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1. Ausfertigung
Verfahren 71 K 40/23
Bezug Zwangsversteigerungssache: 1)
2)

- in BGB-Gesellschaft -
Grundstiick(e) Normaleigentum von Fuhisbiittel, Band 52, Blatt 2126
Belegenheit "Hummelsbitteler Kirchenweg 9" in 22335 Hamburg

Fiurstiick(e) 566 in der Gemarkung: Fuhlsbttel

Vion der Ingenieurkammer Niedersachsen
offentlich besteliter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken

Klaus Gértz, M.Sc.

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
fur Immobilientewertung
Diplom-Volkswirt {Univ.)

Sachverstidndiger fir
- Immobillenbewertung
- Mieten und Pachten
- Schaden an Gebauden

Elisenstrafte 3, D - 22087 Hamburg

Email: sv-goertz@gmx.de
Fon +49 (40) 673 81 273 (- 274)
FAX +49 (40) 673 81 275

Mabil-Tel +49 (151) 562 666 59
www.goertz-sachverstaendiger.de

Mein Zeichen (bitte stets angeben):
01NE/71/11/23
Hamburg, 15. Mai 2025

3. Stellungnahme zu sachlich, fachlichen Einwendungen

hier: Schriftstiick vom 22.11.2024 des RA

23.04.2025 (hier eingegangen am 23.04.2025 um 17:28 Uhr als Zeitstempel meines Mail-Accounts), ge-
hen keine den im Gutachten vom 31.05.2024 ausgewiesenen Verkehrswert des Bewertungsobjekts be-

einflussende Eigenschaften aus.

Begriindung:

1. Einbeziehung von "neu hinzugetretenen" Tatsachen zur Verkehrswertermittiung

hier: » FuBbodenheizung (tatsdchlich vorhanden) im riickwartigen Anbau

Ausweislich einer ausdriicklichen (mlndlichen) Genehmigung zur Anfertigung von Innen-
Detailaufnahmen zur Beheizung (i.S. der FuRbodenheizung im Anbau) des Antragsstellers,

. konnte der Tatsachenbefund zur FuRbodenheizung im Rahmen der
2. Ortsbesichtigung am 24.04.2025 in der Zeit von 12:00 Uhr bis 12:45 Uhr von mir (zerstorungs-
frei) umfassend in Augenschein genommen und mittels der als Anlage beigefiigten Fotodokumen-

tation hinreichend dokumentiert werden.,
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Stellungnahme vam 15, Mai 2025 Geschafts-MNr. des
Amtsgerichts Hamburg:

1. Ausfertigung 71K 40/23

Da sich die Verbesserung der Beheizung durch Einbau einer Fuflbodenheizung im riickwartigen
Anbau formal und faktisch flachenanteilig sowahl in einer wertmaRigen Erhohung des Gebéude-
faktors und damit des vorlédufigen (marktangepassten) Vergleichswertes als auch in einer Redu-
zierung des Sachwertfaktors als objektspezifischer Marktanpassungsabschlag und damit in der
Erhéhung eines (marktangepassten, vorlaufigen) Sachwerts widerspiegelt, ist zunachst der (an-
teilige) Flachenbezug an der gesamten Wohnflache des Hauptgebaudes zu ermitteln, um auf der
Grundlage der beiden Merkmalsauspragungen (Fulbodenheizung vorhanden / nicht vorhanden)
und des der jeweiligen Bewertung zugrunde zu legenden (anteiligen) FuBbodenheizungsfaktors
sodann den objektspezifischen Gebaudefaktor/ Sachwertfaktor zu ermitteln:

Berechnung:

Nachfolgend sind zur Einbeziehung des durch den bei der 2. Ortsbesichtigung festgesteliten Tatsa-
chenbefund zur Fullbodenheizung zundchst in einem ersten Schritt die im Rahmen der Verkehrs-
wertermittiung einzubeziehenden Vergleichsfaktoren (hier: i.S. des Gebégudefaktors zur Ermittiung
des vorlaufigen Vergleichswertes bzw. i.8. des Sachwertfaktors zur Ermittlung des vorlaufigen
Sachwerts) der jeweils der Berechnung zugrunde liegenden Regressionsgleichungen auf die tat-
sachlichen Eigenschaften des Gesamtobjekts hin zu modifizieren / abzustellen.

Vorgaben/ EinflussgroBen

ges. Wohnflache von Kiche und Esszimmer (rickwartiger Anbau) m? (ca.) 78,67
ges. Wohnfldche Hauptgebiude (ohne Esszimmer und Kiche) m? (ca.) 164,94
Gesamte Wohnflache "Hauptgebaude" m?(ca) 202,14
(anteilige) Wohnflache von Kiche und Esszimmer (rlickwartiger Anbau) v.H. 18,41
{(anteilige) Wohnflache Hauptgebaude (ohne Esszimmer und Kiche) v.H. 81,59
Gesamte Wohnflache "Hauptgebaude" v.H. 100,0
Fullbodenheizungsfaktor zur Ermittlung des Gebdudefaktors: 1,022

flachenanteiliger Fullbodenheizungsfaktor des Gebaudefaktors:

(0,8159 x 1,0) + (0,1841 x 1,022) 1,0041
FuRbodenheizungsfaktor zur Ermittlung des Sachwertfaktors: 1,068

flachenanteiliger Fulbodenheizungsfaktor des Sachwertfaktors:

(0,8159 x 1,0) + (0,1841 x 1,068) 1,0125
Bewertung

Unter Einbeziehung des fidchenanteiligen FuBbodenheizungsfaktors in die jeweilige Regressions-
gleichung zur Ermittlung des Gebaudefaktors / Sachwertfaktors lassen sich ceteris paribus die je-
weiligen Rechenergebnisse dann wie folgt zusammenstellen:

Gebaudefaktor: 5355 €/ m*> WFL x 1,5194 €/ m*WFL rd. 8.136
Sachwertfaktor/ Marktanpassungsfaktor: 0,788 x 0,9757 0,7689

MaBRgeblichkeit

Die Einbeziehung der im Erdgeschoss vorhandenen Flachenheizung fuhrt zu einer Erhthung des
Gebaudefaktors um rd. 0,42%-punkte von zundchst 8.103 €/ m? WFL auf nunmehr absolut 8.136 € m?
WFL, sowie bezogen auf den Sachwertfaktor, zu einem geringeren Abschlag in Hohe von rd.
0,16%-Punkte von zunachst 0,2327 (bzw. 23,27%) auf nunmehr 0,2311 (bzw. 23,11%). Seite 2/15
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Stellungnahme vom 15. Mai 2025 Geschafts-Nr. des
Amtsgerichts Hamburg

1. Ausfertigung 71K 40/23

vom

3. Abs., 2. Halbsatz vomn 22.11.2025 zufolge habe das Gutachten eine tatséchlich vorhande-
ne Warmedammung nicht berticksichtigt.

MaBgeblichkeit:

Sowohl im textlichen Teil des Gutachtens vom 31.05.2024 (hier: Ziff. 3.1 (Bauliche Anlagen -
Objektdaten, Wohngebaude), S. 18 als auch auf S. 24 (Baubeschreibung - Konstruktion / Fas-
sade) zu "Warmedammung" ist auf die im Jahre ca. 1995 durchgeflihrte umfassende Moderni-
sierung des Wohngebdudes u.a. durch die Verbesserung der Aullenwénde durch Wérme-
dammung des Wohngeb&udes beschreibend eingegangen und im Sinne deren Einfluss auf die
Bewertung der nunmehr nahezu rd. 30 Jahre zuriickliegende umfassende Modernisierungs-
mafinahme u.a. auf S. 28 (Wirtschaftliche Uberalterung / Modernisierung) offen gelegt.

2.2 Horizontalsperre des Haupthauses
Den schriftlichen Ausfihrungen der (Mit-)Eigentimer:in,

und deren Antragsgegnervertreter, Herrn RA zu Ziff. 1, 8. 2,
1. Aufzahlungszeichen, vom 22.11.2025 zufolge habe das Gutachten eine Horizontalsperre
um das gesamte Haupthaus (Firma ) nicht bericksichtigt,

MaBgeblichkeit:

Da sich, wie bereits in meiner Stellungnahme vom 28.08.2024 ausgefuhrt, die Begriffe "In-
standhaltung/ Instandsetzung” sowie "Modemisierung"” im allgemeinen Sprachgebrauch in
einem Nebeneinander der Begriffe zeigen, sei hier klarstellend die bauliche Maftnahme der
Herstellung einer Horizontalsperre des Haupthauses als eine der Instandhaltung der Sache
zur Herstellung / Beibehaltung des bestimmungsgemafien Gebrauchs notwendige Malinah-
me bezeichnet, die der Beseitigung von Durchfeuchtungserscheinungen an erdberuhrten
Bauteilen von z.B. durch Kapillarzug hervorgerufenen baulichen und sonstigen Abweichun-
gen vom Sollzustand dient, von der aber nach h.M. kein Einfluss auf die Héhe des zu ermit-
telnden Verkehrswerts ausgeht.

2.3 Dachddmmung des Anbaus und des Gartenhauses

Den schriftlichen Ausfihrungen der (Mit-)Eigentumer:in, , Hamburg
und deren Antragsgegnervertreter, Herrn RA zu Ziff. 1, S. 2,
2. Aufzahlungszeichen, vom 22.11.2025 zufelge habe das Gutachten eine im Jahre 2010
durchgefihrte Dammung und Neueindeckung des Daches des ruckwartigen Anbaus sowie
das Dach des Gartenhauses nicht berlcksichtigt.

MaBgeblichkeit:

Wie bereits auf S. 19 im Gutachten vom 31.05.2024 offengelegt, sind der Einbau von 3
Dachflachenfenstern im rickwartigen Anbau im Jahre 2010 beschrieben und bei der Wertfin-
dung im Sinne der wirtschaftlich, energetischen Verbesserung des Hauptgebaudes neben
der Dammung der verbleibenden Restdachflache des Pultdaches hinreichend berlicksichtigt,
so dass es einer weiteren Berlcksichtigung zur Vermeidung einer Doppelberiicksichtigung
nicht mehr bedarf, Seite 3/15
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Stellungnahme vom 15 Mai 2025 Geschafts-Nr. des
Amtsgerichts Hamburg:

1. Ausfertigung 71K 40/23

2.4 FuBbodenheizung im Bereich von Esszimmer und Kiiche (Anbau)
Den schriftichen Ausfihrungen der (Mit-)Eigentimer:in,
und deren Antragsgegnervertreter, Herrn RA zu Ziff. 1, 8. 2,
1. Aufzahlungszeichen, vom 22.11.2025 zufolge habe das Gutachten eine Fullbodenheizung
im gesamten, nicht unterkellerten Bereich (Anbau, Klche, Esszimmer) nicht bercksichtigt.

MaRgeblichkeit

Im Hinblick auf die inzwischen durchgefihrte 2. Ortsbesichtigung ist die zum weiteren Tatsa-
chenbefund gehdrende FuBbodenheizung bei der Verkehrswertermittiung zu berOcksichti-
gen. Es wird hier auf die Ausfilhrungen zu Ziff. 1 dieser Stellungnahme verwiesen.

2.5 Ddgmmung des Daches im Turmzimmer
Den schriftichen Ausfuhrungen der (Mit-)Eigentimer:in,
und deren Antragsgegnerverireters, Herrn RA zu Ziff. 1, 8. 2,
4. und 7. Aufzahlungszeichen, vom 22.11.2025 zufolge habe das Gutachten die im Turm-
zimmer vorhandene notwendige Dachdammung sowie die vorhandenen und elektrisch be-
triebenen Rollladen (als Wetter- und Sonnenschutz) zusatzlich im Turmzimmer des ausge-
bauten Dachgeschosses nicht berticksichtigt.

MaBRgeblichkeit

Der Sachverstandige bedauert, dass ihm Details zu Sonnen-/ und Wetterschutzvorrichtungen
an den Dachflachenfenstern des rickwartigen Anbaus sowie an Fenstern des Turmzimmers
(hier. Vorbaurollldden, elektrisch betrieben) im Rahmen der Innenbesichtigung nicht farwahr
geworden sind. Er stelit daher den Beschreibungsfehler auf Seite 25 (Wohnung, Sonnen-/
Wetterschutz) durch die Einbeziehung der schriftlichen Einwendungen der (Mit-)Eigen-
tumer:in in das Gutachten hiermit richtig. Jedoch ist flr das Gutachten davon auszugehen,
dass sich ein wertbildender Einfluss hieraus nicht ergibt, da zur Abwehr einer etwaigen Dop-
pelbertcksichtigung, die vorhandene Sonnen-/ und Wetterschutzvorrichtungen beresits in der
individuellen Bewertung der Standardstufe (hier: Fenster: Standardstufe: 3) hinreichend be-
rucksichtigt ist.

2.6 Ddmmung der obersten Geschosslage (hier: Kehlbalkenlage)

Den schriftlichen Ausfuhrungen der (Mit-)Eigentimer:in,

und deren Antragsgegnervertreter, Herrn RA zu Ziff. 1, 8. 2,
5. Aufzahlungszeichen, vom 22.11.2025 zufolge habe das Gutachten die Dammung zwi-
schen Obergeschoss und Dachgeschoss (Bodenddmmplatten) nicht berlicksichtigt.

MaRBgeblichkeit:

Wie bereits im textlichen Teil des Gutachtens vom 31.05.2024 (hier: Ziff. 3.3 (Bautechnische
Beschreibungen - Dach und Dachform), S. 24 zu "Dach Warmedammung" offengelegt, ist die
am Stichtag stellenweise vorhandene, dort jedoch augenscheinlich unfachmannisch hergestell-
te Dammlage der obersten Geschossdecke am Tage der 2. Ortsbesichtigung nicht mehr vor-
handen. Auch ist nach Tatsachenfestestellungen im Rahmen des 2. Ortstermins das Dach im
Bereich der Spitzbodens vollstandig ungedammt. Es ist lediglich eine Dampfbremse als Z-Folie
(Diffusionsmdglichkeit) sowie eine einlagige bituminése Unterspannbahn als Nasseschutz der
Holzkonstruktion vorhanden. (\Vgl. hierzu beigeflugte Fotodokumentation)

Sete 4/15
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Stellungnahme vom 15. Mai 2025 Geschafts-Nr. des
Amtsgerichts Hamburg:

1. Ausfertigung 71K 40/23

Da am Wertermittlungsstichtag das Gesamtobjekt im Ist-Zustand den Nutz- und Wohnwertan-
forderungen der Nachfrage nach heutigen Anforderungen (wirtschaftlich) zuriickbleibt und es
sich nur durch (energetisch begriindete) tuberwiegende ModernisierungsmalRnahmen hieran
wirtschaftlich langfristig nutzen lasst, sind die mit einer Folgenutzung in Verbindung stehen-
den allfalligen Medernisierungsmalnahmen insbesondere an "Dach und Fach" der Immobilie

im Sinna rdessen anernatiesrhar Finenschaften dar Mnodernigiarninn/ \larheceaninn das In.

und deren Antragsgegnervertreters, Herrn RA zu Ziff. 1, S. 2,
8. Aufzahlungszeichen, vom 22.11.2025 zufolge habe das Gutachten die in den Oberge-
schossen "sonst dberall gepflegte (= regelmalig gestrichene [der Verfasser. im Sinne der
laufenden Instandhaltung] Holzfenster mit Isolierverglasung nicht beriicksichtigt.”

MaRgeblichkeit:

Wie bereits auf S. 25 im Gutachten vom 31.05.2024 (hier; Ziff. 3.3 (Bautechnische Beschrei-
bungen - Wohnung) zu "Fenster” bzw. "Verglasung" beschrieben, sind die im Parteivortrag von
der (Mit-)Eigentimer:in monierten Holzfenster mit Isclierverglasung explizit beschrieben und
bei der Wertfindung im Sinne der wirtschaftlich, energetischen Verbesserung des Hauptgebéu-
des hinreichend berlicksichtigt, so dass es einer weiteren Berlicksichtigung bei der Verkehrs-
wertermittiung zur Vermeidung eines Doppelberiicksichtigungsansatzes nicht mehr bedarf.

2.8 Holzfulbdéden und Stuckdecken
Den schriftichen Ausfihrungen der (Mit-)Eigentimer:in,
und deren Antragsgegnervertreters, Herm RA zu Ziff. 1, 8. 2,
8. Aufzahlungszeichen, vom 22.11.2025 zufolge habe das Gutachten die "original Pitchpine
Fullbéden und volistéandig erhaltenes Stuckdecken in Flur, Wohnzimmer, Kaminzimmer und
dem gesamten Obergeschoss (aufler den Badern)" nicht bertcksichtigt.

MaRgeblichkeit:

Wie bereits auf S. 26 im Gutachten vom 31.05.2024 (hier: Ziff. 3.3 (Bautechnische Beschrei-
bungen - Wohnung, Aufenthaltsraume/ Flur) zu "Bodenbelage" und "Wandverkleidungen" be-
schrieben, sind die von der (Mit-)Eigentimer:in monierten Holzfultb&den sowie die vorhande-
nen Stuckverzierungen insbesondere im Ichselbereich (Wand-/ Deckenanschluss) beschrie-
ben und bei der Wertfindung des Hauptgebadudes hinreichend berlicksichtigt, so dass es ei-
ner weiteren Berlcksichtigung zur Vermeidung eines Doppelberiicksichtigungsansatzes nicht
mehr bedarf,

2.9 Hinweise zum etwaig vorhandenen Schidlingsbefall an Holzbauteilen (hier: Kellertreppe)
Den schriftlichen AusfGhrungen der (Mit-)Eigentimer.in,

und deren Antragsgegnervertreter, Herrn RA zu Ziff. 1, S. 3
vom 22.11.2025 zufolge habe der Sachverstandige “selber auf die Dringlichkeit einer unver-
ziiglichen Begutachtung des durch den Antragsteller behaupteten Holzwurmbe-
falls” hingewiesen.
Seite 5/15
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Stellungnahme vam 15. Mai 2025 Geschafts-Nr. des
Amtsgerichts Hamburg

1. Ausfertigung 71K 40/23

MabRgeblichkeit:

Wie bereits zu Ziff. 1 (Einbeziehung neu hinzugetretener Tatsachen), S. 1 in Verbindung mit
Ziff. 1.2 (Genauigkeit der Verkehrswertermittiung) und Ziff. 1.3 (Rundungen bei der Ver-
kehrswertermittlung), S. 4 meiner 2. Stellungnahme vom 14.10.2024 zu sachlich fachlichen
Einwendungen dem Gericht mitgeteilt, hat das Vorhandensein eines etwaig vorhandenen tie-
rischen Schadlingsbefalls im Bereich von Holzbauteilen der Kellertreppe (hier: htlzerne Tritt-
und Setzstufen, hélzernen Wangen, etc.) infolge der mit der Beseitigung des etwaig vorhan-
denen Schadlingsbefalls gegebenenfalls in Verbindung stehenden Schadensbeseitigungs-
kosten in einer Spanne von ca. 9.000 EUR - 12.000 EUR keinen tatsachlichen Einfluss auf
die Héhe des hier zu ermittelnden Verkehrswertes, so dass es neben der reinen Tatsachen-
beschreibung und materiellen Bewertung von etwaig mit der Beseitigung in Verbindung ste-
henden Schadensbeseitigungskosten derer weiterer Bertcksichtigung im Sinne des zu ermit-
telnden bzw. des dahingehend zu korrigierenden Verkehrswertes nicht mehr bedarf.

Jedoch kann dies nicht dartiber hinweg tauschen, dass ich neben den im engeren Sinne
meiner Weisungsgebundenheit nach ZPO und damit im Sinne des gerichtlichen Auftrages
vom 01.11.2023 der Erstattung eines Verkehrswertgutachtens als gerichtlich beauftragter
Sachverstandiger einem im weiteren Sinne weit daruber hinaus gehenden Pflichtenkatalog
unterworfen bin, der, zur Abwehr von etwaig bestehenden Schadens- und Gewahrleistungs-
ansprichen, sich gegebenenfalls auch auf diverse Hinweispflichten reduzieren lasst. Dem-
nach kann ein, bezogen auf eine gegebenenfalls vorhandene Mangelhaftigkeit im Werk her-
vorgerufener Folgeschaden durchaus eine Haftung ausfullende Kausalitat beruhren. Insofern
ist meine Bereitschaft zur von mir (telefonisch) kurzfristig angeregten In-Augenschein-Nahme
eines dahingehend etwaig bestehenden tierischen Schadiingsbefalls an Holzbauteilen an der
Kellertreppe zu beurteilender (telefonischer) Hinweis an die Parteien nicht misszuverstehen.

3. Einwendungen zur Verkehrswertermittiung des RA
als Antragsgegnervertreter fiir
vom 22.11.2024

3.1 Zusitzliche Marktanpassung
Den schriftlichen Ausfuhrungen der (Mit-)Eigentimer:in,
und deren Antragsgegnervertreters, zu Ziff. 2a, S. 4
vom 22.11.2025 zufolge "erscheinen die [...] auch im Jahre 2023 anhaltende riickldufige
Preisentwickiung fir freistehende Einfamilienhauser [... Gutachten Gortz Seite 34/84] Ein-
schatzungen und Bewertungen geradezu willkdrdich.”

MaRgeblichkeit:

Wie bereits an im Parteivortrag zitierter Stelle offen gelegt, wird aufgrund der zeitlichen Ab-
weichung (hier: Stichtag Aktualisierung des Gebaudefaktors 01.01.2022, Wertermittiungsstich-
tag: 13.02.2024 von rd. 24,5 Monaten (!!!)) eine Anpassung fur die konjunkturelle Entwicklung
und damit der auf dem lokalen Grundstiicksmarkt vorherrschenden Preisentwicklung fur erfor-
derlich gehaiten. Es wird dabei auf die am Hamburger Grundstucksmarkt fir freistehende Ein-
und Zweifamilienhdusern zu becbachtende allgemeine Preisentwicklung zurlickgegriffen, wie
sie sich beispielsweise in der Auswertung der am lokalen Grundstiicksmarkt im Jahre 2022 ab-
geschiossenen tatsachlichen Gesamtkaufpreise durch den Gutachterausschuss flir Grund-
stuckswerte in Hamburg widerspiegelt, zuruckgegriffen (Immobilienmarktbericht Hamburg

2023, 8. 11).
Seite 6/15
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“

Stellungnahrme vom 15. Mai 2025 Geschafts-Nr. des
Amtsgerichts Hamburg:

1. Ausfertigung 71K 40/23

Insofern ist zur Nachvoliziehbarkeit und Nachprifbarkeit des Bewertungsansatzes des in der
allgemeinen Preisentwicklung begriindeten Abschlages im Gutachten offen gelegt, so dass
eine dahingehende "willklrliche" Bewertung nicht erfolgt und es einer nach 2b) angeregten
Werttiberpriifung bzw. Korrektur des Verkehrswertes ex post nicht mehr bedarf,

3.2 Bewertungsansatz von "disponiblen” Modernisierungsmafnahmen
Den schriftichen Ausfihrungen der (Mit-}Eigentomerin,
und deren Antragsgegnervertreter, Herrn zu Ziff. 2c, 2.
Absatz S. 4, vom 22.11.2025 zufolge:

"Dieser pauschalen und ganz betrachtlichen Wertminderung fehit es jeglicher nach-
vollziehbarer Begriindung. Der Sachverstdndige stiitzt sich hierzu lediglich auf ein
Angebot der Fa. fur eine energetische Dachsanierung (Anlage G 15)."

MafRgeblichkeit:

Bei der Beurteilung des Bewertungsobjekts handelt es sich um eine Immabilie, die bereits am
Wertermittlungsstichtag Gber ihr innewohnende Wertsteigerungspotentiale verfugt und die in
Verbindung mit dem am Stichtag vorherrschenden Tatsachenbefund insgesamt sich in einem
baulich konstruktiv zwar guten (im Sinne der Bausubstanz), jedoch Uberwiegend baualters-
gemahen Zustand mit einem bereits am Stichtag kurz- bis mittelfristig anfallenden erhebli-
chen Modernisierungsbedarf befindet. (Vgl. hierzu 8. 27 f. im Gutachten vom 31.05.2024)

Deren bestimmungsgemalier Gebrauch ist technisch zwar nicht vollstandig einschrankt, aber
mit einem erheblichen Modernisierungsriickstau und am Stichtag (noch) disponiblen finan-
ziellen Investitionen in bauliche MaRnahmen verbunden, die, nach Investition, den Ge-
brauchswert der im Objekt sich befindenden Wohnung nachhaltig erhoht, die allgemeinen
Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessert, nachhaltig Energie oder sonstige Ressourcen ein-
spart oder den Anfall von Abfall und Abwasser verringert.

