert / Bewertung der Eintragung in Abteilung Il Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs ‘

\ 6.1 Verkehrswert \

Der Verkehrswert
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fiir das mit einem Reihenmittelhaus
bebaute Grundstiick

Fehnweg 23
22415 Hamburg-Langenhorn
Grundbuch von Langenhorn,
Band 230, Blatt Nr. 7480,
Flurstiick Nr. 7079

wird lastenfrei mit

368.000,00 €

(Dreihundertachtundsechzigtausend EURO)

geschatzt

Das Wertermittlungsobjekt wurde von der Sachversténdigen besichtigt. Das Gutachten wurde von mir in Eigenver-
antwortung erstellt. Es wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet
wurde.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet

Hamburg, den 10.02.2023

o N

....'L_..aT...n, fg=iiasibkiseasnaiaaiiaglon

Frauke Frommann % %\
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6.2 Bewertung der Eintragung in Abteilung Il Ifd. 1 des Grundbuchs

Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs

In Abteilung Il unter der Ifd. Nr. 1 im Grundbuch von Langenhorn, Band 230, Blatt 7480 befindet
sich die folgende Eintragung:

LDer jeweilige Grundstiickseigentiimer ist verpflichtet, die auf dem Grundstiick liegenden gemein-
samen Versorgungsleitungen und Anlagen, insbesondere Drainage-, Regenwasser-, Siel-, Frisch-
wasserzu- und Ableitungen, Stromleitungen fiir Licht-, Kraft-, Fernsprech-, Rundfunk- und Fern-
sehleitungen jederzeit zu dulden, stets offen zu halten und, soweit gesetzlich zulédssig, zu unter-
halten und betriebsbereit zu halten. Fiir die jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Langenhorn
Blatt 7469 bis 7489 (mit Ausnahme dieses Blattes) eingetragen am 31.Juli 1969

Auftragsgemal hat die Bewertung des im Grundbuch eingetragenen Rechts dahingehend zu
erfolgen, in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht ge-
mindert wird.

Die Eintragung erfolgte aufgrund einer Verfligung. Eine Eintragungsbewilligung lag nicht vor.
Weitere Details oder Unterlagen zur Erlauterung dieser Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers
und zugunsten der Eigentiimer der Grundstlicke Langenhorn Blatt 7469 bis 7489 mit Ausnahme
des Blattes, in das diese Eintragung erfolgte, sind nicht bekannt.

Aufgrund fehlender weiterer Angaben zu der Grundbucheintragung wird die folgende Annahme
getroffen:

Das betroffene Grundstiick befindet sich in einer Reihenhaussiedlung mit ca. 256 (Reihenhaus-)
Einheiten. Es handelt sich bei dieser Verfiigung, unter der Annahme einer fortlaufenden Grund-
buchblattnummerierung, um insgesamt 20 beteiligte Grundstiicke (Grundbuchblatter Langenhorn
Blatt 7469 bis 7489) mit ihren jeweiligen Eigentimern, inkl. des Grundstiicks des verpflichteten
Eigentiimers/Grundstlicks. Die hier im Grundbuch eingetragene Verpflichtung dient/e wahrschein-
lich der kiinftigen rechtlichen Sicherung einer geregelten ordnungsgemafen Unterhaltung der gan-
gigen Versorgungsmedien, wie z.B. Drainage-, Regenwasser-, Siel-, Frischwasserzu- und -ablei-
tungen, Stromleitungen fir Licht-, Kraft-, Fernsprech-, Rundfunk- und Fernsehleitungen, in einem
Teilbereich der Siedlung. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass diese Verpflichtung in
jedem dieser 20 Grundbiicher, mit Ausnahme des jeweilig von der Eintragung betroffenen Grund-
stlicks, eingetragen wurde.

Die Sicherung einer geregelten Ver- und Entsorgung von Grundstiicken mit verschiedenen
Leitungsmedien, z.B. Uber Dienstbarkeiten, ist in innerstadtischen Baugebieten mit einer verdich-
teten Bebauung (Einzel-, Reihen- und Doppelhauser), als notwendig und Ublich anzusehen. Die
gesicherte Erschlieflung u. a. mit Ver- und Entsorgungsleitungen ist die Voraussetzung, s. Bauord-
nung, einer genehmigungsfahigen Grundstlickbebauung. Fir die Baugenehmigungsfahigkeit eines
Grundstulicks erforderliche Grundbucheintragung, hier bezogen auf Leitungsrechte, entstehenden
Nachteile werden durch die grundsatzliche Bebaubarkeit eines Grundstlicks/ der Grundstiicke auf-
gehoben.

Sollten die hier zugrunde gelegten Annahmen nicht zutreffen, kann sich die Einschatzung des Ein-
flusses auf den Verkehrswert &ndern.

