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1 Aligemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Boltens Allee 7
22459 Hamburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Niendorf,
Band 143,
Blatt 5175,
Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Niendorf,
Flurstlick 3526,
zu bewertende Flache 1.175 m2

1.2 Hausverwaltung

Grundstiicksverwaltung: Die Eigentiimergemeinschaft verwaltet das Grundstiick selbst.

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg
Abt. 71 K
Caffamacherreihe 20
20355 Hamburg

Auftrag vom 12.06.2024
(Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: Der Namen des Eigentimers wird aus datenschutzrechtlichen
Griinden in diesem Gutachten nicht genannt.

1.4 berechtigte Gutachtenverwender

berechtigte Gutachtenverwender: ¢ Versteigerungsgericht

o Eigentimer
¢ Bietinteressenten

Gutachten fur Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 5 von 83
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1.5 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
zwecks Aufhebung einer Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 30.09.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 30.09.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefiihrt. Das Bewertungsobjekt konnte dabei fast vollstandig in
Augenschein genommen werden.

Nicht besichtigt wurde der westliche Teil des Garagengebaude
(=Garagenstellplatz):

Dem Sachverstandigen wurde vom Nutzer des Bewertungsob-
jektes die Erlaubnis erteilt von allen Gebaude- und Grundstlicks-
steilen sowie Innenraumen Fotoaufnahmen zu machen, jedoch
nur fir die Akte des Sachverstandigen.

Es wurde dem Sachverstandigen keine Erlaubnis erteilt Fotoauf-
nahmen, von den Gebaudeansichten, die nicht von der o&ffentli-
chen Stralie aus einsehbar sind oder Innenrdumen, im Gutach-
ten darzustellen oder Dritten zur Kenntnis zu geben.

Teilnehmer am Ortstermin: der Antragsgegner und seine Ehefrau bzw. Lebensgefahrtin;
der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  siehe Anlage 1: verwendete Unterlagen
gen, Informationen:

1.6 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Allgemeine Besonderheiten bei Verkehrswertermittlungen in der Zwangsversteigerung:

¢ Grundsatzliche Aufgabe des Sachverstandigen ist es, den vor der Zwangsversteigerung gegebenen Ver-
kehrswert des Grundstuicks zu ermitteln, aber nicht zu erforschen, ob ein Recht in der Zwangsversteigerung
bestehen bleibt oder nicht. Daher ist grundsatzlich stets der “Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks”
zu ermitteln.

¢ Ferner ist es sinnvoll, sofern Rechte vorhanden sind, zusatzlich die “H6he der jeweiligen Wertminderungen
bei Fortbestand einzelner Rechte” einzeln zu bestimmen und anzugeben, da der Sachverstandige nicht
wissen kann, welche Rechte in der Zwangsversteigerung bestehenbleiben werden.

Gutachten fur Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 6 von 83
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRriaumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2)

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Hamburg

Bezirk: Eimsbuttel (ca. 270.000 Einwohner);
Stadtteil Niendorf (ca. 41.200 Einwohner)
(31.12.2021)

Hinweis:

Alle Entfernungen (in ca. km) gelten ab Niendorfer Marktplatz
(Tibarg Center). Die Entfernung von dort bis zum Bewertungsob-
jekt betragt ca. 1,0 km

nachstgelegene grolRere Stadte:
Neumdnster (55 km), Libeck (72 km), Lineburg (70 km)

Landeshauptstadt:
Hamburg-City (8 km)

Bundesstralien:
B 447 (0 km)

Autobahnzufahrt:
BAB 7 AS Schnelsen (2,5 km)

Bahnhof:
Dammtor (7,4 km)

Flughafen:
Hamburg (6,4 km)

Alle Entfernungen in geschatzten Angaben ab
Kreuzung “Boltens Allee” / “Hollworen”.

Lage im Stadtteil:

in Niendorf,

sud-stidwestlich abzweigend von Bundesstralle 447 (Friedrich-
Ebert-Stral3e);

etwas mittig verlaufend im Quartiert, das von den nachfolgenden
StralRen gebildet wird:

B447 “Friedrich-Ebert-Strale” von Nordwest nach Sidost ver-
laufend:

“Bondenwald” westlich verlaufend;

“Niendorfer Gehege” sudlich und 6stlich verlaufend;

Entfernung zum Stadtteilzentrum Niendorf-Zentrum

(Tibarg-Center): ca. 1,0 km

Geschéfte fur den Tagesbedarf/Arzte:
im Stadtteilzentrum (1,0 km)

Schulen:
im Umkreis von 2-3 km flir alle Altersklassen

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 7 von 83
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralie:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Stralkenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

offentliche Verkehrsmittel:
Bushaltesstelle “Bindfeldweg” (600 m);
U-Bahnstation “Niendorf Markt” (800 m);

Stadtteilverwaltung:
Bezirksamt Eimsbdttel (6,7 km)

als Geschéftslage geeignet:
nein

Die Entfernung des Bewertungsobjektes bis zum o.g. Standort
betragt 90 m.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, ein- und zweigeschossige Bauweise

keine

eben;
Garten mit Ostausrichtung

Stralenfront:
ca. 16 m;

mittlere Tiefe:
ca. 72 m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 1175,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

Anliegerstralie

voll ausgebaut;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
keine gekennzeichneten Parkplatze vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
Bauwichgarage;

eingefriedet durch Eisenzaun (Stralle),
Holzlatten und Hecken (Garten)

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gutachten flr
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Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 02.07.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster als Verdachtsflache aufgefuhrt.
Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 05.07.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il es Grundbuchs, folgende wert-
relevante Eintragungen.

Lfd. Nr. 10: Wohnungsrecht gemaR § 1093 BGB
Beschrankte personliche Dienstbarkeit...gemanl Bewilligung vom
19.09.2005....°

Wiirdigung des Werteinflusses

Gemal Kopie der amtlichen Sterbeurkunde vom 26.07.2022 ist
die berechtigte Person 2022 verstorben. Der Eintrag
ist daher ohne Werteinfluss.

Lfd. Nr. 11: Riickiibertragungsvormerkung
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Rickibertragung
des Eigentums...gemaf Bewilligung vom 19.09.2005...”

Wiirdigung des Werteinflusses

Gemal Kopie der amtlichen Sterbeurkunde vom 26.07.2022 ist
die berechtigte Person 2022 verstorben. Der Eintrag
ist daher ohne Werteinfluss.

Lfd. Nr. 13: Zwangsversteigerungsvermerk
“Nur lastend auf Anteil Abt | Nr. 10b. Die Zwangsversteigerung
ist angeordnet...”

Wirdigung des Werteinflusses
Dieser Eintrag ist im Rahmen diese Gutachtenauftrages ohne
Werteinfluss.

Lfd. Nr. 14: Zwangsversteigerungsvermerk
“Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet....”

Wirdigung des Werteinflusses
Dieser Eintrag ist im Rahmen diese Gutachtenauftrages ohne
Werteinfluss.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemal beriick-
sichtigt werden.

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 9 von 83
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Herrschvermerke: keine
nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)

Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach meiner Aktenlage und
nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestelit.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berticksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis mit amtlicher schriftlicher Auskunft
vom 20.12.2023 enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragun-
gen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Einsicht in die aktuelle Denkmal-
schutzliste (gemafl § 7a Hamburgisches Denkmalschutzgesetz)
nicht.

2,5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Bebauungsplan
Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Baustufenplan
“BSNiendorf-Lokstedt-Schnelsen” vom 08.06.1938“ in Verbin-
dung mit der Baupolizeiordnung folgende Festsetzungen:

w = Wohngebiet;
1 =1 Vollgeschosse (max.);
o} = offene Bauweise:

2/10 =20 % Uberbaubare Grundstiicksflache (max.):

Erlduterung:
Baustufenplane sind in Hamburg sogenannte (bergeleitete Be-

bauungsplane (Bebauungsplane alten Rechts), die nach den vor
1960 bestehenden gesetzlichen Regelungen (Bauregelungsver-
ordnung von 1936) zustande gekommen sind und auch jetzt
noch fortgelten. Hierbei ist zu unterscheiden:

Es handelt sich dann um einen "libergeleiteten qualifizierten Be-
bauungsplan®, wenn der Baustufenplan durch einen die értlichen
Verkehrsflachen festsetzenden Plan erganzt worden ist, da ein
Baustufenplan selbst keine ortlichen Verkehrsflachen ausweist.
Als qualifiziert Gberplant gilt dabei nur das Gebietsteil, welcher
durch die im ergdnzenden Plan ausgewiesene Verkehrsflache
erschlossen wird.