Die im Marktverhalten begriindeten Modernisierungsmafinahmen und die dadurch dem Be-
wertungsgegenstand zurechenbaren Investitionen sind im Zusammenhang mit der Verbesse-
rung der energetischen Gesamtbilanz des Hauses infolge fehlender Warmedammung des
Daches im Bereich des Spitzbodens sowie der obersten Geschosslage, der Uberwiegend
energetisch notwendigen Verbesserung/ Erneuerung der Fenster, der Erneuerung der Dach-
eindeckung, der Ermeuerung von Badern, der Verdnderung des Grundrisses durch den Aus-
bau des Spitzbodens, etc. bei der Verkehrswertermiftiung des gegenstandlichen Grundstlicks
in angemessener Weise (fiktiv) zu berlcksichtigen.

Vor dem Hintergrund des mit dem Gesamtobjekt in Verbindung stehenden Investitionsvolu-
mens in insbesondere wirtschaftlich (noch) disponible Modernisierungsmafinahmen gilt es
weiters zu beachten, dass der Ansatz von Investitionen / Modernisierungskosten im Rahmen
der Verkehrswertermittiung durch deren Abzug in voller Héhe mit der Begrindung, dass ein
jeder Eigentimer diese Kosten investieren misse, weder sach- noch marktgerecht ist. Auf
diese Problematik hat der BGH mehrfach in seiner Rechtsprechung hingewiesen (Vgl. u.a.
BGH, Urt. vom 10.07.1953 - V ZR 22/52 -, BGH, Urt. vom 13.05.1855 - V ZR 36/53; BGH,
Urt. vom 24.1. 1863 - lll ZR 148/61 -; OLG Kaln, Urt. vom 02.03.1862 - 9 U 33/161 -).
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Stellungnahme vom 15, Mai 2025 Geschafts-Nr. das
Amtsgerichts Hamburg;

1. Ausfertigung 71K 40/23

So sind ausgehend von der vorstehend zitierten Rechtssprechung die objektimmanenten Investi-
tionen in am Stichtag (noch) disponible Modernisierungsmalinahmen demgegeniber verfah-
renstechnisch so zu berticksichtigen, wie dies den Grundsatzen des Sachwertverfahrens ent-
spricht; es handelt sich bei den Modernisierungskosten im Ergebnis um (Teil-)Sachwertkosten.

Dies vorausgesetzt sind diese Kosten zunachst einer Alterswertminderung zu unterziehen,
da, dem Leitbild des homo oeconomicus folgend, ein entsprechend investierender Eigentl-
mer sich darlber bewusst sein muss, dass seine Investitionen in Modernisierungsmafnah-
men sodann in die Schicksalsgemeinschaft aller Bauteile des Gesamiobjekt einflielen, die
dann den gleichen Malistaben und Verfahrensgrundsatzen zu unterwerfen sind, wie dies den
Ubrigen Bauteilen dieser Schicksalsgemeinschaft entspricht.

Mit anderen Worten: Die durch die anstehenden Investitionen in am Stichtag noch disponible
Modernisierungsmafnahmen hervorgerufene Wertminderung darf betraglich in seiner bei der
Verkehrswertermittlung angesetzien absoluten Hohe nicht hoher angesetzt sein, als dies
dem Wertanteil der betreffenden Bauteile am Gesamtwert des Baukdrpers entspricht.

Fazit:

Unter Einbeziehung der Ausfuhrungen im Gutachten vom 31,05.2024 zu Ziff. 3.4 (Bautechni-
sche und wirtschaftliche Beurteilung, hier: Vorbemerkung, Baulicher Zustand, Wirtschaftliche
Uberalterung/ Modernisierung sowie Kosten fir erforderliche Modernisierungen) sind die im
Gutachten ausgewiesenen (disponiblen) Modemisierungskosten unter Hinzuziehung aktueller
Bauteiltabellen und Baupreissammiungen fur Sanierung und Modernisierung (Quelle. BKI Alt-
bau: S. 146-152 zu Modernisierung von Ein- und Zweifamilienhiusern vor 1845 sowie S.
312-322) durch einen um den konjunkturellen Einfluss bereinigten Wertansatz in der betragli-
chen Hohe des ausgewiesenen Wertansatzes in Hohe von rd. 2.544 EUR/ m* WFL ermittelt
und um die objektspezifische Alterswertminderung in Hohe von 43,75 v.H. bereinigt sowie
sodann in Héhe von rd. 1.113 EURO/ m? Wohnflache in der Wertermittlung bei der Berlick-
sichtigung der Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Gutachten (alters-
wertgemindert) zum Ansatz gebracht und nicht, wie im Parteivortrag des Antragsgegnervert-
reter, zu Ziff. 2c, 4. Absatz, S. 4, vom 22.11.2025
vorgetragen, durch f...] unreflektierte Ubernahme des Saldos in Héhe von 230.749,51 €" bei
der Verkehrswertermittlung als "wertméiige Vernichtung des Gebdudewertes der Jugendstil-
villa" angesetzt.

Anmerkung. Um die gegenlber dem Kostenstand und den am Bewertungsstichtag inzwi-
schen eingetretenen Preissteigerungen bei der Wertermittiung angemessen zu wurdigen,
sind die aus der Baukostendatenbank entnommenen Kostenangaben unter Zugrundlegung
des vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten Baupreisindex fur Wohngebaude: (Quelle;
Statistisches Bundesamt, Baupreisindex fiir Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und
Nichtwohngebaude einschliellich Umsatzsteuer) auf den Stichtag bezogen angepasst und
auf den lokalen Grundsticksmarkt mittels des modellimmanenten Regionalfaktors fur Ham-
burg, Freie Hansestadt Hamburg regionalisiert (Quelle: Ebenda, S. 678 ).

Eine darliber hinaus gehende weitere Berucksichtigung von auf den Stichtag bezogenen,
konjunkturell begriindeten Preissteigerungen und auf die lokalen Weriverhaitnisse bezoge-
nen weiteren Anpassungen erscheint mithin hier weder sach- noch marktgerecht.
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Stellungnahme vam 15, Mai 2025 Geschafts-Nr. des
Amtsgerichts Hamburg:

1. Ausfertigung 71K 40/23

Hierbei gilt es konform zu den Ausfuhrungen auf S. 28 im Gutachten vom 31.05.2024 den-
noch einschrankend zu beachten, dass es sich bei den im Gutachten angesetzten Modemi-
sierungskosten um einen Went- und nicht um einen Kostenansatz handelt, der insofemn die
zum bestimmungsgemalen Gebrauch im Sinne der Herstellung eines nach heutigen Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhaltnisse gentigendem Wohnraum erforderlichen Herstel-
lungskosten erfasst, aber von den tatsachlich aufzuwendenden Baukosten abweichen kann.

Anmerkungen:

Sofern den schriftlichen Ausfuhrungen der (Mit-)Eigentimer:in,

und deren Antragsgegnerverireter, zu Ziff. 2¢, 7.
und 8. Abs. S. 4, vom 22.11.2025 zufolge die sachlichen Fragen zur baulich technischen Sinn-
haftigkeit ohne nahere Substantiierung/ Konkretisierung im Sinne von bauphysikalischen Tatsa-

BTy, SRR T SRR BE o DS PR i S e N A T B SRR oA TR G LRI ST R e RN LS S SRR SR PR, il S e s L e R B

Ausfuhrungen der (Mit-)Eigentumer:in mitgeteilt:

"Der Bodenwertanteil liegt also bei rd. 98%, der Wertanteil der baulichen Anlagen bei nur
rd. 2%. Das erscheinl aufgrund der Grifie, der Bauweise, des Zustands, des Wohnwer-
tes und der aligemeinen Nutzbarkeit der baulichen Anlagen nicht sachgerecht und nicht
plausibel. Insofern kann dem Ergebnis schon aus diesem Grunde nicht gefolgt werden.”

MaRgeblichkeit:

Bei naherer Betrachtung des den Parteivorirag der (Mit-)Eigentimerin etwaig stitzende Ver-
kehrswertgutachtens des Sachverstandigen vom 24.11,2023 zum Stichtag
16.02.2022 in Verbindung mit dessen Stellungnahme zu meinem Gutachten geht dieser in
dessen Gutachten von einer (wirtschaftlichen) Restnutzungsdauer von 50 Jahren bei einem
Baualter von 101 Jahren (2022 - 1911) fur das Einfamilienhaus aus, ohne hierzu seine sach-
verstandige Bewertung von bereits vorhandenen Modemisierungs- und Instandsetzungserfor-
demissen offenzulegen (Vgl. S. 15, letzte Spalte der Tabelle). So liegt die (wirtschaftlich) we-
sentliche Verbesserung der baulichen Anlagen durch allfallige Modernisierung bezogen auf
den Verkehrswert zum Stichtag des Gutachtens des am 16.02.2022 bereits 27
Jahre zurlick und befindet sich damit beziglich der im Jahre 1995 modernisierten Bauteile im
Wesentlichen sich in einem wirtschaftlich verbrauchten Zustand.

Mithin stellt der im Gutachten des SV ermittelte Verkehrswert auf einen Wert im [st-
Zustand im Sinne eines baulich technischen Zustandes bei einem zugleich hier nicht nach-
voliziehbaren (wirtschaftlichen) Alter von 30 Jahren

Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
J. (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer: 50 Jahre

wirtschaftliches Alter: 30 Jahre

ab, der den wirtschaftlichen Zusammenhang des von rationalen Erw&gungen geprégten Markt-
verhaltens des "Jedermann” gegeniber dem Uberwiegend von Substanzargumenten gepragten

investor (i.S. des Parteivortrages) ein nur geringes bzw. kein Kaufmotiv beimisst.
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Stellungnahme vam 15 Mai 2025 Geschafts-Nr, des
Amtsgerichts Hamburg:

1. Ausfertigung 71K 40/23

Umgekehrt aber sind z.B. die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes bei der Beurteilung der
marktiichen Verwendungsfahigkeit und damit die Modernisierungserfordernisse auch von (his-
torischen) Bestandsgebaduden im Sinne des hier zu beurteilenden Bewertungsobjektes auch
im Lichte des § 194 BauGB notwendig zu bertcksichtigen, so dass u.a. auch wirtschaftlich-
energetische neben bautechnisch / bauphysikalische und sonstige Befundtatsachen des Be-
wertungsobjekt bei der Verkehrswertermittlung angemessen zu berlicksichtigen sind.

Bei alledem folgt die Argumentation im Parteivortrag der Lastenfreiheit des Verkehrswertes
und unterschlagt dabei, dass die fiktiv modernisierte Immobilie zugleich auch den hierzu not-
wendigen Modernisierungsaufwand bei hiervon belasteten Verfahrenswerten (als seg. vor-
laufige Zwischenwerte), zu berlcksichtigen hat und insofern der Modernisierungsaufwand als
Besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale separat bei der Verkehrswertermittiung
durch Abzug / Abschlag zu beriicksichtigen sind und sodann zu einem lastenfreien Ver-
kehrswert fuhren. Insoweit alsc der SV in seinem Gutachten die zur Modernisie-
rung notwendigen allfalligen Modernisierungskosten beriicksichtigt hatte, ware dieser zu ei-
nem vergleichbaren Gutachtenergebnis gelangt.

4. Aktuelle Wertverhaltnisse am Tage des 2. Ortstermins am 24.04.2025

Vor dem Hintergrund der auch nach ZVG zu beurteilenden Sorgfaltspflichten zur Vermeidung von
Vermogensnachteilen im Sinne einer damit einhergehenden Rechtsgutverletzung sind die im Gu-
tachten vom 31.05.2024 der Verkehrswertermittiung zugrunde gelegten Wertverhaltnisse zum
Stand 13.02.2024 (= Wertermittlungsstichtag) mit denjenigen am Tage der 2. Ortsbesichtigung
zum Stand 24.04.2025 bestehenden aktuellen Wertverhaltnisse in einer gesonderten Nebenrech-
nung Gberprift.

Da diese sich in einer nur geringflgigen Erhéhung von deutlich kleiner als 3 v.H. bezogen auf die
vorldufigen Verfahrensergebnisse (hier. vorldufiger Vergleichswert bzw. vorlaufiger Sachwert) be-
wegen, erscheint eine dahingehende Neuzusammenstellung des im Gutachten vom 31.05.2024
ausgewiesenen Verkehrswertes auch aus sich der normativen Vorgaben (z.B. des ZVG) hier we-
nig sinnvoll.

6. Zusammenfassung / Abschiiefende Beurteilung

In der Gesamtschau ist der mit Auftrag vom 01.11.2023 von mir ermittelte Verkehrswert des mit
einem freistehenden Einfamilien-Wohnhaus mit Gartenhaus und Doppelgarage bebauten Grund-
stiicks konform zu materiellen und formellen Grundsatzen der anerkannten Wertermittiungslehre
ermittelt und in nachvollziehbarer Weise im Gutachten vom 31.05.2024 bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag 13.02.2024 begrundet dargestellt und ermittelt.

Da samtliche dem Objekt innewohnenden individuellen wertbeeinflussenden Merkmale, wie

» die rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften im Sinne der um-
fassenden Nutzbarkeit des Objekts, wie sie auch im gewohnlichen Geschéftsverkehr
zum Stichtag ihren Niederschlag im zu ermitteinden Verkehrswert finden,
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Stellungnahme vom 15. Mai 2025

1. Ausfertigung

» die individuelle Ausstattung und der Zustand im Sinne der
Merkmalsauspragungen der Wohnung

Geschafts-Nr. des
Amtsgerichts Hamburg:

71K 4a0/23

Beschaffenheit der

» die sonstige Beschaffenheit wie beispielsweise die Gréf3e und der Zuschnitt, und

» die Lage des Grundsticks

bei der Verkehrswertermittlung hinreichend berucksichtigt sind, ist eine Abanderung des Ver-
kehrswertes unter Einbeziehung der sachlichen und fachlichen Einwendungen der Antragsgegne-

rin und (Mit-)Eigentumerin, in Vertretung von Herrn RA
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... Ubersicht:
.. Detail: .

.. als Vorbaurolladen (elektrisch betrieben)

Oberste Geschosslage (Kehlbalkenlage):

. ungegammte Kenibakeniage
Seite 12/15
Sparkasse Bodensee BIC SOLADES1KNZ BLZ 690 500 01 Steuernummer. 43/073/00341

Filiale Uberlingen IBAN- DE74 6905 0001 0001 8068573 Kto-Nr. 1606573 gedruckt auf chlorfrel gebleichtem Papler



Stellungnahme vom 15. Mai 2025 Geschafts-Nr. des

Amtsgerichts Hamburg:
1. Ausfertigung 71K 40/23
Seite 13/15

Sparkasse Bodensee BIC: SOLADES1KNZ BLZ: 690 500 D1 Steuemummer, 43/073/00341

Filiale Uberlingen IBAN: DE74 6305 0001 0001 6085 73 Kto-Nr. 1506573 gedruckl auf chiorfrei gebleichtem Papier



Stellungnahme vom 15. Mai 2025 Geschafts-Nr. des
Amtsgerichts Hamburg:

1. Ausfertiauna 71K 4n/23
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... mit Thermostatventil
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Anlage: Fotodokumentation

... FuBbodenheizung
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

(In Anlehnung an § 194 BauGB)

uber die Immobilie
Grundbuch von: Fuhlsbittel, Band 52, Blatt 2126
Flurstick{e): 566 der Gemarkung Fuhlsbittet

Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus

22335 Hamburg, Hummelsbiitteler Kirchenweg 9
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Tag der (letzten) Ortsbesichtigung: 13.02.2024
Geschafts-Nr.: 71K 40/23
Gutachten vom 31.05.2024

1. Ausfertigung

Dieses Gutachten umfasst 84 Seiten
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App. Appartement
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BauGB Baugesetzbuch
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S. Seite
50Q. S0 genannte(s)
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V. von, vom
v.H. vom Hundertsatz
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WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
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1 ALLGEMEINES

1.1  Objekt
Objektart Wohngrundstiick - Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise
Bewertungsgegenstand Gesamtobjekt
Adresse 22335 Hamburg, Hummelsbutteler Landstralle 9
1.2 Auftrag
Auftrag Schriftlicher Auftrag vom 01.11.2023 zur Erstellung einer Wertermitt-
lung (Langgutachten) fiir das Objekt im Ist-Zustand
Auftraggeber Amtsgericht Hamburg
Abt. Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
Caffamacherreihe 20
20354 Hamburg
Geschaéfts-Nr.. Gz: 71 K 40/23 beim Amtsgericht Hamburg
Zweck des Auftrags: Ermittiung des Verkehrswertes (in Anlehnung an § 194 BauGB) zur
Vorbereitung der gerichtlichen Wertfestsetzung gem. § 74a Abs. 5 ZVG
im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung ei-
ner Gemeinschaft
Art des Wertes Verkehrswert / Marktwert'
Wertermittlungsstichtag: 13.02.2024 (= Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 13.02.2024 (= Wertermittiungsstichtag)
1.3 Ortsbesichtigung

Datum und Uhrzeit

Teilnehmer

13.02.2024: um 12:00 bis 15:35 Uhr (AufRen-, z.T. Innenbesichtigung)

Sohn des (Mit-)Eigentimers

Klaus Gortz (Sachverstandiger)

Wenngleich die Parteien (letztmalig) mit Schreiben vom 07.02.2024 vom Sachverstandigen Gber
die Festsetzung des Ortstermins informiert und zu diesem geladen wurden, konnte vom Sachver-
stdndigen eine Innenbesichtigung des im riickwartigen Grundstiicksteil belegenen "Gartenhauses"
sowie der "Kfz-Kleingarage" infolge mangelndem Zugang nicht durchgefiihrt werden.

Mithin wurde zur Befunderhebung das Gesamtobjekt (Bewertungsgegenstand) mit Ausnahme der
allfallig notwendigen Innenbesichtigung des "Gartenhauses" und der "Kfz-Kleingarage" nahezu
umfassend von innen und aufen besichtigt. Hierbei wurden samtliche allgemein zuganglichen
R&ume und Anlagen in Augenschein genommen. Auf ausdricklichen Wunsch des (Mit-
)Eigentumers und Bewohner des Objekts wurden mit Ausnahme von zu im Kellergeschoss des
Haupthauses vorgefundenen Durchfeuchtungserscheinungen an erdberthrten Bauteilen der Kel-
lerauRenwéande angefertigten und ausschlielich zur Handakte des Sachverstandigen genomme-
nen Innenaufnahmen keine weiteren zur Gutachtenerstattung ansonsten notwendigen Innenauf-
nahmen angefertigt.

' Verkehrswert (§194 BauGB), Marktwert (WERTR 2006) und der angelsachsische Begriff smarket value« (Red Book 2002; RICS

statement of valuation) sind Synonyme.

GORTZ
Immobilienbewertung
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1.4 Grundlagen der Wertermittlung

Unterlagen vom Auftraggeber

# GG TSI YU Y UGS AU TNTEYSISIN DS VWL W L e

» Auskunft zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht vom 03.04.2024

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen
» Grundbuchauszug vom 13.09.2023
» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Luftbildaufnahme) vom 15.02.2024

» Darstellender Teil, Gesetz und amtliche Begriindung zum Bebauungsplan "Fuhisbuttel 19 / Lan-
genhorn 41"

» Qualifizierter Mietspiegel "Hamburger Mietenspiegel 2023"
» Immobilienmarktbericht Hamburg 2023 - Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg

Jahresstatistik "Hamburger Stadtteil-Profile - Berichtsjahr 2022", Band 21 der Reihe
NORD.regional, Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte

» Auskiinfte zur Bauleitplanung und zum Bauordnungsrecht vom 02.01.2024

» Ausklnfte zu im Zeitablauf durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen an Gebaudeteilen
» Auskinfte zur Beheizung beim zustandigen Bezirksschornsteinfeger am 15.02.2024

» Auskinfte zum Wohnungsmarkt der Freie und Hansestadt Hamburg

» Ausklnfte zu Vergleichspreisen (Bodenrichtwerte und Vergleichswerte, Stand: 31.12.2020/ 01.01.2022;
URL: www.geoportal-hamburg.de/de/boris (Zugriff vom 15.02.2024)

Die Bewertung unterstellt die Aktualitat und Richtigkeit der vorliegenden Unterlagen.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Erbbaugrundbuches
und der Liegenschaftskarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Erbbaugrund-
buch angegebene GrundstiicksgréRe wurde anhand der Liegenschaftskarte uberpriift. Sie ist
plausibel und liegt der Wertermittiung zu Grunde.
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1.5 Hinweise und Erlduterungen

Grundlagen

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anla-
gen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und
auf auftraggeberseits vorgelegter sowie selbst eingeholter Unterlagen und Auskunfte, die der
Grundstlickswertermittiung nur eingeschrankt geprift zugrunde gelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die MaRRe der vorliegenden Bauzeichnungen mit den Malten der
Ortlichkeit stichprobenartig auf Plausibilitat hin Uberprift, Funktionsprifungen haustechnischer
und sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen. Mithin beruhen diesbezigliche Feststellungen
nur auf Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Es wurden keine Material zerstérenden und bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Anga-
ben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen. Eine fachtech-
nische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Schaden ist nicht Gegenstand des Auf-
trags. Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund
und Bodens vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von
Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden (insbesondere beziiglich Stand- und
Verkehrssicherheit, Schall- und Wérmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen). Da derartige Untersuchungen ein-
schliellich deren Kostenberechnung nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und
nicht sein kénnen, verweise ich diesbezlglich auf entsprechende Bausachverstandige.

Eine Uberprufung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen oder dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Be-
stand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfoigt, sofern im Gutach-
ten nichts anderes vermerkt wurde, nicht,

Es wird ungeprift unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdége, Gebuhren,
usw. die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, am Wertermittlungsstichtag erhoben und
bezahlt sind, soweit nichts anderes im Gutachten vermerkt wurde. Mindliche Auskinfte von
Amtspersonen kénnen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden.
Fur Verwendung derartiger Auskinfte in der Wertermittlung wird keine Gewahr Gbernommen,

Es wird unterstellt, dass das Wertermittiungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen ver-
sichert ist.

Die im Anhang zum Ansatz gebrachten Bauzahlen sind den vorliegenden Planungsunterlagen
(.S.d. Genehmigungsplanung) der Bauakte entnommen und im Ortstermin auf deren Plausibilitat
hin Oberpruft. Die durch Rechnung entstandenen Nachkommastellen sind das Ergebnis der ver-
fahrenstechnischen Berechnung und kénnen eine nicht vorhandene Genauigkeit vortauschen. Et-
waige Anspriche des Auftraggebers aus Abweichungen zu tatsachlich vorhandenen Flachen von
bis zu 5 v.H. kénnen vom Gutachter nicht Ubernommen werden.

Aus datenschutzrechtlichen Erfordernissen sind persénliche Angaben wie Namen und Anschrift
von Eigentimern, Berechtigten und dergleichen dem Auftraggeber in einem gesonderten Schrei-
ben aufgegeben.

Definitionen

Verkehrswert nach § 194 BauGB

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware."
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Marktwert nach IVS 1 des International Valuation Standard Commitee

"Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden Im-
mobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem
kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Um-
sicht und ohne Zwang handelt."

Der Verkehrswert/ Marktwert wird aus dem aktuellen Markigeschehen abgeleitet und ist ein stich-
tagsbezogener Went, der nur eine kurze Gultigkeit besitzen kann. Fur diese Wertermittiung wird
von einer ldentitat des Verkehrs- und des Marktwertes ausgegangen.

Bewertungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die so genannten "normierten Verfahren", die in der Immobilien-
wertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) und den Wertermittiungsrichtlinien (WertR) be-
schrieben sind. Die Wertermittlung folgt grundsétzlich dem so genannten "Zwei-Saulen-Prinzip”,
das eine Ermittlung des Vergleichs- und Sachwertes bzw. in geeigneten Fallen des Vergleichs-
und Ertragswertes vorsieht.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 geregelt. Es eignet sich flr
Grundstiicke, die beztglich ihrer den Wert bestimmenden Eigenschaften mit anderen Objekten di-
rekt verglichen werden kénnen (Wohnungs- und Teileigentum, unbebaute Grundsticke, etc.) Vor-
aussetzung hierfur ist, dass eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen von Objekten zur
Verfugung steht, die mit dem Bewertungsobjekt bezlglich ihrer den Wert beeinflussenden Merk-
male weitgehend Ubereinstimmen.