Die Eintragung des Rechts (Verpflichtung) in Abteilung Il Ifd. 1 des Grundbuchs von Lan-
genhorn, Band 230, Blatt 7480, hat keinen mindernden Einfluss auf den Verkehrswert des
belasteten Grundstiicks.
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Die Minderung
des Verkehrswertes des belasteten Grundstiicks
Fehnweg 23
22415 Hamburg-Langenhorn

durch das in Abteilung Il Ifd. 1
des Grundbuchs von Langenhorn,
Band 230, Blatt 7480,
eingetragenen Rechts (Verpflichtung)

wird mit

0,00 €

(Null EURO)

geschatzt

Hamburg, den 10.02.2023
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‘ 7 Anlagen

\ 7.1 Lage- und Gebaudeplane

Lageplan aus 1959
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Ansichten, Rickansicht aus den Baugenehmigungsunterlagen 1977
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| 7.2 Wohnflichen
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| 7.3 Fotos

Swaest:a-nsicht

k.

Sidwestteilansicht

Warmedammfassade Obergeschoss Ablésungen im Sockelbereich der Warmedamm-
fassade
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Erhaltungszustand des auskragenden Windfang
Betonbalkonbodenplatte

Frauke Frommann  Dipl.-Ing., Architektin « zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 —
fir die Marktwertermittlung von Standardimmobilien — Wohn- und Gewerbeimmobilien + 22303 Hamburg «
Tel. 040 27163910 « Fax. 040 27163911



Verkehrswertermittlung Fehnweg 23 in 22415 Hamburg-Langenhorn
Seite - 65/85

Gaste-WC

Schimmelbildung im oberen Bereich der Fenster
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Kondenswasserbildung a Kaminofenrohr Treppe

Obergeschoss: Flur Obergeschoss: Badezimmer
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oy

Dachgeschoss

o 4

Erdgeschoss: Widfang, Kellerzugang Keller: Revisionsschacht
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Heizungsanlage
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Weg zur Stralle ,Fehnweg” ] ] Zugangs-/ErschlieBungsweg von der Stralle
~Fehnweg”

Hauszeile Fehnweg 15-25 Ausbauzustand Fehnweg
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Ausbauzustand Fehnweg
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7.4 Berechnungen

Wohn- und Nutzflachenberechnung

Die Einzelflachen/-malRe wurden aus den vorgelegten Planen und der Wohnflachenberechnung
Ubernommen, ggf. herausgemessen, korrigiert und erganzt. Hierbei handelt es sich um eine Uber-
schlagige Schatzung. Die tatsachlich vorhandenen Flachen kénnen von dieser Schatzung abwei-
chen. Zur Ermittlung der tatsachlich vorhandenen Flachen ware ein Aufmal} erforderlich. Dies ist
nicht Gegenstand der Beauftragung. Rundungsabweichungen in der Darstellung der einzelnen

Ergebnisse sind maoglich.

in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung

Erdgeschoss i.A. an Uberarbeiteter Wohnflachenberechnung der Bauprif-

abteilung vom 22.03.1982 aufgrund einer AufmaRkontrolle
Windfang 1,920 m 1,690 m 3,24 m?
wC 1,670 m 0,780 m 1,30 m?
Kiche 3,300 m 2,030 m 6,70 m?
2,620 m 1,780 m 4,66 m?
-0,390 m 0,380 m -0,15 m?
Flur 3,160 m 1,210 m 3,82 m?
0,910 m 0,620 m 0,56 m?
Wohnen 4900 m 3,470 m 17,00 m?
4,750 m 3,420 m 16,25 m?
53,40 m?
0,0% Putz 0,00 m?

53,40 m? 53,00 m?

| Wohnfliache Reihenmittelhaus gesamt Erdgeschoss 53,00 m?|

Obergeschoss i.A. an Uberarbeiteter Wohnflachenberechnung der Baupriif-
abteilung vom 22.03.1982 aufgrund einer AufmafRkontrolle

Flur 3,170 m 1,000 m 3,17 m?
1,100 m 1,280 m 1,41 m?
Bad 2,200 m 1,670 m 3,67 m?
Kinderz. 1 3,630 m 2,000 m 7,26 m?
Kinderz. 2 3,300 m 2,590 m 8,55 m?
Schlafzimmer 5420 m 2,830 m 15,34 m?
0,990 m 0,180 m 0,18 m?
-1,920 m 0,220 m -0,42 m?
39,15 m?
0,0% Putz 0,00 m?

39,15 m? 39,00 m?
|Wohnfléiche Reihenmittelhaus gesamt Obergeschoss 39,00 m? |
| Wohnfliache Reihenmittelhaus gesamt 92,00 m?|

Balkon 5,100 m 3,100 m 0,25 3,95 m? 4,00 m?
| anrechenbare Wohnfliche Reihenmittelhaus gesamt 96,00 m? |
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Nutzflache: Keller
Kellerraum 4,855 m 2,135 m 10,37 m?
2,855 m 0,625 m 1,78 m?
-2,530 m 0,965 m -2,44 m?
Heizungsr. 3,105 m 2,010 m 6,24 m?
-0,365 m 0,250 m -0,09 m?
-0,800 m 0,115 m -0,09 m?
Vorratskeller 4,885 m 3,480 m 17,00 m?
2,635 m 1,875 m 4,94 m?
0,635 m 0,250 m 0,16 m?
37,87 m?
0,0% Putz 0,00 m?
37,87 m?
0,000 m 0,000 m 0 0,00 m?
Nutzflache: 37,87 m? 38,00 m?
134,00 m?
| Wohn- und Nutzfliche Reihenmittelhaus gesamt 134,00 m?|

Berechnung der BGF

Die Einzelflachen/-maf3e wurden aus den vorgelegten/vorliegenden Planen tbernommen, ggf. her-
ausgemessen, korrigiert und erganzt. Hierbei handelt es sich um eine Uberschlagige Schatzung.
Die tatsachlich vorhandenen Flachen kdnnen von dieser Schatzung abweichen. Zur Ermittlung der
tatsachlich vorhandenen Flachen ware ein Aufmald erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand der Be-
auftragung. Rundungsabweichungen in der Darstellung der einzelnen Ergebnisse sind moglich.