Es handelt sich um einen "Ubergeleiteten einfachen Bebauungs-
plan®, wenn die ortlichen Verkehrsflachen bzw. die Gberbaubaren
Grundstlcksflachen nicht in diesem Plan festgesetzt worden
sind.

Far beide Arten von Baustufenplanen gelten auRerdem die Bau-
polizeiverordnung (BPVO vom 08.06.1938) und die Reichsgara-
genordnung (RGaO vom 17.02.1939) fort.

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 10 von 83
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Einordnung des vorliegenden Planes:

Es liegt kein die ortlichen Verkehrsflachen festsetzender Plan
vor. Es handelt sich somit um einen einfachen Bebauungsplan.
Die nicht im Plan geregelten Einzelheiten sind daher nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Moglichkeit zur Hinterbebauung

Gemal der Darstellung in der amtlichen Liegenschaftskarte wur-
den in diesem StralRenabschnitt

(Friedrich-Ebert-Stralle bis Hollwdren)

mehrere reale Grundsticksteilungen mit Hinterbebauungen auf
der westlichen Strallenseite und eine auf der dstlichen StralRen-
seite vollzogen.

Im Rahmen des bauplanungsrechtlichen Gleichbehandlungs-
grundsatzes unterstellt der Sachverstandige, dass auch fiir das
Bewertungsobjekt eine solche Realteilung zum Zwecke der Er-
richtung einer Hinterbebauung genehmigungsfahig ist und wird
dies entsprechend in diesem Gutachten bertcksichtigen.

Eine rechtsverbindliche Auskunft ist jedoch nur durch die vorhe-
rige Einholung einer Bauvoranfrage moglich, die der Sachver-
sténdige ausdrucklich empfiehlt.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in

2.,5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde Uberschlagig gepruft.

Hierbei sind dem Sachversténdigen folgende Besonderheiten aufgefallen:

Balkon an der Gartenseite (nérdlicher Gebaudeteil)
In der Bauakte waren am Tag der Einsichtnahme keine Dokumente vorhanden welche dieses Bauteil darstel-
len, weder eine Bauzeichnung, noch eine Baugenehmigung.

Wiirdigung des Werteinflusses

Es ist unklar, ob dieses Bauteil seinerzeit ordnungsgemaf beantragt und genehmigt wurde oder alternativ
heute eine nachtragliche Genehmigung erteilt werden kann.

Eine rechtsverbindliche Klédrung l&sst sich nur durch eine Anfrage bzw. Bauvoranfrage beim Bauamt herbei-
fihren, die jedoch nicht Bestandteil dieses Gutachtenauftrages ist.

Der Sachverstandige unterstellt daher frei, dass es sich um einen legalen bzw. nachtraglich legalisierbaren
baulichen Zustand handelt.

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 11 von 83
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Balkon an der Gartenseite (siidlicher Gebdudeteil)

Fir den Anbau dieses Balkons wurde mit Datum vom 22.04.1939 eine Baugenehmigung erteilt.
Abweichend hiervon wurden die drei Seiten des Balkons augenscheinlich spatestens 1968 (nach der Ertei-
lung eine Baugenehmigung fir die Verklinkerung) ummauert und verklinkert.

Damit wurde faktisch eine Wohnraumerweiterung des angrenzenden Zimmers geschaffen.

Wiirdigung des Werteinflusses

Es ist unklar, ob die Umnutzung dieses Balkons zu einer Wohnraumerweiterung seinerzeit ordnungsgemaf
beantragt und genehmigt wurde oder alternativ heute eine nachtragliche Genehmigung erteilt werden kann.
Eine rechtsverbindliche Klarung l&sst sich nur durch eine Anfrage bzw. Bauvoranfrage beim Bauamt herbei-
flhren, die jedoch nicht Bestandteil dieses Gutachtenauftrages ist

Der Sachverstandige unterstellt daher frei, dass es sich um einen legalen bzw. nachtraglich legalisierbaren
baulichen Zustand handelt.

Wohnraume in der Garage
Ein Teil der Garage, die plangemafs am 04.06.1958 genehmigte Abstellflache in der Garage, wurde umge-
nutzt in ein Zimmer und ein Bad.

Woirdigung des Werteinflusses

Eine Nutzungsanderung von Garagen oder Garagenteilflachen in Wohnraum ist grundsétzlich unzulassig und
auch nicht nachtraglich genehmigungsfahig. Fir die Wertermittlung ist daher von einer teilweise illegalen
Nutzung auszugehen und, sofern die Garage wertrelevant fur die Verkehrswertermittlung ist, der Kostenauf-
wand fir den Rickbau der Wohnraumflachenanteile sind dann entsprechen wertmindernd zu beriicksichti-
gen.

Sonstige offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist gemaf amtlicher schriftlicher Auskunft vom
08.07.2024 beziglich der Beitrége fur ErschlieBungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundsttlick befinden sich insgesamt 1 Garagenplatz.
Das Objekt wird vom Antragsgegner eigengenutzt.

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 12 von 83
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 13 von 83
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3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Wohnflachen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

AufBenansicht:

Einfamilienhaus, ausschliellich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;

teilunterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend

1912

Gemal der Inaugenscheinnahme ist der lGberwiegende Moder-
nisierungsstatus der wesentlichen baulichen Gewerke auf dem
Standard der Anfang bis Mitte 1970er Jahre.

1995 Heizkessel
2000 Flachdacheindeckung (Schatzung des Sachverstandigen)
2019 Brenner fur Heizungskessel;

Warmwassertank

Die Wohnflache betragt rd. 197,36 m2.

In der amtlichen Bauakte war keine Wohnflachenberechnung zu
finden. In dem gerichtlichen Vorgutachten befand sich jedoch die
Ubernahme einer vom Eigentiimer (ibermittelten Wohnflachen-
berechnung.

Diese Berechnung war teilweise sachlich falsch, da die Wohnfla-
chen im Dachgeschoss mit angerechnet wurden, obwohl diese
nicht Uber die notwendige bauordnungsrechtliche lichte Héhe
verfligen, um legitim als Wohnraum nutzbar zu sein.

Die Berechnungen fir die beiden Vollgeschosse erscheinen je-
doch plausibel und werden in dieses Gutachten mit (ibernom-
men.

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit groBem Aufwand mog-
lich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

keine

insgesamt Klinkermauerwerk

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 14 von 83
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

1 Flur;

Keller 1 (Waschkiiche);

Keller 2 (Abstellraum)

Keller 3 (Heizungs- und Trockenraum)

Erdgeschoss:

Hauptgebdude:
1 Treppenhausflur;

1 Flur;

1 Gaste-WC;

1 Kiche:

3 Wohnzimmer;
1 Terrasse

Garage:
1 Wohnraum;

1 Bad;
1 Garage

Obergeschoss:

1 Treppenhausflur;

1 Flur;

1 Vollbad;

4 Zimmer;

1 Balkon;

1 zu Wohnraum umbauter Balkon;

Dachgeschoss:
1 Flur;

1 Duschbad;

1 Zimmer

3.2.3 Mietvertrage, Nutzungsvertrage

keine vorhanden, da frei lieferbar

Gutachten fur Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K
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3.24 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

unbekannt
Mauerwerk

Mauerwerk;
Vollgeschosse mit nachtraglicher Verklinkerung;

Mauerwerk

Stahlbeton (liber Kellerdeck),
Holzbalken (Wohngeschosse);

KellerauRRentreppe:
Beton

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Eisengeldnder mit Holzhandlauf;

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldacher (nérdlicher Gebaudeteil);
abgewalmtes Flachdach (stdlicher Gebaudeteil);
Flachdach (zu Wohnen ausgebauter Balkon)

Dacheindeckung:
Betonstein (schrage Dacher);
Bitumen (Flachdach)

Dachrinnen aus Zinkblech;
Regenfallrohre aus Kunststoff;

Gutachten flr
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3.2.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz;

Wasserleitungen aus Kupferrohr;

Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten
Raumen

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung, technisch Uberaltert

Messbescheinigung gemaR letztem Bescheid (04.07.2023) des
zustandigen Bezirksschornsteinfegermeisters

Warmetauscher:

-Hersteller: Dietrich

-Typ: GT/GTM 115, 04506
-Baujahr: 1995 (B23)
-Nennwarmeleistung: 33 kW
Brenner:

-Hersteller: Hansa

-Typ: HV S 5.3, 190849
-Baujahr: 2019
-Leistungsbereich kA, kW
Brennstoff:

-Heizol

Art der Heizung:

-Heizung mit Brauchwasser
Abgasverlust: 6 %

Besondere Hinweise:
“Das Messergebnis entspricht der Verordnung”

Erdéltank im Vorgarten;
angabegemal mit 5.000 Litern Fassungsvermadgen.