Bodenwertberechnung

Der Wert des Bodens ist gemal § 14 ImmoWertV 2021 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Maf3-
gebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das Maf der baulichen Nutzung. Dabei
erfolgt die Bewertung i.d.R. auf der Grundlage von Bodenrichtwerten (vgl. § 13 ImmoWertV), die
sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstick angepasst werden.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 geregelt. Es eignet sich fur
Grundstiicke, bei denen die Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich
um Mehrfamilien- und Geschéftshausgrundsticke, Grundstiicke mit gemischter Nutzung, Gewer-
be- und Industriegrundstiicke sowie Grundsticke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobi-
lien, etc. Der Ertragswert wird aus der Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen gebildet.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 geregelt. Es eignet sich flr
Grundstlicke, bei denen die persénliche Eigennutzung im Vordergrund steht. Ertragsgedanken
spielen hier eine eher untergeordnete Rolle. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhaus-
grundsticke sowie Doppel- und Reihenhausgrundstucke. Im Sachwertverfahren wird der Sach-
wert des Grundstickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV 2021) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird
auf der Grundlage von gewohnlichen Herstellungskosten (Normalherstellungskosten; § 36 Immo-
WertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt. Dabei wird zunéchst der Neubauwert des Objektes er-
mittelt. Im Anschluss erfolgt die Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstucksmarkt sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwen-
dung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu bertcksichtigen.
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2 GRUNDSTUCK

21 Bestandsangaben im Grundbuch (Normaleigentum)

Amtsgericht Grundbuch von Gemarkung Band Blatt
Hamburg Fuhlsbuttel Fuhlsbittel 52 2126
Flurstiick(e) Lage Wirtschaftsart GroRe
566 Hummelsbdtteler Hof- und Gebaudeflache 1.839 m?
Kirchenweg 9 Wohnbauflache
- Offen -
Hinweis: Nach vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Eintragungen im Be-

standsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

1.839 m?
1.839 m*

Gesamtflache:

davon zu bewerten

2.2 Rechte, Belastungen und Beschriankungen

Dingliche Rechte und Belastungen - Abteilung Il im Grundbuch:

Folgende Eintragungen in die Zweite Abteilung sind vorhanden:

(Ifd. Nr. 4):

inhalt: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist

angeordnet (Az.: 71 K 40/23, ON 45), eingetragen am 20.09.2023.

MaBgeblichkeit:

Anmerkungen:

Die Eintragung hat keinen Einfluss auf die Hohe des Verkehrswerts.

Das Grundbuch wurde von mir letztmalig am 01.12.2023 eingesehen. Gegenilber dem obigen
Stand waren keine Anderungen zu verzeichnen; unerledigte Antrage lagen nicht vor.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

Landschaftsprogramm/

Artenschutzprogramm

MaRgeblichkeit:

Wohnbauflachen (Neubekanntmachung: 10/1997)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzpro-
gramm fir die FHH vom 14.7.97 (HmbGVBI., S. 485) stellt
(ohne parzellenscharfe Abgrenzung) fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans das Milieu "Gartenbezogenes

Wohnen, parkartige Griinqualitat sichern” ?

Im Arten- und Biotopschutzprogramm der FHH wird der Bio-
topentwicklungsraum "Offene Wohnbebauung mit parkarti-
gen Strukturen” dargestellt

Nach Auskunft beim zustandigen Fachamt Stadt- und Land-
schaftsplanung des Bezirksamts Hamburg-Nord sind pla-
nungsrechtliche Auffalligkeiten, die der bestehenden Bebau-
ung entgegenstehen, bisher nicht bekannt. Mithin wird im
Gutachten davon ausgegangen, dass von den sich aus dem
Landschaft- und Artenschutzprogramm etwaig abzuleitenden
Beschrankungen keine den Verkehrswert beeinflussende
Eigenschaften ausgehen.

?  Zum Milieu "Gartenbezogenes Wohnen" gehéren Gebiete mit iiberwiegend Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung und priva-
ten Garten. Als planerische Ziele sollen in diesem Milieu die Garten und eine standortgerechte Bepflanzung gesichert werden.

*  Als planerische Ziele und Malknahmen sind in der zum Artenschutzprogramm gehdrenden "Fachkarte Arten- und Biotopschutz:
Biotopentwicklungsrdume" u.a. die Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Hecken, Baumen, Baumreihen und weiteren Geholz-
bestanden, die naturnahe Gestaltung und Pflege der Grunflachen durch geeignete MalRnahmen sowie die Ruckhaltung von Re-
genwasser von Dachern sowie anderen geeigneten Flachen und seine Versickerung zur Grundwasserneubildung ausgewiesen.
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Bebauungsplan "Fuhlsbittel 19/ Langenhorn 41" vom 27.09.1995, als quali-
- nach § 30 (1) BauGB - fizierter Bebauungsplan i.V.m. der BauNVO i.d.F. von 1980,

Festsetzungen: * WR20

sowie: » 2 = Zah| der Vollgeschosse (als Hochstgrenze),

» die Uberbaubare Flache ist durch ein Baufenster mit
Baugrenzen und einer Bebauungstiefe von 18 m (ge-
messen ab der vorderen, von der Verkehrsfiache
"Hummelsbitteler Kirchenweg" gemessen, straltensei-
tigen Baugrenze als sog. strallenparallele Baustange
zur Herstellung einer stralenparallelen Randbebau-
ung) festgelegt,

« den Darstellungen zum Bebauungsplan "Fuhlsbittel
19/ Langenhorn 41" sind auf den mit "schwarzer Farbe,
gestrichelt und schrager Schraffur" dargestellten Fla-
chen Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen ausge-

schlossen.
Art der baulichen Nutzung WR (Reines Wohngebiet) gemal § 3 BauNVO 1990
. Voll- 8
MaB der baulichen Nutzung geschosse ° GRZ Bemerkungen
Z2uldssige Nutzung 2 02 o = offene Bauweise
Tatséchliche Nutzung 2 0,16 siehe unten

Weitere Bemerkungen:

»

In Gebieten der offenen Bauweise missen GebZude an der Straflle von den Nachbar-
grenzen den nach § 6 HBauO (Abstandsflachen) zu beurteilenden Abstand einhalten.

Die tberbaubare Flache ist durch ein Baufenster mit Baugrenzen und einer Bautiefe
von 18 m festgelegt. AuBerhalb der Uberbaubaren Flache ist das Grundstiick durch
erteilte Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans
(genehmigt) bebaut.

Das Grundstuck wird am Tage der Ortsbesichtigung bezogen auf die im vorderen
Grundstucksteil belegene Wohnbebauung (als Freistehendes Einfamilien-Wohnhaus)
ausschlielich zu Wohnzwecken, das an der ostlichen Grundstiicksgrenze im mittle-
ren Grundstiicksteil belegene Gartenhaus wird seit 1.07.2004 gemall dem von der
(Mit-)Eigentimerin (berlassenen Mietvertrag zur Wohn- und Bironutzung (i.S.v.
Wohnen mit teilgewerblicher Nutzung gem. § 13 BauNVO) genutzt. Die tatsachliche
Art der baulichen Nutzung stimmt mit der planungsrechtlich Zulassigen uberein.

Die Altbebauung und dessen bauliche Anlagen sind noch vor Aufstellung des am
Stichtag geltenden Bebauungsplans "Fuhlsbittel 19/ Langenhorn 45" (mit Ausnahme
der Nutzung des Gartenhauses zu Wohn- und teilgewerblicher Nutzung) nach Maf@-
gabe des formellen Baurechts (i.S. der Genehmigungsplanung) errichtet worden und
geniefien Bestandsschutz,

Das vorhandene MafR der baulichen Nutzung stimmt mit dem planungsrechtlich Zu-
lassigen nicht Gberein; das Grundstick ist bezlglich der zuldssigen GRZ baulich un-
terausgenutzt. In bauplanungsrechtlicher Hinsicht wird im Gutachten davon ausge-
gangen, dass Anbauten méglich, Aufbauten aus baurechtlichen Grinden jedoch nicht
mdglich sind.

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 8 (Bebauungsplan "Fuhisbdttel 19/ Langenhom 41).

Gemal Festsetzungen im Bebauungsplan "Fuhisbittel 19/ Langenhorn 417 iV.m. § 20 Abs. 1 BauNVO 1990 sowie § 2 Abs. 4 HBauO.

Ebenda i.V.m. § 19 Abs. 3 und 4 BauNVO 1980.
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Sonstiges

» Das gegenstandliche Objekt befindet sich in einem besonders geschitzten Wohngebiet. Es
liegt im Erhaltungsbereich innerhalb des Geltungsbereiches des Gesetzes Uber den Be-
bauungsplan "Fuhlsbuttel 19/ Langenhormn 41" vom 27.09.1995 iV.m. § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 des BauGB i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI.1897 | S. 2142, 1998| 5. 137), zuletzt geédn-
dert am 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359).

Das Gesetz erganzt den Bebauungsplan "Fuhisbittel 18/ Langenhorn 41" und dient der Er-
haltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes. Demnach beduirfen auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt im Geltungsbereich des Gesetzes der Abbruch, die Anderung und
die Nutzungsédnderung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn
nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist.

Die Genehmigung zum Abbruch, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur ver-
sagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen bauli-
chen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kunstlerischer Bedeutung ist. Die Ge-
nehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadte-
bauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

Das Gesetz tritt neben das geltende Planungsrecht. Bei der Prifung der Zulassigkeit von
Vorhaben handelt es sich somit um ein zweistufiges Verfahren.

MaRgeblichkeit:

In der Gesamtbetrachtung wird davon ausgegangen, dass sich die Lage des gegenstandli-
chen Grundstlckes im Geltungsbereich des stadtebaulichen Erhaltungsgebietes aus fol-
genden Griinden wertneutral auswirkt:

*  Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilien-Wohnhaus,
welches in seiner landlich-vorstadtischen sufleren Erscheinung mit schlichtem aber
schmuckenden Bauschmuck, der als fassadengliederndes Gesimsband oder als Gie-
beleinfassung oder als Umrandung von Fenstern und Tdren erscheint, dem Haustyp
des zweigeschossigen Einfamilienwohnhauses der Jahrhundert-Wende des vergan-
genen Jahrhunderts entspricht und im gestalterischen Gewand der umgebenden hel-
len, eineinhalb-geschossigen traufenstandigen Putzbauten zugleich représentativ die
Baugesinnung und zugleich das Strallenbild des westlichen Hummelsbltteler Kir-
chenweges (7, 9, 11) dieser Zeit widerspiegelt.

*  Es ist aufgrund seiner Lage und seiner Beschaffenheit Bestandteil der Uberlieferten
und stadtebaulich bedeutsamen Einfamilien-Wohnhausgruppe "Hummeilsbltteler Kir-
chenweg 7, 9, 11" und gibt Beispiel fir den Siedlungsbau stadtebaulich bedeutsamer
Einzelhauser der Grinderzeit, des Jugendstils und der 30-er Jahre.

*  Durch die architektonisch waagrechte Gestaltung von Dachansicht, Fensterreihung
und Gesimse sowie der zweigeschossigen Giebelfront, die durch ihre ausgleichend
gegenlaufige Gliederung fir eine Einheitlichkeit und Geschlossenheit sowie eine ab-
grenzungslose Einbettung der Bauten in den umgebenden Raum sorgt, gibt das Be-
wertungsobjekt auch hier Beispiel fur das Baugeschehen aus dieser Zeit.

*  Nach Ziff. 5.8 der amtlichen Begrindung zum Bebauungsplan "Fuhlisbittel 18/ Lan-
genhorn 41" zufolge ist "... durch den Einbau von grofiflachigen Fenstern und durch
Fassadenverblendungen die gestalterische Vielfalt und Kleinmalstéblichkeit z.T. ver-
lorengegangen (Hausnummern 9, 11)".

»  Das Objekt selbst ist zwar aufgrund seiner Lage Bestandteil des zu schutzenden Ge-
bietes, jedoch sind durch den Genehmigungsvorbehalt keine wirtschaftlichen Beein-
trachtigungen zu erwarten. Auch ist ein Missverhaltnis von Erhaltungsaufwand zu re-
alisierbarem Nutzwert nicht zu erwarten.
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» Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des internationalen Verkehrsflugha-
fens "Hamburg-Fuhlsbittel”. Demnach gelten fur alle baulichen Vorhaben die einschran-
kenden Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes in der Fassung vom 27.03.1998 (BGBI. |
S. 551), zuletzt geéndert am 21.06.2005 (BGBI | S. 1818, 1827), wonach zur Errichtung
bestimmter hoher Bauwerke die Zustimmung der Luftfahribehtrde notwendig ist.

» Im Plangebiet ist ein schiltzenswerter Grinbestand vorhanden. Nach Ziff. 5.15 (S. 21) der
amtlichen Begrindung zum Bebauungsplan "Fuhisblttel 19/ Langenhorn 41" zufolge sind im
Plangebiet die Beschrankungen der Baumschutzverordnung vom 17.09.1948 (Sammiung
des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 02.07.1981
(HmbGVBI. S. 167) zu beachten,

Die Beschrankungen haben im vorliegenden Fall keinen Werteinfluss und werden daher nicht wei-
ter bertcksichtigt.

Bauordnungsrecht

Baurecht

Nach AuskUnften der zustandigen Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt ist das gegenstandli-
che Flurstiick 566 am Wertermittlungsstichtag weder in ein Bodenordnungsverfahren noch in ein
Umlegungsverfahren einbezogen.

Am Tage der Ortsbesichtigung widersprechen (augenscheinlich) die insbesondere im riickwarti-
gen GrundstUcksteil unmittelbar an der ostlichen Grundstiicksgrenze belegenen baulichen Anla-
gen (hier: Remise, (letztmalig) nutzungsgenehmigt als Gartenhaus) teilweise den formellen wie
materiellen bau-(ordnungs-)rechtlichen Vorschriften. Wenngleich diese zwar in ihren aufteren Ab-
messungen und GroRe im Jahre ca. 1911 als Stallungsgeb&ude zusammen mit dem im vorderen
Grundstiicksteil belegenen Wohngebaude genehmigt errichtet und durch Nutzungsanderungsge-
nehmigung zur Mutzung als Gartenhaus (dem nur voribergehenden Nutzungszweck) im Jahre
1968 (mit Gebrauchsschein vom 24.10.1968 iber die Gebrauchsbesichtigung vom 07.10.1968)
genehmigt zugeflhrt sind, widerspricht die tatsachliche Nutzung des separaten und mdblierten
Gebaudes als "Wohn- und Blrohaus (ca, 70 m? mit Schiafraum, Wohn- und Blroraum, Kliche
und Duschbad sowie separater Toilette)" formell dem widerruflichen Baugenehmigungsbescheid
vom 15.11.2013 (Gz.: N/'WBZ2/04772/2010) zur Dacheindeckung und Modernisierung des Garten-
hauses. Dessen Widerruf wird dann ausgesprochen, "... wenn von der zuldssigen Nutzung [d.V.
als Gartenhaus]

“Die Rdume diirfen nur Hobby- und nicht Wohnzwecken dienen”

abgewichen wird."

MafBgeblichkeit:

Neben dem farmellen Baurecht widerspricht die am Stichtag vorgefundene Nutzung des Garten-
hauses als Wohn- und Burohaus schon deshalb materiell den (bau-)rechtlichen Anforderungen, da
diese u.a. den nach § 6 HBauO (Abstandsflachen) zu beurteilenden Anforderungskriterien (hier:
Abstand und Brandschutz i.S. von Branduberschlag) mit dem hiernach zu fordernden Grenzab-
stand zur Westgrenze von Flurstlck 735 nicht genugen. Demnach mussen Gebaudeteile, die mit
einem geringeren als dem nach bauaufsichtsrechtlichen Kriterien zu fordernden Grenzabstand zur
nachbarlichen Grundstucksgrenze belegen sind (§ 28 Abs. 2 Nr. 1 HBauQ), gemal § 28 Abs. 1
HBauO als Raum abschlielfende Bauteile (Brandwand) zum Abschluss von Gebauden (Geb&aude-
abschlusswand) ausreichend lange die Brandausbreitung auf z.B. andere Gebaude verhindern.
Desweiteren sind nach § 28 Abs. 8 HBauO Offnungen in Brandwéanden unzulassig.

Vor dem Hintergrund, dass der hier von § 6 HBauO betroffene Grundsticksteil an den ebenfalls
mit Nebenanlagen bebauten nachbarlichen Flurstiicksteil des Flurstiicks Nr. 735 éstlich angrenzt,
wird insoweit unterstellt, dass die behordlicherseits zu erteilende Genehmigung zur Umnutzung fir
das dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen inzwischen dienende Bauteil "Gartenhaus" als
Wohn- und Birohaus nur unter Einbeziehung der dann gegebenenfalls erforderlichen Nachbarzu-
stimmung erteilt werden konnte, diese aber ihrerseits durch die dort vorhandene Grenzbebauung
auch einer bedingenden Abweichung gemaf § 60 HBauO nicht zuganglich ist.
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Da die (ungenehmigte) Herstellung der Wohn- und Blrohausnutzung des rickwartigen Garten-
hauses den materiellen Anforderungen des am Stichtag bestehenden (Bau-)Ordnungsrechts wi-
derspricht, wird im Gutachten nunmehr hier hilfsweise davon ausgegangen, dass die Nutzung des
rickwartigen (Ostlichen) (Gebaudeteils insofern auch emner nachtraglichen Genehmigung bel-
spielsweise durch den Brandschutz sicherstellende bauliche Maflnahmen grundsatzlich nicht zu-
ganglich ist. Mithin werden nachfolgend die zu diesem Bauteil gehérenden Grundflachen zwar bei
der Wohnflache des Gesamtobjektes mit angerechnet, hinsichtlich dessen Ertragsverhaltnisse je-
doch nicht zur VVermietung als vollwertigen Wohn- und Blroraum angesetzi.

Die ansonsten rechtswirksamen Baugenehmigungen vorausgesetzt, wird weiters in diesem Gut-
achten davon ausgegangen, dass das Geb&dude und dessen bauliche Anlagen nach den Vor-
schriften der Baugenehmigungen und den sonstigen formellen und materiellen baurechtlichen
Vorschriften entsprechend errichtet wurden und die gegebenenfalls erforderlichen Abweichungen
erteiit worden sind.

Kfz-Stellplatzpflicht
Entfallt, gemaR § 48 Abs. 1a HBauO.

Baulasten

Weder in dem beim Landesbetrieb fur Geoinformation und Vermessung in Hamburg geflhrten
Baulastenverzeichnis noch in der beim zustandigen Fachamt Baupriifung beim Bezirksamt Ham-
burg-Wandsbek gefiihrten Bauakte ist fir das hier zu bewertenden Grundstiick am Wertermitt-
lungsstichtag eine offentlich-rechtliche Verpflichtung (Baulast) eingetragen.”

Auflagen und Beschrankungen
Keine.

Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Mietrechtliche Situation / Nutzungsverhiltnisse

a) Altbau

Das im vorderen Grundstiicksteil belegene Einfamilien-Wohnhaus (Altbau) sowie die im riick-
wartigen Grundsticksteil belegenen Kfz-Kleingaragen befindet sich (augenscheinlich} in ei-
nem unvermieteten und vom (Mit-)Eigentimer selbst genutzten (bezugsfreien) Zustand.

b) Gartenhaus

inhalt des Mietvertrages:
Vertragsgrundlage: Mietvertrag vom 25.05.2004.

Mietgegenstand:  "Hinterhaus "Wohn- und Blrohaus", Hummelsbitteler Kirchenweg 8" mit
Schlafraum, Wohn- und Biroraum, Kuche und Duschbad sowie separater
Toilette) in méblietem Zustand vermietet. Nach vorliegendem Mietvertrag
ist eine Wohnflache von ca. 70 m? vereinbart.

Mietzeit: Unbefristet vermietet seit 01.07.2004.

Kundigungsrecht: Entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen (z.B. nach BCB, § 57a
VG, etc).

Miete: Es ist eine Netto-Kaltmiete (einschlieflich Moblierung) in Hohe von EURO

440,00 vereinbart und wird nach mandlicher Auskunft der (Mit-)Eigentumer
am Stichtag auch tatsachlich gezahit.

7

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 4 (Baulast)
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Sonstiges: Gemalt § 17 (Ausstattung des Gastehauses) des Mietvertrages vom
25.05.2004 richtet der Vermieter das "Gastehaus" mit entsprechenden
Mobeln fur den Wohn- und Burobereich, das Schlafzimmer und die Kii-
che (die eine Einbaukiiche mit entsprechendem Geschirr enthalt), ein.

Maggeblichkeit:

Zur Sicherstellung der Vergleichbarkeit wird in der nachfolgenden Wert-
ermittiung die am Stichtag tatsachlich gezahite Netto-Kaltmiete um die
Moblierung (als sog. Moblierungszuschlag) in Hohe von pauschal 15 v.H.
bereinigt. Hierbei sind Restwert der Méblierung, Kapitalverzinsung (3%)
und Wiederbeschaffungsricklage (15%) frei geschatzt.

Aktuell gezahlte Netto-Kaltmiete € 440,00
.. 15 v.H. Mdéblierungszuschlag: € 88,00
Aktuell gezahite Netto-Kaltmiete (geschatzt) € 352,00
entspricht - Durchschnittsmiete - (beica. 70,0 m*WFL) €/ m*WFL ca. 5,03

Drohnen-Flugverbot

Das Objekt liegt innerhalb der Drohnenflugverbotszone "Flughafen”" mit einem Entfernungsradius von
weniger als 3 km zur Begrenzung des internationalen Flughafens "Hamburg Airport Helmut Schmidt" ®

Energetische Eigenschaften
Unbekannt. Ein Energieausweis gem. §§ 87 ff. Gebaudeenergiegesetz 2020 (GEG) liegt nicht vor.

Zubehbr (§ 97 BGB)
Das Zubehtr (§ 97 BGB) besteht zumeist aus beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Jedoch ist eine Sache
nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen wird.® Unterstelit, dass die Nut-
zer des Objekts fur die von ihnen angeschafften Sachen bei deren Auszug von ihrem Wegnahme-
recht (§ 538 BGB) Gebrauch machen, wird hier davon ausgegangen, dass von einem etwaig dann
vorhandenen Zubehor kein Werteinfluss auf den hier zu ermittelnden Verkehrswert ausgeht.

2.3 Beschreibung des Grundstiicks

Lagebeschreibung und Beurteilung

- Ortslage Bezirk Hamburg-Nord: Einwohner: ca. 322.600
Stadtteil Fuhlsbuttel: Einwohner: ca. 13.600
(Quelle; Stand: Januar 2024; www.statistik-nord.de)

Entfernung zur Hamburger Innenstadt  ca. 9,1 km (Luftlinie)

- Verkehrsanbindung Bushaltestelle "Preetzer Strafte" ca. 6 Gehminuten
- Entfernungen - ﬁ_ﬂ'ﬂe 1?‘4)
U-Bahnhof "Fuhisbuttel" rd. 0,6 km (Luftlinie)
(Linie U1)
S-Bahnhof "Ohlsdorf" rd. 1,7 km (Luftlinie)
(Linie S1)
Hamburger StraBennetz B 433 rd. 1,2 km (Luftlinie)
Erdkampsweg rd. 0,1 km (Luftlinie)

Langenhorner Chaussee rd. 0,3 km (Luftlinie)
Autobahn A7 "HH-Schnelsen Nord" rd. 6,1 km (Luftlinie)
DB-Bahnhof "HH HBF" rd. 9,0 km (Luftlinie)
Flughafen Hamburg-Fuhlsbittel rd. 0,8 km (Luftlinie)

*  Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 6 (Sonstiges "Drohnenflugverbotszone”),
BewR GR vom 19.9.1966 zu § 68 BewG, Banz Nr. 193 Beil. = BStBI. | 1966, 890.
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- Nidhere Umgebung Die unmittelbare Umgebungsbebauung weist Gberwiegend
Merkmale eines Reinen Wohngebietes bei mit im Vergleich
zur "guten" Wohnlage erhoht ausgepragten Immissionsbelas-
tungen (Flugldarm) sowie eher benachteiligter Erreichbarkeit
und Auswahl u.a. zu kulturellen und gastronomischen Ange-
boten sowie teilweise beeintrachtigenden Verkehrsanlagen
auf, in dem das dem Individualwohnungsbau zurechenbare
freistehende Einfamilienhaus sowie vereinzelt das gereihte
Mehrfamilien-Wohnhaus vorherrschend ist. Bei der angren-
zenden naheren Umgebung handelt es sich um eine seit An-
fang des vergangenen Jahrhunderts gewachsene Wohnge-
gend mit Gberwiegend zweigeschossigen Einfamilienhausemn,
in die sich das Bewertungsobjekt auch aus stadtebaulich-
architektonischer Sicht gut einfugt und damit als gebietsty-
pisch bezeichnet werden kann.

