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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Stockflethweg 133
22417 Hamburg

Grundbuch von Langenhorn, Band 263, Blatt 8470, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Langenhorn, Flurstiick 3554, zu bewertende Flache
748 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Oristermin:

Eigentiimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Geman Beschluss des Amtsgerichts Hamburg vom 27.03.2024,
ist der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte zu schitzen.

31.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
31.05.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 31.05.2024 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben mit Ruckschein vom 16.05.2024 fristgerecht einge-
laden.

Aufien- und Innenbesichtigung.

Hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung und des allgemei-
nen Zustands konnte das Bewertungsobjekt umfassend von in-
nen und auflen besichtigt werden.

Sohn des Eigentimers und die Sachverstindige Pamela Kruse

Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird der Eigentimer nicht
namentlich genannt

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung

gestellt:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 19.02,2024

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 04.01.2024

¢ Stellungnahme der FHH, Bezirksamt Hamburg — Nord, Zent-
rum fir Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt vom
09.01.2024 zu bauaufsichtlichen Belangen im Zwangsverstei-
gerungsverfahren

* Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 19.02.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-

flachen

Baubeschreibung

Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024

Immobilienmarktbericht der Freien und Hansestadt Hamburg

2024

Telefonische Auskunft des Bezirksschornsteinfegermeisters
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24589 Schiilp Uber den Zustand
der Heizungsanlage und des Kamins

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tétig-
keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und den sonstigen Umsténden die-
ses Einzelfalls wird in diesem Gutachten eine zustandsnahe Verkehrswertermittiung durchgefiihrt.

Dies begrundet sich dadurch, dass nach Einschatzung der Sachverstandigen ein hinreichend grofler Kaufer-
kreis fur das Bewertungsobjekt besteht, der dieses im stichtagsbezogenen Zustand erwerben und ohne wei-
tere, als den im Gutachten unterstellten Aufwendungen nutzen wiirde.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Hamburg

Ort und Einwohnerzahl: Hamburg (ca. 1964000 Einwchner);

Stadtteil Langenhorn (ca. 48300 Einwohner)

uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréBere Stadte:
(vgl. Anlage 1) Libeck (ca. 60 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hamburg (Rathausmarkt) (ca. 17 km entfernt)

Bundesstralen:
B432 (ca. 1,4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A7 Hamburg — Schnelsen (ca. 11 km entfernt)

Bahnhof:
Hamburg-Hauptbahnhof (ca. 16 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg — Fuhlsblttel (ca. 6 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage: Die Entfernung zum Stadtzentrum (Rathausmarkt) betrégt ca. 17
(vgl. Anlage 2) km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt, Einkaufszent-
rum Heroldcenter ca. 2,3 km entfernt;
Grundschule fuBlaufig erreichbar, Stadtteilschule mit gymnasia-
ler Oberstufe ca. ca. 1,6 km entfernt, Gymnasium ca. 1,9 km ent-
fernt;
offentliche Verkehrsmittel (U-Bahnstation Kiwittsmoor) ca. 1 km
entfernt;
Verwaltung (Ortsamt) ca. 4,7 km entfernt;
mittlere Wohnlage (Normale Wohnlage gem. Hamburger Wohn-
lagenverzeichnis); als Geschéftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen inder  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Strale und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte, eingeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: eben
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2.1.3 Lagebeurteilung

Der Stockflethweg ist eine Wohnstrale mit maRigem Durchgangsverkehr im Stadtteil Langenhorn. Das Wohn-
lagenverzeichnist 2023 der Freien und Hansestadt Hamburg ordnet die Lage in die normale Wohnlage ein.
Die Wohnlagenkennzahl liegt bei 494,87, der Grenzwert der normalen Wohnlage zur guten Wohnlage liegt bei
541, 04, der Median der normalen Wohnlage bei 465,79.

Gem. Experteninfo zur Einteilung in die Lageklassen aus dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachter-
ausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg ist das Bewertungsobjekt der Lageklasse maRige Lage
zuzuordnen (Bodenrichtwerte zum 01.01.2022 fur Einfamilienhausbauplatze mit einer Grundstiicksflache von
1.000 m? zwischen 490 €/m? bis 680 €/m?, Bewertungsobjekt 610 €/m?).