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche FensterlUf-
tung)

zentral Uber Heizung

Gutachten flr
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3.2.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Uberwiegend Holzdielen;
Keramikfliesen (Sanitarraume, Kiiche, Terrasse);
Kunststoffbelag (Dachgeschoss);

Wandputz;

Raufasertapeten (Wohnrdume, Treppenhaus);
teilweise sind Holzvertafelungen vorhanden;
Keramikfliesenspiegel (Klche);
Keramikfliesen halbhoch (Gaste-WC);
Keramikfliesen ca. 2 m hoch (Vollbad);

Deckenputz;
Raufasertapeten;;
einfache Stuckleisten (Erdgeschoss);

Fenster in Mahagoniahmen mit Isolierverglasung;
Fensterbdnke aus Kunststein;

Zu Wohnraum erweiterte Balkonflache (slidlicher Gebaudeteil)
Fenster in Holzrahmen mit Einfachverglasung;

Fensterrahmen teilweise morsch;

Fensterbank aus einfachem Holz;

Eingangstur:
Holztir

Zimmertiren:

glatte Turen (Mahagoni),;

einzelne Tlren mit Sichtausschnitten;
Holzzargen

Erdgeschoss: Gaste-WC

1 WC;

1 Handwaschbecken;

insgesamt wirtschaftlich uberaltert

Obergeschoss: Vollbad

1 Wanne;

1 Dusche;

1 Waschbecken;

1 WC;

1 Bidet;

insgesamt wirtschaftlich Uberaltert

Dachgeschoss: Duschbad
1 Dusche;

1 WGC,;

1 Waschbecken;

Einbaukliche (Erdgeschoss);
Minikiiche (Dachgeschoss);

Gutachten flr
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Kichenausstattung: Erdgeschoss

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

L-férmige Einbauklche;
insgesamt wirtschaftlich Gberaltert

Dachgeschoss
1 Unterschrank mit Splile;

1 Herd;
insgesamt wirtschaftlich Uberaltert

Feuchtigkeitsschiden

Balkon bzw. Dachterrasse zur Stral3enseite

Die Decke und die Wande im darunter liegenden Raum sind
komplett durchfeuchtet und wurde teilweise von unten geoffnet.
Schimmelbefall ist deutlich erkennbar.

Der Balkon bzw. Dachterrasse ist ersatzbediirftig, die darunter
liegenden Wande mussen entfeuchtet und neu verputzt werden.
Dieser Gebaudeteil ist komplett sanierungsbediirftig

Balkon zur Gartenseite (nérdlicher Gebaudeteil)

Die Balkonplatte ist komplett durchfeuchtet, das Fugengitternetz
des Keramikfliesenbelags ist funktionsunfahig.

Das Balkongelénder aus Eisen ist stark vernachlassigt.

zu Wohnraum erweiterte Balkonflache (stidlicher Gebaudeteil)
Die Decke und mindestens eine der Aufienwande sind komplett
durchfeuchtet und wurde teilweise von unten gedffnet.
Schimmelbefall ist an allen Innenwanden und der Decke deutlich
erkennbar.

Dieser Gebaudeteil ist komplett sanierungsbediirftig.

Beide Stutzposten mit erkennbaren Durchfeuchtungsanzeichen.

Dachgeschoss

Stellen mit Uberaltertem Deckenputz;

vereinzelte, vermutlich Aaltere, Durchfeuchtungsschaden an
Wandschragen

Kellergeschoss
Estrich iberdurchschnittlich stark verschmutzt bzw. beschadigt;

Wandbeldge mit Durchfeuchtungsschaden, teilweise auch mit
Schimmelbefall;

KellerauRentreppe

Stiitzwand und Treppe stark durchfeuchtet;

Wasserablauf funktionsunfahig;

Durchfeuchtungsanzeichen auch an der KellerauRenwand sicht-
bar;

zweckmalig, flr das Baujahr zeittypisch

keine, unwirtschaftliche Grundrisse

Gutachten fur Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 19 von 83
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3.2.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebdude

1 Holzschuppen (lberaltert, ohne Wert);
1 massiver Schuppen

1 Eingangsuberdachung;

1 Balkon;

1 Balkon (umbaut zu Wohnraum);
1 Kelleraulientreppe;

gut

Hauptgebdude
Der bauliche Zustand der oberirdischen Geschosse ist Uberwie-

gend auf dem Standard der letzten Grundmodernisierung in den
1970er Jahren.

Es besteht ein allgemeiner langjahriger Unterhaltungsstau und
umfassender Renovierungsbedartf.

Bei allen zusatzlichen AuRenbauteilen (Terrasse uber Vorbau,
Balkon, umbauter Balkon, KellerauRRentreppe) sind erhebliche
Feuchteschaden, auch in den daran angrenzenden und darun-
terliegenden Bauteilen deutlich erkennbar.

In Folge der bisher unterlassenen Schadensbeseitigung scheint
die bei diesen Aulenbauteilen eingedrungene Feuchtigkeit in-
nerhalb des Mauerwerks bis in die Kellerwande heruntergelaufen
Zu sein.

In der Summe sind erhebliche Durchfeuchtungsschaden sicht-
bar, deren augenscheinliche Ursachen sich jedoch durch die Sa-
nierung der betreffenden Bauteile beheben lassen.

Die bauordnungsrechtliche Situation fir die beiden gartenseiti-
gen Balkone ist unklar und sollte gepriift werden.

Die Raume im Dachgeschoss sind nicht legal als dauerhafte Auf-
enthaltsraume zulassig und kénnen daher nicht in eine Wohnfla-
chenberechnung einfliellen.

Garage
Die hinteren Raume in der Garage (Zimmer, Bad) sind keine le-

galen Nutzungen und missen wieder zur vorgesehenen Gara-
gennutzung (hier Abstellraum) umgenutzt werden.

Im Zuge der konzipierten Realteilung des Grundstlicks, zwecks Errichtung einer Hinterbebauung, wird ein
typischer Erwerber/Bauherr beide Gebaude entsorgen.

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 20 von 83
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke
Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstilick

in 22459 Hamburg, Boltens Allee 7 zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2024 im Hinblick auf eine unterstellte
Folgenutzung als ein als Bauplatz genutztes Grundstiick ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Niendorf 143 5175 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Niendorf - 3526 1.175 m?

Fur das Stammgrundstiick und fir das Restgrundstiick werden nachfolgend zunachst getrennte Verkehrswer-
termittlungen durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus den Verfahrenswerten abgeleitet. AbschlieRend wird dann der Verkehrswert der abzutren-
nenden Teilflache (Bewertungsobjekt) als Differenz dieser beiden Verkehrswerte bestimmt.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Vordergrundstick Einfamilienhaus 600 m?
B Hintergrundsttick unbebaut (Bauplatz) 575 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 1.175 m?

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 21 von 83
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A Vordergrundstiick
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundsticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverladssigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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4.21.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlicksichtigt werden koénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den drtlichen Verhaltnissen,

e der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und

¢ nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MafR
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung® dieses Gutachtens).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung” dieses Gutachtens).
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4.2.1.3 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.1.3.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall moglich, aber nicht zielfihrend, weil die zwar hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichs-
faktoren des ortlichen Grundstiucksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfugung stehen,
aber nicht den Genauigkeitsgrad des ebenfalls verfiigbaren Sachwertverfahrens haben. Das Vergleichswert-
verfahren wird daher nicht angewendet.

Ertragswertverfahren

Steht flir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (blicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr® das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstticksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht méglich, da fiir das zu bewertende Grundstiick hin-
reichend gesicherte Liegenschaftszinssatze nicht bekannt sind und auch nicht aus fiir ahnliche Objektarten
verOffentlichten abgeleitet werden kénnen.

Das Ertragswertverfahren (gemafl §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (geman §§ 21 - 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgréfen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.2.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert stammt aus der am Wertermittlungsstichtag aktuellen Bodenrichtwertkarte des zustandi-

gen Gutachterausschusses.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 1.018,49 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart
Grundstucksflache (f)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,20

1

freistehend

keine Angabe

30.09.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,20

1

freistehend

600 m?