Bruttogrundflache (BGF):

in Anlehnung an die DIN 277/ 2005 zur Ermittlung der Normalherstellungs-

kosten
Reihenmittelhaus

9,235 m 5,125 m 47,33 m? 47,33 m?
5,125 m 3,500 m 17,94 m? 17,94 m? Erdgeschoss
65,27 m?
9,235 m 5,125 m 47,33 m? 47,33 m? Obergeschoss
47,33 m?
9,195 m 5,125 m 47,12 m? 47,12 m? Kellergeschoss
159,72 m?
| BGF gesamt gerundet Reihenmittelhaus 160,00 m?
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Aufteilung der BGF zur Beriicksichtigung des Anbaus:

Bauteil 1
Keller-, Erd- und Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss
9,195 m 5125 m 47,12 m? 4712 m?  Kellergeschoss
9,235 m 5125 m 47,33 m? 47,33 m? Erdgeschoss
9,235 m 5,125 m 47,33 m? 47 33 m? Obergeschoss
141,78 m?
Bauteil 2
Anbau: Erdgeschoss, Flachdach,
nicht unterkellert
5125 m 3,500 m 17,94 m? Erdgeschoss
159,72 m?
| BGF gesamt gerundet Bauteil 1 160,00 m?

Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)

Die wertrelevante Geschossflachenzahl, WGFZ, gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache
pro Quadratmeter Grundstlicksflache vorhanden sind. Die Geschossflache ist nach den Aufienma-
Ren der Gebaude in allen Vollgeschossen, zuzliglich der Flachen, die nach den baurechtlichen
Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung (vermietbare Flache) die-

nen, zu ermitteln.

Die baurechtliche relevante Geschossflachenzahl, GFZ, gibt an, wie viel Quadratmeter Geschoss-
flache je Quadratmeter Grundsticksflache vorhanden sind. Die Geschossflache ist nach den Au-

Renmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. —i.A. § 20 BauNVO.

Geschossflache vorhanden (GF): Wertrelevante
Geschoss-fla-

chenzahl

(WGFZ2)

Reihenmittelhaus:

Erdgeschoss 65,27 m?
Obergeschoss 47,33 m?
Geschossflache 112,60 m?
Anrechenbare Baulandflache 155,00 m?
| Geschossflachenzahlen WGFZ 0,73

Baurechtlich

relevante
Geschoss-
flachenzahl
(GF2)

65,27 m?
47,33 m?

112,60 m?

155,00 m?

|GFZ

0,73 \
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Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ)

Bauteil 1 - 2

Erdgeschoss:

Wohngebaude 65,27 m?
Grundflache 65,27 m?
Grundsticksgesamtflache rd. 155,00 m?
vorhandene Grundflachenzahl (GRZ2) 0,42
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7.5 Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis

_i_ti_
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragenummarn. B33-2022-1430884
17, Okiober 2022

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ibr Zeichen: Fehnweg 23

Fir das Flurstick 7079 —
der Gemarkung Langenhom -

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

Es wird darauf hingewtesen, dass beneits vor Einfiihrung des Baulsstenverzeichnisses 1865 baulastenghnliche
Belastungen oder Beschrinkungen wie z.B. Hofgemeinschafen begrindst worden sain kinnen. Diese konaten
bisher nicht alle in das Baulastenverzaichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Obernarmmaen
werdan. Auch die nicht in das Verzeichnls eingettagenen Belasiungen kbnnan noch wirksam sain: Unterlagen
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundsilicksakten bei der zustEndigen Bausufsichtsdianststelie zu finden.

Auskiinfte Rierzu erteilt das Zentrum fir Wirlschaftsfdrderung, Bauen und Umweit:

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

Dhese Bescheinigung wurte meschinall erslsit und isf chne Unteschnit giitig

LGY-FSO.B11-11.18
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7.6 Anliegerbescheinigung

iﬁ
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fOr Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

AR - Aan i G WE D SRR pasicy [CRETE LR
inagurid e

Eachverstdndigenblro Frommann Cukr i 0

Ers F n IF- ZEmbe Haiving

Tamhaw Sl - & 39 P8 . &00T Pevrww - i303
“Temfan U411 27V ZiEd

22308 iﬂ:ﬁm

Az BIINT LA T4HD
Fimery M 18O

Az:T1K 3823

fiir das Grundsilok
Etraflle Fehrweg 23, Wohnwep bei Hs. M, 1 atoweigend, Wohmweg bel Hs. Nr 13
nd
Girundbuch, Langenhorm

