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1 Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Daten

Objekt:

Grundbuch/Gemarkung:

Flurstick:

Blatt:

Verkehrswert:

GrundstulcksgriBe:

Wohn-/Nutzflache (NF):

Riaume:

Baujahr:

Heizung/Warmwasser:

Nutzung:

Bodenwert:

Verkehrswert (Liquidation):

{ohne Gewahr)

Einfamilienwohnhaus
Westerrode 29

22415 Hamburg-Langenhorn

Langenhorn
2228

1688

326.000,00 €

1.000 m2

ca. 198,87 m2, NF unbekannt
nicht bekannt

ursprunglich ca. 1938,

Anbau ca. 2012

Unbekannt

Das Haus wurde zum Wertermitt-

lungsstichtag vom Eigentumer

samt Familie bewohnt

337.000,00 €

326.000,00 €
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2 Allgemeine Angaben zum Auftrag

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Verflgbare Unterlagen:

Amtsgericht Hamburg Mitte
Abt. 71

Caffamacherreihe 20
20354 Hamburg

Mit Bestellung vom 21. Oktober 2024 ist die Sachverstan-
dige beauftragt worden, ein schriftliches Gutachten lber
den Verkehrswert des vorher naher bezeichneten Grund-
besitzes im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens
zu erstellen. Die Beantwortung der zusatzlich gestellten
Fragen erfolgt auftragsgemaB unter Punkt 6.

02. Dezember 2024

02. Dezember 2024

Da fur die Verkehrswertermittiung eine Ortsbesichtigung
zur Feststellung des Ausstattungs- und allgemeinen Zu-
stands erforderlich ist, wurde von der Sachverstandigen
nach mehrfacher Verlegung fir den 02. Dezember 2024
eine Besichtigung festgelegt und durchgefiihrt. Eine In-
nenbesichtigung des Hauses wurde hierbei jedoch vom Ei-
gentumer nicht ermaglicht.

- Frau MA Bettina Linke, Diplom-Sachverstandige

Aus der Gesamtakte herangezogene Unterlagen:

- Kopie Grundbuchauszug vom Amtsgericht Hamburg
Mitte vom 21.10.2024

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis von der Freien
und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformati-
on und Vermessung, vom 20.12.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, von
der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb
Geoinformation und Vermessung, vom 20.12.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flursticks- und
Eigentimernachweis, von der Freien und Hansestadt
Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermes-
sung, vom 20.12.2023

Vom Sachverstandigenbliro

beschaffte Unterlagen:

- Ubersichtsplan und Flurkarte von der Firma on-geo
GmbH vom 30.10.2024

- Angaben lber den Ortsteil Langenhorn (ber die Inter-
netseite Wikipedia

- Unterlagen aus der Bauakte (abfotografiert: Bauantrag
fur eine Kleinsiedlerstelle, Unterlagen, Schriftverkehr,
Grundrisse, Lageplane, Ansichten, Schnitt aus 1935,
1937 bzw. 1940, Baubeschreibung fiur einen Anbau,
Flachenberechnungen, Antrag und Genehmigung flr ei-
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Rucksprachen:

Rechtsgrundlagen:

ne planungsrechtliche Befreiung (Uberschreien der zu-
lassigen bebaubaren Flache von 0,1 um 0,116 auf
0,216) aus dem Jahr 2012 fur den Anbau an ein vor-
handenes Einfamilienhaus, Schriftverkehr zu einem ne-
gativen Vorbescheid zur Grundsticksteilung und Errich-
tung eines (hinteren) Einfamilienhauses aus dem lahr
1995 mit Lageplan, Unterlagen (tlw. ungultig) zur Er-
richtung eines Anbaus mit Lageplan, Ansichten, Schnitt,
Grundrissen, tlw. korrigierten Flachenberechnungen,
kurze handschriftliche Baubeschreibung, aus dem Jahr
1992, Baubeschreibung zu einer Stahlbetonfertiggarage
mit Flachenberechnungen und Grundrissen sowie Lage-
plan aus dem Jahr 1980, Bauantrag fir eine Kleinsied-
lerstelle (mit 70 m?2 Grundflache, eingeschossig), Bau-
beschreibung, Grundrisse, Ansichten, Schnitt aus dem
Jahr 1938, Grundriss, Ansicht, Schnitt und Lageplan fir
einen Kleintierstall aus dem Jahr 1940)

Auszug aus BORIS.HH, interaktive Bodenrichtwertkarte,
vom Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung,
Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in Hamburg,
vom 30.10.2024

Bauprifabteilung in Hamburg

Gutachterausschuss flr die Ermittlung von Grund-
stlickswerten in Hamburg

Industrie- und Handelskammer (IHK) Kiel

Statistisches Landesamt

Statistisches Bundesamt

mehrere regional ansdssige Makler

Hinweis: Die zur Gutachtenerstellung eingeholten Aus-
kinfte sowie die in Anlehnung an die Literatur darge-
stellten Ansétze sind im Text bzw. in den FuBnoten oder
in den Anlagen im Einzelnen aufgefuhrt. Die telefonisch
oder persdnlich erteilten Auskiinfte (z.B. Bodenricht-
werte) haben grundﬁatzlich nur unverbindlichen Cha-
rakter. Eine Gewahr fur die Richtigkeit und Vollstandig-
keit kann nicht Gbernommen werden.

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. 1 S. 2414), 56. Auflage vom
01.02.2024

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung
uber die bauliche MNutzung der Grundstiicke vom
23.01.1990 (BGBI. I 1990 S. 132), zuletzt geandert
durch das Gesetz zur Starkung der Innentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwick-
lung des Stadtebaurechts vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S.
1548)

Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) - Verordnung uber die Grundsatze fur die
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Literaturverzeichnis:

Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlcken vom
19.05.2010 (BGBI. I 2010, S. 639)
Wertermittiungsrichtlinien (WertR) Richtlinien fiir
die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken Wertermittiungsrichtlinien 2006 (Bun-
desanzeiger Nr. 108a vom 10.06.2006, S. 4325)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002
(BGBI. I S. 42, 2909), Neuauflage (94. Auflage) vom
01.06.2024

Sachwertrichtlinie (SW-Richtlinie), veréffentlicht am
05.09.2012

Vergleichswertrichtlinie (VW-Richtlinie), verdffent-
licht am 20.03.2014

Ertragswertrichtlinie (EW-Richtlinie), veréffentlicht
am 04.12.2015

Sonstige Grundlagen wie z.B. Wohnfldchen-, Be-
triebskosten- und II. Berechnungsverordnung (II. BV),
BauNVO, HBauO, ZVG, WEG etc. in der jeweils zum
Wertermittlungsstichtag gtltigen Fassung
Qualifizierter Hamburger Mietenspiegel, aktueller
Stand

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Klei-
ber, 9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag, KéIn
Wertermittlungsrichtlinien (2016), Kleiber, 12. Auf-
lage, Bundesanzeiger Verlag, Kdln

Lehrbuch zur Immobilienbewertung unter Be-
ricksichtigung der ImmoWertV und der Sach-
wert-Richtlinie, Sommer/Kroll, 5. Auflage, Werner
Verlag, Kéln 2013

Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, Pohnert/ Eh-
renberg/Haase/Joeris, 8. Auflage 2015, Luchterhand
Verlag, Berlin

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, Ferdinand Drége, 2004, Luchterhand
Verlag

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswerter-
mittlung von Grundstiicken, 4. Auflage 2011, Lucht-
erhand Verlag, Neuwied

Grundstiicks- und Gebdudebewertung marktge-
recht, M. Vogels, 5. Auflage 2020, Seite 125.

GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert: Ar-
chiv tlw. auf CD-ROM, Luchterhandverlag, Neuwied: ak-
tueller Stand

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschus-
ses fiir Grundstiickswerte in Hamburg; aktueller
Stand

LBS-Immobilienatlas; Hamburg und Umgebung.
Hrsg. LBS Bausparkasse Schleswig-Holstein Hamburg
AG; aktueller Stand



Gutachten Einfamillenwohnhaus Westerrode 29 in 22415 Hamburg-Langenhomn

- IVD Wohn- und Gewerbepreisspiegel. Hrsg. Immo-
Ideen fur Immobilien Verband Deutschland IVD; aktuel-
ler Stand

- IFS-Informationen fiir offentlich bestellte und
vereidigte Sachverstidndige. Hrsg. Institut fur Sach-
verstandigenwesen e.V., Kéln, laufende Reihe

- IVD-Nord Immobilienpreisspiegel, Hrsg. Immobi-
lienverband Deutschland IVD, Region Nord e.V., Fach-
publikation fur die Immobilienwirtschaft, aktueller
Stand

Ausgehend von den Feststellungen in den besichtigten Bereichen sowie von der
gegebenen rechtlichen und wirtschaftlichen Situation, wird die nachfolgende Wer-
termittlung vorgenommen.

Hinweis: normalerweise soll in allen von der Sachverstandigen erstellen Gutachten
nach dem 01.10.2022 die ImmoWertV 2021 Anwendung finden. Da jedoch die Mus-
teranwendungshinweise zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA) noch nicht rechtskraf-
tig verabschiedet und verdffentlicht wurden und den Gutachterausschiissen eine
Ubergangsregelung bei der Anwendung der Anlagen 1 und 2 bis zum 31.12.2024
zusteht, werden in diesem Gutachten Uberwiegend noch die Inhalte der (alten)
ImmoWertV angewendet.
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3 Rechtliche Gegebenheiten
3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Katasterbezeichnung

Gemarkung:
Flurstiick:

Zu Ifd. Nr. 1:

Grun ichnun
Amtsgericht:
Grundbuch von:
Blatt/Band:

Grundstucksgrofe:

Erste Abteilung:

Lfd. Nr. 7:

Zweite Abteilung:

Lfd. Nr. 3,1:

Lfd. Nr. 8,1:

Lfd. Nr. 9,1:

Langenhorn
2228

Hof- und Gebaudeflache, Westerrode 29

Hamburg Mitte
Langenhorn
1688/36

1.000 mz

Eigentumer

, geboren 1982

Baubeschrankung betrifft die Hohe der Bebauung. Zu-
gunsten des Hamburgischen Staates unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 18. September 1936 (act.3), ein-
getragen am 26. September 1936.