- Infrastrukturelle Einrichtungen

Geschiifte des tédglichen/ Im Entfernungsradius von ca. 1,0 km in ausreichender Anzahl.

gelegentlichen Bedarfs z.B. Discounter und Lebensmittelgeschafte, Frisor, etc. (ent-
lang Erdkampsweg/ Alsterkrugchaussee/ Lentersweg/ Hummels-
biitteler Landstrafie)

Medizinische Versorgung Die medizinische Versorgung ist durch 104 niedergelassene
Arzte und 8 Apotheken sowie der Fachklinik des Sozialthera-
peutischen Zentrums fir Suchtkranke (STZ) im Stadtteil sowie
der Asklepios Klinik Barmbek im Stadtteil Barmbek-Nord im
Entfernungsradius von rd. 3,6 km, ausreichend ausgepragt.

Schulen, Kindergirten Im Umkreis von ca. 1 km (Luftlinie) gut ausgeprégt. z.B. Pri-

marschulen "Schule Ohkamp", "Ratsmihlendamm"”, Gymna-
sien "Alstertal", "Albert-Schweitzer-Gymnasium”.

Freizeitangebot Im Umkreis von ca. 1 km gering ausgepragt. z.B. mehrere
Sportplatze, Historischer Jugendpark, Alsterpark, Festplatz
Hummeilsbittel, Naturschutzgebiet Raakmoor, etc.

Kulturangebot Im Stadtteil und Umgebung weniger ausgepragt. Ein erweiter-
tes Angebot befindet sich in der innenstadt.

- Beurteilung

Der Stadtteil Fuhisbittel liegt im Bezirk Hamburg-Nord und gehort zum Erganzungsgebiet der
FHH mit guter Erreichbarkeit zur City, dem Central Business District der Stadt. Sowohl| Uberre-
gional als auch innerhalb des Stadtgebietes ist Fuhlsbittel verkehrstechnisch gut erreichbar und
verfugt tber eine gute Infrastruktur sowie einen guten Zugang zu umliegenden Griin- und Erho-
lungsfiachen.

Infolge der Uberwiegend vorherrschenden aufgelockerten Bebauung mit zweigeschossigem Indi-
vidualwohnungsbau in offener Bauweise und gewachsenen grinen Grundsticken, der guten Er-
reichbarkeit zur Innenstadt sowie der guten Sozialstruktur gehort Langenhom zu den Hambur-
ger Wohnstandorten im mittleren Preissegment.

Die Wohnlage "Hummelsbitteler Kirchenweg" wird gemal aktuellem Wohnlagenverzeichnis
und Mietenspiegel 2023 der Freie und Hansestadt Hamburg aufgrund der vom Internationalen
Verkehrsflughafen “"Hamburg Airport" ausgehenden Immissionsbelastungen (Fluglarm), des
Grunbezugs und der vorherrschenden aufgelockerten Bauweisen des Individualwohnungsbaus
sowie der umliegenden Naherholungsmaéglichkeiten und infrastrukturellen Anbindung als nor-
mal eingestuft.
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ErschlieBung

Stralte(n)

StraBenzustand

Versorgung

Entsorgung

ErschlieBungsbeitrage

Das Grundstiick liegt an der voll ausgebauten und im Bereich
des Bewertungsobjektes endguitig hergestellten Verkehrs-
straBe (sog. Nebenstrale mit Verbindungscharakter) als
"Tempo-30-Zone, Werktags 6-22 Uhr" und "Tempo-50-Zone
sonst”, die mit Uberwiegend innerérilichem Verkehr insbeson-
dere der inneren aber zugleich auch staditeilibergreifenden
Gebietserschlielung (Hummelsbittel) dient.

Asphaltiete StraRe mit beidseitigem Radfahrstreifen und
beidseitigem Parkstreifen mit Rasengittersteinen, zweiseitig
befestigtem Gehweg (Betonplattenbelag), Baumanpflanzun-
gen mit offenen Wurzelbereichen und Schutzbiigeln, Hoch-
borden sowie Beleuchtungseinrichtungen.

Alle Ublichen Versorgungsleitungen (ELT, Gas, Wasser, Tele-
kommunikation, Kabel) sind vorhanden.

Es besteht Anschluss an das vorhandene Mischwassersiel
{Mischsystem).

Beitragsfreier Zustand (fir ErschlieBung und Siel)',

Oberfiachenbeschaffenheit/ Topographie, Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Oberfliche

Baugrund

Altlasten

Ebenes Geldnde (natlirliche Geldndeoberflache).

Offensichtlich hinreichend tragfest. Ein Bodengutachten bzw.
eine Baugrunduntersuchung liegt nicht vor,

Ein Altlastengutachten liegt nicht vor. Die Untersuchung und
Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehort nicht zum
Gutachtenauftrag und wurde nicht vorgenommen. Aus der
Ortsbesichtigung ergaben sich keine Verdachtsmomente. Im
Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Grofe, Zuschnitt und Sonstige Beschaffenheit

Grofe

Zuschnitt
Grundstiicksbreite
Grundstiickstiefe
Besonnung
Héhenlage zur Strale

Nutzung

10

1
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ca. 1.839 m*

Etwa rechteckig geschnitten. ™
ca. 13,5 m (mittlere Breite)
ca. 136 m (mittlere Tiefe)
Normal.

Normal.

Wohnbauflache

Zur Darstellung der Erschlieltungssituation sei verwiesen auf Anlage G 5 (Bescheinigung Gber Anliegerbeitrage).
Zur Grundsticksform sei verwiesen auf Anlage G 2 (Lageplan - Liegenschaftskarte).
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Grenzverhiltnisse

Begrenzungen Durch &ffentliche Verkehrsflachen im Siiden sowie durch be-
baute Grundsticke an den Ubrigen Grundsticksseliten.

Uberbau Besteht augenscheinlich nicht. Eine abschlieRende Prufung
kann nur tber eine amtliche Vermessung erfolgen.

Grundstiicksnutzung

Das Grundstuck ist im vorderen Grundstiicksteil am Stichtag mit einem voll unterkellerten, zwei-
geschossigen und freistehenden Einfamilien-Wohnhaus mit gemischter Dachlandschaft (Altbau),
einem rickwértigem eingeschossigen und nicht unterkellerten Anbau mit Pultdach mit vorgelager-
ter Terrasse (sog. Gebaude-Mix), einem im mittleren Grundsticksteil im rechten Bauwich belege-
nen rickwértigen eingeschossigen und nicht unterkellerten Gartenhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss (ehemaliges Stallgebaude) und Satteldach, zwei im ruckwartigen Grundstiicksteil bele-
genen Kfz-Doppelgaragen, einem freistehenden Holz-Garten-/ Geratehaus sowie einem Stelzen-
haus aus Holz (Spielgerat) bebaut. Auf der rickwartigen Gebaudeseite des Gartenhauses ist eine
als leichte Konstruktion hergestelite Terrasseniiberdachung vorhanden, die auf deren Oberseite
als zum Dachgeschoss angegliederte Dachterrasse genutzt wird. Das Grundstick wird augen-
scheinlich ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt.

Es wird davon ausgegangen, dass das Grundstiick baulich nicht vollstandig ausgenutzt ist. Es
wird unterstellt, dass die tatsachliche Art und das Mafl der baulichen Nutzung der Zuldssigkeit
entsprechen. Es wird weiters unterstellt, dass Anbauten aus baurechtlichen Grinden moglich,
Aufbauten jedoch nicht méglich sind und das Grundstiick damit nicht abschlieffend bebaut ist.

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens

Das hier zu bewertende Grundstick hat gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 am Wertermittiungs-
stichtag den Entwicklungszustand baureifes Land und ist nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften
baulich sofort nutzbar.
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3 BAULICHE ANLAGEN

31 Objektdaten

Bei dem gegensténdlichen Objekt handelt es sich um ein voll unterkellertes und freistehendes Ein-
familien-Wohnhaus bestehend aus Hauptgebaude (Altbau) mit rickwartigem Anbau, einem frei-
stehenden und entlang der ostlichen Grundsticksgrenze im rickwartigen Grundsticksteil als
Langsbau hergestelltem Gartenhaus, einer ebenfalls im ruckwartigen Grundstiicksteil belegenen
freistehenden Kfz-Kleingarage (als Doppelgarage), zwei aneinander gereihten und als Gerate-
schuppen genutzten Kfz-Blech-Fertiggaragen, einem Holz-Gartenhaus (als Holz-Blockhaus) sowie
Holz-Stelzenhaus als Spielgerat (sog. Gebaude-Mix) als wirtschaftliche Einheit.

Das im vorderen Grundstiickteil belegene Hauptgebaude (Altbau) ist baulich konstruktiv mit Kel-
lergeschoss (nicht vollstandig versenkt), Erdgeschoss als Sockelgeschoss, ausgebautem Dach-
geschoss und nutzbarem aber nicht ausgebautem Spitzboden mit kombiniertem Mansard-, Sattel-
und Zeltdach als gekreuztes Dach (Dachlandschaft) versehen. An dessen rickwartiger, nordlicher
Giebelseite ist ein eingeschossiger und nicht unterkellerter Anbau mit kombiniertem Flach-/ Pult-
dach (in Sheddachform) und vorgelagerter, sowie aufgeschitteter Terrasse hergestellt. Das
Wohnhaus nebst Anbau verfigt Gber eine gesamte Wohnflache von rd. 202,1 m? Zur Wohnung
gehodren 5 Wohn-/ Schlafraume, Kiiche und Speisekammer, 2 Badezimmer, Géste-WC, zwei Die-
len, ein Windfang (Hauseingangsbereich), jeweils zur Gebauderiickseite eine rd. 8,5 m? groRe
Terrasse im Erdgeschoss sowie eine rd. 2,8 m? grole Dachterrasse im Dachgeschoss, ein Hobby-
raum im Kellergeschoss sowie eine Ausbaureserve im Spitzboden.

Das im mittleren Grundstiicksteil belegene Gartenhaus ist baulich konstruktiv als nicht unterkellerter,
eingeschossiger und mit Erd- und ausgebautem Dachgeschoss hergesteliter langgezogener Ge-
bauderiegel (Langsbau) mit Satteldach und rickseitigem Balkonanbau (als Posten-Riegel-
Konstruktion) sowie zentralem Hauseingangsbereich (als Mittelrisalit) hergestelit. Das Gartenhaus
verfugt Uber eine gesamte Nutzfiache von rd. 70,0 m? (gemaR Mietvertrag vom 25.04.2005). Zur
Nutzung gehoren nach genehmigter Bauvorlage zur Umnutzung in ein Gartenhaus 4 Hobbyrau-
me, 1 Badezimmer, WC, zwei Dielen, ein Windfang (Hauseingangsbereich) sowie zwei rd. 11,9 m?
grofle Freisitze (Terrasse und Balkon) zur nach Norden orientierten Gebauderiickseite.

a) Wohngebiude

Histografie (Auswahl)
ca. 1912 - baulicher Ursprung -
Massiv errichtetes eingeschossiges Wohngebéaude.

- Modernisierungen -

ca. 1960 Verbesserung der Beheizung durch Einbau einer Gas-
Zentralheizungsanlage

vor 1995 (Unbekannt)  Erneuerung der Dacheindeckung

ca. 1995 Modernisierung des Einfamilien-Wohnhauses durch

» wesentliche Veranderung der Grundrissgestaltung durch
Errichtung eines rickwartigen, nicht unterkellerten Erweite-
rungsbaus als Veranda (Anbau) mit Terrasse

» Verbesserung der Fenster (Einbau von Holzfenster mit
Isolierverglasung),

» Verbesserung des Innenausbaus und Ver&nderung des
Raumprogramms,

»  Verbesserung der Auflenwande durch Anbringung einer
Warmedammverbund-Putzfassade (WDVS),

» Verbesserung der Beheizung durch Erneuerung der gas-
befeuerten Zentralheizungsanlage mit zentraler Warm-
wasserbereitung (Rotex),

» Erneuerung der Bader und Kiiche,

» tlw. Verbesserung der Leitungssysteme (Wasser).
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ca. 2003

ca. 2008

ca. 2008

ca. 2010/ 2011

ca. 2021

(Unbekannt)

b) Gartenhaus

Histografie (Auswahl)
ca. 1912

ca. 1939
ca. 1968

ca. 2008

ca. 2012/ 2014

c) Kfz-Doppelgarage

Histografie (Auswahl)

Unbekannt

Unbekannt

Kleinere Modernisierung des Wohnhauses durch tiw. Erneue-
rung der Bader (Waschbecken und Armaturen).

Einbau eines offenen Kamins im Erdgeschoss als lokale Feu-
erstelle fur feste Brennstoffe mit 8 kW Heizleistung (Hersteller:
A. Caminetti).

Mittlere Modernisierung des Wohnhauses durch Verbesse-

rung des Innenausbaus (Wé&nde, Decken, Einbauten im

Turmzimmer).

Kleinere bis mittlere Modernisierung des Wohnhauses durch

» thw. Verbesserung der Fenster durch Einbau von 3 Dach-
flachenfenstern im Pultdach des Anbaus sowie (Uberwie-
gend) der Kellerfenster (Einbau von Holzfenstern mit Iso-
lierverglasung),

» tlw. Emeuerung der Kiiche (Einbau der linken Klchenzeile).

Mittlere Modernisierung des Wohnhauses durch

» \erbesserung der Beheizung durch Erneuerung einer
Gas-Zentralheizungsanlage (Brennwerttechnik) (Herstel-
ler; Viessmann, Typ: Vitocrossal 300) mit zentraler
Warmwasserbereitung,

» tiw. Verbesserung der Fenster im Bereich der Eingangsdiele.

Verbesserung der Beheizung i.S. der Heizkdrper (Vorwandin-
stallation) sowie der Leitungssysteme (ELT).

Massiv errichtetes Stallgebaude (Remise).

- bauliche Verdnderungen -
Einbau einer Kraftwagenhalle in das Stallgebdude

Umbau eines ehemaligen Stallgebaudes zu einem Gartenhaus

- Modernisierungen -

Verbesserung der Beheizung durch Einbau einer Gas--
Kombitherme (Hersteller: Viessmann, Typ: WH2) als Aufllen-
wandtherme.

Mittlere Modernisierung des Gartenhauses durch

»  Erneuerung der Dacheindeckung,

»  Erneuerung des Bades,

» \erbesserung des Innenausbaus (Wande, Decken, Baden).

Kfz-Doppelgarage

- Modernisierungen -

Nach Anlage 1 der ImmoWertV 2021 betragt die Gesamtnutzungsdauer fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Reihen- und Doppelhauser 80 Jahre, Die Sachwertrichtlinie sieht eine durch-
schnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahre (+/- 10) vor. Das Sachwerimodeli
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg geht fur Einfamilienhauser von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren aus ((Immobilienmarktbericht Hamburg 2023, S. 117). Auf-
grund der soliden Bauweise aller wesentlichen Bauteile und aus Griinden der Modellkonformitat wird
fur die Bewertung eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fur das Gesamtobjekt zugrunde gelegt.
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Die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befinden sich am Wertermittlungsstichtag in einem
guten baulichen Erhaltungszustand bei einem zugleich mindestens mittelfristig anfallenden erheb-
lichen Modernisierungsbedarf. Es wurden vor langerer Zeit (hier: vor mehr als 20 Jahren) die
Restnutzungsdauer wesentlich verlangernde Modernisierungsmanahmen wie die wesentliche
Veranderung der Grundrissgestaltung, die VVerbesserung der Fenster, die Erneuerung der Bader,
des Innenausbaus, etc. vorgenommen. Es wurden in den vergangenen zwanzig Jahren mit Aus-
nahme der Erneuerung der Heizungsanlage im Jahre 2021, der Heizkérper (Baujahr: unbekannt)
sowie der teilweisen Verbesserung des Innenausbaus (hier: Ausbaumaflnahmen im Innenbereich
des Turmzimmers sowie Erneuerung der rechten Kiichenzeile) keine weiteren die Restnutzungs-
dauer des Wohnhauses wesentlich verlangernden Modernisierungsmafinahmen vorgenommen.

Aus marktlicher Verwertungssicht lasst sich dem Gesamtobjekt zum Bewertungszeitpunkt bei ei-
nem tatsdchlichen Baualter von 112 Jahren rechnerisch keine, jedoch unter Einbeziehung der im
Zeitablauf durchgefuhrten Modernisierungsmafinahmen eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von noch verbleibend 26 Jahren zurechnen. Da umgekehrt aber die nunmehr l&angstens mittelfris-
tig anstehenden finanziellen Investitionen in Modernisierungsmafinahmen sowohl an "Dach und
Fach" als auch in die maRigebliche Verbesserung des Wohnwerts der Immobilie fur den jeweiligen
Eigentiimer unabweisbar sind, sind die anstehenden MaBnahmen durch eine Verlangerung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (modellkonform) im Rahmen der Verkehrswertermittiung hin-
reichend zu wirdigen.

In Anlehnung an das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohnge-
baude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV2021) wird fur das
Bewertungsobijekt unter Einbeziehung des am Stichtag bestehenden Modernisierungsdrucks uber-
wiegend an "Dach und Fach" des Ein-/ Zweifamilienhauses zum Bewertungszeitpunkt von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 45 Jahren (nach fiktiver Modernisierung) ausgegangen.

Als wirtschaftliche Einheit dient das Gesamtensemble dem Wohnen bzw. den wohnungsnahen
Nutzungen, so dass hier insofern davon ausgegangen wird, dass als Schicksalsgemeinschaft die
baulichen Anlagen insgesamt die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer des Hauptgeb&dudes (hier
Altbau nebst Anbau) teilen und insofern von einer gemeinschaftlichen Standdauer aller aufstehen-
den Bauteile wahrend der verbleibenden (wirtschaftlichen) Restnutzungsdauer ausgegangen wird,

Bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer und 45 Jahren wirtschaftlicher Restnutzungsdauer Iasst sich
am Wertermittlungsstichtag sodann ein (fiktives) wirtschaftliches Alter von 35 Jahren (80 - 54 Jah-
re) angeben. Mithin:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliches Alter (fiktiv) 35 Jahre
Restnutzungsdauer 45 Jahre
Fiktives Baujahr 1989

3.2 Flichenangaben™

Gebéiudeiibersicht i.S. der Brutto-Grundfldache

Die Berechnung der Brutto-Grundflache ("BGF") erfolgt nach DIN 277-1 (2016) sowie der ihr
zugrunde liegenden Flachenberechnungen. Hiernach sind die duReren Male samtlicher Grundfla-
chen der aufgehenden Baukonstruktionen des Bauwerks einschlief3lich Bekleidungen mafRgeblich.
Es wird unterschieden in Flachen, die vollstandig umschlossen (R) sind und Fiéachen, die nicht
vollstandig umschlossen (S) sind (z.B. berdachte Terrassen, Loggien, Dachterrassen). Nicht zur
Brutto-Grundflache gehdéren Flachen von nicht nutzbaren Grundrissebenen von Geschossen, Zwi-
schengeschossen, Dachgeschossen oder Dachflachen.'® Nach aktueller ImmoWertV 2021 wird
der (uneingeschrankt nutzbare) Spitzboden in der BGF-Ermittlung beriicksichtigt.

12
13

Die vorgefundenen Flachenverhaltnisse sind in der beigefigten Anlage G 22 (Bauzahlen) nachgewiesen.
Gemaf Nr. 6.1.1 der DIN 277-1 i.d.F. von 2016.
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Die zur Berechnung der BGF erforderlichen Bauzahlen wurden den vorliegenden Unterlagen der
Bauakte (i.S. der genehmigten Bestandsplanung) des Architekten C.F. Steckmeister, Hamburg
zum Bauvorhaben "Neubau einer Villa" und zum Bauvorhaben "Neubau eines Stallgebaudes” aus
dem Jahre 1911, des Maurers E. Hornhardt, Hamburg zum Bauvorhaben "Umbau des ehemaligen
Stallgebsudes zu einem Gartenhaus" aus dem Jahre 1988 sowie des Architekten Dipl.-Ing. P.
Pahlow, Hamburg zum Bauvorhaben "Erweiterung eines Einfamilienhauses durch eine Veranda"
aus dem Jahre 1995 entnommen und sind in der Ortlichkeit auf Plausibilitat hin geprift. Die BGF
(Regelfall - R} ist hinreichend genau und kann als angemessene Grundlagen fur die Wertermitt-
lung Gbernommen werden.

Gebiude of:ler Geschol BGF
Gebédudeteil m? (ca.)
Bauteil ||  Einfamilien-Wohnhaus "Hauptgebaude” KG - Spitzboden 377
.BauieiI [l'. rUck:Naniger Anbau "Veranda" EG 419
Bauteil lll:  Gartenhaus "ehemai@e_; eRémi_seT EG-DG 62,9
Bauteil IV; Kfz-Kleingarage "Doppelgarage” EG 33,0
Bauteil V: _-Kfz-KIeingaragerr "Blech-Fertigteilgarage” EG ar.2
Summe [m?] 546,7

Nutzungsiibersicht i.5. der Wohnfldche

Fir eine normgerechte Wohnflachenermittiung kemmen generell die Berechnungsvorschriften
nach der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV), nach DIN 283 "Wohnungen" sowie nach der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Betracht. Da im allgemeinen Sprachgebrauch mit dem Begriff
der Wohnflache keine bestimmte Berechungsart verbunden ist, sich die Vorschriften materiell im
Wesentlichen aber im Ansatz von Terrassenflachen unterscheiden und die gegenstandlich zu be-
urteilende Wohnung mit diesem Ausstattungsmerkmal ausgestattet ist, kommt es bei der Ausle-
gung des Begriffs maRgeblich auf die sich in den Marktverhaltnissen wie beispielsweise in der
Anwendung des Hamburger Mietenspiegels 2021 sich widerspiegelnde Verkehrssitte an.

Demnach werden die vermietbaren Fléchen Ublicherweise in Orientierung an die Berechnungs-
vorschrift der WoFIV (Wohnflachenverordnung) festgelegt. Hiernach gehdren zur vermietbaren
Wohnflache alle anrechenbaren Grundflachen der Raume, die ausschlieflich zu den einzelnen
Wohnungen gehoren. Zur Wohnflidche gehdren nicht die Grundflachen von Zubehorraumen wie
Kellerraume, Abstellrdume und Kellerersatzraume auferhalb der Wohnungen, Waschkichen, Bo-
denrdume, Trockenraume, Heizungsraume und Garagen.

Im vorliegenden Fall stehen Flachenberechnungen gemal o.g. Definition nicht zur Verfugung. Aus
diesem Grunde wird Bezug genommen auf die genehmigten Bauzeichnungen (i.S. der Genehmi-
gungsplanungen) des Architekten Dipl.-Ing. P Pahlow, Hamburg zum Bauvorhaben "Erweiterung
einer Veranda eines vorhandenen Einfamilienhauses” vom 10.11.1994.

Im Ortstermin wurden die in den (genehmigten) Bauzeichnungen angegebenen Malle anhand ei-
nes vorgenommenen Aufmasses unter Beachtung landesrechtlicher Gepflogenheiten auf Plausibi-
litat hin Uberschldgig gepruft. Hierbei wurde festgestellt, dass die Grundflachen im Bereich des
rickwartigen Anbaus in ihren Abmessungen anders ausgeftihrt sowie Grundflachen von Raumen
und Raumteilen mit nur vorUbergehender (eingeschrankter) Nutzungsqualitat im Kellergeschoss
und im Spitzboden (als sog. Ausbaureserve) des Altbaus, die beiden zur Gartenseite hin orientier-
ten AuBenflachen wie Terrasse im Erdgeschoss sowie die Dachterrasse im Dachgeschoss sowie
die zur Straflenseite zugekehrte Loggia im Eingangsbereich des Erdgeschoss des Wohngebau-
des vorhanden sind, die zum Wohnraum des Gesamtobjekts gehoren und zur alleinigen Nutzung
durch dessen Bewohner bestimmt sind. Vor dem Hintergrund, dass die als Hobbyraum im Keller-
geschoss und als Ausbaureserve im Spitzboden des Altbaus belegenen Grundflachen zudem
dauerhaft durch eine orisfeste Treppe sowie die Terrassen / Loggia mit den im Erd- und Oberge-
schoss belegenen Raumen der Wohnung verbunden sind, werden sowohl die dem Hobbyraum
und der Ausbaureserve als auch die den Aufllenflachen zurechenbaren Grundflachen entspre-
chend den einschidgigen Vorschriften zur Ermittlung der Wohnflache mit angerechnet.