Bilatt; 7480
Fharstiick: 7079

Emchiefungsheirage

Die Stralle Fehnweg mit den abewaigenden Wohmeegen bal He Nr. 1 und Nr. 15 ist endgliltig
herrgestedl] worden

Fur des endglftige Harstallung warden Erschiellungsbedrage ncnt mesr ethoben
Sietbaubsdrage

Die Fromen Fehnweg Wohnweg bal Hs. Ni. 1 abewesigend und Wohnweg bel Ha. br, 15 shrweigend
5 unbesiet

Fur untsesiotio Fronten konnen noch Siethautieirige nach den Bestimmungen des Selabgabengesetzes
erhabsn werden

Die Beitragapflicht i gin Schmulzwassersiol entsisht mi dem Varhandensen eines zum Anschiuss
bEatiremien Siskos.

Die Beitragsphlich! tir ein Regenwassersml antsisht nur, wenn das Grundstick zn ein Reganwassersms]
angeschiaisen mtiwird

Slelanechivesbeilrags

Die Beschemnigung erstreckd sich nicht aul de Kosten fir dis Herstellung von Anschlussisdungen
Grabihr

Din Gebihr fur deese Beschemnigung betrigt 80,88 Euro

Hisrlber srgehi sin greonderer Geblhrenbeschald Zahlungen sind silgnnd des Cebihenbesche:das
U eninichben

Mit traundlichan Grillen
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7.7 Auszug aus dem Altlastenhinweiskataster

iii
— R

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Hamburg-Nord

Baszeksaml Hamburg-bioe, Kamengisir. £, D« 30243 Homirg Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und
Uprnwalt
A Technischer Wimwelischute - Alllasten, Bodenschvsz
T - Welcastmaile 12
Sach'{ersfandlgenhum Fromman 0 » 22085 Hamburg
Frau Frommann Postanschrift
: Kimmellslrate B
Sud”ng 18 #0248 Harmburg
22303 Hamburg Tedafon : 040 - 42804 - 5351 Zenirale -0

urmwe hseharts Bh s n-noe, hanbag. de
23112022

e GEhraiban vam T Eeichesr; Linsaf feiChen:
15:11.2022 572.02-01/Fehnweg 23

Hinweise auf Altlasten
Belegenheit: Fehnweg 23
Gemarkung: Langenhom
Flurstlick/e: 7079

Sehr geehrtelr Frau Frommann,

bezugnehmend auf lhre Anfrage vom 16.11.2022 kann ich Thnen mitteilen, dase die o.g Bakgenheit
im Fachinformationssystem Altlasten (Altlasthinweiskataster) der Behtrde for Umwelt, Klima. Enargie
und Agrarwirtschaft (BLIKEA) nicht ais Altfast, altlastverdichtige Flache, Verdachisfiiche oder

schddiiche Bodenverdnderung (Einstufung gem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)) erfasst
ist.

Infarmationen Ober sinen moglichen Kamofmittelverdacht auf lhrem Grundstick erteilt die Feuarwehr
Harmburg, Referat Gefahrenarkundung Kampfmittelverdacht (GEKV), Billstralie 87, 20538 Hamburg,
Einen Antrag for die Auskunfisertesiung und weitere Informationen erhalten Sieim Inemest unter
httos:ffwww hamburg. defeverwvehrigefahrenetkundung!

Einen Auszug aus dem Baulastenverzelchnis erhallen Sie beim Landesbatrieb Geoinformation und
Wearmessung.

Auf den Seiten von Hamburg.de finden sie hier Lisgenschafizkataster - Online-Dienst Einstiegsseite -
HamburgService weitera wichtige Informationen zu Cffnungszeitan, Kantakimaglichkeiten und
Kosten.

Mit freundlichen Grlilan

Behirdehangemchter Engandg: Geachalnzeten: rffantiche Verkehramite! [HW
Hibrenalistrale & mantags - fraitags 8,006 - 1600 Lihe Kellinghusensale U1, U3
Busiroen 108, 113,114,118 150,34,35
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7.8 Bodenrichtwerte

Freie und Hansestadt Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der irteraktiven Bodenrichtwertkarte

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Guiachterausschuss fur Grundstickswerte Hamburg

= T %
TTE T
g}
ik Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01129979

| Entwicklungszustand | B Baureifes Land

erschlieBungsbeilrags-‘kostenerstatiungsbeitragsfrei und abgabenfrei

= 1
Bestrags= uw. abgaberechtl Zustand rachanimignalaby sbetgesits

Art der Nutzung | EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauart | rm Keihenmittethauser

lLage zu Strafe | F Frontlage
200

D1.01:2022

Grundstucksflache

Gewdhlter Stichtag

Bodenrichtwert

999,33 &/m’

Umrechnung aut das individuelle Grundstiick:

Anbauart

rm Reihenmittelhiuser

Lage zur Strafie

F Frontlage

Grundsticksflache

155

Gewidhlter Stichtag

01012022

1.068,89 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks!