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Mitbenutzungs-
recht), befristet, fir ~ ., geboren 1980;
gemal Bewilligung vom 27.05.2013 - URNr. 188/2013 -
Notar Dietmar H. Dose in Norderstedt (ON 32), eingetra-
gen am 11.09.2013.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Hamburg, Az: 81 K 54/23, ON 37); eingetragen am
13.12.2023.

Hinweis: die o.a. Eintragungen in Abt. II werden auftragsmaBig in dieser Werter-
mittlung nicht mit berdcksichtigt und bewertet,
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In Abteilung III im Grundbuch ggfs. verzeichnete Schuldverhaltnisse (hier Lfd. Nr.
10 Grundschuld - ohne Brief - in H&he von 250.000,00 € (Hinweis auf Seite 15:
Das Recht Abteilung III Nr. 10 hat Rang vor Abteilung II Nr. 8; eingetragen am
29.06.2015), Nr. 11 Sicherungshypothek flir die Freie und Hansestadt Hamburg in
Hohe von 100.056,58 €, Nr. 12 Zwangssicherunashypothek fir TH Rickbau GmbH
in Hohe von 15.876,00 € und Nr. 13 Zwangssicherungshypothek fiir Pusch-
Massivhaus GmbH in Héhe von 2.146,90 €) werden in diesem Gutachten ebenfalls
nicht mit berlcksichtigt.

Die grundbuchrechtlichen Erkenntnisse werden als Ubereinstimmend mit den tat-
sdchlichen Verhaltnissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.

Da in Abteilung II des Grundbuchs und im Eigentimernachweis kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
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3.2 Rechte und Lasten des dffentlichen Rechts

Planungsrecht:

Flurstlick 2228:

Baulasten:

Altlastenverdacht:

Kampfmittelverdacht:

Laut vorliegenden Informationen aus der Bauakte ergibt
sich folgender Sachstand:

Die Anlage befindet sich im Geltungsbereich des Baustu-
fenplans Langenhorn 64 mit der Feststellung wvom
11.10.1960 (3. Anderung). Die Planungsrechtliche Aus-
weisung lautet: - S I o - (Siedlungsgebiet, 1 Vollgeschass,
offene Bauweise).

Insofern findet sich flir die Zuldssigkeit eines Vorhabens
im Sinne des § 29 BauGB im Bereich des Wertermittiungs-
objektes auf Grund des Vorliegens verbindlicher Bauleit-
plane die Vorschriften des § 30 BauGB "Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans" An-
wendung.

Wertung
In Anlehnung an das Planungsrecht wird das Flurstiick

2228 als Bauland bewertet.

In der vorliegenden Bescheinigung Uber Eintragungen in
das Baulastenverzeichnis vom 20.12,2023 ist ersichtlich,
daB im Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgi-
schen Bauordnung (HbauQO) vom 14. Dezember 2005 fur
das Flurstiick 2228 keine Belastungen eingetragen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass weitere, altere Baulasten
/ Bau- und Nutzungsbeschrankungen bestehen kénnen,
die eventuell nicht im vorliegenden Baulastenverzeichnis
eingetragen sind.

Die Sachverstandige hat diesbezlglich auftragsgeman kei-
nen Auszug angefordert.

Eine Einsichtnahme in das beim Landesbetrieb Geoinfor-
mation und Vermessung gefiihrte Liegenschaftskataster ist
fir das Grundstick auftragsgemaB nicht beantragt wor-
den.

Da weiter Teile Hamburgs unter einem allgemeinen
Kampfmittelverdacht stehen und weder die Kennzeichnung
noch die Nicht-Kennzeichnung als Kampfmittelverdachts-
flache einen gesicherten Hinweis auf die Existenz oder
Nicht-Existenz von Kampfmitteln liefert, besteht bei jedem
Bauvorhaben die Pflicht, eine Untersuchung mit geeigne-
ten MaBnahmen (Sondierungen) mit dem Ziel der Verhin-
derung von Gefahren und Schaden durch Kampfmittel
durchzufihren. Auch bei aktuell als kampfmittelfrei ge-

10
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Storfallbetriebe:

Flurstiicks- und
Eigentimernachweis:

Denkmalschutz:

ErschlieBungs-
Anliegerbeitrage:

Angabe Feuerkassen-
Wert und Einheits-
wert:

kennzeichneten Flachen kommt nach § 7 Abs. 4 der
Kampfmittelverordnung vom 01.10.2014 bei Vorliegen
neuer Erkenntnisse die erneute Einstufung als Verdachts-
flache in Betracht.

Dementsprechend hat ein vorhandener oder fehlender
Hinweis im Liegenschaftskataster auf Kampfmittelverdacht
keinen Einfluf auf den Verkehrswert des Grundsticks, da
die Verpflichtung zu sondieren davon nicht abhangt.

GemaB Einsichtnahme in die digitale Karte fir das Thema
zustdndigen BUKEA (Behorde fir Umwelt, Klima, Energie
und Agrarwirtschaft), bereitgestelit im digitalen Informati-
onssystem der Freien und Hansestadt Hamburg vom
19.12.2024, befindet sich das zu bewertende Grundstiick
nicht in der Abstandszone eines Stérfallbetriebs.

Im vorliegenden Auszug aus dem Liegenschaftskataster,
Flurstlicks- und Eigentimernachweis vom 20.12.2023 sind
folgende weitere Angaben enthalten: Tatsachlichen Nut-
zung: 1.000 m2 Wohnbauflache (Offen); Hinweise zum
Flurstlick: Larmschutzbereich ,Nacht-Schutzzone", Zone
I1I, Larmschutzbereich ,Tag-Schutzzone 2", Zone II,

Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste der
Freien und Hansestadt Hamburg verzeichnet (Stand
17.09.2024).

Diesbezlglich wurden auftragsgemal keine Ausklinfte
eingeholt. Es wird aufgrund des vorhandenen Zustands
der StraBenanlagen davon ausgegangen, daB gegeniiber
dem EigentUmer keine Betrage mehr offen sind.

Diese Angabe liegt der Gutachterin nicht vor.

11
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Am Tag der Besichtigung wurde das Haus laut Aktenlage von dem Eigentimer samt
Familie bewohnt.

Es ist der Sachverstandigen nicht bekannt, ob und in welchem Umfang Miet-
/Pachtverhaltnisse vorhanden sind oder nicht.,

Insofern wird von einer freien Lieferungsmoglichkeit ausgegangen.

12
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4 La tatsachli

igenschaften, sonsti Beschaffenheit

4.1 Lagebeschreibung

Stadtstaat:

Ortslage (Makrolage):

Hamburg

Das Bewertungsobjekt befindet sich im nérdlichen Ham-
burger Stadtteil Langenhorn. Auf einer Flache von 13,8
km2 weist Langenhorn eine Einwohnerzahl von 48.339 auf
(Stand 31.12.2023), was eine Bevolkerungsdichte von
3.503 Einwohner/km?2 ausmacht.

Langenhorn gehdért zum Bezirk Hamburg Nord und wird
durch den FluBlauf der Tarpenbek begrenzt, einem Neben-
fluB der Alster, der die Grenze zu Norderstedt in Schles-
wig-Holstein markiert. Im Osten bildet der Raakmoogra-
ben mit dem Raakmoorstausee die Grenze zu Hummels-
biittel, die direkt am Naturschutzgebiet Raakmoor liegt.
Der Raakmoorgraben bildet seit 1937 auch im Siden die
Grenze zu Hamburg-Fuhlsbittel. Im Nordwesten teilt sich
Langehorn das Quartier ,Ochsenzoll® mit Norderstedt.
Langenhorn befindet sich ca. 15 km nérdlich der Hambur-
ger Alster.

Der Name Langenhorn leitet sich von dem ehemaligen
Landschaftsbild ab. Das Lange Horn war ein groBer Laub-
wald auf einem langgezogenen Geestricken im Gebiet des
heutigen Langenhorn.

Langenhorn wurde erstmalig 1229 in den Urkunden des
Hamburger Stadtarchivs erwahnt. Damals kam ein Mar-
quard de Langenharne nach Hamburg, um dort Biirger zu
werden. Nach der Familie Willer wurden 1948 der Willers-
weg und 1955 die Willerstwiete in Langenhorn benannt.

Am 12. Mai 1283 ubertrug der Abt Hermann I. des Klos-
ters Reinfeld die Rechte uber das Dort Langenhorn an den
Landsherren, dem Grafen Gerhard 1. von Holstein-Itzehoe,
dem Sohn von Adolf IV. Langenhorn bestand zu der Zeit
aus sechs Hufen, Nach dem Tod von Gerhard I. ging Lan-
genhorn an den Grafen Adolf VI. von Holstein-Pinneberg,
und von diesem, nach dessen Tod, an den Grafen Adolf
VII. von Holstein-Pinneberg.

In 1332 erwarb der Hamburger Ratsherr und spatere Blr-
germeister von Hamburg, Nicolaus vom Berge, fir 200
Mark Pfennig Langenhorn von dem Grafen Adolf VII. Seit-
dem ist Langenhorn ununterbrochen in Hamburger Besitz
geblieben.

13
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Grundstlckslage
(Mikrolage):

Eingrenzung flr
das Flurstick:

Verkehrslage:

Soziale Infrastruktur:

(Hinweis: weitere Informationen zur Historie von Langen-
horn kdnnen z.B. auf der Internetseite von Wikipedia
nachgelesen werden).