GA Freistehendes Einfamilienhaus mit Garntenhaus Seite 21/84 GORTZ
Hummeisbitteler Kirchenwaa 9, D - 22335 Hamburg Immobilienbewertung



Da die beim Ortstermin vorgefundenen Flachen im Kellergeschoss und des Spitzbodens sowie die
beiden Terrassen nach WoFIV zur anrechenbaren Grundflache der Woehnung hinzuzurechnen
sind, und diese dartiber hinaus den Wohnwert der Wohnung des freistehenden Einfamilienhauses
mafgeblich erhéhen, wird die Wohnflache unter Beachtung landesrechtlicher Gepflogenheiten und
auf der Grundiage der WoFIV neu zusammengestellt. Die nachstehend angegebenen Flachenanga-
ben kénnen als angemessene Grundlage fur die Wertermittlung tbernommen werden.

Unter Zugrundelegung der Ermittiungsvorschriften der WoFIV und der Regelanrechnung von Ter-
rassenflichen zu 1/4 stellt sich das Raumprogramm der Wohnung des hier zu bewertenden Ein-
familien-Wohnhauses wie folgt dar:"*

Geschoss Raume Wohnfliche [m?]
Kellergeschoss | Hobbyraum (50 v.H. angesetzt) : ca 9,68 m? 9,58 m?
Erdgeschoss Zimmer - vormne/ links - (Wohnen 1) ca. 1863 m?

Zimmer - hinten/ links - \Wohnen 2) : ca.  2040m*

Zimmer - hinten/ links - (Essen) . ca  23.77Tm?

Zimmer - mitte - ("Biiro") : ca. 10,20 m?

Wandschranke in Zimmer - mitte - : ca. 0,84 m?

Kiche : ca. 1349m?

Speisekammer : ca 1,35 m?

Gaste-WC : ca. 1,51 m?

Eingangsdiele : ca 1425 m?

Windfang : ca. 2,09 m?

Loggia (25 v.H. angesetzt) : ca. 0,88 m?

Terrasse (25 v.H. angesetzt) i ca, 852m* 11593 m?
Dachgeschoss | Zimmer - hinten/ links - (Schlafen) ca.  2090m*

Zimmer - vome/ links - (Kind 1) : ca. 17,53 m?

Zimmer - vorne/ rechts - (Kind 2) : ca. 8,95 m?

Wandschrank in der Diele . ca 0,39 m?

Zimmer - hinten/ re, hi - (Bad 1) : ca. 7,49 m?

Zimmer - hinten/ re, vo - (Bad 2) 3 ca. 522 m?

Absteliraum (am Turmzimmer) © ca 203m?

Diele : ca. 7,63 m?

Dachterrasse (25 v.H. angesetzt) : ca. 2,81 m? 72,95 m?
Spitzboden Ausbaureserve (10 v.H. angesetzt) ca. 368 m* 368 m?

Gesamt 1 ca. 202,14 m* rd. 202,1 m*

Beurteilung:

Die aulere ErschlieBung des Einfamilien-Wohnhauses erfolgt einseitig von Studen von der Ver-
kehrsstrale "Hummelsbitteler Kirchenweg" aus Uber eine befestigte und mit Betonpflasterbelag
versehene Zufahrt mit separat gefiihrter Hauszuwegung. Als inneres ErschlieBungselement vom
Erd- zum Dachgeschoss dient eine zweilaufige und auflen liegende Podestireppe als Rechtstreppe.

Innen erschliefit sich die Wohnung durch die Eingangsdiele (sog. Dielen-ErschlieRung), an der
das gesamte Raumprogramm anliegt. Trotz der Art der Erschlieung ist der Verkehrsflachenanteil
auch infolge des Durchgangszimmers zur Kuche vergleichsweise hoch, so dass das Verhaltnis
ErschlieBungsflache / Wohnflache als geringfiigig benachteiligt beurteilt wird. '

Das Raumprogramm der Wohnung ist zweiseitig (Nord-Sid) ausgerichtet. Der flachenmaBig
grofizlgige offentliche Gemeinschaftsbereich mit dem den beiden Wohnzimmern, dem Esszimmer
hinter dem Wohnzimmer, der Kliche und die von der Klche aus erreichbare Terrasse sind im Erd-
geschoss und dort, von der Eingangsdiele aus gesehen, nach Norden und damit zur Gartenseite,
die Individualraume wie das Schlaf- und die beiden Kinderzimmer sowie die beiden Badezimmer
sind im Dachgeschoss untergebracht.

14

Die Ermittlung der Wohnfiachen ist nicht Gegenstand dieser Wertermittiung. Demzufelge beschrénkt sich die Plausibilitatspri-

fung auf die vorliegenden Unterlagen und deren Prifung in der Ortlichkeit. Hierzu sei verwiesen auf Anlage G 17 (Bauzahlen).
" Zur Darstellung der Grundrisssituation sei verwiesen auf Anlage G 8 (Bauzeichnungen).
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Samtliche Raume und damit auch die Wohnnebenrdume (die beiden Badezimmer, Gaste-WC und
die Kuche) sind aulen liegend und lassen sich durch die vorhandenen Fenster gut natirlich beltf-
ten. Die dem Esszimmer und der Kiiche vorgelagerte Terrasse erlaubt aufgrund ihrer Groke und
Tiefe sowie dem direkten Zugang zum Garten eine gute Nutzbarkeit des Freibereichs und tragt
insgesamt zu einer Erhéhung des Wohnwerts der Wohnung bei.

Insgesamt bietet das Einfamilien-Wohnhaus bei nach Modernisierung dann (fiktiv) anzunehmen-
der Uberwiegend mittlerer bis gehobener Ausstattung ein funktionales Wohnkonzept. Der Anteil
der gesamten Wohnflache an dessen Brutto-Grundflache (sog. Nutzflachenfaktor) betragt rund
0,49 und liegt im unteren Bereich Ublicher Relationen.'®

Fazit:

Das Raumprogramm, die GroRe und der Zuschnitt sowie die Belichtung und Beliftung der einzel-
nen Raume des Einfamilien-Wohnhauses kénnen als insgesamt gut beurteilt werden. Raumgro-
Ren und Konzeption eignen sich besonders gut fir einen Drei- bis Vierpersonenhaushalt und ent-
sprechen (blichen Mindestanforderungen. Die relativ offene Wohnform im Erdgeschoss beguns-
tigt das gemeinschaftiiche Zusammenleben; die klare Trennung von offentlichem Bereich im Erd-
geschoss und Individualbereich im Dachgeschoss ermoglicht ungestortes Wohnen.

Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Hauseingangstreppenpodest, Holz-Gartenhaus sowie 2 Kfz-Blech-Kleingaragen. Der Zeitwert die-
ser Bauteile wird auf rd. 8.500 EURO geschatzt.

3.3 Bautechnische Beschreibungen

Vorbemerkungen

Zur Ermittlung eines marktgerechten Grundstuckwertes im Sinne des Verkehrswertes dienen die
nachfolgenden bautechnischen Beschreibungen lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitat
im Sinne der Standardstufen nach Anlage 4 (zu § 12, Abs. 5, S. 3, Normalherstellungskosten
"NHK 2010") und damit zur Ermittiung der objektspezifischen Normalherstellungskosten. Sie be-
ziehen sich auf das freistehende Einfamilien-Wohnhaus "Hummelsbutteler Kirchenweg 9", in dem
sich die gegenstandliche Wohnung befindet. Die Angaben erheben nicht den Anspruch auf Voll-
standigkeit und stellen keine bautechnische Geb&ude- und Schadensuntersuchung dar. Auch ist
eine detaillierte qualitative und quantitative Erfassung und Beurteilung eventuell vorhandener
Méngel und Schaden nicht beauftragt.

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Tatsachenfeststellungen beim Ortstermin so-
wie die aus den Bauvorlagen entnommenen bautechnischen Beschreibungen zu den Bauvorha-
ben "Errichtung eines freistehenden Einfamilienhauses" aus dem Jahre 1911 sowie "Erweiterung
einer Veranda eines vorhandenen Einfamilienhauses" aus dem Jahre 1985 nebst den genehmig-
ten Bauzeichnungen zur Errichtung des Stallgebaudes (Remise) bzw. dessen Anderungen.

Das Gebaude und deren Bauteile sowie die Aulkenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie
es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. Fur nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die Besichtigung des Objekts insgesamt erfolg-
te in dem fur die Wertermittlung erforderlichen Umfang.

Baubeschreibung
Objektart
Objektart
Altbau nebst Anbau:  Einfamilien-Wohnhaus
Gartenhaus: Garten-/ Gastehaus mit Blronutzung

Kfz-Doppelgarage: Garagengebaude

®  Zum Ansatz kommen hier das Wohngebiude. Nach Gartner liegt der Nutzflichenfaktor (= Verhaltnis von Hauptnutzflache

(HNF) zur Brutto-Grundfiache) fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Wohngebaude in einer Spanne von 0,46 - 0,63,
bzw. im Mittel bei 0,57. Vigl. Gartner, S. (1996): Beurteilung und Bewertung alternativer Planungsentscheidungen im Immobi-
lienbereich mit Hilfe eines Kennzahlensystems, S, 182,

GA Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus Seite 23/84 GORTZ
Hummelsbitteler Kirchenweg 9, D - 22335 Hamburg Immobilienbewertung



Bauform
Lichte Raumhohen

Altbau nebst Anbau:

Gartenhaus:
Kfz-Doppelgarage:

Konstruktion / Fassade
Griindung/Fundamente
Wandkonstruktion
Hauptbaustoff
Fassade Gestaltung

Fassade AuBenflache
Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:
Kfz-Doppelgarage:
Anbauten Fassade
Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:
Kfz-Doppelgarage:
Warmeddmmung
Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:
Kfz-Doppelgarage:

Dach und Dachform

Dachform
Altbau nebst Anbau:

Gartenhaus:

Kfz-Doppelgarage:
Tragwerk Dach

Altbau nebst Anbau:

Gartenhaus:

Kfz-Doppelgarage:
Dachaufbau

Altbau nebst Anbau:

Gartenhaus:

Kfz-Doppelgarage:
Dacheindeckung

Altbau nebst Anbaur

Gartenhaus:

Kfz-Doppelgarage:
Dachentwidsserung
Dachaufbauten

Altbau nebst Anbau:

Gartenhaus:
Dachgauben

Dach Wéarmedammung
Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:
Bodenraume

Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:

Keller/ Untergeschoss

Keller
Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:
Kfz-Doppelgarage:
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freistehendes Gebiude

KG:ca. 1,90 mund EG: ca. 3,24 m, DG:ca. 3,0 m
Unbekannt
Unbekannt

Streifenfundamente (flach gegrundet)
Massivbau

Mauerwerk

Lochfassade

Putz
Putz mit Holz-Fachwerk auf der westlichen Traufseite
Holz

Erker zur Frontseite
Balkon mit gedecktem Freisitz (Nordseite) sowie Erker, Windfang
Entfalit

Mehrschaliges Mauerwerk mit Luftschicht und Warmedammung
Zweischaliges Mauerwerk mit Luftschicht
Entfalit

Kombiniertes Mansard-, Sattel-, Zelt-, Pult und Flachdach (sog.
gemischte Dachlandschaft)

Pfettendach

Satteldach

Holzkonstruktion
Holzkonstruktion
Unbekannt

Kaltdach
Unbekannt
Unbekannt

Beton
Beton mit Schiefer ((Windfang und Erker)
Bitumenschweillbahnen

Auflen uber Rinnen und Rohre

Dachreiter mit Zeltdach
Entfalit

Entfallt

nicht vorhanden sowie Tlw. Dammung der obersten Geschosslage
Unbekannt

Bodenabstellraum im Dachgeschoss vorhanden (Ausbaureserve)
Entfallt

Altbau: voll unterkellert; Anbau: nicht unterkellert
nicht unterkellert
nicht unterkellert
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Heizung
Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:
Krz-Doppelgarage:
Befeuerungsart

Warmwasser
Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:
Kfz-Doppelgarage:
Kellerabstellraume

Sonstiges

Treppen / Eingangsbereich

Hauseingangstiir

Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:

Treppenhaus Winde
Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:

Treppen
Altbau nebst Anbau.
Gartenhaus:

Treppenform
Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:

Treppenbelag

Altbau nebst Anbau:

Gartenhaus:

Treppengeldnder

Altbau nebst Anbau.

Gartenhaus:

AufBenanlagen

Einfriedung

Bepflanzung
Befestigung
Sonstiges

Wohnung
ErschlieBung Horizontal
Geschossdecken
Innenwiénde
Tiren
Elektroinstallation
Wirmeabgabe

Fenster

Verglasung

Wetter-/ Sonnenschutz
Liiftung
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Zentralheizung (Standort: Keller Altbau)
Kombi-Aullenwandtherme
Unbekannt

Gas

zentral, Warmwasserspeicher
zentral, Durchlauf
Unbekannt

vorhanden (im Altbau)

Hobbyraum im Altbau

Holzfullungstiir mit Glasausschnitten und Oberlicht
Holztir mit Glasausschnitten

geputzt und gestrichen
Unbekannt

Altbau: Holztreppen mit Holzgelander
Unbekannt

Geschosstreppe; zweildufige Rechistreppe als Podesttreppe
Unbekannt

Edelholz (Pitchpine)
Unbekannt

Holzgelander mit holzernen Docken; Kellertreppe: Docken aus Metall
Unbekannt

vollstandig vorhanden: Riickseite: Metallzaun und Heckenanpflan-
zungen, Sudseite: Metall-Zierzaunanlage aus niedrigem Mauer-
werkssockel mit zweifligeligem Metall-Zufahrtstor und separater
Metall-Zugangstur nebst Heckenanpflanzung, der unberechtigte
Zugang Dritter zur Grundstlcksrickseite im rechten Bauwich ist in
deren Zufahrt durch ein Metalltor gesichert.

Groflbaum (Rickseite), diverse Zierbdume, Rasen, Straucher, Hecken
Um- und Zuwegung: Betonpflaster

aufgeschattete und mit Findlingsmauerwerk eingefasste Terrasse;
Holz-Gartenhaus, Holz-Stelzenhaus als Spielgerat

Dielenerschliefung und Durchgangszimmer vom Alt- zum Anbau
Holzbalkendecken

massive Wande, Standerwerk

Holztiren (Fullungstiren) und Holzrahmen (architraviert)

je Raum mehrere Steckdosen und Lichtauslasse, FI-Schalter

Flach-/ Rippenheizkorper sowie Handtuchtrockner (Bad) mit Ther-
mostatventile

Holzfenster, Dachflachen-/ Dachlukenfenster

Isolierverglasung, Treppenhaus mit Blei-Zierverglasung (Buntglas)
ohne

Fensterltftung, keine Luftungsanlage
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Aufenthaltsraume / Flur
Bodenbeldge Holzfulibeden (Pitchpine) in Dielenverlegung, Fliesen

Wandverkleidungen Hauseingangsbereich: Fliesenbelag (ca. 1,3 m) mit Jugendstilor-
namenten sowie bespannt und gestrichen sowie Stuckverzierun-
gen im Ichselbereich (Wand-/ Deckenanschluss): Ubrige: geputzt
und gestrichen

Deckenverkleidung geputzt und gestrichen

MNassrdume / Feuchtrdume

Kiiche Bodenbelag Fliesen
Kiiche Wandbelag Fliesenspiegel, geputzt und gestrichen
Bad Ausstattung EG: Gaste-WC, DG: Dusch-/ Wannenbad (getrennt), WC, 2
Waschbecken
Bad / WC Bodenbelag Fliesen
Bad / WC Wandbelag Fliesen (raumhoch bzw. halbhoch, geputzt und gestrichen)
Bad / WC Abluftaniagen natiirliche BelGftung Gber Fenster
Sonstiges
Kiiche Einbaukuche (zweizellig)
Terrasse Holzbelag (Bangkirai)
Gartenhaus
ErschlieBung Horizontal Dielenerschliefung
ErschlieBung Vertikal Treppenhaus
Geschossdecken massiv
Innenwande massive Wande, Standerwerk
Tiiren Eingangstar, Holztir, Glasausschnitt, /nnentiren: Unbekannt
Elektroinstallation Unbekannt
Wirmeabgabe Unbekannt
Fenster Holzfenster
Verglasung Isglierverglasung
Liftung Fensterlaftung
Réume / Flur
Bodenbelige Unbekannt
Wandverkleidungen Unbekannt
Deckenverkleidung Unbekannt
Nassrédume / Feuchtrdume
Bad Ausstattung Unbekannt
Bad Bodenbelag Unbekannt
Bad Wandbelag Unbekannt
Bad Abluftaniagen Unbekannt

Kfz-Kleingarage

AuRenwinde Holz
Deckenoberfldache Unbekannt
FuBbodenbelag Unbekannt
Tore Metall-Rolitor (Farbe: braun)
Installation Unbekannt
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3.4 Bautechnische und wirtschaftliche Beurteilung

Vorbemerkung

Eine qualifizierte Bauschadensuntersuchung und die Erstellung eines dementsprechenden Scha-
densbeseitigungs- / Modernisierungskonzeptes ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages.

Baulicher Zustand

Das Gesamtobjekt befindet sich hinsichtlich seines baulichen Erhaltungszustandes und seiner
Bausubstanz (i.S. der konstruktiven Gegebenheiten) in einem guten baulichen Unterhaltungszu-
stand bei einem hinsichtlich seines Ausbaus spéatestens mittelfristig anfallenden erheblichen Mo-
dernisierungsbedarf, der den bestimmungsgemaRen Gebrauch der Immobilie technisch am Stichtag
jedach (noch) nicht vollsténdig einschrankt. Der mit dem Objekt in Verbindung stehende Modernisie-
rungsriickstau betrifft im Wesentlichen die nach heutigen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse zu beurteilende Verbesserung des Geb&dudes durch bauliche Malinahmen, die den
Gebrauchswert der darin sich befindenden Wohnung nachhaltig erhéht, die allgemeinen Wohnver-
héltnisse auf Dauer verbessert, nachhaltig Energie oder sonstige Ressourcen einspart oder den
Anfall von Abfall und Abwasser verringert.

Als wesentlich im Sinne der Verkehrsauffassung und damit im Sinne des gewthnlichen Geschéafts-
verkehrs gelten insbesondere Modernisierungsmafinahmen im Zusammenhang mit dem Einsatz
energieeffizienter Haustechnik wie die Erneuerung der Dacheindeckung nebst Warmedammung
des Daches sowie dem Ausbau des Spitzbodens (Ausbaureserve) durch Herstellung einer Unter-
dachkonstruktion nebst Warmeddmmung der obersten Geschosslage, die Erneuerung/ Verbesse-
rung der Fenster, die Erneuerung der Bader, die Verbesserung der Leitungssysteme (z.B. ELT, Ab-
wasser), die Modemisierung des Innenausbaus (z.B. wand- und deckenfeste Ausstattung, etc.).

Sowohl im Innenbereich wie an der aufieren Hulle des Objekts (hier: Dach, Fassade, Fenster, Bo-
denbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen, etc.) als auch im Bereich der Aulenanlagen sind mit
Ausnahme von Ausblihungserscheinungen und Putzabplatzungen in Kellergeschoss (dort: im Be-
reich des erdberthrten und aufgehenden Mauerwerks der Wand-Bodenfuge und einem Steigungs-
mal von rd. 1,0 m in der Nische des zentralen Wasseranschlusses) augenscheinlich keine wesent-
lich auf den Wert einwirkenden Instandhaltungsbedarfe vorhanden. Der Ausstattungsstandard der
Wohnung entspricht am Tage der Ortsbesichtigung Uberwiegend dem mittleren bis gehobenen
Standard einer besser ausgestatten Wohnung und wird auch nach Modernisierung fiktiv als insge-
samt Uberwiegend gehoben beurteilt.

Erweiterbarkeit / Aufstockbarkeit

Gegeben. Das Grundstuck ist baulich nicht vollstandig ausgenutzt und nicht abschlieRend bebaut.
Es wird aus baurechtlichen Grinden unterstellt, dass Aufbauten nicht, Anbauten aber méglich sind.

Tierische / pflanzliche Schédlinge
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine tierischen und pflanzlichen Schadlinge festgestelit.

Altlasten im Gebédude

Wurden dem Sachverstandigen nicht bekannt. Es wird Altlastenfreiheit unterstelit.

Wirtschaftliche Grundrissidsung

Im Gesamtobjekt gegeben. Es handelt sich um ein baujahrestypisches Wohnkonzept mit einem
zweiseitig ausgerichteten Raumprogramm und einem damit verbundenen geringfligig erhéhten
Verkehrsflachenanteil, von dem gegenseitige Stérungen im Wohnen nicht zu erwarten sind.

Wirtschaftliche Geschosshohen

Die mittlere lichte Raumhohe von ca. 3,25 m im Erdgeschoss bzw. ca. 3,0 m im Dachgeschoss ist
hinsichtlich des durch das "Raumgefihl" geschaffenen Wohnwertes vorteilhaft, jedoch hinsichtlich
der Energiebilanz geringfligig benachteiligt.

Baumiéngel / Bauschdden
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine wesentlichen baulichen Mangel und Schaden festgestelit.
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Wirtschaftliche Uberalterung / Modernisierungen

Nein. Wenngleich die baulichen Anlagen bezogen auf das Ursprungsbaujabr ein rechnerisches Al-
ter von 112 Jahren, und, bei einer untersteliten Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und
im Hinblick auf die vor langerer Zeit (Uberwiegend vor mehr als 20 Jahren), am Stichtag zundchst
nunmehr eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 26 Jahren besitzen, wird hinsichtlich des
vorgefundenen Modernisierungsriickstaus unter anderem im Zusammenhang mit der Verbesse-
rung der energetischen Gesamtbilanz des Hauses infolge fehlender Warmedammung des Daches
und Gberwiegend der obersten Geschosslage, der Uberwiegend energetisch notwendigen Verbes-
serung/ Erneuerung der Fenster, der Erneuerung der Dacheindeckung, der Erneuerung von Ba-
dern, der Veranderung des Grundrisses durch den Ausbau des Dachgeschosses, etc. im Gutach-
ten davon ausgegangen, dass dieser zwar (technisch) den bestimmungsgemalen Gebrauch der
Immobilie am Stichtag (noch) nicht wesentlich einschrankt, jedoch aber das Objekt im Ist-Zustand
den Nutz- und Wohnwertanforderungen der Nachfrage nach heutigen Anforderungen (wirtschaftlich)
zurtickbleibt und es sich nur durch {energetisch begriindete) Oberwiegende Madernisierungsmal-
nahmen hieran langfristig nutzen lasst.

Fiar die mit einer Folgenutzung in Verbindung stehenden allfalligen Modernisierungsmafinahmen
insbesondere an "Dach und Fach" der Immobilie im Sinne dessen energetischer Eigenschaften,
der Modernisierung/ Verbesserung des Innenausbaus sowie der Veranderung der Grundrisssitua-
tion durch den Ausbaus des Dachgeschosses wird im Gutachten weiters davon ausgegangen,
dass die damit verbundenen finanziellen Investitionen noch disponibel sind, sich insgesamt aber
kompensatarisch und damit werterhéhend auf den hier zu ermittelnden Verkehrswert (Markiwert)
auswirken und sich hieraus eine fiktive Verjungung des Gesamtobjekts insgesamt ableitet.

Da einer notwendigen nunmehr anstehenden Uberwiegenden Modemisierung ansonsten keine (6f-
fentlich-rechtlichen) Beschrankungen entgegenstehen, |&sst sich am Stichtag eine den baulichen
Anlagen zurechenbare (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer von nach Modemisierung dann rund 45
Jahren bei einem (fiktiven) Baualter von 35 Jahren des Gesamtobjekies angeben.

Kosten fiir erforderliche Modernisierungen

Unter Hinzuziehung aktueller Bauteiltabellen und Baupreissammilungen fur Sanierung und Moderni-
sierung wird zur Wordigung vorstehender Umstdnde in der nachfoigenden Wertermittiung ein Be-
trag in Hohe von rd. 1.113 EURO/ m? Wohnflache (alterswertgemindert) zum Ansatz gebracht. Je-
doch wird explizit darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um einen Wert- und nicht um einen Kos-
tenansatz handelt, der insofern die zum bestimmungsgemé&fien Gebrauch im Sinne der Herstellung
eines nach heutigen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gentigendem Wohnraum er-
forderlichen Herstellungskosten erfasst, aber von den tatsachlich aufzuwendenden Baukosten ab-
weichen kann. Mithin bleiben etwaige Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche hieraus ausge-
schlossen.