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Straflenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Stralenfront:
ca.20m;

mittlere Tiefe:
ca. 37 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 748,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Wohnstrafie;
Strale mit manRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen:;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten:
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus dffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Gemal schriftlicher Auskunft vom 22.05.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
flhrt.

Fir die Flache liegen aber folgende Informationen vor:

Im Rahmen der Ausweisung des Wasserschutzgebietes Langen-
horn wurde Hinweisen auf eine altlastverdachtige Flache nach-
gegangen. Das Grundstiick wurde von ca. 1954 bis mind. 1970
gewerblich genutzt. Darunter vermutlich zehn Jahre durch eine
Spedition. Es bestand der Verdacht auf Betrieb einer Eigenver-
brauchstankanlage durch den Speditionsbetrieb. Es handelte
sich jedoch anscheinend um einen Kleinbetrieb ohne Hinweise
auf Bodenverunreinigungen. Fir BaumaRBnahmen oder

Stockflethweg 133, 22417 Hamburg Seite T von 48
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Nutzungsdnderungen bestehen beziiglich der ehemaligen Spe-
dition keine Beschrankungen.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichiwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
vom 04.01.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, Band 263, Blatt
8470 folgende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind der
Sachverstandigen nicht bekannt

Diesbezlglich wurden keine weiteren Machforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 19.02.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthdlt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach digitaler Einsicht in die Denkmal-
liste der Freien und Hansestadt Hamburg der Behérde fiir Kultur
und Medien mit Stand vom 03.04.2024 nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit (vgl. Anlage 4).

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Langenhorn 5 vom 24.08.1965 folgende Festsetzungen
(vgl. Anlage 5):

WR  =reines Wohngebiet;

| =1 Vollgeschoss;

GRZ =0,3 (Grundflichenzahl);

GFZ =0,3 (Geschossflachenzahl)

Stockflethweg 133, 22417 Hamburg
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prufung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Gem. Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Zentrum fiir Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt
vom 09.01.2024 liegen der Bauaufsichtsbehorde fur dieses Grundstlick keine Beschrankungen vor.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde gepriift, die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befindet sich eine Einzelgarage. Das Objekt ist eigengenutzt.

Stockflethweg 133, 22417 Hamburg Seite 9 von 48
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenaniagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gaf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen aufireten, 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 lblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

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 Bauménge! auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1970 (geman Bauakte)
Modernisierung: 1981 Erneuerung der Fenster bzw. Verglasung (gem. Stempel in

der Verglasung) und 2023 Erneuerung der Heizungsanlage
(gem. Auskunft des Bezirksscharnsteinfegermeisters)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Die Turéffnungen sind im unwesentlichen Umfang 90 cm breit
oder breiter.
Folgende Raume verfligen (ber eine ausreichende Bewegungs-
flache (1,5 m x 1,5 m):
e Wohnraume
e Schlafraume
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit grofem Aufwand méog-
lich.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir 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 beriicksichtigt werden muss.

Aulenansicht; Eternitplatten, verputzt und gestrichen;
Giebelbereiche mit Kunstschiefer verkleidet

Stockflethweg 133, 22417 Hamburg Seite 10 von 48
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

1 Absteliraum, 1 Raum mit Dusche, WC und Waschbecken, davon abgehend 1 Wachkiiche, 1 Heizungsraum,
ein Hobbyraum mit Aultenzugang und davon abgehend ein Tankraum

Erdgeschoss:

1 Flur, 1 Kiiche, 1 Wohn- und Essbereich mit Austritt auf die Terrasse, 1 Vollbad, 3 Schlafzimmer

3.2.3 Gebdaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fertigbauweise Holz (Rahmen};
Fertighaushersteller: Heba Fertig- und Massivbau GmbH

Betonstreifenfundament

Kalksandsteinmauerwerk

17 cm dick, aus Eternitplatten, Sparschalung, Holzrahmenwerk,
Sperrschichten, Warmedammschicht und Gipskartonplattenver-

kleidug (gem. Baubeschreibung Bauakte)