Die StraBe Westerrode liegt am sud-westlichen Rand von
Langenhorn direkt neben dem historischen Teil des ehe-
maligen Jugendparks und dem Zubringer zum Flurhafen
(B 433) sidlich des Ring 3 in einer alt-eingesessenen
Wohngegend.

Hier waren urspringlich viele Siedlungshéuser erstellt, die
Uber die Jahre ausgebaut/umgebaut oder neu erstellt
wurden. Aufgrund der Nahe zum Flughafen sind hier bau-
lich Einschrénkungen vorhanden.

Die StraBe stellt sich als eine zweispurige mit Asphalt aus-
gebaute Strafe dar. Uberwiegend einseitig befestigte Geh-
steige, Beleuchtung und Entwasserungsmoglichkeiten sind
gegeben,

Far den Individualverkehr sind Parkméglichkeiten in be-
grenzten Umfang in der StraBe eingerichtet,

Am Tag der Ortsbesichtigung waren Immissionen, z.B. in
form von StraBenverkehrsldrm und Autoabgasen, nicht
vernehmbar. Jedoch wird an dieser Stelle noch einmal auf
die unmittelbare Nahe des Hamburger Flughafens hinge-
wiesen.

Norden Nachbargrundstiick

Westen Parkgeldnde (historischer Jugendpark)
Sdden Nachbargrundstick

Osten StrafBenland

Die Verkehrslage kann als ausreichend bezeichnet werden.
So betragt die Entfernung zur Hamburger Innenstadt und
zum Hamburger Hauptbahnhof mit dem Auto ca. 12,9 km
(Fahrzeit ca. 30 - 35 Minuten) und zum Hamburger Flug-
hafen ca. 2,8 km (Fahrzeit ca. 5 - 10 Minuten).

Die offentlichen Verkehrsanbindungen sind ausreichend.
Die Ul-Haltestelle Langenhorner Markt Richtung Hambur-
ger Innenstadt und Garstedt befindet sich in ca. 2,5 m
Entfernung. Einige Buslinien in verschiedene Richtungen
verkehren direkt in der NebenstraBe Krohnstieg.

Die soziale Infrastruktur im unmittelbaren Umfeld des Be-
wertungsobjektes ist ausreichend ausgebildet. So sind
Einkaufs- und Versorgungsmdoglichkeiten des t&glichen
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Wohnlage:

Demografie:

Bedarfs, Schulen, Berufsschulen, Kaufhauser, Banken,
Arzte, Restaurants sowie Sport- und Freizeitmdglichkeiten
alle am Langenhorner Markt, in der Langenhorner Chaus-
see oder Tangstedter LandstraBe, sowie in der Hamburger
Innenstadt selbst zu erreichen.

Grinflachen sind in der ndheren Umgebung vorhanden,
z.B. im historischen Teil des Jugendparks, die Wege im
Ohmoor, in der Parkanlage Rahweg, im Naturschutzgebiet
Raakmoor, im Ohlsdorfer Friedhof sowie in diversen Klein-
garten-Vereinen.

Zusammenfassend ist die soziale Infrastruktur fir das
zu bewertende Objekt als knapp normale Wohngegend an-
zusehen,

Im Hamburger Wohnlagenverzeichnis mit Stand
12/2023 wird die StraBe Westerrode als normale Wohn-
lage bezeichnet,

In der Zeitschrift ,Der Immobilienbewerter"! hat die Wirt-
schaftsjournalistin Frau Gabriele Bobka einen ausfihrli-
chen Artikel u.a. Uber die aktuelle demografische Situation
Hamburgs unter dem Titel ,Immobilienstandort Hamburg
- wachsend, innovativ, international® erstellt.

Hierin steht, daB Hamburg zu den wachsenden Stadten
zahlt. Zwischen 2015 und 2021 weist das Statistikamt
Nord einen Anstieg der Bevdlkerungszahl von 1,78 auf
knapp 1,85 Millionen aus. Bis 2035 prognostizieren die
Statistiker ein weiteres Plus auf 2,03 Millionen Einwohner.

Hamburg profitiert dabei weiterhin im besonderen MaBe
von der Globalisierung und der damit einhergehenden ge-
steigerten Transporttdtigkeit. Der Ausbau neuer Stadtteile
beleben hierbei das Tor zur Welt, wie z.B. der Endspurt in
der HafenCity (ca. 2030), der Ausbau der Stadtteile Gras-
brook und Wilhelmsburg (mit den neuen Quartieren Wil-
helmsburger Rathausviertel, Elb-Inselquartier und Spree-
hafenviertel), dem Billebogen in Billbrook, den LIP-
Watertower, das Quartier Elbbriicken, den Neubau des Un-
ternehmens- und Industrieortes Peute Dock, die Erstellung
des gemischt genutzten Elbtowers sowie die Erweiterung
vom Flugzeughersteller Airbus seines Werkes in Hamburg-
Finkenwerder mit dem Bau einer GroBmontagehalle und

1 per Immobilienbewerter, Zeitschrift fur die Bewertungspraxis, Reguvis Fachmedien GmbH Koin,
Ausgabe 05/2022, Seite 24ff.
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Arbeitslosenquote:

Kaufkraftkennziffer:

eines neuen Dienstleistungszentrums, die neben der Air-
bus-eigenen Nutzung auch ein Welcome Center mit Gast-
ronomie, Hotel, Dachterrasse, Fitnessstudio und einen
Nahversorgungsmarkt vorsieht.

Insofern kann weiterhin von deutlich steigenden Einwoh-
nerzahlen ausgegangen werden.

Laut Angaben der Internetseite von  Statista
(www.statista.com) lag die Héhe der Arbeitslosenquote im
November 2024 in Hamburg bei 8,0%.

Wie weiterhin im Artike|] von Frau Gabriele Bobka nachzu-
lesen, erzielte Hamburg im City Ranking 2022, erstellt
vom Einzelhandelsspezialisten Comfort, 87 Punkte und
liegt damit auf Rang 3.

Die Rahmendaten des Hamburger Einzelhandels stellen
sich 2022 noch als positiv dar. Die Kennziffer flr die ein-
zelhandels-relevante Kaufkraft liegt bei 107,2 (Bundes-
durchschnitt = 100), die Einzelhandelszentralitat bei 111,6
und der Einzelhandelsumsatz bei 119,6.
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4. heit

Zuschnitt/Oberflache:

Baugrund:

Altlasten:

Ver- und Entsorgung:

Energieausweis:

Das zu bewertende Flurstiick verfligt (ber eine GroBe von
insgesamt 1.000 m2 und weist einen rechteckigen, tiefen
Schnitt auf.

In der anliegenden Liegenschaftskarte sind das Flurstiick,
der Zuschnitt und die Lage dargestelit.

Verbindliche Angaben zum Baugrund und zu den Grund-
wasserverhaltnissen lagen nicht vor. Aufgrund des Zu-
standes der vorhandenen Bebauung werden im bebauten
Abschnitt flr eine derartige Nutzung eine ausreichende
Tragfahigkeit des Baugrundes und ortsibliche Grundwas-
serverhaltnisse unterstellt,

Anhaltspunkte fir Altlasten lagen der Sachverstidndigen
wahrend der Gutachtenerstellung nicht vor.,

In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt frei von wertrelevanten Altlasten ist. Ei-
ne vorliegende Bodenkontamination ware in einem sepa-
raten Sondergutachten darzustellen, und die Kosten der
Beseitigung dieser evtl. Beeintrachtigung waren zu ermit-
teln. Die ausgewiesenep Kosten waren anteilig vom Er-
gebnis dieses Gutachtens in Abzug zu bringen.

Das Grundstick wird voraussichtlich mit folgenden Medien
ver- bzw, entsorgt:

- Elektroenergie

- offentliche Wasserversorgung

- Telekommunikation

- Beheizung und Warmwasseraufbereitung nicht bekannt

Die Abwasserentsorgung erfolgt wahrscheinlich in die of-
fentliche Kanalisation. Die Wasserzu- und Ableitungen
konnten nicht besichtigt werden. Sie befinden sich ver-
mutlich in einem baualtersentsprechenden Zustand.

Ein Energieausweis lag wadhrend der Gutachtenerstellung
nicht vor und sollte auftragsgemaB auch nicht eingeholt
werden.
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4.3 Bebauung

Das Grundstick 1st bebaut mit einem eingeschossigen Einfamilienwohnhaus, wel-
ches urspringlich als Siedlungshaus mit einem ausgebautem Dachgeschoss und
wohl einer kleinen Teilunterkellerung erstellt wurde. Hiernach erfolgte ein einge-
schossiger rlickwdrtiger Anbau. Im hinteren Gartenbereich sind ein Uberdachter und
eingehauster Freisitz in ostlicher Ausrichtung und mehrere weitere kleine Garten-
/Kindespielhduser/Unterstédnde erstellt. StraBenseitig ist sudlich neben dem Ur-
sprungskérper noch eine Einzelgarage, eine augenscheinlich unfachménnisch er-
stellte Uberdachung (hier waren beim Besichtigungstermin Fahrréder abgestellt)
und ein seitliches Vordach vor der Eingangstur vorhanden.

4.3.1 baude

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde
auftragsgemaB nicht Uberpriift. Dies bezieht sich insbesondere auf vorliegenden
baulichen Unterlagen. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die formelle und ma-
terielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Hinweis: in der eingesehenen Bauakte fanden sich Grundrisse zum erfolgten Anbau
aus 2012. Nach erfolgter Besichtigung (ohne Innenbesichtigung) scheint es sich um
einen genehmigten Teil des Anbaus zu handeln (s. Grundriss). An Stelle der dort
eingezeichneten Terrasse scheint jedoch ein (wohl nicht genehmigter) weiterer An-
bau Nr. 2 erfolgt zu sein. Dieser Umstand wird spater ab der Position 4.3.2 weiter
behandelt und ausgefiihrt.