Adresse
PLZ, Gemendse

Fehnweqg 161
22415 Hamburg

Bezirk | Hamburg-MNord

Staditeil
SGE (Stat. Gebietseinheit)
Baublock

Langerharn
56017
432154

Bilte beachten Sle die Erldulerung zu den Bodenrchbwerlen rum gewahiten Stichtag. Dee Erlduterung steht auf BORISHH rum
Downtoad bereit. Weitere Informationen finden Sie auch vnter www.gutachterausschuss hamburgde

Hirassgener: Frole und Hansestadt Hamburg = Landesaetrieh Geairf o

i Varmessun q

Quelle: www.geoportal-hamburg.de/boris
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Freie und Hansestadl Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der irteraktiven Bodenrichtwertkarte

Meuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01129979

Landesbetrieb Geoinformation und YVermessung
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

| Entwicklungszustand ] B Baureifes Land

Bestrags- u. abgaberechtl Zustand

erschlieBungsbeilrags-/kostenerstatiungsbeitragsfrei und abgabenfrei

nach Kommunalabgabengeselz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauart

rm Heihenmittethauser

Lage zu Strafe

F Frantlage

Grundsticksflache

200

Gewahlter Stichtag

31.12.2020

Bodenrichiwert

78735 €/m*

Umrechnung aut das individuelle Grondstick:

Anbauart

eh Einzedhaus (freisiehend)

Lage zur Strale

F Frantlage

Grundstiicksflaiche

1000

Gewihlter Stichtag

31.12.2020

520 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks!

Adresse

Fehnweg 161

PLZ, Gemeinde

22415 Hamburg

Bezirk

Hamburg-Nard

Staditell

Langerharn

SGE (Stat. Gebietseinheit)

56017

Baublock

432154

Bilte beachten Sle die Erlbuterung zu den Bodenrchbwerten rum gewdhiten Stichtag. Dee Erlduterung steht auf BORISHH pum
Downboad beredt. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss hamburg.de

Hirapsgenes: Frole und Hansestadt Hambarg « Landeshetrien Gegirfofmatan und Vormessiung

Quelle: www.geoportal-hamburg.de/boris
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‘ 7.9 IS 24 Kaufpreise fir Wohnimmobilien ‘

Kaufpreise fiir Doppelhaushilften und Reihenhduser: Umkreis 800 Meter

5.388 € 3.864 €-6.928 €
0,
DHH, RH 29 (100%) 445.352 € 338.333 €-589.000 €
5.226 € 4.144 €-6.428 €
- 2 o)
>90-120m 5 (17,2%) 546.863 € 460.000 €-726.314 €

Streuungsintervall und Perzentile: Umkreis 800 Meter

DHH. RH 3.864 € 4.990 € 5.317 € 5.873 € 6.928 €
! 338.333 € 395.667 € 420.000 € 474.000 € 589.000 €

>90 - 120 m2 4.144 € 5.078 € 5.154 € 5.326 € 6.428 €
460.000 € 469.000 € 490.000 € 589.000 € 726.314 €

Kaufpreise fiir Doppelhaushilften und Reihenhduser: Umkreis 2000 Meter

5.418 € 3.564 €-6.928 €
DHH, RH 73 (100%) 544.166 € 328.000 €-950.204 €
5.694 € 3.397 €-8.409 €
- 2 0,
>90 - 120 m 19 (26%) 610.464 € 329.500 €-950.204 €

Streuungsintervall und Perzentile: Umkreis 2000 Meter

DHH. RH 3.564 € 4.937 € 5424 € 6.006 € 6.928 €
! 328.000 € 404.609 € 479.000 € 690.697 € 950.204 €

>90 - 120 m2 3.397 € 5.116 € 5424 € 6.433 € 8.409 €
329.500 € 494,500 € 595.000 € 697.632 € 950.204 €

Die nicht bendtigten Gréfien wurden aus der Grundtabelle entfernt.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01853345 vom 10.01.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemei-
nen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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7.10 Ermittlung der Einzelfaktoren des objektspezifischen Sachwertfaktors

Aus dem Immobilienmarkbericht Hamburg 2022, Seite 119 -125, entnommen und objektbezogen
bearbeitet:

Saghwertfaktor fir Einfamilienhiuser

anzuwondendencs Modell zur Ermiitiung des vorlbufigen Bachwartos

Hormeachwert ‘Voraufiger Sachwert num Modelisbchiag oines (Norm-|Objekts mit foigerden
Eiganachiafan aines {Norm.jOhbjekis mit inlgenden Eiganacrafien
Metiara Lage [Medan der nedmienan EFH- Badeanciteea)
Grundatiickegrofie: TE0 m*
brals hignd in Fronlloga
Badenwarl 2um Modedalichiag
1-genchossig mil voll ausgebmutam Dechgasohoas ohne Kaller
Bumogranofinche (AR 238 m*
Starclardatyle 3,0
NHE 2070; 1008 €m* Bruagrondiache (D)
Asglonatlikion 1,75
Aufsaninisgon im Ghlichen Limsng arshilien
Resinutmuingedainr, 50 Jehme

Eﬂh. Behungaborelch: ElnTanhenneuser (ais LiMamilnnilLser worden in diessm Abachnll By und |

Lwntnmilianniusar mil bie 2u pael Wohieinhesen definien)
Ichar Golungabersich. ez Hambiurg ahing Ntk