Holzfachwerk mit Sparschalung und Gipsplattenverkleidung
(gem. Bauakte)

Kellerdecke: Stahlbeton; Erdgeschossdecke: Holzbalkendecke

KellerauRentreppe:
Beton

Kellertreppe:
Beton

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingangspodest
mit drei Stufen, Hauseingang vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Bretterbinder

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen ungedammt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das dffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung;
Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen
(Ql), Baujahr 2023;
Stahltank, zusatzlicher Kaminanschiuss

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche FensterlGf-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral {iber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Kleinparkett im Wohn- und Essbe-
reich und zwei Schlafraumen, Laminat in einem Schlafraum, Flie-
sen im Flur und in Kiiche und Bad;

Terrasse mit Waschbetonplatten

Wandbekleidungen: Wohn- und Schlafrdume: glatter, einfacher Putz mit einfachen
Tapeten (Raufasertapeten), Bad: Fliesen, ca. 1,60 m hoch, dar-
Uber Tapeten, Kiiche mit Fliesenschild

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich

Fenster: Einfachfenster aus Holz mit Isolierverglasung

Tdren: Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
einfache Tlren, aus Holz;
Holzzargen

sanitére Installation: ausreichend vorhanden;
Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbe-
cken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat

besondere Einrichtungen: Kamin, zusatzliches Duschbad im Kellergeschoss

Kiichenausstattung: Einbaukliche mittlerer Qualitét

Bauschdden und Bauméangel: Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss und an der Kellerau-
Rentreppe

Grundrissgestaltung: flir das Baujahr zeittypisch

wirtschaftliche Wertminderungen: Fertighaus aus dem Baujahr 1970 mit entsprechender maglicher
Schadstoffbelastung
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsiiberdachung, Uberdachte Terrasse, Kelleraulbentreppe
Da die besonderen Bauteile im Modell zur Ableitung der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten keinen gesonderten Ansatz
erhalten, wird in diesem Gutachten nur eine grobe Auflistung vor-

genommen.
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: ausreichend
Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss und an der Kellerau-
Rentreppe
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie-
rungsbedarf.

Die Ausstattung der Sanitarrdume ist Gberaltert, anlasslich der
Objektbesichtigung konnte nicht festgestellt werden, in wie weit
das Bad im Kellergeschoss funktionsfahig ist. Eine grundlegende
Renovierung der Wand- und Deckenflachen sowie Bodenbelage
ist erforderlich. Hierfir wird kein gesonderter Abschlag ange-
setzt, da dieser Umstand hinlanglich {iber die Standardstufen
und die Alterswertminderung beriicksichtigt wird. Die Betriebser-
laubnis fir den Kamineinsatz ist laut Auskunft des Bezirks-
schornsteinfegermeisters erloschen.

3.3 Nebengebidude
1 Garage (Einzelgarage, Fertiggarage, Schwingtor aus Stahl)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Terrasse, Garten-
anlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Hecken)

Stockflethweg 133, 22417 Hamburg Seite 13 von 48



Grossmann & Berger GmbH
Pappelallee 28, 22089 Hamburg

Grossmann & Berger

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 22417 Hamburg,
Stockflethweg 133 zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2024 ermitteit.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Langenhorn 263 8470 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Langenhorn 3554 748 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte lblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrégen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

* besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
* Baumaéangel und Bauschéden,

+ grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

» Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

+« Abweichungen in der Grundsticksgroe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Ein- und Zweifamilienhauser kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsabjekten oder die Ergebnisse von
diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.
B. auf €m? Wohnfiache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-{ und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).
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4.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen in der Regel auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vergl. § 16 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vergl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.