Gutachten flr
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.018,49 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 30.09.2024 x 0,89 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 906,46 €/m?
Grundflachenzahl 0,20 0,20 X 1,00
(GRZ)
Flache (m?) 600 600 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 1 1 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 906,46 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 906,46 €/m?
Flache x 600 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 543.876,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert - -16.316,28 € E2
beitragsfreier Bodenwert = 527.559,72 €
rd. 528.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2024 insgesamt 528.000,00 €.

Gutachten flr
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4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Im Laufe des Jahres 2023 begann ein Preisriickgang, flir dessen Ende bisher noch keine objektiven Belege
vorhanden sind. Die Anpassung des aktuellen Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag wird daher nach
dem Modell des Sachverstandigen frei geschatzt:

Extrapolation des Bodenrichtwerts (Hauptgrundstiick) bis Bewertungsstichtag (Trendumkehr)

1.018,5 €/m? 01.01.2024 Datum aktueller Bodenrichtwert
: 1.201,6 €/m? 01.01.2023 Datum letzter Bodenricht vor Trendumkehr
= 0,847619 Faktor Indexveranderung (gesamt)
A 1,000000 1,00 Jahre Berechnung geometrisches Mittel fir Anzahl der Jahre
= 0,847619 Faktor mittlere Indexveranderung (jéhrlich)
rd. -0,152381 mittlere Anderung  Anteil vom Vorjahresindex
30.09.2024 Stichtag Wertermittlung
- 01.01.2024 Stichtag aktueller Bodenrichtwert
= 273,00 Tage/Differenz
: 365,25 Tage/Jahr
X 0,7474 = 0,7474 Jahre Differenz
= -0,1139 30.09.2024 Anderung bis Datum Bewertungsstichtag
= 0,89 Anpassungsfaktor

E2 - Zu- und Abschldge zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
prozentuale Schatzung: -3,00 % (Kosten fiur Grundstlcksteilung) -16.316,28 €
Summe -16.316,28 €
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4.2.4 Sachwertermittlung

4.2.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR® § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrédgen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 755,00 €/m2 BGF
Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) X 485,35 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 12.150,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 378.589,25 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.09.2024 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 696.604,22 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,750
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 1.219.057,39 €
Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre
e prozentual 85,00 %
o Faktor X 0,15
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 182.858,61 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 182.858,61 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 182.858,61 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 528.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 710.858,61 €
Sachwertfaktor x 1,26
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 895.681,85 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 16.800,00 €
Sachwert = 878.881,85 €

rd. 879.000,00 €

Gutachten flr
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4.2.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefuhrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-
fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 50 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |550% | 425% | 25% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Auflenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalke
Standardstufe 2

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemafRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausflhrung bzw. mit Ddmmmaterial gefullte
Standerkonstruktionen; schwere Tilren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRbbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Gutachten fir
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&aude: Einfamilienhaus

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 55,0 398,75
3 835,00 42,5 354,88
4 1.005,00 2,5 25,13
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 778,76

gewogener Standard = 2,5

(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010

moWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

778,76 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemall Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3 Im-

0,950

739,82 €/m* BGF
740,00 €/m? BGF

Gutachten flr
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 55,0 398,75
3 835,00 42,5 354,88
4 1.005,00 2,5 25,13
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 778,76
gewogener Standard = 2,5
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 2 = 778,76 €/m? BGF
rd. 779,00 €/m> BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 740,00 299,46 | 61,70 456,58
Gebaudeteil 2 779,00 185,89 38,30 298,36
gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebaude = 755,00
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon/Terrasse Stralle ca. 4,70 m? x 500 € 2.350,00 €
Balkon Gartenseite Nord ca. 2 m? x 1.000 € 2.000,00 €
Balkon Gartenseite Sud ca. 7,8 m? x 1.000 € 7.800,00 €
Summe 12.150,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdoffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofte im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor gemaf
der Angabe im Grundstiicksmarktbericht angesetzt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen werden gemafl dem Sachwertmodell des 6értlichen Gut-
achterausschusses angesetzt. Danach sind Aufienanlagen nicht gesondert zu berlicksichtigen, da sie im {ib-
lichen Umfang enthalten sind. Deswegen werden nur solche Auflenanlagen beriicksichtigt, die den tblichen
Umfang wertrelevant tberschreiten.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Summe 0,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Gemal dem Modell im Grundstiicksmarktbericht.
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Restnhutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abzglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1912 errichtete Geb&ude wurde (grundlegend in den 1970er Jahren) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind wesentliche Modernisierungen erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1912 = 112 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 112 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,hicht modernisiert ergibt sich fiir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt gemafR dem Sachwertmodell des zustandigen Gutachteraus-
schusses nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Modells und der verfiigbaren
Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses bestimmt. Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundsti-
cke in dieser Region rd. @MFAKTOR % @OBERhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstel-
lungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Sachwertfaktor fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser (max. 2 Wohnungen)
Modell gemal Grundstliicksmarktbericht 2024 (Seiten 117 ff.)
anwendbar fur Bewertungsstichtage ab 01.01.2009
(vom Sachwerstandigen teilweise erganzt und differenziert)
Sachwertfaktor
0,7880 Modellvorgabe
X 1,0724 Lage 910,00 €/m? NormBRW20 (BRW 1.000 m? 31.12.2020)
X 1,0941 Sachwerthéhe 710.859 € vorlaufiger Sachwert
X 0,9561 Bodenwertanteil 51 %
X 1,0000 GrundstiicksgroRe 600 m?
X 1,0070 Baujahr 1912
X 1,0160 Restnutzungsdauer 12 Jahre
X 1,0287 Keller 53,18 % Unterkellerung
X 1,3620 Wohnflache 266,00 m?
X 0,9564 Modernisierung 0,00 Modernisierungspunkte
X 1,0000 Ecklage nein
X 1,0000 Wohnungszahl 1 (ggf. auch 3)
X 1,0000 Einbauktiche ja 30 Jahre alt
X 1,0150 Dach 2G DG ausgebaut
X 1,0000 FuBbodenheizung 0,00 %
X 1,0000 Solarenergie nein
X 1,0000 Warmepumpe keine
X 1,0000 Stellung Einfamilienhaus freistehend
X 1,0180 Stadtteil Niendorf
X 1,0060 Aktualisierung 30.09.2024 geometrische Extrapolation
= 1,2597 Die relative Standardabweichung der Kaufpreise
rd. 1,26 vom worlaufigen Vergleichswert betragt +/- 16 %
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Sachwertfaktor fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser (max. 2 Wohnungen)
Modell gemafl Grundsticksmarktbericht 2024 (Seiten 117 ff.)

anwendbar fiir Bewertungsstichtage ab 01.01.2009
(vom Sachverstandigen teilweise erganzt und differenziert)

Modellvorgabe 0,7880
Faktor: Lage
NormBRW20 (BRW 1.000 m? 31.12.2020) 910,00 €/m?
Median der NormBRW 20 630,00 €/m?
Quotient = 1,4444
Modellvorgabe A 0,1902
= 1,0724 = 1,0724
Faktor: Sachwerthohe
A |vorlaufiger Sachwert 710.859 €
Normsachwert 915.202 €
Quotient = 0,7767
Modellvorgabe A 20,3558
nur wenn Quotient kleiner 1,87 |= 1,0941 1,0941
B [nur wenn Quotient grof3er gleich 1,87 |= 0,8000
= 1,0941
Faktor: Bodenwertanteil
Modellvorgabe 0,67318
Modellvorgabe 0,5547
Bodenwertanteil des Normsachwerts 51% X 0,5100
Produkt = 0,2829 + 0,2829
= 0,9561
Faktor: GrundstiicksgroRe
Grundstiicksgrofie 600 m?
Modellvorgabe : 600 m?
Quotient = 1,0000
Modellvorgabe A 40,1138
= 1,0000 = 1,0000 |
Faktor: Baujahr
A - 1919 1,007 1,007
[B] 1920 - 1939 | 0,997
C| Baujahresklasse 1940 - 1959 | 0,934
(D] 1912 1960 - 1979 | 0,961
E | 1980 - 1989 | 1,000
F | 1990 - 1,018
= 1,007 = 1,0070 |
Gutachten fur Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 39 von 83