Itllehar Gettungabsnsich: ab 112000 Kir dia angagesenan SO Gor ARl AL ke,
Intmipalation guldaalg

o e —

* Lagafakior

* Sachwerihahentakior

* Bodmriwartanbeliaiskho

* Orundstlckagrafentasiar
* Baujahrsfakior

* Resmutzungsdauertasior
* Kallarfakin

* Wohnflachanfakior

* Modarnisiarungsfakiar

* Ecklagefaktor

* Wahnurgarahlfakior

* Einbaukichanfakior

* Dischfakior

* Fulibodenneizungsfustior
* Salarenedgiatakiar

* Wirmapumpenfakbor

* Slefungafakior

* Busitiall fakior

* Akctualislorungatakaor

Angewendate Umrachnungskostlizienten:

|ﬁhhﬂn F&
Tt rfasctar foe Erfamient T T

in mitiinrar Lga; 1) wann MommBEIRWED = 5700 3081
Mittere Lage = Medan dee auw sine Fiehe van 1,000 m® namses
Hodeanchivame i e eng Swedenianhloasr, Medan der Ni W pum

J1. 022020 &N €t

NnrmHRw,_, 520 €m" [ B2Em*S B0 Em ) T w [0, B4 15034 [T

[Bacivwarnthonentarter

ir den Saohwerfsior for Enfamibenhduser [van Sacivwest | Narmaschwer T
el yorl, Bachwer) = Narmsachwart: 1) wann (Vo Sochweri | Normaaohwer) ==1 §7- 3,8

Marmemciwan = Yorl, Saotwan sines Nomobjekis

[aiehe Tahelln dar Akiunksisrungafstiomn) |
worl BN | MermBWs= 0278 | 2703M0E; 1014773E ) AN o AERIAATET 1.8
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[W
[For den Bachwertizkiar fur Edamilernacser [0E7318 + 05647 - Bogerwerare)
(bei Bodenweeranie| von 50%: 1)

Bodenwestantsl 58,8 % O673184 05447 * 0593 =Dese o |
|E|1mdllﬁchﬂrﬁmmr =
far den Sachwartakear fir Erfamienhuser [ion ndemcasiiache 620 m? =7
(b Grundisticksgrille B0 m® 1)
Grundstiicksgralla. 115 m? {115mt | Si0mY * W 1,207 1,207
[@=vishretanior
ETMMFETEHWMM BauhrskE Beusjahrefaktor
{bi Banijahy ab 19180 bis 1985 1) b 1513 1,007
1520 s 1938 0,987
1E40 bim 1859 0,54
1545 e 1HTE 0,881
1080 bes 1868 1,000
ab 1950 1.018
EL&H’!HI&B&. 1860 bis 1678 Faitor: 09617 0,581
uizungsdauerfakior:
en Sachweestiakior W £t hausar wenn Restrulzungecauer <= 15 Jahee, 1,016
(bei Resirmdrngsdaues 50 tahre: 1

wern Restrutzungsdaves 16 bs 50 Jabm
1,003 * Resinutnungsdaver = 1,065

vaerm Restrutnungsdacer > 50 Jahne: 1,000

HMEM I8 Jahra 40,0013 * 249 Jakre + 1,085 = 10273 1,037
Iﬁlhﬂlﬂnﬂ
den Sachwertiakior Il Eintamilienn fuser
[ahre Waler 1) 1.084
r——rar—
Kpller vorhandan Fakior. 1084 1064
Wohnflachenfaktor
fr den Sechwenfakior flr Enfambiermauser Wokrfldchs ¢ 12[,-"1:,‘!
(e 120 m* Wormidche: 1) wenn WonhnS&ong == 300 me 1 477
WotmAche. 55 m° TGEm? | 120 mi) Ll =0y I
—

Moderniseru ktar:

o den SachwearTiaeior ir S therhduser 1+ i]_l;H]Fﬁ = (Tatsachliche Modem s ingsnuniiranl
- Mittel Baumhreisss)

ba he
Baphyctay MMWWI

bis 1818 574

1921 bim 1939 525

1540 bis 1959 57

1560 bes 1989 470

[ 1870 b 1979 20
1060 bia 1969 351

1880 bis 1999 732

2004 b 2009 179

VWenn Baujan = 2008 dann Fakior | 1,000
IModemisisrungspunktzanl gemad Anlage 2 der ImmobVerty'