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer GebdudeauBenbesichtigung ohne
Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugangliche Teile
wurden nicht inspiziert, so dass flr das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter
Schaden und Madngel keine Gewahr oder Haftung tibernommen werden kann.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, insbesondere Pilzbefall
und Hausschwamm sowie uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefuhrt. Hierauf zurlickgehende Schaden waren beim Ortstermin nach
Augenschein von auBen zwar nicht zu erkennen, kénnen jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden. Es wird an dieser Stelle auf die weiteren Ausflihrungen der Sachver-
standigen unter Punkt 4.3.3 verwiesen.

Ebenso erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Standsicherheit sowie des
Schall-/Warme- und Brandschutzes.

Weiterhin wurden von der Gutachterin keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasser, Elektro) vorgenommen. Da der Gutachterin
keine anderen Informationen vorliegen, geht sie in diesem Gutachten von einer
einwandfreien Funktionalitdt dieser Anlagen aus. Ausnahmen hiervon werden bei
der Auflistung der vorhandenen Schaden und Mangel mit dargestellt.

Die nachstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittiung und
stellt - anders als bei einem Bauschadengutachten - keine abschlieBende M&ngel-
auflistung dar. Die ortliche Aufnahme der Baulichkeiten erfolgte durch Inaugen-
scheinnahme, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen und sachverstandiger
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Annahmen. Da in der Bauakte keine Baubeschreibung vorhanden war und eine In-
nenbesichtigung des Hauses vom Eigentimer nicht ermdé&glicht wurde, kann die
nachfolgende Baubeschreibung nur kurz und in Stichworten erfolgen.

Am Tag der Ortsbesichtigung wurden das Haus von auBen und die AuBenanlagen
besichtigt. Das Haus selbst, die Garage, der Bereich hinter der Garage und die ver-
schlossenen Gartenhausbereiche konnten jedoch nicht besichtigt werden.

Allgemeine An n (| =] e):
Einfamilienwohnhaus, Ursprungs-Baujahr wohl ca. 1938, Anbau Garage ca. 1981,
Anbau an das vorhandene Einfamilienhaus ca, 2012

Rohbau:
Nicht bekannt

Fassade:

In den besichtigen Bereichen im vorderen Teil des Hauptgeb&dudes Putzfassade tiir-
kis gestrichen, im hinteren Teil des eingeschossigen linken Anbaus (aus 2012)
ebenfalls turkiser Anstrich, Ausfihrung unbekannt, der rechte Teil des in der Bau-
akte nicht aktenkundigen Anbaus 2 (Baujahr unbekannt) Verkleidung lediglich mit
OSB-Platten

Dach:

Im vorderen Hausteil Satteldach mit dunkler Pfanneneindeckung, Ausbau ange-
nommen zimmermannsmaBig erstellt, Rinnen und Fallrohre, im Anbau leicht ge-
neigtes Flachdach unbekannter Eindeckung

Decken/Baden:
MNicht bekannt

Treppen:
Nicht bekannt

Isolierungen:
Nicht bekannt

Besondere Bauteile:
Nicht bekannt

Ausbau:
Innenwande:
Nicht bekannt

Fenster und Haustlr/Innentlren:

Tiw. Mahagonifenster, tlw. Kunststofffenster, allsamt unbekannter Isoliervergla-
sungsdimension, tlw. AuBenjalousien, massive Hauseingangstir und riickwértige
Tur aus Kunststoff mit Glaseinsatz
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Sanitarausstattung:
Nicht bekannt

Kuche;
Nicht bekannt

Elektroanlage:
Nicht bekannt

Heizung/Warmwasser:
Nicht bekannt

Besonderheiten:
Nicht bekannt

Energetische

Eigenschaften: Ein Energieausweis wurde der Sachverstdndigen im Zuge
der Gutachtenvorbereitung nicht vorgelegt. Insofern sind
keine konkreten Aussagen zu den energetischen
Eigenschaften maglich.

Barrierefreiheit: Ob eine Barrierefreiheit im Sinne des § 4 Behinderten-
gleichstellungsgesetz zumindest im Erdgeschoss gegeben
ist, ist der Sachverstandjgen nicht bekannt

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und der Unsicherheiten bezliglich der in
der Bauakte befindlichen Unterlagen und Grundrisse, ist es der Sachverstandigen
nicht moglich, gesicherte aktuelle Informationen zur inneren Aufteilung des Hauses
darzulegen. Laut Aussage des Eigentlimers sollen sich im Haus 2 Bader und eine
Toilette befinden. Zudem soll eine Kiiche mittig in den Anbau erstellt worden sein.

Es kann davon ausgegangen werden, daf im Haus weiterhin Flure, Schlaf- und
Wohnbereiche sowie Absteliméglichkeiten eingerichtet sind. Eine Unterkellerung
(auch nicht im vorderen Baukdrper) soll nicht vorhanden sein.

In der Bauakte war eine Wohnflachenberechnung aus dem Jahr 2012 in Héhe von
104,62 m? vorhanden. Nach einem Vergleich mit dem Grundriss des Anbaus aus
2012 scheint sie sich jedoch lediglich auf die Rdume aus dem urspriinglichen Anbau
inklusive Terrassenflaiche zu beziehen. Weiterhin wurde vom Eigentimer eine
Wohnfldchenberechnung zur Verfigung gestellt. Ein Vergleich mit den Grundrissen
war hier nur teilweise mdéglich, weil viele Bezeichnungen als ,Zimmer", ,Kammer"
und ,Wohnkiche" auch aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmdglichkeit
nicht nachvoliziehbar waren. In dieser Berechnung ist eine ,Terras-
sen/Balkonflache" enthalten, deren Grundflache (9,45 m x 4,75 m) 44,88 m2 be-
tragt. Hierbei scheint es sich wohl um die Fl&che des nachtraglich erstellten Anbaus
2 (unbekannten Baujahrs) zu handeln. In der Berechnung des Eigentimers wurde
diese Flache zu 50% bertcksichtigt und eine Wohnfldche in Héhe von 198,87 m?
ermittelt.
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Hinweis: Es ist der Sachverstandigen nicht bekannt, ob der erstellte (und noch nicht
ganz fertige) Anbau 2 baurechtlich genehmigt wurde, da diesbeziiglich keinerlei
Unterlagen in der eingesehenen Bauakte vorhanden waren. Eine entsprechende
schriftliche Anfrage beim Eigentimer wurde dazu nicht beantwortet. Insofern kann
die Sachverstdndige lediglich die o.a. Angabe in Héhe von 198,87 m2 Wohnfldche
annehmen, wobei unterstellt wird, daB, sollte baurechtlich ein Rickbau des Anbaus
2 verlangt werden, die o.a. Terrassenfldche (wieder-) hergestellt wiirde.

Hieraus ergibt sich behelfsweise aufgrund fehlender anderer Berechnungs- und
Plausibilisierungsmaoglichkeiten flr das Haus eine Wohnflache in Héhe von insge-
samt ca. 198,87 m2. Anmerkung: da es sich im vorliegenden Fall abschlieBend um
ein Liguidationsobjekt handelt, ist diese Angabe sowieso nur beschreibender Natur.

4.3.2 Zustands- und Ausstattungsbeurteilung

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und Unsicherheiten bzgl. der vorliegen-
den Grundrissen ist es der Sachverstdndigen nicht méglich, gesicherte Informatio-
nen zu der GroBe, Grundrissgestaltung, Belichtung und Ausstattung des Hau-
ses darzulegen und zu beurteilen,

Mit einer GroBe von ca. 198,87 m2 Wohnflache handelt es sich jedoch aufgrund
des Anbaus um ein recht groBes Haus.

4.3.3 Baulicher Zustand / Allgemeinbeurteilung

Baulicher Zustand:

Die nachfolgende Auflistung konzentriert sich auf Schwerpunkte und erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.

Das Gebaude weist von auBen einen komplett ungepflegten und vernachlassigten
Zustand auf. Es ist nicht bekannt, ob sich die Bausubstanz noch in brauchbarer
Kondition befindet. Der dekorative &uBere Zustand des Gebaudes wirkt ebenfalls
ungepflegt und vernachlassigt. Dies bezieht sich auch auf die Gartenanlagen; ledig-
lich ein Teil der AuBenanlagen (Gabionenwand und tlw. riickwértige Holzgebaude)
weisen einen gepflegten Zustand auf.

Lediglich im Anbaubereich 2 ist ein Kaminzug in Edelstahl montiert, der eine innen-
liegende Befeuerungsanlage vermuten 1aBt und wohl erst in den letzten Jahren ver-
baut wurde.
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Baumangel und Bauschaden:

Beim Besichtigungstermin waren von auBen folEende Baumadngel und Bauscha-
den vorhanden:

- Die Dacheindeckung des vorderen Baukérpers ist bereits mehrere Jahrzehnte alt
und Uberwiegend stark bemoost.

- Die Gaube uber dem Eingangsbereich weist an vielen Stellen Feuchtigkeitsschaden
in Form von Farbablésungen und Materialablésungen auf.

- Die Dachrinnen sind teilweise aus Zink und tlw. aus Kunststoff, stark verwittert
und an einigen Traufen nicht vorhanden, so daB die Dachentwésserung (ber den
kurzen Dachlberstand direkt ins Geldnde entwéssert.

- Es gibt zwei Anbaubereiche abstehend vom Haupthaus. Ein Anbaubereich mit ei-
nem leichten Schleppdach, Ausfiihrung offensichtlich entsprechen der Baugenehmi-
gung aus 2012 ohne fachgerecht ausgebildetem Ortgang. Das Dach weist hier einen
Dachlberstand aus, der unterseitig nicht verkleidet ist und die Dacheindeckung in
Form von Bitumenbahn hangt einfach lose herunter.,

Der zweite Anbaubereich, der offensichtlich spater erstellt wurde und in der Bauge-
nehmigung von 2012 nicht beziffert ist, weist keinen fachgerechten Ortgang im
Schleppdachbereich auf und hier ist die Eindeckung als Bitumenbahn im Ortgangbe-
reich leicht Uberstehend.