Der zustdndige Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte der Freien und Hansestadt Hamburg hat einen
hinreichend geeigneten Bodenrichtwert ver6ffentlicht. Der Bodenrichtwert stammt aus der zu bewertenden
Lage, der Bodenrichtwert ist somit hinsichtlich der Lage pragenden Eigenschaften vollumfénglich reprasenta-
tiv. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des veroffentlichten Bodenricht-
wertes. Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertes berlicksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt (mittlere Lage) 470,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  EFH Ein- und Zweifamilienhauser
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = eh Einzelhduser
Grundstiicksflache (f) = 1000 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 31.05.2024

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstlicksflache (f)

EFH Ein- und Zweifamilienhauser
frei

eh Einzelhduser

748 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fre
beitragsfreier Bodenrichtwert = 470,00 €/m*
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erldauterung
Stichtag 01.01.2024 31.05.2024 x 0,04 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage milttlere Lage r mittlere Lage x 1,00 E2
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Anbauart eh Einzelhduser eh Einzelhauser X 1,00 E3
Art der baulichen| EFH Ein- und Zwei- | EFH Ein- und Zweifami- | x 1,00 E4
Mutzung familienhauser lienhauser
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 441,80 €/m?
Flache (m?) 1000 748 x 1,08 ES
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 E6
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 477,14 €/lm?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 477,14 €m?
Flache x 748 m?
beitragsfreier Bodenwert = 356.900,72 €

1d. 357.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2024 insgesamt 357.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Anpassung an die allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse erfolgte prozentual aus der Veranderung der
Bodenrichtwerte mit dem Stichtag 01.01.2023 (550,00 € / m?) zum 01.01.2024 (470,00 € / m?). Die Verande-
rung betragt rd. — 15 % p.a.. Auf den Wertermittiungsstichtag 31.05.2024 bezogen ergibt sich hieraus eine
Veranderung von - 6 % und somit ein Anpassungsfaktor von 0,94.

-15 % / 365 Tage x 151 Tage = - 6,20547945, rd. — 6 %.

E2

Die Lage des Bewertungsobjektes entspricht dem Durchschnitt der Bodenrichtwertzone, eine Anpassung ist
daher nicht erforderlich.

E3

Die Gebaudestellung des Bewertungsgrundstiicks entspricht der des Richtwertgrundstiicks, eine Anpassung
ist daher nicht erforderlich.

E4

Die Art der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundstiicks entspricht der des Richtwertgrundstiicks, eine An-
passung ist daher nicht erforderlich.

ES

Grundsatzlich gilt: Je grofier eine Grundstiicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D,
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflaiche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in den Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten angegebenen
Formel zur Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt
Hamburg.

UK = (Flache / 1.000) hoch - 0,2640
(748 / 1.000) hoch — 0,2640 = 1,0796674, rd. 1,08.

Stockflethweg 133, 22417 Hamburg Seite 16 von 48



Grossmann & Berger GmbH
Pappelallee 28, 22089 Hamburg

Grossmann & Berger

E6

Die Entwicklungsstufe des Bewertungsgrundstiicks entspricht der des Richtwertgrundstiicks, eine Anpassung
ist daher nicht erforderlich.

4.4 Sachwertermittiung

4.4,1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemalt § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWert\/ 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
artlichen Grundsticksmarkt 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-
|dufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drtlichen Grundstlicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer abjektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebdude-
fldche (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 Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein
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einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Mormalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BMK), welche als Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfilhrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhéltnis 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 Reqgi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet lblicherweise 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 ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus '(blicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

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 marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenocrientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert’ (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumdangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Baumangel! sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
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 iberschlagig schatzen, da

» nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebduden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 569,00 €/m?* BGF |pauschale Wertschat-
Zung

Berechnungsbasis

» Brutto-Grundflache (BGF) 327,49 m*

zu;'-uhlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 000€ )

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 186.341,81 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 31.05.2024 (2010 = 100) 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 333.738,18 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,750

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 584.041,82 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

= Modell linear

s Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

* Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre

= prozentual 66,25 %

» Faktor 0,3375

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 197.114,11 € 4.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) 20111411 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 20111411 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 357.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 558.114,11 €

Sachwertfaktor x 0,78

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 435.329,01 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 59.000,00 €

Sachwert = 376.329,01 €
376.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-

fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Geb&dudeteile c (z. B. Balkone). Sie erfolgte auf Grundlage der Bauzeichnungen.
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Berechnung der BGF:

Kellergeschoss:

12,45 mx 8,70 m = 108,315 m?

Erdgeschoss: 12,51 m x 8,76 m = 109,588 m?
Dachgeschoss: 1251 m x 8,76 m = 109,588 m?
Gesamt

327,491 m?, rd. 327,49 m?