(bes baughrstypisches Modemserungspurideahl 1}
Modemisierurgsponiir 5§ i« 0O0OTE {5 - 47 = 1,602
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e Ethisgs 1) ——
E;I.!Erﬂl'm F._,ur 1,900 -]
[Wermingurarfanter
dan Earrertishioe by Erdarmlerfisss
r:‘,m n & Wighmangen 0 B95
| | Wikwmig wortarcen Faldor 1,000 1000 _|
e
f e Ertepunicte 1) 1,048
Erbmbocis vt dede Fandor 1 08 1048 |
Emmﬁtﬁm EE-&H&&M
i -peacroang ml Dechgeechosamnh: 1) oo |-gERohossg Tl Fim i Stafsipeaie
0T wan t-paschoriag mat micfit susgetaulem Dachgeschoss
1 020 werr J-geachoass mat Faechdach e Flacrdech-
fie g e e 4
T 990w I gebichonitg mel rcit aompetute  Dachgaschcsl
1005 weer Jgeschogea] met Susgetauser Dachgeachoat
8 D00 said
i-geschoanyg Dectgeschousy mctt Fakiar 850
Emmhhﬁm
e Fultodesreneg 1) 1068
M L3 ) 1,000 1,000 |
Emm'h[-ﬁmﬁ-
oira Sedprarmeree | 1 023 wer Fotowolslarsns 0oer Souihere worfunden
Soisrsrerge virfl e Fairar 1,000 1800
Emiﬂ—ﬁhbm ‘ﬁ“mmwm
jiohre Wikmegurpe 1)
* QO weer VY eReCUDe M Soisrererpe wortanren
VESTRODLITER WOr | Pl Fmder ] 1,000
mﬁ-tm i LT
| ity f i hnoirshenhaan 0 9
Fir Erdmtentmn 0541
TR ¥ grter 0,558 [
2 flr der
dher Lonte o S 2007 1 Sedn 134 sntrormenan
[Sh-hmr LErgsninorm e 7 ] JEw T Fl
2 1 A g Gabludedaiio iy Enfarndeniimes
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112001 b 1.1 2007 [IF 7] 1,000
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7.11 Tabelle zur Ermittlung der Standardstufen von Ein- und Zweifamilienhausern

Tabelle zur Ermittlung der Standardstufe von Ein- und Zweifamilienhdusern nach Anlage 4 der ImmoWertV 2021