Die zwei Anbaubereiche bilden ein sehr leicht geneigtes Satteldach aus (ca. 5-79).

- Die Fassade vom Haupthaus ist stark verschmutzt und miBte neu fachmannisch
gestrichen werden,

Die Fassade vom Anbaubereich 1 (aus 2012) ist in der gleichen Farbe ausgefiihrt
und ebenfalls gartenseitig stark verschmutzt. Zudem sind die Fassaden nicht ge-
dammt.

Die Fassade des Anbaubereichs, der in der Bauakte nicht beziffert ist, besteht aus
OSB-Platten (diese sind fur eine freie Bewitterung nicht vorgesehen), die jedoch
hauptsachlich frei bewittert werden und nur im Sockelbereich bis auf die Hohe der
Fensterbristungen mit einer Bitumenpappe unfachmé&nnisch gegen Witterung ge-
schitzt sind. Die Bitumenpappe ist teilweise genagelt, so daB abrinnender Schlag-
regen hinter die Bitumenpappe gelangen kann. Zu F&ulnis- und Feuchtigkeit und
Nésseeintritt hinter der Bitumenpappe im Sockelbereich kann keine Aussage getrof-
fen werden.

- Die Fenster im Anbaubereich 2 sind offensichtlich nicht fachgerecht eingebaut, da
hier noch Bauschaume Uberstehen und auch keine Abklebung zur Winddichtheit
erkennbar ist. Fensterbdnke sind an der AuBenfassade nicht ausgebildet.

Oberhalb der Fenster ist die Fassade teilweise nicht vorhanden. Anmerkung: auf-
grund der vorgefundenen Ausbausituation des Anbaus 2 liegt die Vermutung nahe,
dal technische Details zur Holztafelbauweise in dém Bereich bei dieser Bauausfiih-
rung offensichtlich nicht beriicksichtigt worden sind. Insofern kann angenommen
werden, daB eine Bauabnahme nicht erfolgt ist und die Arbeiten (berwiegend wohl
in Eigenarbeit geleistet wurden.
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- Das leicht geneigte Satteldach von Anbau 1 und 2 bildet einen First und im Gie-
belbereich sind die sich treffenden Ortgdnge nicht verkleidet. Hier scheint bereits
massive Schimmelpilzbildung vorhanden zu sein.

3.4 nutzun um Wertermittiu

Bei der Festlegung einer eventuell weiteren Nutzung sind folgende Aspekte aufzu-
fihren, die die Attraktivitat und Méglichkeit beeintrachtigen:

- Schlechter energetischer Zustand, fehlende Warmedammung und angenommen
fehlende Dammung im Dachgeschoss, der nicht einmal die Mindestanforderungen
zum Feuchteschutz zu erflillen scheint.

- Unsicherheit bezlglich der Gebaudeelektrik, Beheizung, Warmwasserversorgung.

- Unsicherheit beziiglich der Legalitat des Anbaus 2, der zudem nur eingeschossig
und wohl tberwiegend in Eigenleistung erstellt wurde. Auch der Anbau Nr. 1 wurde
in 2012 nur eingeschossig erstelit.

- Das Gebdude weist mehrere deutliche Schaden Mangel von auBen auf.

- Der vordere urspriingliche Baukérper weist ein deutliches Baualter (ca. 1938) auf.

Diese aufgefiihrten Faktoren flihren zu der Schiussfolgerung der Sachverstandigen,
daB ein potentieller weiterer Nutzerkreis- bzw. Kauferkreis fur die jetzige Bebauung
als quasi nicht vorhanden eingeschatzt wird, da eine umfassende Sanierung des
Hauses und der mdglichen weitere bauschadenstechnischen Risiken kostenmaéBig
erhebliche Mehrkosten bedingen und sogar einem Aufwand fiir einen Neubau
gleichkommen koénnte.

Insofern kann im normalen Geschaftsverkehr von einer Neubebauung des Grund-
stlicks laut Planungsrecht ausgegangen werden,

Daher wird zum Zeitpunkt der Wertermittiung keine Nachnutzung ohne erhebliche
Mehrkosten fur méglich und marktgerecht gehalten.

Dieser Umstand (Notwendigkeit eines Abrisses mit Ermittlung der Freilegungskos-
ten) wird unter Punkt 5.3.5 -Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(BoG "s)- ermittelt und ausgewiesen.

4.3. enanlage

Der Eingangs- und Gartenbereich wirkt nur teilweise gartnerisch gestaltet und ge-
pflegt. Die Einfriedung ist stdlich neben der Garage und am Ende des Grundstiicks
uber Hecken und nérdlich Uber sehr aufwendige und kostenintensive Gabionenzau-
ne erstellt. StraBenseitig ist sie offen ausgebildet. Auf dem Grundstiick ist im vorde-
ren Eingangsbereich ein offensichtlich in Eigenleistung Uber Flechtzdune offen
erbsauter kleiner Unterstand (flr Fahrréder etc.) vorhanden. Der vordere Ein-
gangsbereich und die Zuwegung zum Hauseingang und zum Gartenbereich sind mit
Pflastersteinen ausgelegt, die teilweise jedoch schon eine enorme Vermoosung auf-
weisen. Im rlckwartigen Gargenbereich befinden sich ein offener tiberdachter Frei-
sitz, ein Gartenhdauschen, ein Zirkuswagen und ein offener Unterstand.
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5 Wertermittlung
5.1 Grundsatze und Verfahren

Allgemein:
Der Verkehrswert i.5.d. § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der zu dem

Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegehenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

Zur Wertermittlung sind gemaB § 8 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§ 15
ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§ 16), das
Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahien; die Wahl ist zu begriinden.

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmaBig in folgender Reihenfolge zu be-
ricksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundsticks.

Wadhrend in der WertV 88 die Bericksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Um-
stdnde noch getrennt fur jedes Wertermittlungsverfahren geregelt war, stellt nun-
mehr die neue ImmoWertV klar, dass bei der Verkehrswertermittlung i.S. von § 8
Abs. 2 die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale grundsatzlich nach
der Marktanpassung zu berlcksichtigen sind. Idealerweise fliessen diese Merkmale
fir den Regelfall in identischer Hohe in die Ergebnisse aller herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren ein.

Besonders objektspezifische Grundstliicksmerkmale kénnen z.B. sein;

- Vorhandensein von Baumangeln und Bauschaden

- Lasten und Beschrankungen aus Abt. II des Grundbuchs und/oder Rechte an an-
deren Grundstiicken

- Vorhandene Altlasten

- Ein Uber- oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- Aufgrund wohnungs-, miet- und vertragsrechtlicher Bindung enorme von den
marktlblichen Ertrdgen abweichende tatséchliche Ertrage

- Atypische Nutzungen (Fehlnutzungen) und/oder lLeerstande

- Abweichungen im erschlieBungs- oder abgabenrechtlichen Zustand

etc.

Die sachgerechte Anwendung des Vergleichswertverfahrens fir bebaute Grund-
stucke gemaB § 15 ImmoWertV wird angewandt, wenn sich der Grundstiicksmarkt
an Vergleichspreisen orientiert und setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl von
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Kaufpreisen solcher Grundsticke zur Verfligung steht, die mit dem zu bewertenden
Grundstick zur Verfligung steht, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinsicht-
lich der wertbeeinflussenden Parameter hinreichend Ubereinstimmen. Aus diesem
Grund wird hier das Vergleichswertverfahren durchgefihrt,

Das Ertragswertverfahren gemaB §§ 17 bjs 20 ImmoWertV ist vor allem fiir die
Verkehrswertermittiungen von Grundsticken heranzuziehen, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr in Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehandelt werden (z.B. Miet-
wohnh&user, Gewerbeimmabilien, Sonderimmobiﬁien).

Der Ertragswert des Grundstiicks wird hierbei auf Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage (= Reinertrag) ermittelt. Die neue Verordnung regelt insgesamt 3 Varian-
ten: das zweigleisige ,allgemeine” Ertragswertverfahren unter Abspaltung des Bo-
denwerts und Kapitalisierung nur des Geb&udereinertrags; das eingleisige , verein-
fachtes” Ertragswertverfahren ohne Abspaltung des Bodenwerts bei Gebduden mit
noch langer Restnutzungsdauer und das mehrperiodische Ertragswertverfahren un-
ter Kapitalisierung sich veradndernder Ertrdge liber einen begrenzten Zeitraum zzgl.
eines Restwerts flir die verbleibende Restnutzungsdauer.

Der Reinertrag ergibt sich in den beiden erstgenannten Féllen aus dem Rohertrag
abzlglich der Bewirtschaftungskosten ((blicherweise Verwaltungskosten, Instand-
haltungskosten und Mietausfallwagnis), im mehrperiodischen Verfahren aus den
vertraglichen Vereinbarungen,

Typische Félle fir die Anwendung im Ertragswertverfahren sind

- Mietwohngrundsticke mit oder ohne gewerbliche bzw. geschéftliche Anteile

- Grundstiicke, die mit Hotels, Kliniken oder Seniorenwohnanlagen bebaut sind
- Freizeit-, Dienstleistungs- oder Sonderimmobilien flr spezielle Nutzungen

- Gewerbegrundsticke i.S. von Fabrikationen

- Einzelhandelsimmobilien, Logistikzentren

etc.

Das Sachwertverfahren gemalB §§ 21 bis 23 ImmoWertV steht im Vordergrund,
wenn im gewdhnlichen Geschéftsverkehr der verkérperte Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertrdgen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei
eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhausern,

Der Sachwert des Grundstiicks wird hierbei - neben dem Bodenwert - aus dem
Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt, wobel der Sachwert der Geb&ude aus
deren Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung und der
Sachwert der AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen i.d.R. nach Erfahrungssat-
zen zu ermitteln sind.