Auf der Grundlage der vorliegenden Kostenschatzung / Angebot der Zimmerei und Tischierei Wittorf
GmbH, Norderstedt, vom 06.04.2024 zur Modernisierung des Daches in Hohe von rd. 230.000 EUR,
sowie deren Plausibilisierung mittels aktueller Bauteiltabellen und Baupreissammlungen fir Sanie-
rung und Modernisierung und der fir die weiteren Modernisierungsmalinahmen in Verbindung ste-
henden Modernisierungskosten wird zur Wirdigung vorstehender Umstande in der nachfolgenden
Wertermittlung ein Betrag in Hohe von rd. 2.544 EUR/ m* Wohnflache (alterswertgemindert: rd.
1.113 EUR/ m* WFL) zum Ansatz gebracht. Jedoch wird explizit darauf hingewiesen, dass es sich
hierbei um einen Wert- und nicht um einen Kostenansatz handelt, der insofern die zum bestim-
mungsgemafien Gebrauch erforderlichen Herstellungskosten erfasst, aber von den tatsachlich
aufzuwendenden Baukosten abweichen kann. Mithin bleiben etwaige Haftungs- und Gewahrleis-
tungsanspriiche hieraus ausgeschlossen.

Unterhaltungs- / Instandsetzungsdefizite

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden bei der Ortsbesichtigung kleinere Schadensbilder so-
wie Instandhaltungsriicksténde festgestellt. So weist die Bausubstanz des Bewertungsobjekts in
ihrer aulleren Hille stellenweise und vereinzelt sichtbare Schaden / Instandhaltungsriickstande
insbesondere an AuBenwidnden im Kellergeschoss mit Ausblihungserscheinungen, Farb- und
Putzablésungen, etc. auf,
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Kosten zur Beseitigung von Unterhaltungs-/ Instandsetzungsdefiziten

Im Gutachten wird vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit des Objekts am
Markt davon ausgegangen, dass die vorgefundenen Schadensbilder und Instandhaltungsrickstan-
de den Gebrauchswert der Immobilie bis zu deren Beseitigung nicht wesentlich einschranken und
kurz- bis mittelfristig mit problem- und schadensspezifischen Schadensbeseitigungsmalnahmen
sowie vertretbarem Aufwand beseitigt werden kénnen.

Unter Hinzuziehung aktueller Bauteiltabellen und Baupreissammiungen fur Sanierung und Moderni-
sierung werden die zur Beseitigung der mit den Renovierungs- und Instandsetzungserfordemissen
in Verbindung stehenden Kosten mit einem Betrag in Hohe von pauschal 12.000 EUR in der nach-
folgenden Wertermittiung zum Ansatz gebracht. Jedoch wird erneut explizit darauf hingewiesen,
dass es sich hierbei um einen Wert- und nicht um einen Kostenansatz handelt, der insofern die zum
bestimmungsgemafien Gebrauch erforderlichen Herstellungskosten erfasst, aber von den tatsach-
lich aufzuwendenden Kosten abweichen kann. Mithin bleiben etwaige Haftungs- und Gewahrleis-
tungsanspriiche hieraus ausgeschlossen.

Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis lag nicht vor. Es konnten keine energetischen Angaben zum Bewertungsob-
jekt in Erfahrung gebracht werden.

Gesamtbeurteilung

Die hier zu beurteilende Immobilie weist einen uberwiegend baualtersgemalen und im Wesentli-
chen deutlich Uberdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand bei (berwiegend mittlerer
bis gehobener Ausbaugualitat auf. Es sind normale Verschleierscheinungen sowie ein geringer
Instandhaltungs- und Reparaturstau vorhanden. Ein Energieausweis lag nicht vor. Bezogen auf
"Dach und Fach" ist das Gebaude im Zeitablauf, aber mit Ausnahme der Beheizung GUberwiegend
vor mehr als 20 Jahren modernisiert. Es sind weitere, spatestens mittelfristig notwendige Investiti-
onsbedarfe in energelische Modernisierungsmafinahmen erforderlich. Die vorhandenen Rdum-
lichkeiten geniigen gut den Anforderungen, die an Wohnraum dieser Baualtersklasse gestellt wer-
den. Der Grundriss ist funktional und verfugt Gber eine marktgangige WohnungsgroBe. Die vor-
handenen Raumlichkeiten geniigen gut den zeitgemaRen Anforderungen an modernes \Wohnen.
Sie sind in Nord-Siid-Richtung orientiert. Die Ausstattung des Wohnhauses wird nach erforderli-
cher Modernisierung (fiktiv) als insgesamt Uberwiegend gehoben beurteilt (nach ImmoWertV
2021, Anlage 2, Tabelle 1 - Standardstufe rd. 3,58).
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4 BODENWERT

41 Bodenwertermittlung

Grdst.-teilfliche-Nr. Hauptflache Nebenfldache 1 Nebenfldche 2 rentierliche ja / nein
Bezeichnung (m?) EUR/m? (m?) ! EUR/ m? (m?) ;EUREr m? Bodenwert
1| Bauland 1839 693 i ' ja | 1.274.427
Bodenwert (rentierliche Anteile) 1.274.427
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (vorlaufig) 1.274.427
+ Zuschlage
Entfallt 0
- Abschlage
Entfallt 0
BODENWERT (gesamt) 1.274.427

Entspricht 83,3 % des markangepassten, vorlaufigen Vergleichswerts (VWT)

Richtwertanpassung

zu1: Bauland Quelle' Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in

Hamburg, BORIS HH / Stand: 01.01.2023

Ausgangsrichtwert: 825,82 EUR/m?* (BRW - Wohnen: EFH, maRgebliche Grund-

»

sticksgroRe: 1.700 m? Hummelsbitteler Kir-
chenweg 13)

Das Bewertungsobjekt hat eine tatsachliche GrundstiicksgroRe: 1.839 m*

Anpassung an abweichende Grundsticksgrofe fur Einfamilienhduser.
Umrechnungskoeffizient fur EFH bei tatsachlicher GrundsticksgroBe 1.839 m* 00,8514
Umrechnungskoeffizient fur EFH bei maRgeblicher Grundstiucksgrofe 1.700 m? 0,8693

Anpassung / Umrechnung des EFH-Bodenrichtwertes von Grofke 1.700 m? auf 1.839 m*
0,8514/0,8693 = - 2,06% = - 17,01 € m? (Abschlag fur GrundstiicksgroRie)

abweichende Lage zur Strale
Entfalit

konjunkturelle Entwicklung
- 14,0% = - 115,61 €/ m? (Abschlag fur konjunkturell begriindete Preissteigerungen von
Einfamilienhausbauplatzen)

angepasster Bodenrichtwert = 693,20 €/ m? rd. 693 €/ m?

17

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 7 (Bodenrichtwertauskunft).

GA Frelstenendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus Seite 30/ 84 GORTZ
Hummeisbutteler Kirchenweg 9, D - 22335 Hamburg Immobilienbewertung



4.2

Erlduterungen zur Bodenwertermittiung

Verfahren

Der Wert des Grund und Bodens wird gem. §§ 13, 14 ImmoWertV 2021 mithilfe des Vergleichs-
wertverfahrens ermittelt. Vergleichswerte in ausreichender Anzahl und Qualitét liegen nicht vor, so
dass ein direkter Preisvergleich nicht erfolgen kann. Es wird auf Bodenrichtwerte zurtickgegriffen.

Bodenrichtwert/ -grundstiick
Bodenrichtwert fir Wohnnutzungen in Individualbauweise (Stichtag: 01.01 .2023)."®

825,82 €/ m? fur die Baulandfiache vor der Front "Hummelsbitteler Kirchenweg 13"
im voll erschlossenen und erschlieBungsbeitragsfreien (ebf") Zustand;
lagetypische GrundstucksgroBe: 1.700 m? Art der Nutzung: Ein- und
Zweifamilienhausgrundsticke ("EFH"), Stellung des Gebaudes auf
dem Grundstiick gegeniiber der Nachbarbebauung (sog. Anbauart)
als Einzelhaus ("eh"), Grundstucksfrontlange: unmittelbar zur Strale;
Bodenrichtwertnummer: 01129172

Anpassungen

Die Beschaffenheit des Bewertungsgrundstiicks (Art der baulichen Nutzung) entspricht den in der
Bodenrichtwertzone vorherrschenden Gegebenheiten. Der Bodenrichtwert ist nicht aktuell.

Aufgrund des gegeniiber dem zum Vergleich herangezogenen Bodenrichtwertgrundsticks wird fur
das Bewertungsgrundstiick aufgrund des abweichenden individuellen Beschaffenheitsmerkmals
(hier: Grundstlcksgrofie) eine Korrektur fur erforderlich gehalten. Fur die Anpassung im Grund-
stucksgroRenverhaltnis wird auf den veréffentlichten Umrechnungskoeffizient im Immobilienmarkt-
bericht Hamburg 2023, S. 178 zuriickgegriffen.

Zusiétzliche Marktanpassung

Es wird aufgrund der zeitlichen Abweichung (Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2023, Wertermitt-
lungsstichtag) eine Anpassung fur erforderlich gehalten. Es wird dabei auf die Untersuchungser-
gebnisse des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte in Hamburg zum Baulandmarkt flr
Einfamilienhausbauplatze im gesamten Stadigebiet sowie auf das im lokalen Grundstiicksge-
samtmarkt sich widerspiegelnde allgemeine Angebots- und Nachfrageverhalten sowie die hieraus
begriindeten Preisentwicklungen bis zum Wertermittiungsstichtag zurtckgegriffen (Immobilien-
marktbericht Hamburg 2023, S. 9). Bei einer zum 01.01.2023 fur das Jahr 2022 beobachteten
rucklaufigen Entwicklung der Bodenrichtwerte fur Einfamilienhausbauplatze von - 10% und einer
auch im Jahre 2023 anhaltenden rlcklaufigen Preisentwicklung wird der Bodenrichtwert infolge
der auf dem Hamburger Baulandmarkt fur Einfamilienwohnhauser zu beobachtenden allgemeinen
Preisentwicklung in Hohe von - 14% (zeitanteilig) zusatzlich angepasst.

18

Ebenda.
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5 VERGLEICHSWERT

5.1 Vergleichswertermittiung

W= WYL J DLOINGTUNIT YO, MINGYT 3 1 - LRLE. [T Rreivie)

A = Bauteile | / II: Altbau nebst Anbau **) tatsachliches Baujahr
C = Bauteile Ill: Gartenhaus (als Burohaws)

Vorldufiger Vergleichswert 1.745.906
- zusatzliche Marktanpassung / Preisentwicklung -12.4% 216.492
Marktangepasster, vorldufiger Vergleichswert 1.529.414
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
+ Zuschlage: "Gesondert zu veranschlagende Bauteile” 8.500
- Abschlége

Modernisierungskosten an Dach und

Fach (alterswertgemindert) 1.113 € m* WFL 225.000

Instandhaltung / Renovierung pauschal 12.000
VERGLEICHSWERT 1.300.914

Entspricht 102,3 % des Grundstiickssachwerts (VWT)

5.2 Erlduterungen zur Vergleichswertermittlung

Allgemeines

Grundlage zur Ermittiung des Vergleichswertes ist der Gebaudefaktor nach dem Vergleichswert-
modell des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Hamburg fur Einfamilien- und Biro-
hauser (Immobilienmarktbericht Hamburg 2023). Die ZielgréRe des Gebaudefaktors ist der vorlau-
fige Vergleichswert pro Quadratmeter Wohn-/ Nutzflache.

Der Gebaudefaktor definiert sich als Quotient aus vom Grundstiicksmarkt abgeleiteten Kaufprei-
sen und den ihnen zugehorigen Wohn-/ Nutzflichen. Er ist aus der Kaufpreissammiung fir Ein-
und Zweifamilien-Wohnhauser sowie fir Bliro- und Geschaftshauser und einem mit dem Werter-
mittlungsobjekt vergleichbaren regionalen und sachlich abgegrenzten Teilmarkt abgeleitet worden.
Diese enthalt Vergleichskaufpreise von Ein- und Zweifamilien-Wohnh&usern sowie von Buro- und
Geschaftshausern in gentgender Anzahl, die hinsichtlich ihrer den Wert beeinflussenden Merkma-
le und Eigenschaften hinreichend mit denjenigen der hier zu bewertenden Einfamilienhausgrundstii-
ckes Ubereinstimmen. Die Einflussfaktoren des Gebdudefaktors korrespondieren mit den wesent-
lichen Modellparametern der ImmoWertV 2021, Teil 3, Abschnitt 1.

Hinweis:

Wenngleich zumindest teilweise zu Wohnzwecken (aus Parteivortrag entnommen) ungenehmigt ge-
nutzt, ist das unmittelbar als Langsbau entlang der ostlichen (rickwartigen) Grundstucksgrenze vor-
handene "Gartenhaus" in seinem auReren Erscheinungsbild und den bauseits (augenscheinlich) vor-
handenen Beschaffenheitsmerkmalen (i.S. von Ausstattungsdetails der Einzelgewerke wie Dachein-
deckung und Entwasserung, Fassade, Fenster, Auentlren, Beheizung, etc.) im Zeitablauf aufwan-
dig instand gehalten und modernisiert worden, obgleich ausdriicklich (i.S. des formellen Baurechts
des Baugenehmigungsbescheides vom 15.11.2013 (Gz.: NWBZ/04772/2010):

"Die Raume dirfen nur Hobby- und nicht Wohnzwecken dienen”
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die Nutzung des Bauteils "Gartenhaus" nicht dem Wohnen (dauerhafter Aufenthalt von Menschen)
zugefuhrt werden kann. Zur Wertfindung wird, da nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen
dienend, hilfsweise auf eine Buronutzung und damit auf die Objektart "Blirchaus" abgestelit.

Vergleichsfaktor/ Gebdudefaktor

Statistische Grundlagen:

Gebaudefaktor fur Einfamilienhauser (GFgery): Stichprobengrundgesamtheit 15.937 Kauffalle von
frei verfugbaren Einfamilienhdusern (davon 6.634 Kauffalle fur freistehendes Einfamilienhaus),
ohne gewerblichen Anteil aus den Jahren 2009-2020, ohne Normaleigentum, keine ungewdhnli-
chen Verhaltnisse, kein sozialer Wohnungsbau, keine vermieteten Objekte.

Gebaudefaktor fur Biirohduser (GFBy): Stichprobengrundgesamtheit 314 Kauffalle von Bliro- und
Geschaftshausern aus den Jahren 2009-2022, mit einem Wohnflachenanteil kieiner als 20%, keine
Erbbaurechte, keine ungewohnlichen Verhaltnisse.

Einflussgrofien:

a. Einfamilienhduser

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 31.12.2020
fur freistehende Einfamilienhduser und einer GrundstiicksgréRe von 1.000 m? (NormBRW'20), tat-
sachliche GrundstiicksgréfRe, Baujahr und Alter, Restnutzungsdauer, Ausstattung und GroRe
(Vorhandsein von Keller, Garage, Einbaukiiche, Fulbodenheizung, Solarenergieaniage, Gréfle
der Wohnflache, Dachausbau, objektspezifische Standardstufe, Anzahl der Geschosse), Woh-
nungsanzahl, Lage zu umgebenden Straflen, Rechtsform, Stellung des Baukorpers auf dem Grund-
stiick, der Einbettung des Objekts innerhalb der Stadtteillage sowie zeitlicher Bezug des Gebaude-
faktors flir freistehende Einfamilienhauser (Aktualisierungsfaktor, abgeleitet aus 526 Kaufféllen aus
dem Jahre 2022); relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlaufigen Vergleichswert be-
tragt +/- 16%.

Keinen signifikanten Einfluss auf den Gebaudefaktor hat die Modernisierungspunktzahl geman
Anlage 2 der ImmoWertV 2021, das Vorhandensein eines Kfz-Carports oder Kfz-Stellplatzes, die
ErschlieRung des Grundstlcks / Lage zur Strale als Pfeifenstielgrundstick, der Endenergiebedarf
sowie das Vorhandensein einer Warmepumpe.

b. Bdro- und Geschéftshduser

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 01.01.2022
fur Burohauser und einer Wertrelevanten Geschossflachenzahl ("WGFZ") von 1,0 (NormBRW'22),
Baujahr und Alter, Anteil einer gegebenenfalls vorhandenen Ladenflache an der Nutzflache, Ver-
mietungs-/ Ertragssituation (Miethohenfaktor, abgeleitet aus 314 Kauffallen und einer Spanne der
tatsachlich gezahlten Netto-Kaltmiete von 3,64 - 68,16 € m? NFL, im Mittel: 12,96 €/ m* NFL zur
Beurteilung/ Bewertung der tatsachlich gezahlten Miete gegenuber der Marktmiete), Gebédudeart
sowie zeitlicher Bezug des Vergleichswertfaktors fir Birohauser (Aktualisierungsfaktor, abgeleitet
aus 16 Kauffallen aus dem Jahre 2022); relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlaufi-
gen Vergleichswert betragt +/- 23%.

Anpassungen:

a. Einfamilienhduser

Fiur das Bewertungsobjekt (EFH) wird eine Korrektur aufgrund dessen guter Lage im Stadtgebiet
(Lagefaktor: 1,1863 fur den NormBRW'20 = 810 €/m?), dem Baujahr (Baujahresfaktor: 0,926, fur die
Baualterklasse 1960-1969), der GrundsticksgréRe (GrundstiicksgroRenfaktor: 1,184 fur die Grund-
stiicksgrofie von 1.839 m?), des Kellers (Kellerfaktor: 1,042 fur den vorhandenen Keller von tber
mindestens 75% der Grundfléche), der Garage (Garagenfaktor: 1,008 fur das Vorhandensein einer
Kfz-Kleingarage), der GrofRe (Wohnfiachenfaktor: 0,8817 fur die Wohnflache von 202,1 m?), der
Ausstattung (Standardstufenfaktor: 1,0299 fur die Standardstufe 3,58 nach (fiktiver) Modernisie-
rung, dem Vorhandensein einer Einbaukiiche (Einbauktchenfaktor: 1,03), der Anzahl der vorhan-
denen Vollgeschosse (Geschossfaktor: 1,023 fur 2 Vollgeschosse), des inhomogenen Stadtteilge-
fuges (Stadtteilfaktor: 1,022 fir den Stadtteil: Fuhisbiittel) sowie dem zeitlichen Bezug des Ver-
gleichsfaktors (Aktualisierungsfaktor: 1,159 fur das Berichtsjahr 2022) fur erforderlich gehaiten.
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Der Ansatz des Altersfaktor entfallt, da das Baualter am Bewertungsstichtag gréRer als 30 Jahre,
ebenso der Ansatz des Ecklagenfaktors (da einseitige Erschliefungseinrichtung vorhanden), des
Wohnungszahlfaktors (bei einer Wohneinheit im Gebaude), des FuRbodenheizungsfaktors (bei feh-
lender Fubodenheizung), des Solarenergiefaktors (da weder Fotovoltaik noch Solarthermie vor-
handen), des Rechtsformfaktors wegen vorhandenem Normaleigentum, sowie des Stellungsfaktors,
da freistehendes Gebaude.

b. Biiro- und Geschéftshéuser

Fur das Bewertungsobjekt (GH) wird eine Korrektur aufgrund dessen maRiger Lage als Birohaus
im Stadtgebiet (Lagefaktor: 0,8090 fur den NormBRW'22 = 610 €/ m?), der Miethdhe (Miethohenfak-
tor; 0,5646 fir die tatsachlich gezahlte Netto-Kaltmiete als Marktmiete in Hohe von 5,03 und Refe-
renzmiete in Hohe von 11,40 € m? NFL) sowie dem zeitlichen Bezug des Vergleichsfaktors (Aktua-
lisierungsfaktor: 0,87 fur das Berichtsjahr 2022) fur erforderlich gehalten,

Der Ansatz des Altersfaktors entfallt, da das Baualter am Bewertungsstichtag grofier als 15 Jahre
ist, ebenso der Ansatz des Ladenanteilsfaktors an der Nutzflache sowie des Gebaudeartfaktors
(da keine Ladenflache vorhanden).

Zusitzliche Marktanpassung

Es wird aufgrund der zeitlichen Abweichung (Stichtag Aktualisierung des Gebdudefaktors
01.01.2022, Wertermittiungsstichtag) eine Anpassung fur erforderlich gehalten. Es wird dabei auf die
am Hamburger Grundstiicksmarkt fir freistehende Ein- und Zweifamilienhausern zu becbachtende
allgemeine Preisentwicklung zurlickgegriffen, wie sie sich beispielsweise in der Auswertung der am
lokalen Grundstlicksmarkt im Jahre 2022 abgeschlossenen tatséchlichen Gesamtkaufpreise durch
den Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte in Hamburg widerspiegelt, zuriickgegriffen (Immobi-
lienmarktbericht Hamburg 2023, S. 11). Die mit der auch im Jahre 2023 anhaltend ricklaufige
Preisentwicklung fur freistehende Einfamilienhauser wird (bezogen auf den Wertermittiungsstich-
tag extrapolierend) in Héhe von - 12 4% zuséatzlich angepasst.

Flachenermittiungen

Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Flachenangaben. Einzelne Maf3angaben zur Wohnflache (WFL)
wurden auf der Grundlage der vorhandenen Grundrisspléne (genehmigte Bauzeichnungen) stich-
probenartig beim Ortstermin Gberpriift und plausibilisiert. Die eigenen Feststellungen und Berech-
nungen liegen der Wertermittlung zugrunde. Sie wurden (ber das Verhaltnis WFL/ BGF geprift.
Sie sind erganzt durch ein ortliches Aufmass, insbesondere fir die Flachen im Kellergeschoss,
den vorhandenen Aulienflachen (Terrassen und Loggia) sowie den Flachen im Spitzboden (Aus-
baureserve). Die vorhandenen Nutzflachenfaktoren der einzelnen Grundrissebenen sind plausibel
fur diesen Haustyp dieses Baujahres.

Da mir eine Innenbesichtigung des Gartenhauses nicht erméglicht wurde (s. Ziff. 1.3), sind die
Angaben zur GroRe der Nutzfliche des "Gartenhauses" dem vorliegenden Mietvertrag vom
25.04.2004 entnommen. Der aus der Bauakte entnommenen und behérdlicherseits genehmigten
Bauzeichnung des Maueres R. Hornhardt vom 02.04.1968 (BV 8-3) zufolge sind die dort vorhan-
den Eintragungen zur Grofte der Nutzflache mit rd. 63, m* angegeben. Infolge der mangeinden In-
nenbesichtigung werden die Angaben des Mietvertrages zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Gesondert zu veranschiagende Bauteile

Fur das Hauseingangstreppenpodest, das Holz-Gartenhaus sowie die 2 Kfz-Blech-Fertigteilgaragen
wird ein Zuschlag fir den Zeitwert dieser Bauteile in Hohe von rd. 8.500 EURO bericksichtigt.
Abschiag infolge anstehender Modernisierungsmafinahmen

Zur Beseitigung der Modernisierungsdefizite an "Dach und Fach” sowie am inneren Ausbau der Im-
mobille wird ein Abschiag fur die (noch) disponiblen Modernisierungskosten in Hohe von rd. 225.000
EUR (rd. 1.113 EUR/ m? WFL, alterswertgemindert) in der Wertermittiung vorgenommen.

Abschiag infolge anstehender Unterhaltungs-/ Instandsetzungsmafinahmen
Zur Beseitigung von allfalligen Instandsetzungs- und Renovierungserfordernissen wird ein Abschlag
fur deren Beseitigung in Hohe von (pauschal) 12.000 EUR in der Wertermittiung vorgenommen.
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6 SACHWERT
6.1 Sachwertermittiung

I ——— T T e T | e e = --
Grdst -teilfische-Nr. 1.1 Gesamtfiiche  *) ursprungliches **) Kostenkennwerte filr Garagen: L 780.679
Baujahr gem. Sachwertmodell GAA (Immobilenmarktbericht Hamburg 2023)
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 780.679
+ Aullenanlagen 0% 0
Qarhwart dar hanlirhan Anlanan nnd ennetinan Anlanan TRAN ART7AQ
T LUDALLGHE VAl RAlIPadDUlYy 7 M ITIDTHIWWILRNIULNTY 4,900 T TELL
Marktangepasster, vorldufiger Sachwert 1.636.805
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale:
+ Zuschlage: "Gesondert zu veranschlagende Bauteile" 8.500
- Abschlage
Modernisierungskosten an Dach und
Fach (alterswertgemindert) 1.113 €/ m* WFL 225.000
Instandhaltung / Renovierung pauschal 12.000
SACHWERT 1.408.305

Entspricht rd. 108,3% des Grundsticksvergleichswerts (VWT)

Der Grad der Fertigstellung betragt 100,0 %.