Standard stufe Vi
i 2 ) 4 5 anied
Fnlrlnchaork, fiepcl- rip-rrwgischalipes Mpe | oin~rancschuliges Maner- Werhlendmanerwerk, pwei- mifwendig gestalteiz Fassadon
masrwerk; Fugenglati. arwerk, & B Gitterdiegel | werk, = B, wos Leichiziegeln, | echalia, Bemerdfeot, ¥ orhmgs | mit konstroktiver Ofiodomg
strich, Prukr, Verklathmy | nder Hahiblock £ F alkspdistcineen, Clash cton- fassade iz B Natwwelneberl; | (5dulensizlhmgen, Erker otz j,
mit Ficerpemarviplatton, | verputd ind gestricksm sbainam; Edelmnz W d Bmmnng (mach oL Siahibeton.Fertigeeife, Mutur-
Aulan- Binness chigdeln ader iber Helzwe b ebding; W B dfiminiverldsganen 005H =t eaminssads, Flemente aus 9
wande anfacken Kunstsofl. moicke revigemfler Wi oder Wihrmeidimsgotz (nsch Kopler’ Eloxcalbleck, mehrye-
plairen; kein oder doatlich | mescdinbe jver ca. THH) | cx 1005) sehossrpe Clasfissaden;
micht reitgemiler Wir- Dianwmmg im Pasdvhurestom.
tiselinre il
(o gu 1550} D D D D E]
Disehpuppe, Fasazowent: | eindoche Betondechsteine | FaseizementSchindeln, be. tasiente Tendachsiegel, hesehwestipe Eindeclsy = B
platien | Wellpiaen: wiler Tomdackorvegel, Hi- Tuch B LITE Flactilschaushilthing ilw, sl mus Schicler oder Kupfer,
hizanie bis geruge Dach. munens chimdelin, und Tondsehs egel, Folignab. | Dachiesrmsen; Konstubion | Dl iy, be falubares
difmmmmg suchi pesigemille Diach- dighinny; m Bretischichthols, schweres | Flacheychs mafwensdip poglie-
Dach dfmanung {vor<n 1995) | Rimnn und Fallrobre aus Massivipshidweh; bazond derte Dachlandschafi, sichtta- [ 155
Einkhl <l Dachfermen, £ B Mmnsarden- | re Bogemsdach-keswstnahs nnen;
Diwchd Geewmy; €nach an. . Walmdeah; Aufspamm. Einnen wnil Fallrohre ms
1 iy, Ewerdunchs K pler; Thtmmung im
|:| D |:| sehmatiliche Danamng Passivhmarstmmdard
{nactren J005) D
Fanster | Enfashvergl Zwafachvergl ivor | Zweifochverglesimg inach s | Dirifachverglosung, Soomm- | grells, beststahende: Fenaser-
und emnfache Holdilren on. 1995} 1085, Bollliden (mmmsell); scinrirglas, mfwendigere filchen, Spemabverglammg
Au Haustibr mit mcht reifge- | Hwastir nud peitgemedfem Fahmen, Bollliden (clekir i; £5chall- vmd Sonnenschsizi; 11 5%
tih Eﬂl'l' mibesn Wirmeschuiz Wirmesehuty [nach ca. 1993} | hiherwerige Toranlage = B. | Awflentiven in beelrweripen
Fan D {var ea. 1905) D E] mml Sef il E 4 MinLzrand:
e O
Fadwelwiinde. sinfiche | massive rugende losen- | mchi tragende 1 Sndsin | Sech werk, Wandvertd- | gestalbels Wandablinfc (z. B
Innen- Partra Lebnopuize, simfn: | winde, michi tragomds mamss var Ausfilhrung bow, mait | Falungen {Hskmpanesle); Poilorvoragan, shgesetxs
winde che Balkansinehe; Wiinde in Leichith D idl gefilllie Stin- | Massivholotiiren, Sehicke. pder peschwingese Waind-
Faflungstiben, gestsichen, |z B, Holestinderwinda | dedvonstndstiona tilrelermemte, Hastiron, srak. | partienk V erfifedlungen {Ediel- %
und il eindichen Beschligen | oot CGipshioton), Gigedie- | schwere Tir e, Helizaigen Turd exte Tl Sien b, Metadl), Abdmstikpute,
~tliren ulme [Hchizmgan Tem: befshis Thiren, Rrandsctzvarideiding;
Stahlrarpes munhihe aufwe mbi s
0 [ O L] | Teedemens [
Holzbalkendecken odne | Holrhalkemde choen it Beeton- nd Holdsalkendeelon | Decken mit proferer Spann- | Deckoen mit groflen Spann.
Deckan- Flliinig, Spallerpats; Filllissg, Fappende chen it Teitl- wind Lifteclial lachuiz | welte, Deckemverbdevduiig weeilen, geghedeit, Deckeri-
konstruk- Wachholoiréppen in ain- | Stahl- edar Hartholz- ir. B schewimmender Estnigh); | (HolrpanedleFassatten), wertilehmgom (Edslholx, Me-
e i e | vy [ e | W
rmng; W 15| '3 1 ton ndar Sinhl, Far- o , Hwt tall- P
Treppen liesn D [:] [enreppe. D sreppeuinlage in besserer D nnlage mif hoch:
Tritteahnll sehwtz Tritess hallsehwiz At onad Avsfillrms weartigem Ol andar
alune Belag Tanod comn-, Teppich-, Ea- | Lanobziime-, Tepplch-, Lam- Manursteinglaien, Femg- b lwwenges Parken, hods.
Ful- muat - und PV C-Biiden nat- i PV C-Bédem hesserer | parkiett, hochwersige Flissen, | westige Naturdanplaticn, S,
baden cinfoeher A und Ausfolbe | A md Aacfibnmg, Fliesow, | Temmurobelig, bechwertize hoahwertige Edelholsbden
g Eunststainpiattan Massvholebbden auf mf gedinunier
D D D geddmmter Unterkonst D Uinterkonstrubetion D
] curifaches Bad put Sland- | | Bad emil WO, Dassche 1 Bad imif W, Thisclic il 1= Bidai mil dhw swel et hrere grollslippe, hnchisg-
Sanitar- W pibir Badawnmne; Badewanme. Odste- Wi, Yi'aschbecken, dw, Badet’ Unye | tigu By, Gt - W, bocke
einrich- | lnoslstion suf Potc 08 | cindoche Wands wed o | 'Wesds wmnd Bodeniliesen. mill, Uiisbes'WC, bodensgleiche | wenige Wand: und Bodenplat: I
tungtn farhemansirich, dminchs aenfligsen, tilweise ga- ramwhaosh geflias Thuscha; W and: und Badam- dem {oborfi fchan-strakonan,
. Bedenhelige fliest Riesen: jewels im Eiizel - wanil
D D D ackvedanar Cmalitil D Tlachandekersi D
Einzelafon, Sdrwedonit= | Fome oda Zentral- el eleranisch gestanarts Fems FuBbodenheimmg . Solmholle- | Soladkellchtoaen Fir Warm-
hsazrang. e, cnlacks Warm- | nder Zezdral hetomg, Wicder- [t eny Fiir W' pid e Hei-
Heizu Tuftheinung, emzelne temgperstur- oder Brennwerl: | gang, secizlicher Kamines: | mng, Blockheidomfrwerk,
g Gaspalenwasdhemen, | kessed wehfiss W lrmepumpe, Hylidsve- k]
Hackastromspeichar-, vepoe, mafwendige mushitdicha
Filibodesezizun g Kansussalage
D {war ea, 1995) D D D D
Sonstige sty wenkge Stechdosen, | wenige Steckdesen, reitgemife Anzahl an Steeks | mblreiche Steckdesen unsd Video- ond zenurals Alarmnan-
tachni- {ethmltor und Sichamamgom, | Schalverood Sichonmgen | dosen imid Lichenrsl #sson, Linitmmslisss, hochmatige Inge, mentraie Liftung mit
scha Lo [ el st e« Citlerscheank [ab cx 1953 Alrdeckunyen, dezentrale LOfs | W inmetsms cher, Khmanlage, B
A.uﬂ— schalicy (FI-Schulber ), it lrll:rn':rh:lhl.nllllﬁ Kiw— qugmjlw‘ Sugt, mch- | B I
Lestungen teilweise sbelienmgen e LAN. il
E’taﬂl.lng wul Ptz D D D Fermschmschliaae D D

Quelle: Immobilienmarktbericht Hamburg 2022, Seite 197,
Gutachterausschuss fur Grundstuickswerte in Hamburg © 2022
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