Der ermittelte Sachwert ist laut ImmoWertV ein vorldufiges Ergebnis, wonach hie-
ran durch das Heranziehen von durch die zustandigen Gutachterausschiisse geeig-
neten und ermittelten Sachwertfaktoren die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstucksmarkt mit einzubinden sind. Der daraus resultierende ,marktangepaBte
vorlaufige Sachwert" fihrt erst nach Berlicksichtigung der besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale (vgl. varstehend) zum Sachwert selbst.

Insoweit ist mit der EinfGhrung der ImmoWertV das Sachwertverfahren gegeniiber
der WertV 88 in diesem Punkt wesentlich verdndert worden, denn bislang wurde
unter dem Sachwert ein weitgehend kostenorientierter Wert ohne Marktanpassung
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verstanden. Die neue Regelung ist darin begrindet, dass die von den Gutachter-
ausschussen abzuleitenden Sachwertfaktoren auf der Grundlage von ,Normalobjek-
ten" ohne besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale abgeleitet werden
und deshalb auch nur auf entsprechende Objekte zur Anwendung kommen diirfen.

Grundsatzlich ist es ausreichend, die Wertermittiung auf Grundlage nur eines Wer-
termittlungsverfahrens durchzufihren. Dies gilt insbesondere dann, wenn dieses
Verfahren die Preisbildungsmechanismen des maBgeblichen Grundstlicksteilmarktes
zutreffend widerspiegelt und wenn die Qualitat der verwendeten Daten die fiir das
gesuchte Wertermittlungsergebnis erforderliche Genauigkeit garantiert. Ein davon
unabhéngiges zweites Wertermittlungsverfahren ist in seiner Aufnahme dann sinn-
voll, wenn dadurch die Ergebnissicherheit erhoht wird. Dies ist regelmé&Big bei ,So-
wohl-als-auch-Objekten™ wie beispielsweise bei einem Zwei-, Drei- bis Vierfamili-
enwohnhaus oder bei einem kleineren Handwerksbetrieb mit eigenem Betriebs-
leiterwohnhaus im Sachwertbereich unter Hinzuziehung des Ertragswertverfahrens
der Fall.

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

fahrens riindun

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein eigengenutztes Einfamilien-
haus.

Wie bereits unter Punkt 4.3.3 dargelegt, ist die Sachverstandige der Auffassung,
daB das Haus einen derart groBen Sanierungsbedarf aufweist und ohne einen sol-
chen Aufwand nicht mehr marktfahig fur eine Nachnutzung zu sein scheint. Ein
wirtschaftlich handelnder Erwerber wirde das Haus nach Kauf héchstwahrscheinlich
abreifen und das Grundstlick, soweit laut Planungsrecht méglich, neu bebauen.

Laut planerischen Ausweisung ist in dem Siedlungsgebiet wohl nur die Bebauung
mit einem Einfamilienhaus/Doppelhaus mit einem Vollgeschoss in offener Bauweise
maoglich.

Nach einer Begehung der naheren Umgebung ist festzustellen, daB die Umgebung
im Wesentlichen durch eine Bebauung von Einzel- und Doppelh&usern mit oft aus-
gebauten groBen Dachgeschossen gepragt ist.

Insofern scheint eine Nachnutzung des Grundsticks in Form einer Neubebauung
mit einem Einfamilienwohnhaus oder Doppelhaus die wahrscheinlichste Alternative
darzustellen,

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsver-
kaufe und veréffentlichte Bodenrichtwerte) bekanntgewordenen Informationen tber
Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke.

Der Verkehrswert wird daher aus dem Bodenwert abziglich der Freilegungskosten
flr die vorhandene Bausubstanz zuziglich einem Teil der AuBenanlagen ermittelt.
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5.3 Bodenwertermittiung

Allgemein:
Der Wert des Bodens ist gemaB § 16 ImmoWertV vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4

ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15 + 5 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) zu er-
mitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenricht-
werte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkma-
len des zu bewertenden Grundstiicks (bereinstimmen. § 15 Abs. 1 Satz 3 und 4 ist
entsprechend anzuwenden.

Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuBenbereich (§ 35 BauGB)
sind bei der Ermittlung des Bodenwerts zu bericksichtigen, wenn sie rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.

Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert
um die ublichen Freilegungskosten zu mindern; soweit sie im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr berlcksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann aus-
gegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten
den im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20) ermittelten Ertragswert erreicht oder
Ubersteigt.

Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 6 Abs. 1 maBgeblichen
Nutzung, wie insbesondere eine erhebliche Beeintrichtigung der Nutzbarkeit durch
vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstlick, ist bei der Ermittiung des Bo-
denwerts zu berlcksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr ent-
spricht.

FUr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen-
de Grundstucksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grund-
stlck gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise
aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzel-
ner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu berucksichtigen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fir die
Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhéltnissen. Sie werden
fur eine Mehrzahl von Grundstiicken ermittelt, die in ihren tatsachlichen Eigenschaf-
ten und rechtlichen Gegebenheiten weitgehend (libereinstimmen, eine im wesentli-
chen gleiche Struktur und Lage haben und zum Zeitpunkt der Bodenwertermittiung
ein annahernd gleiches Preisniveau aufweisen.

Bodenrichtwerte stellen also auf typische Verhaltnisse einzelner Gebiete (Boden-
richtwertzonen) ab. Sie berlicksichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzel-
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ner Grundsticke; dies gilt insbesondere flir deutlich abweichende Verkehrs- bzw,
Geschaftslagen, Art und MaB der baulichen Nutzung, Grundsticksform, GroBe,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBung, mit dem Grundstiick verbundene werterhéhen-
de Rechte oder wertmindernde Belastungen. In bebauten Gebieten sind Boden-
richtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sicH ergeben wirde, wenn der Boden
unbebaut ware.

Bodenrichtwerte von Grundsticken sind nach § 196 BauGB von den Gutachteraus-

schussen fur Grundstlickswerte aus den Kaufpreissammlungen regelm&Big zu er-
mitteln und zu verdffentlichen.

5.3.1 Vergleichspreise

Der Sachverstdndigen liegen keine Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vor,
die mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich der wertrelevanten Grundstiicks-
merkmale Ubereinstimmen. Insofern wird gemaB § 16 Abs. 1 ImmoWertV auf Bo-
denrichtwerte zurlckgegriffen.

5.3.2 Bodenrichtwert

Am 30. Oktober 2024 flhrte die Unterzeichnerin eine Internetrecherche auf der
Seite des Landesbetriebs Geoinformation und Vermessung, Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte in Hamburg durch (www.BORIS-HH.de). Der zonierte Boden-
richtwert (Nr. 01129999) des Gutachterausschusses betragt per 01.01.2024 fir die
Lage Westerrode 55 = 370,00 €/m? und bezieht sich auf ein mit einem in Frontlage
liegenden Einfamilienhaus bebautes Grundstiick einschlieBlich Wege- und Sielbau-
kosten bei einer festgelegten Grundsticksflache von 1.000 mz2,

Beitrags- und abgabenrechtlich befindet sich das Grundstiick in einem erschlie-
Bungsbeitrags-/kostenerstattungsfreien und abgabenfreien Zustand nach Kommu-
nalabgabengesetz.

.3.3 Marktkonformer Bod ert - Bauland

Aufgrund der Lage innerhalb dieser Bodenrichtwertzone und der planungsrechtli-
chen Ausweisung als Wohnbaufldche sieht sich die Sachverstindige veranlasst, die
nachfolgende Bodenwertermittiung auf den zum Wertermittiungsstichtag aktuellen
Bodenrichtwert abzustellen. Dieser als ortsiiblich erachtete, mittlere Lagewert des
Makrostandortes ist in diesem Fall bereits an die speziellen Verhaltnisse am Bewer-
tungsobjekt durch Umrechnung ermittelt (§ 11+12. ImmoWertV).

(1) Art der Nutzung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut. Der zur Ablei-
tung des marktkonformen Bodenwertes herangezogene Bodenrichtwert bezieht sich
ebenfalls auf ein Ein-/Zweifamilienhausgrundstick. Insofern muss der Bodenwert
nicht weiter an die Moglichkeit einer anderen Bebhauung, als eine abweichende Art
der Nutzung, angepafit werden. 7
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(2) GrundstiicksgroBe
Der Gutachterausschuss hat in seinem herangezogenen Bodenrichtwert eine GroBe
von 1.000 m?2 angegeben.

Der Bodenwert von Wohngrundsticken kann neben der Lagequalitédt und anderen
Einflussen auch von der GréBe des Grundstiicks beeinflusst werden. Es gilt allge-
mein die vorherrschiende Auffassung, dass der Kaufpreis pro m2? mit zunehmender
FlachengroBe fallt und mit abnehmender Flache steigt (s. a. Anlage 1 der Ver-
gleichswertrichtlinie - VW-RL vom 20.03.2014).

Auf der Seite des Gutachterausschusses gibt es die Mdglichkeit, Flachenberechnun-
gen und -Zuweisungen flr ein Grundstlck zu erfassen.

Da das zu bewertende Grundstlick eine gleiche Groe wie die vam Gutachteraus-
schuss herangezogene BezugsgriBe aufweist, ist eine Umrechnung auf eine even-
tuell abweichende GrundstlcksgroBe nicht notwendig.

(3) MaBe der baulichen Nutzung

Der Gutachterausschuss gibt in Bezug auf den Bodenrichtwert kein MaB der bauli-
chen Nutzung an. Es besteht daher kein Anlass, den Bodenrichtwert an ein abwei-
chendes Mal3 der baulichen Nutzung anzupassen.

(4) Grundstiickszuschnitt

Das zu bewertende Grundstiick weist einen rechteckigen und tiefen Zuschnitt auf.
Da die Nachbargrundstucke auf dieser StraBensejte einen &hnlichen Schnitt zeigen,
erfolgt an dieser Stelle keine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund des Grund-
stiickszuschnitts.