mein AZ: Einfamilienhaus in Immobilienbewertung '
1507-2024 22459 Hamburg, Boltens Allee 7 Uwe Loose urh,
Faktor: Restnutzungsdauer
A |Restnutzungsdauer Jahre 0 - 15 1,0160 1,0160
B [Modellvorgabe -0,0013
Restnutzungsdauer Jahre X 12
Produkt = -0,0156
Modellvorgabe + 1,0650
Restnutzungsdauer Jahre 16 - 50 = 1,0494
C |Restnutzungsdauer Jahre 51 - 80 = 1,0000
= 1,0160
Faktor: Keller
A keine 1,0000
(B ] Unterkellerung teilweise 53,18% 1,0287 1,0287
[C voll 1,0540
= 1,0287
Faktor: Wohnflache
A |Wohnflache kleiner < 300 266,00 m?
Modellvorgabe 120,00 m?
Quotient = 2,2167
Modellvorgabe A 0,3881
Faktor = 1,3620 1,3620
B |Wohnflache groRer gleich >= 300
= 1,3620
Faktor: Modernisierung
Modellvorgabe 1,0000
Modellvorgabe 0,0076
Modernisierungspunkte tatsachlich 0,00
Modernisierungspunkte Baujahrsklasse - 574
= 574 x  -5,7400
= -0,0436 -0,0436
A - 1919 574 5,74
[B] Baujahr 1920 - 1939 5,25
[ C| 1912 1940 - 1959 5,23
(D | 1960 - 1969 4,70
[E | Modermnisierungspunkte 1970 - 1979 4,10
F | in den Baujahrsklassen 1980 - 1989 3,53
[ G| 1990 - 1999 2,32
[H| 2000 - 2009 1,79
1] 2010 - 1,00
5,74 = 0,9564
Faktor: Ecklage
A |Ecklage 0,976
(B [keine Ecklage 1,000 1,0000
= 1,0000
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Faktor: Wohnungszahl

A |1 Wohnung 1,000 1,0000
B |2 Wohnungen (oder 3 Wohnungen) 0,895
= 1,0000
Faktor: Einbaukiiche
A |Einbaukuche: keine 1,000
B |Einbaukiiche: vorhanden (gebraucht) 30 Jahre alt 1,000 1,0000
| C |Einbaukiiche: vorhanden (neu) 1,049
[ D |Einbaukiiche: relativer Anteil an Kiichen 0,00 % 0,0000 - 0,0000
= 1,0000
Faktor: Dach
A |Bungalow 0,985
B Flachd. / Staffelgesch. 0,985
[ C |EFH/ZFH: 1 Vollgeschoss zzgl. DG: nicht ausgebaut 0,942
(D | DG: ausgebaut 1,000
E Flachd. / Staffelgesch. 1,020
| F |EFH/ZFH: 2 Vollgeschosse zzgl. DG: nicht ausgebaut 0,990
(G| DG: ausgebaut 1,015 1,0150
= 1,0150
Faktor: FuBbodenheizung
A |FuRbodenheizung: keine 0,00 % 1,000 1,0000
B FulRbodenheizung: teilweise
C| FuRbodenheizung: vorhanden 1,068
= 1,0000
Faktor: Solarenergie
A |Fotowltaik oder Solarthermie: keine 1,000 1,0000
[ B |Fotowoltaik oder Solarthermie: vorhanden 1,043
= 1,0000
Faktor: Warmepumpe
A |Warmepumpe: keine 1,000 1,0000
B Warmepumpe: ohne Solarenergie 1,020
[C | Warmepumpe: mit Solarenergie 1,000
= 1,0000
Faktor: Stellung
A |Einfamilienhaus freistehend 1,000 1,0000
[ B |Doppelhaushalfte 0,977
| C | Mittelreihenhaus 0,998
D |Endreihenhaus 0,981
= 1,0000
Faktor: Stadtteil
| Niendorf | 1,018 [=1,0180 |
Faktor: Aktualisierung (letzter Stichtag)
| Stichtag (letzter) 01.01.2024 | 0,9710 [= 0,9710 |

Faktor: Aktualisierung (Bewertungsstichtag)
| geometrische Extrapolation 30.09.2024 | 1,0060 [=1,0060 |

Sachwertfaktor | = 1,26 |
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wurden schon bei der Er-
mittlung des Sachwertfaktors mit einem zusatzlichen Aktualisierungsfaktor bertcksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Allgemeines

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der bisher noch nicht in den Wertermittlungsansatzen des ange-
wendeten Wertermittlungsverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV kénnen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale "durch marktge-
rechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden."

Eine allgemein verbindliche Rechenvorschrift zur Bericksichtigung von besonderen objektspezifischen Merk-
malen, speziell fir Bauschaden, Baumangel, fehlende Fertigstellung, Modernisierungserfordernisse, Instand-
haltungsrickstaus etc. existiert jedoch bisher nicht, so dass die Anwendung plausibler Modelle, d. h. solche
die methodisch widerspruchsfrei sind und zu marktgerechten Ergebnissen fiihren, unumgéanglich ist.

Ermittlung des Werteinflusses von Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden.

Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MafRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen die
sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadensgutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Modell der Schiatzung

Der Kostenansatz wird vom Sachverstandigen frei geschatzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -2.000,00 €
¢  Rickbau Wohnraume in Garage (pauschal) -2.000,00 €

Bauschaden -23.800,00 €
e  Sanierung Vorbau Stralenseite (pauschal) -10.000,00 €

e  Sanierung Balkon Gartenseite Nord (pauschal) -1.000,00 €

e  Sanierung Balkon Gartenseite Sud inklusive Dach -7.800,00 €

(pauschal)

e  Sanierung KellerauRentreppe (pauschal) -5.000,00 €

Weitere Besonderheiten 9.000,00 €
e 1 Garage (pauschal) 9.000,00 €

Summe -16.800,00 €
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4.2.5 Wert des Teilgrundstiicks A Vordergrundstiick

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 879.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick A Vordergrundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2024 mit rd.

879.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B Hintergrundstiick

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

wie zuvor

4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 978,50 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart
Grundsticksflache (f)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,20

1

freistehend

575 m?

30.09.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

1

freistehend

575 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

Wie bei der vorherigen Bodenwertermittlung, jedoch mit diesen Abweichungen:

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 978,50 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 30.09.2024 X 0,89

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 870,87 €/m?

0,20 0,20 x 1,00
Flache (m?2) 575 575 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 1 1 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 870,87 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 870,87 €/m?
Flache X 575 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 500.750,25 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert - -15.022,51 € E1
beitragsfreier Bodenwert = 485.727,74 €

rd. 486.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2024 insgesamt 486.000,00 €.
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Zu- und Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert
Bezeichnung

Wertbeeinflussung

prozentuale Schatzung: -3,00 % (Kosten fur Grundstlicksrealteilung)

-15.022,51 €

Summe

4.3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstticks ,B Hintergrundstiick® sind erganzend
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen od

-15.022,51 €

zum reinen Bodenwert
er Einfriedungen) oder

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 486.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 486.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 486.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 486.000,00 €

rd. 486.000,00 €

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks B Hintergrundstiick

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 486.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick B Hintergrundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag

486.000,00 €

geschatzt.

30.09.2024 mit rd.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-

tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Vordergrundstlck Einfamilienhaus 600,00 m? 879.000,00 €
B Hintergrundstiick unbebaut (Bauplatz) 575,00 m? 486.000,00 €
Summe 1.175,00 m? 1.365.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlck in 22459 Hamburg, Boltens Allee 7

Grundbuch
Niendorf

Gemarkung
Niendorf

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2024 mit rd.

in Worten: eine Million dreihundertsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Blatt Ifd. Nr.
5175 1
lur Flurstiick
- 3526
1.370.000 €

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

Hamburg, den 05.11.2024

yat Ilrlifll-(rv.;i
o G

of By

. - -
SPRENGNEQMER

smao bilienibewertung

Uwe Loose

ZERTIFIKATS-NR. O604-014

“. Zertifizierter Sachverstindiger ;
k flir immobilienbewertung ¥,

N ZIS Sprengnetier Zert (WG) \.3-"
3 — o
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Rechtsgrundlagen, Erlauterungen, verwendete Fachinformation

5.1 Urheberschutz

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

5.2 Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlielich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auf-
tragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 500.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gut-
achten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fal-
len maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.