6.2 Erlauterungen zum Sachwert

Allgemeines

Die Sachwertermittiung orientiert sich an dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte in Hamburg (Immobilienmarktbericht Hamburg 2023, S. 119 ff.). Grundlage zur
Ermittlung des Herstellungswertes sind die Kostenkennwerte nach den Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) der Anlage 4, Abschnitt 2 der ImmoWertV 2021. Die Fl&chenangaben basieren
auf eigene Berechnungen und sind erganzt durch die anrechenbaren Flachen im nicht ausgebau-
ten Dachgeschoss und der Terrasse. Sie wurden anhand der vorliegenden Plane und der Liegen-
schaftskarte auf Plausibilitat Gberpruft.
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Normalherstellungskosten fiir die Gebdude A bis D

Gebdude A: Haupthaus / Altbau (Bauteil 1)

Gebaudetyp: 1.01, Freistehendes Einfamilienhaus, Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll aus-
gebaut, Ausstattungsstandard Uberwiegend gehoben - Standardstufe 3,58

Normalherstellungskosten: 925 €/ m?
Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)

Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fur Wohngebaude; Faktor: 1,732 (+ 73,2 %)
((mit: 1,732 = 173,2 [Stand: 01/2023] / 100,0 [Stand: 2010 = 100]

Korrekturfaktor "Regionalfaktor”: 1,75 (+ 75 %)
Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 2.804 €/ m* BGF.

Gebdude B: Anbau (Bauteil II)

Gebdudetyp: 1.23, Freistehendes Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Erdgeschoss, Flachdach, Aus-
stattungsstandard Uberwiegend gehoben - Standardstufe 3,58

Normalherstellungskosten: 1.307 €/ m?
- Abschlag wegen konstruktiver Gegebenheiten (fehlende Umfassungswande, Ausbau, Fenster: 30%
= bauteilbezogene, objektspezifische Normalherstellungskosten: 815 € m?

Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)
Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fur Wohngebaude, Faktor: 1,732
Korrekturfaktor "Regionalfaktor": 1,75 (+ 75 %)

Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 2.773 €/ m* BGF.

Gebdude C: "Gartenhaus" (Bauteil lill)
Gebdudetyp: 6.1, Blirogebaude, Massivbau, Ausstattungsstandard mittel - Standardstufe 3,0

Normalherstellungskosten: 1.040 €/ m?

Baunebenkosten: bereits enthalten (18%)

Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fur Wohngebaude; Faktor: 1,732
Korrekturfaktor "Regionalfaktor": 1,75 (+ 75 %)

Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 3.175 €/ m? BGF.

Gebiude B:

Gebaudetyp: Kfz-Kleingarage als Doppelgarage

Kostenkennwert nach Sachwertmodell (Immobilienmarktbericht Hamburg 2023): 8.000 € / Stuck
Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fur Wohngebaude; Faktor 1,732

Der angepasste Kostenkennwert betragt rd. 15.588 €/ Stck.

Flachenermittlungen

Siehe Erlauterungen zum Vergleichswert, Einzelne MaRRangaben zur Wohnflache (WFL) wurden
auf der Grundlage der vorhandenen Grundrissplane stichprobenartig beim Ortstermin Uberprift
und plausibilisiert. Die eigenen Feststellungen und Berechnungen liegen der Wertermittlung
zugrunde.

AuBenanlagen

Kein gesonderter Ansatz fir Auenaniagen; die Anlagen sind konform zum Sachwertmodell des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in Hamburg in den Herstellungskosten im Gblichen
Umfang enthalten (Immaobilienmarktbericht Hamburg 2023, S. 118)
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Nutzungsdauer

Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Gesamt- und Restnutzungsdauer. Zum Bewertungszeitpunkt
betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungscbjekts nach Meodernisierung dann

rund 45 Jahren (fiktiv) 45 Jahre,

Marktanpassung

Die Marktanpassung erfolgt im Hinblick auf die verdffentlichten Faktoren und Spannen des Gut-
achterausschusses fiir Grundstickswerte in Hamburg und unter Berlicksichtigung der Entwicklun-
gen auf dem Grundstlicksmarkt seit dem Auswertungsstand des herangezogenen Immobilien-
markiberichts Hamburg 2023, S. 118 ff.

Statistische Grundlagen:

Sachwertfaktor fur Einfamilienhauser (S\WFgey): Stichprobengrundgesamtheit 3.536 Kauffalle von
Einfamilienh&usern (davon 1.839 Kauffalle in der Anbauart: Freistehendes Haus) ohne gewerbli-
chen Anteil aus den Jahren 2013-2020, chne Erbbaurechte, keine ungewthnlichen Verhaltnisse,
kein sozialer Wohnungsbau.

Einflussgréfen:

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 31.12.2020
fur freistehende Einfamilienhauser und einer Grundstiicksgrofie von 1.000 m* (NormBRW'20), vor-
laufige Sachwerthohe, Bodenwertanteil, tatsachliche Grundsticksgréfe, Baujahr, Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen, Ausstaftung und Gréfle (Vorhandsein von Keller, Einbaukuche,
FuBbodenheizung, Solarenergieanlage, Warmepumpe, Grofle der Wohnflache, Dachausbau),
Modemisierungsgrad, Lage des Grundstiicks zu umgebenden Strallen, Wohnungsanzahl, der
Einbettung des Objekts innerhalb der Sfaditeillage sowie zeitlicher Bezug des Sachwertfaktors flr
freistehende Einfamilienhauser (Aktualisierungsfaktor, abgeleitet aus 194 Kauffallen aus dem Jahr
2022}, relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlaufigen Sachwertwert betragt +/- 16%.

Anpassungen:

Fur das Bewertungsobjekt wird eine Korrektur aufgrund dessen guter Lage im Stadtgebiet (Lage-
faktor: 1,049 fur den NormBRW'20 = 810 €/m?), der Hohe des vorlaufigen Sachwerts bezogen auf
die Hohe des Normsachwerts (Sachwerthohenfaktor: 0,7908 for den vorldufigen Sachwert
2.055.106 EUR), dessen Bodenwertanteil am vorldufigen Sachwert (Bodenwertanteilsfaktor:
1,0109 bei einem Bodenwertanteil von 62,01%}), der GrundstucksgroBe (GrundstucksgroRenfak-
tor; 0,880 fur die Grundstiicksgrofe von 1.839 m?), dem Baujahr (Baujahresfaktor; 1,007 fur die
Baujahresklasse bis 1919), der Restnutzungsdauer nach (fiktiver) Modernisierung (Restnutzungs-
dauerfaktor: 1,0085, fur das fur die (fiktive) wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren), des
Kellers (Kellerfaktor: 1,054 flr den vorhandenen Keller von Uber mindestens 75% der Grundflache,
der Grofie (Wohnflachenfaktor: 1,2242 fur die Wohnflache: 202,1 m?), dem Einfluss der durchge-
fuhrten Modernisierungen (Modernisierungsfaktor: 1,05518 bei individueller (fiktiver) Modemisie-
rungspunktzahl: 13 Punkte), fir das Vorhandensein einer Einbaukiiche (Einbauktichenfaktor,
1,048), des inhomogenen Stadtteilgefliges (Stadtteilfaktor: 0,978 fur den Stadtteil Fuhlsbttel) so-
wie dem zeitlichen Bezug des Vergleichsfaktors (Aktualisierungsfaktor. 0,932 flr das Berichtsjahr
2022) for erforderlich gehalten.

Der Ansatz des Ecklagenfakiors entfallt, da Lage des Grundstiicks zur StralRe als Reihengrund-
stick und damit keine Ecklage, des Wohnungszahifaktors (bei einer Wohneinheit im Geb&ude),
des Dachfaktors (bei Eingeschossigkeit und Dachgeschossausbau), des Fulbodenheizungsfak-
tors (da keine Fullbodenheizung vorhanden), des Solarenergiefaktors (da keine Fotovoltaik oder
Solarthermie vorhanden), des Warmepumpenfaktors (da keine Warmepumpe vorhanden), sowie
des Stellungsfaktors (da freistehender Baukérper).
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Zusitzliche Marktanpassung

Da die NHK 2010 verfahrensimmanent auf die Bundesdurchschnittswerte abstellen, wird aufgrund
der zeitlichen Abweichung (Stichtag Aktualisierung des Gebaudefaktors 01.01.2022, Wertermitt-
lungsstichtag) eine Anpassung aufgrund der vorherrschenden Baupreisentwicklungen fur erforder-
lich gehalten. Es wird dabei auf den vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten Baupreisindex
179,1 [Stand 11/2023, 2010 = 100] fur Wohngebaude zuriickgegriffen und auf den Stichtag bezogen
extrapoliert. Der marktangepasste vorldufige Sachwert wird infolge der fir Wohnhauser zu beo-
bachtenden aligemeinen Preisentwicklung von 3,8% zusatzlich angepasst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gesondert zu veranschiagende Bauteile

Siehe Erlduterungen zum Vergleichswert. Das Hauseingangstreppenpodest, das Holz-Gartenhaus so-
wie die 2 Kfz-Blech-Fertigteilgaragen werden werterhchend mit 8.500 EUR (geschatzt) angesetzt.

Abschlag infolge anstehender Modernisierungsmafnahmen

Siehe Erlauterungen zum Vergleichswert. Zur Beseitigung der Modernisierungsdefizite an "Dach
und Fach" sowie am inneren Ausbau der Immobille wird ein Abschlag fur die (noch) disponiblen Mo-
dernisierungskosten in Hohe von rd. 225.000 EUR (rd. 1.113 EUR/ m* WFL, alterswertgemindert) in
der Wertermittlung vorgenommen.

Abschiag infolge anstehender Unterhaltungs-/ Instandsetzungsmalnahmen

Siehe Eriduterungen zum Vergleichswert. Zur Beseitigung von allfalligen Instandsetzungs- und Re-
novierungserfordernissen wird ein Abschlag fir deren Beseitigung in Hohe von (pauschal) 12.000
EUR in der Wertermittiung vorgenommen.
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7 ERGEBNISUBERSICHT

Verkehrswert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert (gesamt) 1.274.000 EUR
Sachwert (vorlaufig, marktangepasst) 1.637.000 EUR
Vergleichswert (vorlaufig, marktangepasst) 1.529.000 EUR
- Abschldge Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
{verfahrensubergreifend) + Zuschlage:
Gesondert zu veranschlagende Bauteile 8.500 EUR
- Abschlage
Instandsetzungskosten pauschal 12.000 EUR
Modernisierungskosten an Dach und Fach
(alterswertgemindert) rd. 1.113 € m* WFL 225.000 EUR
Verkehrswerte lastenfrei (gerundet) 1.300.000 EUR
Vergleichsparameter EUR/ m? WFL 6.432
Bodenwertanteil (rd. 1.274.000 EUR) 98%
Grundstiick GrundstucksgroRe 1.839 m?
Flachen Wohnflache ca 202,1 m?
Nutzflache (gem. Mietvertrag vom 25.05.2004) ca. 70 m?
Gesamt 2721 m?

Erlduterungen zum Endergebnis

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich infolge von Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
um ein Einfamilien-Wohnhaus, welches vorwiegend zur Eigennutzung gehandelt wird. Die Vermietung
steht beim Erwerb eines solchen Objektes nicht im Vordergrund der Investitionsentscheidung. Rendite-
gesichtpunkte sind somit nicht maRRgeblich, sondern der Substanzwert. GemaR den anerkannten Regein
der Verkehrswertermittiung ist bei solchen Liegenschaften unter der Voraussetzung statistisch hinrei-
chender Datengrundlage (z.B. ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, sonstiger geeigneter
Daten (Marktindikatoren), etc.) sowohl das Vergleichswertverfahren als auch das Sachwertverfahren die
sachgerechte Methode zur Ableitung des Verkehrswertes. Da der lokale Gutachterausschuss in seiner bei
der Geschéaftstelle gefiihrten Kaufpreissammiung Vergleichskaufpreise von mit Einfamilien-Wohnhausern und
Birogebaude bebaute Grundstlcke aus den vergangenen 48 Monaten in genligender Anzahl bereithalt und
das Marktgeschehen sich im Vergleichswert nahezu idealtypisch widerspiegelt, wird der Verkehrswert wird
aus dem (vorlaufigen) Vergleichswert abgeleitet. Der ermittelte vorlaufige Sachwert stutzt das Ergebnis der
Verkehrswertermittiung.

Der vorgeschlagene Wert basiert auf dem Ergebnis der Vergleichswertermittlung flr das unbelastete
Grundstiick und gilt infolge des bestehenden Modernisierungsriickstaus fur das Objekt im fiktiv moderni-
sierten Soll-Zustand. Er dient der Vergleichbarkeit mit vorhandenen weiteren Marktdaten. Besondere ob-
jektspezifische Grundstucksmerkmale und Lasten sind wertmalig entsprechend durch geeignete Zu-
und Abschlage hinreichend bericksichtigt.

Vergleichsfaktoren fur den marktangepassten, vorlaufig Vergleichswert am Stichtag (hier: 1.529.414 EUR).
7.568 €/m? Wohnflache

Die ermittelten Vergleichsparameter (7.568 €m? WFL fur den marktangepassten, vorldufigen Ver-
gleichswert bzw. 8.100 EUR/m? WFL flur den marktangepassten, vorldufigen Sachwert) liegen im mittle-
ren Spannenwert der recherchierten GrofRenordnungen fur freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser
dieser Art und Ausstattung sowohl in Hamburg als auch im Stadtteil Fuhlsbittel und sind plausibel. Es
gibt die Ublichen Marktschwankungen. Die Marktrecherche ergab zur Plausibilisierung fir freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser folgende Vergleichsparameter:
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- Markiwert EUR 1.306.840 1.534.116 1.429.500

ImmoScout24:

- Mittlere Quadratmeterpreise EUR 4.339 11.436 5.965
Fuhisbiittel, 1. Quartal 2024

- Mittlere Quadratmeterpreise EUR
Hummelsbitteler Kirchenweg 9

..................................................

Immobilienmarktbericht Hamburg 2023:
- Gesamtkaufpreise EUR 748.000 842.000 761.000

Fuhlsbittel, Ein- und Zweifamilienhauser
- Gesamtkaufpreise EUR

gesamtes Stadtgebiet, Ein- und 100.000 8.100.000 1.090.000
Zweifamilienhauser, freistehend |

- Mittlere Quadratmeterpreise EUR
mittiere Lage, Baujahr vor 1919 5.815 12.821 7.847
5 Kauffalle

Die recherchierten Marktdaten zeigen, dass deren Mittel bezogen auf den durchschnittlichen Kaufpreis ge-
ringfugig unter dem marktangepassten, vorlaufigen Vergleichswert liegen. Den aus tatsachlich am Markt
erzielten Kaufpreisen abgeleiteten und im Immobilienmarktbericht Hamburg 2023 abgedruckten Ver-
gleichsdaten des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte in Hamburg wird ein erhéhtes Vertrauen
zugeschrieben. Die Ableitung des Verkehrswertes aus dem voriaufigen Vergleichswert ist marktgerecht.

8 EHRENWORTLICHE ERKLARUNG

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 13.02.2024 besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung und unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ohne eigenes Interes-
se an dessen Ergebnis erstellt. Der Verkehrswert wurde entsprechend den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks auf den
Wertermittlungsstichtag 13.02.2024 bezogen abgeleitet.

H 1.05.2024
amburg, 31.05.202 //’-;G?T;
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Anlage G 1 Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Hummelsbitteler Kirchenweg 8
22335 Hamburg

Umgebungsplan

Malstab: ca. 1 : 700,000

MabBstab: ca. 1 : 60.000

. - L ] r
MaBstab: ca. 1:10.000
Quelle: Freie und Hansestadt Hamburg (2008). Hamburgs amtliche Karten, Digitale Stadtgrundkarte

Vervielfdltigung mit Zustimmung der Freien und Hansestadt Hamburg,
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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Anlage G 2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Lagepla n Hummelsbiitteler Kirchenweg 9

- Auszug aus der Liegenschaftskarte - 2550 Hamirgy
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung ﬁ;‘squ aﬁsfgsekmt t
Ereilende Stelle: Liegenschaftskataster egenschariskataster
Neuenfelder Strafie 19 Liegenschaftskarte 1:1000
21108 Hamburg

Erstolit am 25,09.2023
Flurstiick: 566 Auftragsnummer B33-2023-1451540

APSETASE

X/ VRN N

55423208

bommmt————F  Meter

Diese Karte ist geschitzi Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weilergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in 615 HmbVermG vomn 20 04 2005 (HmbGVBI 5 135). zuletz! gedndert am 31 Auoust 2018 (HmbGVEI 5 282, 284\, zulassia

. Bewertungsobiekt Malstab: ohne
Feldbreite [ West / Ost |: ca. 170 m
Feldbreite [ Nord / Sud ). ca, 200 m
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Anlage G 2/2

Lageplan
- Luftbildaufnahme -

Normaleigentum
Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus

Hummelshiitteler Kirchenweg 9
22335 Hamburg

@® Bewertungsobjekt

Malstab: ohne

GA Freisiehendes Einfamiiienhaus mit Gartenhaus
Hummelsbitteler Kirchenweg 9, D - 22335 Hamburg

Seite 44 /84
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Anlage G 3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Flurstiicksnachweis Hummelsbitteler Kirchenweg 9
- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch - 22335 Hamburg
P Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster
Neuenfelder Strale 19 Flurstiicks- und Elgentumsnachweis
Erstelit am: 25.09.2023

21108 Hamburg Auftragsnummer B33-2023-1451940

Liegenschaftskataster

Flurstiick 566 Gemarkung Fuhlsbiittel
Bezirk Hamburg-Nord

Gebietszugehorigkeit: Hamburg
Lage: Hummelsbitteler Kirchenweg 9,
Flache: 1839 m*
Tatsachliche Nutzung 1 838 m* Wohnbaufldche (Offen)

Hinweise zum Flurstick:  Stadtebauliches Erhaltungsgebiet "BP 431.019" "Fuhisbuttel 18/Langenhom 41"
Ausfuhrende Stelle: Bezirksamlt - Fachamt Stadt- und Landschafisplanung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Hamburg
Grundbuchbezirk Fuhlsbottel
Grundbuchblatt 2126

Laufende Nummer 1

Eigentumer: 5 Gesellschaft bUrgerlichen Rechts
51
Beachte:
Aus datenschutzrechtlichen Erfordernissen sind Angaben
5.2 zu Eigentimern unkenntlich gemacht.

Der Auszug ist maschinedl erzeugt, er ist ohne Unterschnft glitg, Dieser Auszug I8t gesetzich geschutzt,
Vervielfaligung, Umarbeitung oder die Weilergabe an Dritte 51 nur im Rahmen der Bestimmungen | §15
Hmb\ermG vom 20,04 2005 (HMbGVEI S 135), zuletzt gednden am 15,12, 2000 (HmbGVBI S. 825, 532), zutassly

Seite 1 von 1
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Anlage G 4 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Bal.llast H Isbiltteler Kirch g9
22335 Hamburg

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis -

,iti.
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragsnummer. B33-2023-1451940
25 September 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN_ IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Hummelsbitieler Kirchenweg 9

Fur das Flurstick 566 ---
der Gemarkung Fuhisbuttel —-

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfiihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z B. Hofgemeinschaften begrundet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung ubernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen konnen noch wirksam sein, Unterlagen
daruber sind ggf in den Bau- oder Grundstiucksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden

Auskinfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt:

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

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift glitig
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Anlage G 5 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -
Beschein igu ng Hummelsbiitteler Kirchenweg 9

- Anliegerbeitrage - 22335 Hamburg

iii_
—

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

BWFGE — Ami B, Gansemarkt 36 0 - 20354 Hamburg Beazirksverwaltung
Anliegarbeitrage
Gansamarkt 36
D - 20354 Hamburg
Klaus Gértz Teiefon 040 - 4 28 23 - 4247 Zentrale - 4242
Sachverstandiger Teiefax 040 - 4279 23890
Elisenstralle 3 Ansprachpartner Herr Freese
T Zimmer;
22087 Hamburg 2 -

anliegerbeitraege@bwigh hamburg de
Az.: B321/4 FU 2126
Hamburg, 08.12 2023

Bescheinigung

Uber Anliegerbeitrage

fur das Grundstiick
Stralle: Hummelsbutteler Kirchenweg 9
Grundbuch: Fuhlisbuttel
Blatt: 2126

Flurstiick: 566

ErschlieBungsbeitrdge

Die Strale Hummelsbitteler Kirchenweg ist endgiiltig hergestellt worden.
Fur die endguitige Herstellung werden Erschliefungsbeitréage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor der Front Hummelsbutteler Kirchenweg liegt ein Mischwassersiel.
Flr das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrage

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

Gebiihr
Die Gebilhr fiir diese Bescheinigung betragt 48,38 Euro.

Hiertiber ergeht ein gesonderter Gebiihrenbescheid.
Zahlungen sind aufgrund des Geblhrenbescheides zu entrichten.

e

Freese
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Anlage G 6 Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -
Hummelsbiitteler Kirchenweg 8

ANVVIE Ldarmbiires

Sonstiges

Drohnenflugverbotszonen Flugplatze
Flughafenname Flughafen Hamburg
Objektbeschreibung Flughafen
& Bewertungsobjekt MaBstab: ohne
GA Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus Seite 48/864 GORTZ

Hummelsbitteler Kirchenweqg 9, D - 22335 Hamburg Immobilienbewertung



Anlage G7 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Bodenrichtwertauskunft Hummelsbiitteler Kirchenweg 8

ANVVE Lim s i

*";/é % @® Bewertungsobjekt
N Ay

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung e e L

=N Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg
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Anlage G 7/2 _ Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -
Bodenrichtwertauskunft Hummelsbitteler Kirchenweg 8

(NSO Limmnkiice

@ Bewertungsobjekt

Freie und Hansestadt Hambufq Auszug aus BoRlS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Gl D il il e
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strale 19
21109 Hamburg

-— - = oo s — - e o ——

Download bereit, Weijtere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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Anlage G 7/3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Bodenrichtwertauskunft Hummelsbiltteler Kirchenwag 9

AAGAE Lo

@ Bewertungsobjekt

Freie und Hansestadt Hamburg AI.ISZI.IQ aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung SEviriEERteR BooRrrchtWeraite

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strafle 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01129172

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten 2um gewdhlten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS. HH zum
Download bereit. Weitere informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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Anlage G 7/4 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -
Bodenrichtwertauskunft Hummelsbitteler Kirchanweg 8

AATAL Lk

@® Bewertungsobjekt

Freie und Hansestadt Hamburg AI.ISZUQ aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Ve ung der interaktiven Bodenrichtwertkarte
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strale 19
21109 Hamburg

Fuhlsbuttel
55003
| 431035

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




Anlage G 8 Normaleigentum

- Frelstehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -
Hummelsbitteler Kirchenweg 9

ANDVE Limombi oo

Bebauungsplan

] Bewertungsaobjekt




Anlage G 8/2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

ebauungspian Hummelsbitteler Kirchenweg &
Bebauungspl
- Fuhlsbiittel 19/ Langenhorn 47 - 22335 Hambury

Festsetzungen MMM Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans
B Roines wohngebiet
B Augemenes Wobngebiet
- Kerngebiet
- Gewerbegebiet
GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschofiflachenzahl
zB 1l Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal
GH Gebaudehone bezogen auf NN, als Hachstmal
o Offene Bauweise
g Geschiossene Bauwelse
— Baugrenze
[Z Luftgescholl, Brucke
FI33T  Ausseniwn von Nebenaniagen, SteliptStzen und Garagen
B Fieche fir den Gemeinbedart
@ {Ev.-Luth Kirchengemeinde St Lukas)
‘ Straffenverkehrsflache
Strafenbegrenzungslinie
° Straflenhohe bezogen .auf NN
E Versorgungsflache
- Grintlache
T
—+—  Abgrenzung unterschiedlicher Fesrsefzungen
——=—=— Sonstige Abgrenzung
1B. (a) Besondere Festsetzungen (vergl § 2)
PY T4 schutavall
® Erhaltung von Einzeibdumen
m Umgrenzung des Erhaltungsbereichs
Nachrichtliche Ubernahmen
- Oberirdische Bahnanlage
- Wasserflache
[ Larmschutzbereich, Schetzzone 2
Kennzeichnungen
—o—‘!—e— Vorhandene unterirdische Abwasserteitung
Vorhandene Gebaude
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Anlage G 9

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -
Bauzeichnungen

Isbiitteler Kirch 9

g
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Hinweise:

Grundlage der Bauzeichnungen: analoger Planungsstand (i.S. der Genehmigungsplanung) zu den Bauvorhaben
+ "Neubau eines Einfamilien-Wohnhauses" des Architekten

aus dem Jahre 1911
+ "Erweiterung einer Veranda eines vorhandenen Einfamilienhauses' des Architekten,

aus dem Jahre 1994/ 1995 (BV 9/8-11)

» “Neubau eines Stallgebiaudes” des Architekten i aus dem Jahre 1911




Anlage G 9/2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garfenhaus -

Bauzeichnungen Hummelsbiitteler Kirchenweg 9
Genehmigungsplanung aus dem Jahre 1911 Genehmigungsplanung aus dem Jahre 1995
Bestandsplan 9/8 des Bestandsplan 9/8 des
zum Bauvorhaben zum Bauvorhaben
"Errichtung eines Einfamilienhauses” “Erweiterung einer Veranda eines Einfamilienhauses”,

1. Nachtrag "Anderung der Dachform”

Mafistab: ohne
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Anlage G 9/3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Bauzeichnungen Hummelsbutteler Kirchenweq 9

Genehmigungsplanung aus dem Jahre 1994

Bestandsplan 9/4 des Architekten zum Bauvorhaben
"Erweiterung einer Veranda eines Einfamilienhauses"

Malstab: ohne
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Anlage G 9/4 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Bauzeichnungen ikssdi bl i
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Anlage G 9/5

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Bauzeichnungen b Isbitteler Kirchenweg 9
datla - D299IR Mambhiern
b Architekten
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Anlage G 9/6 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Bauzeichnungen Hummelsbitteler Kirchenwag 8
Genehmigungsplanung aus dem Jahre 1911 I Genehmigungsplanung aus dem Jahre 1994
Bestandsplan 9/10 des
I Architekten

MaBstab: ohne
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Anlage G 9/7

Bauzeichnungen

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Bestandsplan 9/10 des
Architekten

H lehilttalar Kirch a9

ANBIE L mabs o
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Anlage G 9/8

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Bauzeichnungen : btteler Kirchenweg 9
Genehmigungsplanung aus dem Jahre 1911
Bestandsplan des
Architekten
MaBstab: ohne
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Anlage G 9/9

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Hummalshittaler Kirchenwag 9

AARAE Pl k. e

Bauzeichnungen

Sthv H-A=H Genehmigungsplanung aus dem Jahre 1911
. des Architekten

250

W -
 Schnitt "Stallgebéude” Mata: omme
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Anlage G 9/10

Bauzeichnungen

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -
Kirch 99

AASAE Llmanbi i

GA Freistehendes Einfamilienhaus mil Gartenhaus
Hummelsbitteles Kirchenweg 8, D - 22335 Hamburg
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Genehmigungsplanung aus dem Jahre 1968
Bestandsplan des
Architekten
"Umbau des Stallgebaudes in ein Gartenhaus”
Seite 64/84 GORTZ
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Anlage G 10

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -
Fotoiibersichtsplan : ler Kirchenweg 9
Q Bewertungsobjekt
& Bild (x): Blickrichtung
Quelle: URL: https:/mwww.openstreetmap.de/karte.htmi (Stand: 10.11.2021)
Verfiigbarkeit der Daten: www.openstreetmap.org/copyright
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Anlage G 11 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Gebidudeansichten Hummelsbiitteler Kirchenweg 9

T e MSREESEEED

Bild 1: Frontansicht "Wahnhaus" Bild 2: westliche Traufseite "Wohnhaus"
Bild 3: Riickansicht mit Anbau Bild 4: ... und vorgelagerter Terrasse
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GA Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus
Hummeisbitteler Kirchenweg 9, D - 22335 Hamburg

Anlage G 11/2

Gebidudeansichten

Bild 5: Seitenansicht "Gartenhaus"

I S S e IR W R SO s W T
Bild 7: .. mit Erker und Eingangswindfang

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Hummelsbiitteler Kirchenweg 9

AVIVE Llmmnb o

Bild 6: ... stdliche Giebelseite

Bild 8: ... und mit Terrasse und Balkon nach Norden

Seite 67 /84 GORTZ
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GA Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus
Hummeisbutteler Kirchenweg 9, D - 22335 Hamburg

Anlage G 11/3

Gebidudeansichten

Bild 9: Frontansicht "Kfz-Doppelgarage”

Bild 11: Kfz-Blech-Fertigteilgaragen (Sonderbauteil)

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garfenhaus -

hilttaler Kirch 8

Bild 10: Riickansicht "Kfz-Doppelgarage”

Bild 12: Holz-Gartenhaus [Sonderbauteil]

Seite 68/84 GORTZ
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Anlage G 12 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Gebé&udeansichten R

- Auflienanlagen - 22335 Hamburg

.. Einfriedung, Zuwegung, Kfz-Stellplatzflache und AuBenanlagen

L T O ST AN e ens A el T e T TR S LI
... und Grundsticksrickseite mit "Gartenhaus" .. und Rasenanlage, Baumbestand und Holz-Gtelzenhaus
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Anlage G 13 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Gebidudeansichten H atteler Kirchenweg 9

AAASE § bk am

- mit separat gefuhrtem Hauseingangsbereich ... Zufahrt zur riickwartigen Grundsticksflache im
rechten Bauwich

.. Hauseingangsbereich mit Treppenpodest und .. Zufahrt zur rickwartigen KfzKleingarage
Metailgelander [Sonderbauteil)
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Anlage G 14

Gebdudeansichten

GA Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus
Hummelsbutteler Kirchenweg 9, D - 22335 Hamburg

Seite 71/84

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

H Isbiitteler Kirch as
P3R5 Hamhiim

GORTZ
Immobilienbewertung



Anlage G 15

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Kostenschatzung "Dach" Hummelsbiitteler Kircheaweg 8
Herr
Klaus Gortz
Elisenstrafia 3
22087 Hamburg
Bauvorhaben Einfamilienhaus
Hummelsbuttler Kirchenweg 9
22335 Hamburg
Angebot
Energetische Dachsanierung
Pos Menge Einh Bezschnung E-Presa (EUR) Gesamt (EUR)
Titel: 1 Baustelleneinrichiung
11 1,00 psch  Baustelleneinrichtung 1 858.40 1.858,40
Pauschale flir die Einrichtung der Baustelle und
Vorhaltung aller benotigter Kleinmaschinen und
Handwerkzeuge
12 10.00 Woche Baustellen WC 67.91 679,10
13 1.00 Woehe Langervorhaitung Baustelien WG pro Woche 50 05 -eventual
14 1.00 Stck Kran oder Dachdeckeraufzug 1.138,20 1.138.20
15 1,00 Siek  Trauf-und Giebelgertist 8.392.93 8392.93
Im Preis st eine Standreit von 4 Wochen
Enthalten
1.6 6.00 Wo Trauf- und Giebelgerust vorhalten 513,59 3.081.54
Langervorhaltung zur Vorpositon
Baustelleneinrichtung 1515017
GA Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus Seite 72/84 GORTZ
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Anlage G 15/2

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Kostenschidtzung "Dach" Hummelsbiltteler Kirchenweg
Sete 2110
Pos Menge Einh.  Bezaichnung E-Preis [EUR) Gesamt (EUR)
Titel: 2 Ruckbau der Eindeckungen R
21 18,55 m Demontage der vorhandenen Firsteindeckung
22 189.50 m? Demontage der vorhandenen Dachelndeckung
23 189.50 me Demontage vorh, Dachiattung
2.4 12.60 m Demontage Kehlunterkonstruktion
25 31.70 m Demontage vorh. Traufentwasserung
26 31,70 m Demontage Traufseitige
Dachuberstandsver kleldung
27 45,77 m Demontage ortgangseitige
Dachuberstandsverkleidung
28 3.00 Stck  Ruckbau Dunstrohre/Luftungsrohre DN 100-150
29 1.00 Siek  Lemontage Austiegsfenster 60x60
210 3,00 stck  Demontage vorh Veluxfenster 94 x 160 crm
21N 100 Sick  Demontage Schornsteinverkleidung
212 7.20 m Ruckbau Blei Wandanschluss
213 189,50 m? Demontage Mineralfaserdammung 120 mm
214 189,50 m# Demontage Mireralfaserdammung 140 mm -alternativ-
2.15 1.00 Siek  Demontge der Kupferfassade am Tum
216 18950 mi Bauabdichtung wahrend der Bauphase
217 25.480,00
Ruckbau der Eindeckiungen 25.490,00
Titel: 3 T Zimmererarbeiten Haupthaus und
Puldach
31 330,00 m Aufdopplung der Sparrenlage 10x6 ‘aventual-
3.2 180,00 m? Mineralfaserdammung zw. Sparren 120 mm
33 180,00 mi Mineralfaserdammung zw. Sparren 140 mm -altarnativ-
3.4 180,00 m? Luftdichtbahn Pavatex LDB 0.02
Madiiie BAATEV | BB A Al
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Anlage G 15/3

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Kostenschétzung "Dach" Isbatteler Kirchenweg 9
Datum: 06.04.2024
Seite: 3/10

Pos Menge Einh Bereichnung E-Preis {(EUR) Gesamt (EUR)
36 10.00 sick  Anschiuss Durchdringungen Luftdichtbahn

Produkt: PAVATAPE FLEX 0. giw
37 19,00 - Uberlappungen der Luftdichtbahn

Produkt: PAVAFIX 600, giw
38 33.05 m  Trageholz120mm
38 195,00 m? Unterdeckplatte Pavatex isolair B0 mm

Produkt: PAVATEX 0. glw
310 1106 m Zulage Eindecken Grat oder Kehle
an 4,00 Siek  Zulage Anarbeitung an Veluxfenster
3112 180,00 m? Diffusionsoffene Unterdeckbalin Pavatex ADB

Produkt: PAVATEX 0. glw
113 120,60 == Anschliisse der ADB Bahn
314 10,00 stck  Anschiuss Durehdringungen ADB Bahn
315 180,00 m? Schrauben- & Nageldichtungsband fur ADB
116 180,00 mi Konterlattung 4x6cm
317 28,20 " Unterkonstruktion fur Traufseitige

Dachentwasserung
118 180.00 m? Dachlattung 4x6 cm, Lattweite bis 33 cm
319 13,00 m Kehlbreit, 40/200 mm
320 33,65 m First-/ Gratlattung
3.21 28.20 m Stirnbrett, nicht prof.geh. . F1.21/190 mm
3122 46.00 m Ortbirett, nicht prof.geh. ,Fi.21/190 mm
323 28,20 m Traufs. Gesimskasten mit Glattkantbretter pvantual-
3.24 28.20 m Traufs, Gesimskasten Profilbratt weil 50 cm _alternativ-
125 48,00 m Giebels Gesimskasten mit Glattkantbretter -eventual-
196 48,00 m Giebels. Gesimskasten Profilbrett weifl 30 cm -alternativ-
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Anlage G 15/4 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -
Kostenschadtzung "Dach” Hummelsbtteler Kirchenweg 8
Seite: 410
Fos Menge Einh  Bezeichnung E-Preis (EUR) Gesamt (EUR)
Titel 4 Zimmererarbeiten am Turm und Arker
41 27.20 o Autdopplung der Sparrenlage 10x6 -eventual-
42 15.00 m? Mineralfaserdammung zw. Sparren 120 mm
43 15.00 iz Mineralfaserdammung zw. Sparren 140 mm T —
44 15.00 mz Luftdichtbabin Pavatex LDB0.02
Produkt: PAVATEX LDB. giw.
15 B.00 m Anschlusse der Luftdichtbahn
46 26.64 m Uberlappungen der Luftdichtbahn
Produkt: PAVAFIX 0. giw,
47 3.50 m Trageholz 120 mm
48 15,00 m° Unterdeckplatte Pavatex Isolair 80 mm
4.9 30,70 m Zulage Eindecken an Grat oder Kehle
410 2.00 m Uberlappungen der Luftdichtbahn
Produkt: PAVAFIX 0. glw.
411 1500 m Diffusionsoffene Unterdeckbahn Pavatex ADB
Produkt: PAVATEX 0. giw
412 8,00 m Anschilusse der ADB Babin
Pavatex oder gleichwertig
413 22.00 m? Schrauben- & Nageldichtungsband fur ADB
414 15.00 m? Konterlaitung 4x6cm
415 15.00 me Dachschalung Rauhspund 24 x 120 mm
416 3.50 m Kehlausbildung als Unterkonstruktion
417 3.50 m Unterkonstruktion fur Traufseitige
Dachentwasserung
418 5.00 me Unterkonstruktion fur Blechverkieidung am
Flachdach
419 10.399.32
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Anlage G 15/5
Kostenschatzung "Dach"

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Isbitteler Kirct 9

Daturmn: 06.04.2024

6.5 10.00 Stek

Seite: 5/10

Pos Menge Einh Bezeichnung E-Preis {EUR) Gesamt (EUR)
Titel § Metallarbeiten Haupthaus und Pultdach

in Kupfer
51 28.20 ™ Kupferdachrinne 6-tlg. halbrund 2.955 64
52 5.00 Stek  Einhangstutzen Kupfer 6-1ig 66.80
53 1,00 Stek  Wasserfangkasten Kupfer 672,59
5.4 20.00 m Kupfer- Regenrohr DN100 1,489,80
55 10.00 Stck  Kupfer- Regenrohrbogen DN100 207.40
56 4.00 Stck  Standrohrin Kupfer DN10G 1.222.16
57 7.00 m Kupferdachrinne 7-tig. halbrund 680,13
5.8 4,00 Stck Rinnenwinke! Kupfer 7-tig. halbrund 749,68
59 2.00 Sick  Elmhangstutzen Kupfer 7-tig 58,04
510 400 Stck  Kupfer- Regenrohrbogen DNB7 114 56
511 500 m Kupfer- Regenrohr DN87 344,60
512 28,20 m Kupfer- Nackenblech 1.094.44
513 13.00 m Kupfer-Kehiblech 1.745,64
514 1.00 Sick  Kupfer-Kehiblech im Ubergang zum Turm 1.245,30
515 15.00 m Einfassung in Blet 1.471.35
516 15.00 m Wandanschiussprofil in Kupfer 775.80

Melallarbelten Haupthaus und Pultdach 14.303.93

in Kupfer
Titel. 6 ALTERNATIV

Metallarbeiten Haupthaus und Pultdach

in Zink
6.1 28,20 " Zinkdachrinne 6-tig. halbrund
62 500 stk Einhangstutzen Zink 6-tig
6.3 1.00 Sick  Wasserfangkasten Zink
6.4 20,00 m Zink- Regenrohr DN100

Zirnk- Regenrohrbogen DN100




Anlage G 15/6

Kostenschidtzung "Dach”

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

biitteler Kirch g

meamaE

Datum: 06.04 2024
Seite: 6/10
Pos Menge Einh Bezeichnung E-Preis (EUR) Gesamt (EUR)
6.8 400 Stk Rinnenwinkel Zink 7 g
6.9 200 Sick  Einhangstutzen Zink 7-tig
610 4.00 Sk Link- Regenrohrbogen DNBT
611 5.00 m ZInk- Regenrohr DN87
6.12 28.20 i Zink- Nackenblech
613 13,00 " Kehlblech i Zink
614 1.00 Stek Zink-Ketiblech im Ubergang zum Turm
615 15.00 m Einfassung in Biei
6.16 15.00 = Wandanschlussprofil in Zink
617 8.874.50
Metallarbeiten Haupthaus und Pultdach 8.874 50
in Zink
Tt 1 EVENTUAL
Schornsteinverkleidung
71 Unterkonstruktion fur Schornsteinverkleidung 648,51
72 Schornsteinverkleidung in Zink - Stehfalzdeckung 1.824.18
73 Schornsteinabdeckung in Zink 374.03
74 Schornsteinverkleidung in Kupfer - 2.542 .98 -alterniativ-
Stehfalzdeckung
15 Schornsteinabdeckung in Kupfer 511,50 -alternativ-
16 2.846,72
Schornsteinvercieidunag 3 oA T3
GA Freistehendes Einfamilienhaus mit Garterhaus Seite 77 /84 GORTZ
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Anlage G 15/7 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garfenhaus -

Kostenschitzung "Dach” Hummelsbiltteler Kirchenweg 9

Y e tp—

LI DU, £UZ%
Seite 7/10
Pos Menge Enh  Bazeichnung E-Prets (EUR) Gesami (EUR)
87 12.00 me Kassettenverkleidung in Kupfer - Stehfalzdeckung
an der Flachdachfassade
B8 26.868,30
Metallarbeiten in Stehfalz Kupfer 26 868,30
Titel: 9 ALTERNATIV
Metallarbeiten in Stehfalz Zink
9.1 15,00 e Zink - Stehfalzdeckung Turmdach
92 3.00 psch  Fensterbank aus Zink
g3 6.00 psch Fenstertaibung in Zink
9.4 1.00 me Zink - Stehfalzdeckung an der Turm Fassade
95 3.00 i Gaubenverkleldung in Zink - Eckprofil
96 3.00 o Gaubenverkleidung in Zink - Traufgesimskasten
97 12.00 mE Kasettenverkieidung in Zink - Stehfalzdeckung an
der Flachdachfassade
Metallarbeiten in Stehifalz Zink 24.202.23
Titel: 10 Dachdeckerarbeiten
10.1 28,20 m Aero- Trauflofterelement 200cm?
10.2 180,00 m? Dacheindeckung Doppel S Pfanne klassisch Rot
103 31,05 m Zulage Eindecken an Grat oder Kehle
10.4 15,00 - Zulage Eindecken an Dachfenstern
105 4577 ool Ortgangeindeckung Doppel S Pfanne klassisch Rot
106 3.00 Stek  Firstanfangstein Doppel 5 Pfanne klassisch Rot
10.7 15,10 i First-/ Grateindeckung Doppel S Pfanne kiassisch
Rat
108 9.00 m Pultabschiusssteine Doppel 5 Pfanne kiassisch Rot
109 3.00 Stk Saniltfter Premium Doppel S Pfanne klassisch Rot
10.10 3.00 Stek  Sanilufter Kunststoff Doppel S Rot
1.1 1.00 Sgek  Walmglacke Doppel S Pfanne klassisch Rot
saam - - - Tramare five Cemlateite
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Anlage G 15/8

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Kostenschatzung "Dach” Hummelsbiitteler Kirchenweg 9
Selte: 8/10
Pas Menge Einh Bezeichnung E-Preds (EUR) Gesam! (EUR)
Dachdeckerarbeiten 21.638,82
Thel: 11 Flachdach Terrasse - -
111 20,00 m? Demontage Flachdachaufbau 166,31
1.2 1.00 psch  Demontage vorh, Flachdach-Entwasserung 77.71
113 22.30 m Varh. Wandanschluss in Bitumen demontieren 45.24
11.4 20,00 me Hasse Vapor / Elastomerbitumen-Dampfsperre. 5163
vollfi,
1.5 20.00 m? W.dammschicht, 1.Lage, eben, Dicke B0 mm, 43.85
PUR/PIR 023 DAA dh, beids. alukasch.
16 20,00 m2 W.ddmmschicht, 2. Lage, Gefalle 2,1 %, PIR 023 58.94
DAA dh, beids, alukasch
2 by ) 12.00 m? Warmedammschicht, Attika 5417
HASSOTHAN 023
1.8 1.00 Stk Flachdachablauf, warmegedammt, ON 80 460,52
1.9 1.00 Stk Atttkanotuter laufl aus Polyurethan, 308,23
2uin direkten Anschluss von Rohren mit
Steckmuffe. mit eingeschaumter
Bitumenanschiussmanschette und HT-Rohr
mit Fixierring zur Sicherung der
Anschiussmanschette und
zur Kiesfang-Aufnahme, ink!. Kiesfang,
Nennweite DN 75,
angeb Fabrikat:
liefern, nach Herstellervorgaben einbauen und an
die Abdichtungsschicht anschiieBen
11.10 20.00 m? 1. Abdichtungsschicht, direkt auf der 51.12
Warmedammung
1.1 20,00 mt Hasse Kubidritt Classic Bitumen 2. Lage (Oberlage) B8.05
1n12 22.30 m Wandanschluss an aufgehende Bauteile 133.31
11.13 500 m Anschluss anaufgehende Bauteile mit 178.30
Flussigkunststoff
bt 20.00 m:  Wurzeischutzviies 15,79 -eventual-
au A - Harthalz rtarkanetri et ine amn ma
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Anlage G 15/9 Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -
Kostenschatzung "Dach” Hummelsbiitteler Kirchenweg 8

Seite: 8/10
Pos Menge Elnh Bazaichnung E-Preis (EUR) Gesamt (EUR)
117 200 Stek  Revisionsoffungen an den Ablaufen erstellen 174,75 -eventual-
11.18 15.837.66
Flachdach Terrasse 15.837.66
Titel: 12 Dachflachenfenster
121 Velux- Schwingfenster GGU PK10 94 x 160 cm 6 597,87
122 Welux- Innenfutter LSC PK10 1.639.02
12.3 Veluk- Solarrolladen SSL PK10 00008 3.147.90
12.4 Velux Verdunkelungsrollo PK10, man -eventual-
12.5 Velux- Wohn- Ausstiegsfenster mit Turfunktion 1.524,32
GXU CKOB 55 x 118cm
126 Velux- Innenfutter LSC CKOG 487 54
12.7 Velux Verdunkelungsrollo CKO6, man -pvantual-
Dachfiachenfenster 13.396.65
Titelr 13 Zimmerer-und
Dachdeckerfacharbeiterstunden
13.1 1,00 Std Stundensatz Meister. Dachdeckerarbeiten die nicht 138.86 -eventual-
erfaBt sind und gegen Nachweis zur Aus-
fuhrung kommer:
Meister
13.2 1.00 Std Stundensatz Meister, Zimmerarbeiten die nicht 148.86 -eventual:
erfafit sind und gegen Nachweis zur Aus-
fuhrung kommen
Meister
13.3 1.00 Std Stundensatz Fachwerker, Dachdeckerarbeiten die 87,38 eventual-
nicht erfaBt sind und gegen Nachweis zur Aus
fihrung komtmen:
Fachwerker
134 1.00 Std Stundensatz Fachwerker, Zimmerarbeiten die 87.38 ‘eventual-
nicht
erfafit sind und gegen Nachweis zur Aus-
fuhrung kommen.
Fachwerker
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Anlage G 15/10 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Kostenschatzung "Dach” Hummelsbitteler Kirchenweg 9
Seite: 10/10

Zusammenstellung .
1 Baustelleneinrichtung 15.150.17
2 Ruckbau der Eindeckungen 25.490,00
3 Zimmarerarbeiten Haupthaus und Puldach 50.822,30
4 Zimmererar beiten am Turm und Arker 10.399,32
5 Metallarbeiten Haupthaus und Pultdach in Kupfer 14:303,93
5 Metallarbelten Haupthaus und Pultdach in Zink

Alternativ EUR: 8.874,50
7 Schornstelnverkleidung

Eventual EUR: 2.846,72
8 Metallarbeiten in Stehfalz Kupfer 26.868.30
a Metallarbeiten in Stehtalz Zink

Alternativ EUR: 24 202,23
10 Dachdeckerarbelten 21.638,82
1 Flachdach Terrasse 15.837.65
- Markflashanfaneras af s
uesamioetrag 193,907,102 JD.O8£,30 19, EU. 199,20

Zahlbar sofort nach Erhait der Rechnung,

Sofern die Arbeiten wie geplant durchgefuhrt werden, konnen Sie In Ihrer Steuererkiarung voraussichtlich 1.200,00
EUR geltend machen.
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Anlage G 16 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Bauzahlen H tteler Kirchenweg 9
GRZ [m?] 388,27 m*  =388,27 m?/1.839 m?
BGF [m?] Gesamt 546,7 m?
T [m’] S e e . 2021 -

Abkiirzungen/ Erlduterungen

BGF Brutto-Grundflache (Regelfall - R)
GRZ Grundflachenzahl
NFF Nutzflachenfaktor (WF / BGF)
w wohnwirtschaftliche Nutzung
WFL Wohnflache (gemaf Eintragungen in Bauzeichnungen; eigene Berechnungen)
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Anlage G 17 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Ermittlung von Standardstufe und Kostenkennwert Hummelsbitteler Kirchenweg 9
| NUSIETIRENTIIWETL | DUIHITNE). | = 2403w nr por g
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Anlage G 17/2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Gartenhaus -

Ermittlung von Standardstufe und Kostenkennwert Hummelsbiltteler Kirchenweg 9
l NUSLETIRETINIWETL {ouline). l= Ve, 08 € M nurl
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