(5) Topographie
Das Bewertungsgrundstuck weist Uberwiegend die gleichen topographischen Merk-
male auf, wie die anderen Grundstiicke in der, zur Ableitung des marktkonformen
Bodenwertes herangezogenen, Bodenrichtwertzone, Dementsprechend ist eine An-
passung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichelnder topographischer Verhaltnisse
nicht erforderlich.

(6) Lage

Da es sich um eine Immobilie mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhdltnissen in der Richtwertzone handelt, sind besondere Eigenschaften des Be-
wertungsgrundstiickes nicht festgestellt worden. Somit sieht die Sachverstédndige
von einer Modifikation des Bodenrichtwertes ab.

(7) Allgemeine Wertverhiltnisse zum Wertermittiungsstichtag

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 01.01.2024. Da der Werter-
mittlungsstichtag jedoch auf den 02.12.2024 festgelegt wurde, muB der Bodenwert
noch sachverstandigen umgerechnet werden,

Die Gutachterin halt flr 2024 eine weitere Absenkung des Bodenrichtwerts in Hohe
von 10% flr marktgerecht und angemessen. Unter der Annahme eines linearen
Verlaufs ergibt sich hierfir zum Wertermittlungsstichtag eine Wertminderung in
Hohe von 9% auf 336,70 €/m2 (370,00 € x 0,91). Dieser Ansatz wird so libernom-
men.
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5.3.4 Berechnung vorldufiger Bodenwe

Baureifes Land

1.000 m2 x 336,70 € = 336.700.,00 €
Vorldufiger Bodenwert gerundet 337.000,00 €

2.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG's)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere objektspezi-
fische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhdltnissen, bei Baumangeln und Bauschaden, bei baulichen Anlagen, die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen sowie bei grundstiicksbezogenen
Rechten und Belastungen. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
le werden, wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei
der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesonder«; durch marktibliche Zu- oder Ab-
schldge berlcksichtigt,

Freilegung des Grundsticks
Die Sachverstandige ist der Auffassung, dass wie unter 4.3.4 erlautert fir die vor-

handene Bausubstanz zu dem Wertermittiungsstichtag keine Nachnutzungsmég-
lichkeit ohne einen erheblichen Sanierungsaufwand mehr anzunehmen ist. Aufgrund
dessen mussen, um das Gesamtgrundstiick wirtschaftlich sinnvoll nutzen zu kén-
nen, die baulichen Anlagen abgebrochen werden. |

In der eingesehenen Bauakte waren keine Angaben zu Bauzahlen des Bauvorha-
bens (z.B. zur Héhe des umbauten Raums m?3) vorhanden, insofern missen die
Freilegungskosten frei geschatzt werden.

Nach Ricksprache mit einigen Kollegen und einem Abbruchunternehmen wird der
Abbruch des Hauses nach konjunktureller Anpassung zum Wertermittlungsstichtag
auf rd. 30.000,00 € geschétzt. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich in
der abzubrechenden Bausubstanz aufgrund des Baualters weitere Gefahrenstoffe
(bspw. Asbest oder kiinstliche Mineralfasern) befinden kénnen, wird ein Risikozu-
schlag in Hohe von 20% mit einbezogen.

Danach ermittelt die Gutachterin die Abbruchkosten wie folgt:

30.000,00 € x 1,2 = 36.000,00 €
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Beriicksichtigung eines Teils der AuBenanlagen

Beim Besichtigungstermin und wie auf Seite 23 dargelegt, sind auf dem Grundstiick
ein Gartenhauschen, Holzunterstand, Zirkuswagen, Uberdachter Freisitz und fast
Uber die gesamte Tiefe des Grundstiicks einseitjg erstellte Gabionenzdune vorhan-
den. Laut Aussage des EigentUumers sollen die Zaune und ein Teil der Holzbaukérper
erst in 2023/2024 erstellt worden sein. Da die beim Besichtigungstermin erhaltenen
Eindrlicke nichts anderes vermuten lassen und die Anlagen weit tiber einen norma-
len Ansatz von AuBenanlagen hinausgehen, hélt die Sachverstdndige in diesem Fall
einen separaten Ansatz (als Zeitwert) flr diese Anlagen in Héhe von 25.000,00 €
zum Wertermittlungsstichtag flir angemessen und marktgerecht. Diese werde in der
folgenden Bodenwertermittlung als wertsteigernd mitbericksichtigt.

5.3.6 Bo rt ermittlungssti a

Der ermittelte Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich aus dem vorab
ermittelten vorlaufigen Bodenwert zuzlglich des Ansatzes flr die kostenintensiven
AuBenanlagenteile abzlglich der ermittelten Freilegungskosten wie folgt:

Vorlaufiger Bodenwert: 337.000,00 €
abzgl. Freilegungskosten: - 36,000,00 €
zzgl. BoG Gabionenzédune und hdlzerne Baukorper: + 25.000,00 €

Bodenwert: 326.000,00 €
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5.4 Verkehrswert (Marktwert)

~Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des angewandten Wertermittlungsver-
fahrens abzuleiten. Die Lage auf dem Grundsticksmarkt ist zu wirdigen, ggfs.
durch Zu- oder Abschlage." (Ziff. 3.7. WertR).

Er ist gemaB & 8 ImmoWertV aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen. Sind
mehrere Verfahren heranzogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
der angewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussageféahigkeit abzuleiten.

Diese Regelung beruht auf dem unmittelbaren gesetzgeberischen Interesse an der
Feststellung des Verkehrswertes als dem ,richtigen™ aktuellen Wert. So bildet der
Verkehrswert namlich den Ankntpfungspunkt der Enteignung, fir gerichtliche Zwe-
cke und bei sonstigen Vermdgensauseinandersetzungen etc. Resultierend aus die-
ser Zweckbestimmung besitzt der Verkehrswert nur eine kurzzeitige Gultigkeit.

Ausgehend von dieser vielseitigen Zweckbestimmung versteht man begrifflich unter
dem Verkehrswert eine sachverstandige Prognose des voraussichtlich am Grund-
sticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zwischen wirtschaftlich verniinftig den-
kenden Marktteilnehmern im gewbhnlichen Geschéftsverkehr erzielbaren Preises flr
die zu bewertende Eigentimerrechtsstellung an einem Grundstick.

Derartige Werte unterliegen erfahrungsgemaB erheblichen Bandbreiten, je nach den
am Bewertungsstichtag vorherrschenden Tendenzen des Immobilienmarktes und
den jeweiligen auf die Zukunft ausgerichteten Renditeerwartungen. In Zeiten, in
denen ein ,Verkaufermarkt" vorliegt (geringes Immobilienangebot, groBe Nachfra-
ge), sind die Kaufpreise vergleichbarer Objekte regelmé&Big héher als in Zeiten eines
~Kaufermarktes" (groBes Immobilienangebot, geringe Nachfrage). Die Preisbildung
flieBt in die Verkehrswertermittlung ein, was erhebliche Schwankungsbreiten be-
dingt.

Bei dem Verkehrswert soll es sich weiterhin um einen normalen "Marktwert" han-
deln. Daher sind bereits gezahite Verkaufspreise fiir die Ableitung dieses Wertes
von grundlegender Bedeutung. Eine direkte Vergleichbarkeit ist aber nur dann még-
lich, wenn eine entsprechende Anzahl von Vergleichsobjekten nach denselben Krite-
rien wje das Bewertungsobjekt untersucht werden kann. Ist dies nicht der Fall,
kann durch sachverstandige indirekte Anpassungen ebenfalls ein normaler Markt-
wert abgeleitet werden.

Im vorliegenden Fall wurde sachverstandig entschieden, daB es sich um ein Liqui-
dationsobjekt handelt, sprich, es wurde der Bodenwert ermittelt (sowie in diesem
Fall ein werthaltiger Ansatz fir einen Teil der AuBenanlagen) abzlglich der Abriss-
kosten.

Der Bodenwert wurde im Vergleichswertverfahren ausreichend beschrieben, ermit-
telt und angepaBt. Insofern ist keine weitere Anpassung notwendig.
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Der Verkehrswert ist trotz einer Vielzahl verfahrensrechtlicher Wertermittlungs-
vorschriften und einer entwickelten Wertermittlungsiehre keine mathematisch exakt
ermittelbare GroBe. Dies kann er schon deshalb nicht sein, weil fir den gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bezeichnend ist, dass die auf dem Grundsticksmarkt ver-
einbarten Kaufpreise flir Grundstiicke gleicher Qualitat selbst unter Ausschluss von
so genannten AusreiBern, die nicht dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zurechen-
bar sind, in nicht unerheblichem Umfang streuen. Die Verkehrswertermittiung
kommt deshalb nicht ohne Elemente der Schatzung aus.

Unter diesem Gesichtspunkt sind u.a. auch die Rundungen innerhalb der Berech-
nung zu betrachten, da eine mathematische Genauigkeit zur Bestimmung des Ver-
kehrswertes nicht vorgetduscht werden soll.

In Zusammenfassung der vorstehenden Ausfihrungen ermittelt die Unterzeichnerin
den Verkehrswert (Marktwert/Liguidationswert) des Grundstlicks Westerrode 29 in
22415 Hamburg Langenhorn, unter Beachtung aller in diesem Gutachten dokumen-
tierten vorliegenden Informationen sowie der spezifischen Bedingungen am Bewer-
tungsobjekt, in Anlehnung an den Bodenwert (abzgl. Abrisskosten zzgl. Teil der
AuBenanlagen) bei der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 mit
marktiblicher Rundung auf

326.000,00 €

(in Worten: dreihundertundsechsundzwanzigtausend Eure).
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Beantwortun r F en

a) Besteht Verdacht auf ckologische Altlasten:
Dieser Punkt kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht gesichert be-
antwortet werden

|
b) Name und Anschrift des zustandigen Kaminkehrers:
Fur das Grundstick zustandig ist in
22417 Hamburg.