5.3 Umfang der Priifung auf Baumingel und Bauschaden

Die Beurteilung von nicht sichtbaren Bauteilen erfolgt aus Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins, den Malligaben des Auftraggebers bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster etc.) wird nicht geprift; es wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

¢ Materialproben von Bauteilen werden nicht enthommen.
¢ Soweit nach dem Augenschein Anlass fur Verdacht auf Feuchtemangel bestand, wurden mit elektronischen

Messgeraten Messungen am Raumklima und Feuchtemessungen an Bauteilen durchgefiihrt. Diese erfolg-
ten stichprobenartig, zerstérungsfrei und ohne Bauteil6ffnungen. Sie dienen allein der Information des
Sachverstandigen zum Zwecke der Plausibilitatspriifung, ob der Verdacht auf Feuchtemangel bestatigt
werden kann. Diese Messungen ersetzen nicht die Beauftragung einer verbindlichen Feuchtemessung und
Feuchteschadenanalyse durch einen auf dieses Fachgebiet spezialisierten Bausachverstandigen.
Weitergehende Untersuchungen, z.B. auf Mangel am Grund und Boden, Bauschaden, pflanzliche oder
tierische Schadlinge, gesundheitsschadliche Baumaterialien oder Rechtsmangel sind nicht Bestandteil des
Auftrages.

Baumangel und -schaden wurden nur soweit aufgenommen und bewertet, wie diese zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich und ohne Funktionsprifungen erkennbar waren. Im Gutachten werden die Auswirkungen ge-
gebenenfalls vorhandener Bauschaden und -mangel auf den Verkehrswert, nur pauschal und Uberschlagig
geschatzt, bertcksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezligliche vertiefende bautechnische Untersu-
chung durch einen dafir qualifizierten Sachverstandigen anstellen zu lassen.
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5.4 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

5.5 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Loseblattsammlung: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen — Sprengnetter (Hrsg.)
[2] Loseblattsammlung: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar — Sprengnetter (Hrsg.)
[3] Lehrbuch und Kommentar: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kleiber, Wolfgang (Autor)

[4] Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung
sowie Bodenordnung — Sprengnetter (Hrsg.)

[5] Fachmagazin: Immobilien und Bewerten — Sprengnetter Immobilienbewertung (Hrsg.)
[6] Fachbuch: Baukosten 2020/2021: Altbau — Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel (Autoren)
[71 Fachbuch: Baukosten 2020/2021: Neubau — Schmitz/Gerlach/Meisel (Autoren)

[8] Fachbuch: Schaden an Gebauden — Hankammer, Gunter (Autor)
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5.6 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 25.10.2024) erstellt.
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6 Anlagen
6.1 verwendete Information
Information Herkunft, Verfasser Aktualitat
vom Auftraggeber bzw. Eigentimer zur Verfigung gestellt
e Baulasten Landesvermessungsamt 20.12.2023
e Flurstiicksnachweis Landesvermessungsamt 20.12.2023
e Liegenschaftskarte Landesvermessungsamt 20.12.2023
vom Sachverstandigen beschafft
e Grundstliicksmarktbericht Gutachterausschuss 01.01.2024
e StralRenkarten MairDumont 02.07.2024
e Luftbild Landesvermessungsamt 02.07.2024
e Bauzeichnung: Lageplan Garage amtliche Bauakte 14.11.1931
e Bauzeichnung: Balkonanbau amtliche Bauakte 22.04.1939
e Ausnahme von Bauverbot amtliche Bauakte 28.06.1944
e Baugenehmigung: Anbau amtliche Bauakte 04.06.1958
05.09.1958

e Baugenehmigung: Verklinkerung amtliche Bauakte 13.08.1968
e Heizung: Messbescheinigung Schornsteinfeger 04.07.2023
e Garten-Blockhaus: Baubeschreibung Amtliche Bauakte 7?7?
e Bebauungsplan: Auskunft Bauamt 10.06.2024
e Grundbuchauszug Amtsgericht 05.07.2024
e Altlasten Altlastenkataster 02.07.2024
¢ Anliegerbescheinigung Finanzbehérde 08.07.2024
e Wohnungsrecht Grundbuchamt 19.09.2005
e Sterbeurkunde Wohnungsrechtberechtigte Antragsteller 26.07.2022
e Marktdaten: Bodenpreise Gutachterausschuss 01.01.2024
e Gerichtsgutachten Zwangsversteigerungsgericht 30.03.2022
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6.2 Lageplane

Ausdehnung: 34,000 m x 34.000 m @
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwanagsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand; 2024
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6.2.2 StraBenkarte 1:20.000
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

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

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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6.2.3 StraBenkarte 1:10.000
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

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

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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6.2.4 Liegenschaftskarte

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster
Neuenfeider Strale 1

21109 Hamburg

Iil:
Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 20.12.2023

3 ]

11051

o _

i
|~

5041581

L —— ———

Diasa Ware st geschitzt Venviedtsl
— N §15 HmbVermG vom 20.04.2005

ung, Umarbaitung oder die Wanergaba an Dritie it nur im Rahmen dar Bastimi
nﬂ-umgovm $.135), zuletzt gedndert am 31, August 2018 (HmbGVBI. S. 282, 284),
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6.3 Bauzeichnungen

6.3.1 Gebdudeansichten

*—*-*-"**'-“‘"‘“"‘ , Fv‘".“ﬁ'ﬁi'm

[ RAFUENEY Susuwy

Bl i

it

GARTENSEITE
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Gartenseite — 21.02.1939

6.3.2 Balkonanbau

6.3.2.1 Ansicht, Querschnitt

GARTENSEITE

6.3.2.2 Grundrisse
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6.3.3 Geschossgrundrisse
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Teilkeller und Garage - 23.04.1958
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6.4 Fotos

6.4.1 Luftbild

MaBstab (im Paperdruck): 1:1.000 @ I I

Ausdehnung: 170 m x 170 m 0

100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Stadt Hamburg. Das Ortho-

photo ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das gesamte Stadtgebiet Hamburg vor und werden im MaBstab
von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle

Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Stand: 2021
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6.4.2 Anfahrtsituation

Norden Siden

6.4.3 Gebiudeansichten

6.4.3.1 StraBenseite

Gesamtansicht, Vorgarten Dachgeschossgiebel

Dachiberstand
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Vorbau - nérdliche Seite Obergeschoss — Fassade im Bereich der Balkontur
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6.5.2 Wohnflachen

10.4 Wohn-/Nutzfliichenberechnung - vom (Mit-)Eigentiimer @ibermittelt

Boltens Allee 7

Hamburg 61

Wohnflédchenberechnung

Erdgeschofll

i. Zimmer 4.00 m x 5.53 m = 22.12 qi
2. Zimmer 3.85 m x 5.25 m = 20.21 «
3. Zimmer 3.95 mx 5.40m -2 x 0.Bmx 0.8 m x 0.5 = 20.69 g
4, Zimmer 4.80 m x 3.00 m = 14.40 o
5. Kiche 3.95 m x 3.35 m = 13.23 g
6, WC 1.3 mx 1.10m = 1.45 o
7. Flur 4.47 mx 1.35m + 1.33 m x 1.34 m = 7.81 g
8. Terrasse 3.90m x 2.00 m x 0.5 = 3.9 q
Summe Erdgeschol = 103.81 qr
ObergeschoB

9, Zimmer 4.10 m x 5.40 m = 22.14 o
10.Zinmer 3,90 m x 5.35 m = 20.86 q
11.Zimmer 4.04 m x 4.25 m = 17.17 g
12.Zimmer 4.00 m x 2,60 m +1.10m x 0.75 m « 11.22 @
13, Bad 2.79m x 2.12 m = 5.91q
14.Flur 3.00mx 1,40 m +1.10 m x 1.50m = 5.85 g
15.Wintergarten 3.50mx 1.80 m = B.65 qr
16.Terrasse 0.5 x{(4.75 m x 1.38 m -0.8x0.8x0.5) = 3.12 o«
17. Balkon 1.80m x 0.70 m x 0.5 = 0.63 g
Summe ObergeschoB = 93.55 gr

verkulrzte Darstellung (ohne Dachgeschoss) aus dem vorherigen gerichtlichen Gutachten

Gutachten flr
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Seite 67 von 83



mein AZ: Einfamilienhaus in Immobilienbewertung IO\[
1507-2024 22459 Hamburg, Boltens Allee 7 Uwe Loose e

6.6 Marktdaten

6.6.1 Immobilienmarkbericht 2024 (Stand 01.01.2024)

6.6.1.1 Bodenrichtwerte

Stadtteilubersicht

Vertellung der Verkaufe von
Eine und Zwefamlienhausbauplatzen 2023

1EC00ER0

Quelle: Immobilienmarktbericht 2024 — Seite 48
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Baulandindex (Jahresmittel

2010 = 100) fOr Bauplatze fir den
individuellen Wohhungsbau

(Ein- und Zweilamilienhausbauplatze)

Dia Indexzahlen beziehen sich
jeweils aul das Jahresmittel.

Datum Lagequalitat

Jahres- | Landliche | Schlechte/ Mittlere Bevorzugte
mittel Lage MaRige Lage Lage Lage

2013
2014
2015
2016
2017

2018
2019

2020 218,9 12401 2410 2479 2636 |

2021 g 285,6 285,4 2976 3275

2022 = 3764 3208 3523 - |
- 2685 250,7 261,0 5

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: Immobilienmarktbericht 2024 — Seite 57
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sen zu jedem Stichtag nach gleichen
Kriterien abgegrenzt werden und in
jeder Lageklasse nach Moglichkeit

genugend Kauffalle vorhanden sind,
um den Preisspiegel zu fillen. Zur
Abgrenzung aufgrund der Boden-
richtwerte zum 01.01.2022 siehe das
Experteninfo. Die in den Indexreihen
far Einfamilienhausbauplatze ange-
fihrte ,landliche Lage” bezeichnet
die Vier- und Marschlande und die
landlichen Stadtteile im Stderelbe-
raum.
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6.6.1.1.1 Lageklassen
Lageklasse
Die Preisspiegel sind in fUnf Lage- S s
Klassen eingeteilt, die nach den Abgreszomy der Lagskiaseen Lageklassen fir Einfamillenhauser
Bodenrichtwerten fir Standard- Lageissets ahgmmein (Inkl. Relhenhauser usw.) .
grundstiicke abgegrenzt sind. Pie Agronct ach e Badericte Abgegrer_tzt nach d?“ Bodenn'cht-
oberste Lageklasse umfasst die werten (BRW) fir Standardgrundsta- werten fur 1000 m? grofe freiste-
Gebiete mit den obersten 10 % der Bt A it hende Einfamilienhausbauplatze
Bodenrichtwerte, die zweitobers- Zum Stand 01.01.2022
te Lageklasse umfasst das obere Schiechte Lage:
Drittel ohne die obersten 10 % der unterste 10 % der BRW Schiechte Lage:
Bodenrichtwerte, die mittlere Lage- MaRige Lage: 56 €/m? bis 480 €&/m?
Klasse umfgssr das mit_tlere Dlrirtel unteres Drittel der BRW MaBige Lage:
der Bodenrichtwerte, die zweit- ohne die untersten 10 % 490 €/m? bis 680 €/m?
unterste Lageklasse umfasst das Mittlere Lage: Mittlere Lage:
untere Drittel ohne die untersten mittleres Drittel der BRW L :
10 % und die unterste Lageklasse Gute Lage: 690 €/ bis 990 €/m*
umfasst die Gebiete mit den nied- oberes Drittel der BRW ohne Gute Lage:
rigsten 10 % der Bodenrichtwerte. die obersten 10 % 1.000 €/m? bis 1.900 €/m?
Durch diese Definition soll gewahr- Bevorzugte Lage: Bevorzugte Lage:
leistet werden, dass die Lageklas- oberste 10 % der BRW 1.950 €/m? bis 12.500 €&/m?

Quelle: Immobilienmarktbericht 2024 — Seite 198 f.
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6.6.1.1.2 Richtwertgrundstiick

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH
jon und Vi der i ktrven Bodenrich tharte

Gutachterausschuss fur cmmamg

Neuenfelder StraBe 19

21109 Hamburg Bodenrichtwertnummer: 01123473

0 10 20 30 40m [ oo
T sispuediem Lo
@ e teh b PR

blaue Punkte = Lage der Richtwertgrundstiicke fur die der Bodenrichtwert gilt
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6.6.1.1.3 BRW 22 - EFH 1.000 m? (01.01.2022)

(notwendig zur Einordnung in die Lageklasse)

Freie und Hansestadt Hamburg Al.lSZl.lg aus BORIS.HH
Landesbetrieb Geoinf tion und Vermessung der interaktiven Bodenrichtwertkarte
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19

21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01123473

Entwicklungszustand | B Baureifes Land

g e s Y g erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
~ LR : nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | EFH Ein- und Zweifamilienhauser
Gebaudestellung | eh Einzelhauser
Lage zu StraBe | F Frontlage
Grundstiicksflache | 800
Gewahlter Stichtag | 01.01.2022
Bodenrichtwert 1.219,78 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Gebaudestellung | eh Einzelhaus (freistehend)
Lage zur StraBe | F Frontlage
Grundstiicksflache | 1000
Gewahiter Stichtag | 01.01.2022

1150 €¢/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Adresse | Boltens Allee 9
PLZ, Gemeinde | 22459 Hamburg
Bezirk | Eimsbattel
Stadtteil | Niendorf
SGE (Stat. Gebietseinheit) | 40015
Baublock | 318117

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewihliten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss hamburg.de
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6.6.1.1.4 BRW 20 — EFH 1.000 m? (31.12.2020)
(notwendig fir das Sachwertmodell)
Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hamburg

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01123473

I Entwicklungszustand | B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberecht! o erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
e -2u nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudestellung | eh Einzelhauser

Lage zu StraBe | F Frontlage

Grundstiicksflache | 800

Gewahiter Stichtag | 31.12.2020

Bodenrichtwert 965,22 €/m*

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Gebaudestellung | eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur Strae | F Frontlage

Grundsticksflache | 1000

Gewahiter Stichtag | 31.12.2020

910 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse | Boltens Allee 9

PLZ, Gemeinde | 22459 Hamburg

Bezirk | Eimsbuttel

Stadtteil | Niendorf

SGE (Stat. Gebietseinheit) | 40015

Baublock | 318117

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahiten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss hamburg.de
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6.6.1.1.5 BRW 24 - aktuelle Nutzung (01.01.2024)

W Neuenfelder Strafe 19

21109 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01123473

Auszug aus BORIS.HH

Entwicklungszustand

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudestellung

eh Einzelhauser

Lage zu StraBe

F Frontlage

Grundstiicksflache

800

Gewahlter Stichtag

01.01.2024

Bodenrichtwert

944,00 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Gebaudestellung

eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur StraBe

F Frontlage

Grundstiicksflache

600

Gewahlter Stichtag

01.01.2024

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

1018.49 €/m?

Adresse

Boltens Allee 9

PLZ, Gemeinde

22459 Hamburg

Bezirk

Eimsbattel

Stadtteil

Niendorf

SGE (Stat. Gebietseinheit)

40015

Baublock

318117

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewihiten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum

Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus BOR'S HH

Neuenfelder Strae 19
21109 Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01123473

Entwicklungszustand

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudestellung

eh Einzelhauser

Lage zu StraBe

F Frontlage

Grundsticksflache

800

Gewahiter Stichtag

01.01.2024

Bodenrichtwert

944,00 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Gebaudestellung

eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur StraBe

P Pfeifenstielgrundstick

Grundsticksflache

575

Gewadhlter Stichtag

01.01.2024

9785 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse

Boltens Allee 9

PLZ, Gemeinde

22459 Hamburg

Bezirk

Eimsbittel

Stadtteil

Niendorf

SGE (Stat. Gebietseinheit)

40015

Baublock

318117

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahiten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss hamburg.de
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6.6.1.2 Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhauser

6.6.1.2.1 Stadtteiliibersicht

Stadtteilubersicht

Mattlere Gesamtkaufprelse von
Eine und Zweilamlienhlusern 2023

Mittlere Gesamtkaufpreise
I 1.000 €]

keine Kauffalle

bis 573 (bis 70% des Hamburg-Mitels)
ober 573 bis 654  ( 70% - 80%)
ober 654 bis 736 ( BO% - 90%)
ober 736 bis 900 (90% - 110%)
tber 900 bis 1227 (110% - 150%)
ober 1227 bis 1636 (150% - 200%)
ober 1636 (Gber 200%)

(Grundstiicksmarktbericht 2024 — Seite 17)
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6.6.1.2.2 mittlere Gesamtkaufpreise

Mittiere Gesamtkaufprerse von Ein- und Zwedamilienhausern 2023
[in 1.000 €)

453

Langenhorn
Lemsahl-Mellingstedt il
_Lohbrogge

Neuengamme
Neugraben-Fischbek
_Neuland

= keine Angabe, da weniger als 3 Kauffalle

A1

2.024

Weharshof
_Wandsbek
_Wellngshonel
_Wilhelmsburg

_Wistorf
_Wokmhode

Hamburg gesamt

(Grundstucksmarktbericht 2024 — Seite 18)

512
849
1.466

525
2601

1.312
432
375

6.002

1.079
818
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6.6.1.2.4 Gesamtkaufpreise

2.2 4 Gesamtkaufpreise

Ein- und Zweifamilienhauser Gesamtkaufpreise
Im Gegensatz zur Umsatzstatistik wurden ungewdhniiche und personiiche Verhdltnisse und Grundsticke mit
besonderen Belastungen ausgeschiossen.