¢) Name und Anschrift der Mieter oder Pachter:
Das Haus wird laut Aktenlage von dem Schuldner samt Familie bewohnt

d) Besteht eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG:
[st nach Aktenlage nicht bekannt

e) Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden (Art und Inhaber):
Ein Gewerbebetrieb scheint nicht vorhanden zu sein

f) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von der Sachverstan-
digen nicht geschatzt wurden (Art und Bezeichnung):

Es ist der Sachverstandigen nicht bekannt, ob Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen zu schétzen sind

g) Liegen ein Energieausweis bzw. Energieausweis im Sinne der EnEV vor:
Es liegt kein Energieausweis vor
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rkla der Sachverstandi

Ich erklare mit meiner Unterschrift, dass mir keiner der Ablehnungsgriinde entge-

gensteht, aus denen meinen Darlegungen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen
werden kann.

Ich habe kein personliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Verkehrswertein-
schatzung.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 02. Dezember 2024 besichtigt; das Gutach-
ten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung von mir persénlich erstellt.

Hamburg-Fuhlsbiittel, den 14. Januar 2025

( \p\?;z&’ a Linke

werlung von
Lebaulin und unged: Grundstiicken,
M.A, ¥R Mielen und Pachien

Bettina Linke
Diplom-Sachverstandige
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8 Haftungsausschluss und Urheberschutz

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich zur Verwendung durch den Auftraggeber
erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf dessen Inhalt ohne Einwilligung
der Sachversténdigen zur Kenntnis gebracht werden, Das Gutachten darf nur mit
schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen an Dritte weitergegeben werden.
Die Sachverstandige haftet fir Schdden, die auf ein mangelhaftes Gutachten beru-
hen - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn sie oder ihre Erfiillungs-
gehilfen die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahridssige Pflichtverletzung
verursacht haben. Dies gilt auch fur Schaden, die die Sachverstiéndige bei der Vor-
bereitung ihres Gutachtens verursacht hat, sowie fur Schaden, die nach erfolgter
Nacherfullung entstanden sind. § 639 BGB bieibt unberihrt. Alle dariiber hinausge-
henden Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zundchst nur kostenlose Nachbesserung
des mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht in Zeit oder angemessen ge-
setzter Frist nachgebessert oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auf-
traggeber Rickgangigmachung des Vertrages (Wandelung) oder Herabsetzung des
Honorars (Minderung) verlangen. Mangel missen der Sachverstandigen unverziig-
lich nach Feststellung schriftlich angezeigt werden, anderenfalls erlischt ein Ge-
wahrleistungsanspruch.

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 BGB
unterliegen, verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrung beginnt mit der Ubergabe des
Gutachtens. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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Frele und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung fuszug a;::ﬁde:(mt F
Erellende Siolle Lieganschattsataster iegenschaftskataste
Neuenfelder Strafte 1 Liegenschaftskarte 1:1000

21109 Hamb
el Erstellt am 20.12.2023

Auftragsnummer: B33-2023-1454876
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Diese Karte ist gaschutt. VervieNlaltigung, Umarbaitung oder die Weitergabe an Drtte st nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04 2005 (HmbGVE! 5.135), zuletat gedndert am 31. August 2018 (HmbGVEI. S. 282, 284), zulassig
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9.1.2 epldne von on- s der Bauak

~ Stadtteil
Fuhl ttel

/ Hamburg 'a |
_/Alr A
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Lageplan fiir den Anbau aus 2012
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Lageplan fiir den Anbau aus 2012
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1.3 A

m Liegensch r

Frele und Hansestadt Hamburg

L

Buchungsart:
Buchung:

Eigentimer.

Erteilende Stelle: Liegenschafiskataster
Neuenfelder Strafie 19
21109 Hamburg

betrieb Geoi und Vermessung

Ersteilt am: 20.12.2023

Flurstiick 2228 Gemarkung Langenhorn
Bezirk Hamburg-Nord

Gebietszugehorigkeit: Hamburg
Lage: Westerrode 29,
Flache: 1000 m*

Tatsachliche Nutzung: 1000 m* Wohnbaufidche (Offen)

Hinweise zum Flurstuck:  Larmschutzbereich "Nacht-Schutzzone®, Zone il

Larmschutzbereich *Tag-Schutzzone 2°, Zone ||

Angaben zu Buchung und Eigentum

Grundstiick

Amtsgencht Hamburg
Grundbuchbezirk Langenhorn
Grundbuchbiatl 1688
Laufende Nummer 1

Dar Ausaug st maschirell amu;l arui ohne Unterschr glisig. Dieser Auszug sl gesatzich geschitn
an Orinla st nur m Rahman der Bestimmungen n §15
Mwmﬁm 211 mm :nmum S.128), :ul'.!‘ p&lr'm am 15,12 2009 (HmbGVEI 8. 25, 532), rullssig.

Finwain. Die O O und worden sest dem 3. Okober 2023 nicht
mahr #ihrt To iinfte arhalten Sie aul Anfrage bel den dewnfiniencen Sisian Kir
e gl anr hamburg de} oder il hamburg.de)

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

Aufiragsnummer B33-2023-1454876

Seite 1 vdn 1
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1.4 A

u last rzei

LGV-F50.011-0323

—
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer B33-2023-1454876
20, Dezember 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Westarrode 29

Fir das Flurstick 2228 —
der Gemarkung Langenhorn —

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

Es wird darauf hingawiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulast zeichnisses 1969 baul dhnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie 2.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein ktnnen, Diese konnlen
bisher nicht alle in das Baul ichnis des Landesb Geoinformation und Vermessung Gbernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingelragenen Belastungen noch wirk sein; Unterlagen
darbiber sind ggf. in den Bau- ader Gi Ucksakten bei der 2t | Bauvaufsichisdi lle zu finden

Auskiinfte hierzu erteiit das Zentrum fir Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt:

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

Diese B

h wurde erstalit und st ohne Unterschrift gultig
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9.1.5 Grundri analcht | Schnitt

Ansichten / Schnitt fiir den Anbau aus dem Antrag aus 2012
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Grundriss aus dem Bauantrag aus 2012
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Grundriss vorderer Bereich / Altbau
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Grundriss vorderer Bereich / Altbau
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.1.6 h

In der Bauakte vorgefundene Berechnung aus 2012
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Gutachten Einfamilieny esterr -Langenho 48
Wohnflachenberechnung
Kunge:
Anschart Belsiungsobjeit WesteiTode 28 22415 Harmburg
Zimmer (Schiatzimener, Bad, Kiche et ) Lage im: Gebaude Langenm*)  |[Seitmnm ™) | Grundflache i m? (Linge % Brete) ™) | Wohaflache in m? (Grundfiache
(EGDGIDG) ahzgl. 3]
Zimmer 1 EG 5,52 4,00 2208 2142
Zimmer 2 EG 4,08 4,94 2016 19,56
Zimmer 3 EG 2,92 6.18 18,05 17,51
Bad EG 125 395 4,94 479
G EG 135 8.29 03 W05
Wintergarnen EG 4,51 302 13,62 15.21
Zimimar EGC 2,40 250 5,00 5,82
Zimmer EG 2,25 31l 7.00 6.7
Waohnkuche EG 3.10) 460 1428 1383
Wirtschaiisraum EG 3,20 745 781 760
Kammer EG 3.20 2.50 8,00 7,76
Zimmer EG 3,10 3.50 12.09 11,713
Zimmer oG 4,80 dagl 1152 |
Zimmer DG 4,80 1.6 1752 16.39]
Bad bG 2,58 151 3,90 sl
[Fiur DG 2,24 2,03 4,55 aaff
[ Terassa/flakon” LE: s aagal FZRT)
| YeTrasse/faknn 1 Oﬁfll
[Feler Boden ung T
TeaamewnhniTache i | m‘?]
Tu 50

&
) Faits die Angaben Ober Wohnilaohe (s

lene l2eze Spake) @ Jimmer bareds vorllegen (2. B. aus Baupianern), werden dw Detintormaiionen Oier Lange, Brefte und Grundfiache night eroige,

O, Datum, Unerschiill desider Dardehansnehmer

leh versichers, dass alle Angabun wahrhersgemal gemach wisnsen. 1ch bin mir bowusst, dass falsche Angaben gol. zu einer Vierragsawhebung finren.

Ot D-Am_ Linterschill das Arhitekien

Vom Eigentiimer iibermittelte Wohnflachenberechnung
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9.1.7 Baubeschreibung Anbau aus 2012
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9.1.8 Auszuq aus BORIS.HH zum B nrichtwert

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Neuenfelder Strale 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer; 01129999

[ Entwicklungszustand |

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Art der Nutzung

eh Einzelhduser

Lage zu Strae

F Frontlage

Grundsticksflache

1000

Gewahiter Stichtag

01.01.2024

Bodenrichtwert

370,00 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstuick:

G!biudesteﬁung eh Einzelhaus (freistehend)
Lan__e-!ur.straﬁ! F Frontlage
Grundstiicksflache | 1000
Gewahiter Stichtag | 01.01.2024
370 €/m? |
Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Adresse | Westerrode 55
PLZ. Gemeinde | 22415 Hamburg
Bezirk Hamburg-Nord
Stadtteil | Langenhorn
SGE (Stat. Gebietseinheit) | 56018
Baublock | 432159

Herausgeber: Freie und

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

Hansestadt Hamburg - Landesbefrieb Geainformation und Vermessung
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10 Fotodokumentation

Seitliche AuBenansicht
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Gartenbereich

Gartenbereich
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Gartenbereich / Seitliche untere Rickansicht

Ruckansicht
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Seitliche AuBenansicht / AuBenbereich

Seitliche AuBenansicht

Vorderer Bereich
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Ruckseite

Ruckseite / Vorderer Seitenbereich

Seitliche AuBenansicht