'-1".-':..!:.
Maximum
Ein- und Zweifarmlienhauser insgesamt Mittehwert
Median
Anzahl
Minmmum
Maximum
Mittelwert
Median
Anzahl
Minmmun
Maximum
Mittelwert
Median
Minimum
Maximum
Mittelwert
Median
Anzahl
Maximum
Mittelwert
Median
Anzahl
Minimum
Maximum
Einfamilienhauser mit Einliegerwohnungen Mittelwert
Median
Anzahl

a8

Mittelwert
Median
Anzahl

Kaufpreise in Euro

R

15.823.000
935.000
680.000

1.669
£3.000
2.170.000
545.000
485.000
308

15.823.000
790.000
590.000

134
150,000
2.750.000
709.000
650.000
313
9.100.000
1.090.000
821.000
350 l..N"'..I
7.250.000
1.315.000
£40.000
32
£.150.000
1.057.000
773.000

66

15.750.000
818.000
555.000
169.000

15.750.000
576.000
431.000

267
1.329.000
524.000
472.000
138

&0 00D
2515.000
601.000
540.000
3n

14.000.000
967.000
649.000
373 I:;_ll_l.

3.138.000
1.025.000
790.000
22

4.400.000
945.000
650.000

b3

-13%

+6%

-34%

-15%

-11%

-11%

(Grundstiicksmarktbericht 2024 — Seite 16)
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6.6.1.2.5 Einfamilienhauser

6.6.1.2.5.1 Preise pro Quadratmeter

225 Preise pro Quadratmeter Wohnflache

Freistehende Einfamilienhauser
Preise in Euro pro Quadratmeter Wohnflache 2023

bis 1919 Maximum 5.053 4.074 5.792 8913 19.231
Mittelwert 3.250 3.338 4797 6048 10.986
Anzahl 12 9 6 10
Minimum 2.647 2 466 2778 4345 6.478
1920 Maximum 4433 6.900 7958 11.049 15.500
- Mittehwert 3.766 4.105 4719 8023 11.885
Anzahl 13 10 28 19 &
Minimum 2.727 2315 3333 1.975
Maximum 4.160 4516 12921 15.000 .
is 1
. Mittelwert 3212 3.343 5.529 7429
Anzahl 3 9 23 14
Minsmum 2697 2. 500 3.062 4 399
Maximum 7413 6.285 6.500 12342 -
D Mittelwert 4.019 4.404 4376 6.774
Anzahl 8 22 48 10 1
Minimum 3.836 2 212 2515
Maximum 4621 5.043 9223 » .
1 is 1
- Mittelwert 4.096 3878 5220
Anzahl 4 1 16 2 0
Minemum 3935 3476 3438 4.7%
- Maximum 5524 6.392 9473 9.761 .
1
e el et 4488 5.369 5691 7240
Anzahl 4 5 15 L 4 0
Miramum 21 06
" Maximum . . 6.818 11.931 .
= Mittelwert 5289 9.078
Anzahl 1 1 12 4 0
Minimum 2083 6.720
Maximum o — 8.335 8051 .
2010 bis 2019
Mittelwert 5.949 3N
Anzahl L] 1 13 4 1
Mintmum : 6.250 rri
Maximum " 5.172 g4an » 11.455
ab 2020
Mittelwert 4Mm 753 10.638
Anzahl 0 3 7 1 "
Zur Definision der Lagekiaszen siehe Glossar
* = keine Angabs, ds weniger als 3 Kauffale
(Grundstucksmarktbericht 2024 — Seite 19)
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6.6.1.2.6 Indexreihen

Preisindex von
Ein- und Zweifa-
milienhausern
(1.7.2010 = 100)

300
280
260
240
220
200
180
160
140
120
100

5§88

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Die Indexzahlen beziehen sich jeweils auf den 1.7

(Grundsticksmarktbericht 2024 — Seite 21)
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6.6.2 Marktdaten aus dem Internet

6.6.2.1 Kaufpreise von Immobilienscout24

Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 107 | 6.275

Anzahl vollstandige Angebote* . 107 [ 6.205

Anzahl Gesuche** ! 1.187 11.979
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) . 40 | 45

Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 89 100

(Bund= 100) _

Anzahl der Exposé-Ansichten - 82.214 [  7.321.645 |
Anzahl Expose-Ansichten je Angebot ‘ 768 | ~1.167 |
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag | 19 26 B
Nachfrageindex (Bund= 100) | 173 | 229

Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 175 237
Laufzeittag (Bund= 100)

*Die vollstandigen Angebote sind nur Angebote, bei denen vollstandige und schlﬁsm;a Preis- und Flacheninformationen vorhanden sind.
**Die Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postieitzahligebieten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 22459 / Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

%o
@ OpenStreetMap Contributors @ OpenStreetMap Contributors
PLZ-Bezirk 22459 Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt
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Kaufpreise fiir Einfamilienhduser: PLZ-Bezirk 22459

EFH 6 (100%) 1.162'?25?5 € 599‘.16%100€€i?§§13?0%0 €
<=90 m?2 = : :
>90 - 120 m? - . .
>120 - 160 m? 4 (66,7%) & i%igzec sggfd?atoci?issg%; €
e |0 Gew || L205. | aiie

treuungsintervall und Perzentile: PLZ-Bezirk 22459

— 4.910€ 5.285 € 6.318 € 8.092 € 8.686 €
599.000 € 748.750 € 1.033.966 € | 1.490.983 € | 1.772.000 €
<=90 m? ) ) ) ] )
>90 - 120 m? . i ) R )
O 4.910€ 4.946 € 5.663 € 6.943 € 8.666 €
599.000 € 674.000 € 798.500 € 965.983 € 1.169.931 €
S0tz 6.267 € 6.872 € 7.476 € 8.081 € 8.686 €
- 1.598.000 € | 1.641.500 € = 1.685.000 € | 1.728.500 € | 1.772.000 €

Hinweis des Sachverstindigen

Die Anzahl der Datensétze ist fUr eine statistische Auswertung zu klein. Diese Angaben sind daher nicht ge-
eignet, um die tatsachlichen Marktverhaltnisse reprasentativ abzubilden.
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Kaufpreise fur Einfamilienh3dauser: Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

EFH 1.370 (100%) Rl 439,000 €2 550,000
<=90 m2 36 (2,6%) Pl 155 080 £-730.000 6
>90 - 120 m? 226 (16,5%) Bligpnst 35000 €0 ar e
>120 - 160 m2 532 (38,8%) it 8 489000 L1 0k &
>160 m2 576 (42%) 1,;6’;?;95 € 5993.'333 gi.%;; .%&J €

Streuungsinter\tau und Perzentile: Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

EFH 3.165 € 4,880 € 5.981 € 7.388 € i 721 €
439.000 € 689.950 € 890.000 € 1.200.000 € 2.950.000 €
<=90 m2 1.449 € 3.924 € 5.001 € 6.630 € 9.125€
129.000 € 330.000 € 402.000 € 585.750 € 730.000 €
590 - 120 m2 3.108 € 4,857 € 5.649 € 6.631 € 10.194 €
325.000 € 520.000 € 634.000 € 744.474 € 1.107.090 €
5120 - 160 m2 3.571 € 5.059 € 5.935€ 6.949 € 9.236 €
499,000 € 695.158 € 825.328 € 980.000 € 1.313.024 €
160 m2 3.005 € 4,758 € 6.462 € 8.507 € 13.446 €
: 599.000 € 961.875 € 1.279.734 € 1.823.689 € 4.999.000 €
Gutachten fir Amtsgericht Hamburg, Zwangsversteigerungssachen, Abt. 71 K Seite 83 von 83