Das Verhaltnis von BGF zu Wohnflache liegt bei 0,28 und somit im objekitypischen Bereich fir Einfamilien-
hauser mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss (Spanne gem. Gutachter-

ausschuss Hamburg 0,25 - 0,30).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler,
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 Gebdude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,4 0,6
Fenster und Auftentiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0% 0,8 0,1 0,1
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 10
Fullbtden 5,0 % 0,1 0,2 0,7
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 0,3 0,7
Heizung 9,0 % 0.8 0,2
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 378% |303% | 266% | 53% | 00%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aullenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

| Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaie
t Dachdammung (vor ca. 1995)
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Fenster und Aullentiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemakem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 1

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Flllungstiren,
gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichibauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

Fulibtden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

Matursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

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, Miedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Standardstufe 4

Fullbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
schluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

|wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
MNutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebadudes

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
KG, EG, nicht ausgebautes DG

Standardstufe E tabellierte relativer relativer 5
| NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil |
i dardanteil !
| [€/m2 BGF] [%] [€/m* BGF]

1 :f 545,00 37,8 206,01

2 [ 605,00 30,3 183,32

3 | 695,00 26,6 184,87

4 ? 840,00 53 44,52
it B e ) [ ~1.050,00 0,0 0,00 |
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 618,72 !
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gewogener Standard = 2,2

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 618,72 €m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

= gingeschrankte MNulzbarkeit bei nicht ausgebautem  x 0,920
DG

569,22 €/m? BGF
rd. 569,00 €/'m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fUr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge.
Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt vergffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Regionalfaktor

Der Regicnalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Da im Modell zur Ableitung des Sachwertfaktors des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Ham-
burg kein gesonderter Ansatz der AuRenanlagen erfolgt wird aus Grunden der Modellkonformitat hier ebenfalls
kein Ansatz vorgesehen.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung der besonderen Objekimerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaltnahmen
durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt
werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) 1970 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

B —
Tatsachliche Punkte |

ModernisierungsmaBnahmen Maximale B tiadin
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstelite 9 9]
MaRnahmen | Malnahmen '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0 |
S e L b s W s At i e ™ Nhpoir—seviid !
Summe 2,0 0,0 |

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad _kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung" zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebaudealter (2024 - 1970 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 54 Jahre =) 26 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebaude gemanl der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 27 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Modells des Gut-
achterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg aus dem Immobilienmarktbericht 2024 wie folgt be-
stimmt:

0,788 x Lagefaktor x Sachwerth6henfaktor x Bodenwertanteilsfaktor x Grundstiicksgrdtenfaktor x Baujahrs-
faktor x Restnutzungsdauerfaktor x Kellerfaktor x Wohnflachenfaktor x Modernisierungsfaktor x Ecklagefaktor
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x Wohnungszahlfaktor x Einbaukichenfaktor x Dachfaktor x FuRbodenheizungsfaktor x Solarenergiefaktor x
Warmepumpenfaktor x Stellungsfaktor x Stadtteilfaktor x Aktualisierungsfaktor

Lagefaktor: (NormBRW 31.12.2020 EFH mit 1.000 m? Flache / 630) hoch 0,1902
Sachwerthohenfaktor: (Vorlaufiger Sachwert / Normsachwert) hoch -0,3558
Bodenwertanteilsfaktor: 0,67318 + 0,5447 x Bodenwertanteil
Grundstiicksgrélenfaktor: (Grundstiicksflache / 600 m?) hoch -0,1138
Baujahrsfaktor: gem. IMB fiir die Baujahrsklasse 1960 bis 1979: 0,961
Restnutzungsdauerfaktor: -0,0013 x Restnutzungsdauer + 1,065

Kellerfaktor: gem. IMB mit Keller: 1,054

Wohnflachenfaktor: (Wohnflache / 120 m?) hoch 0,3881

Modernisierungsfakior: 1 + 0,0076 x (tatsdchliche Modernisierungspunktzahl — Mittel Baujahrskiasse): 1 +
0,0076 x (2 — 4,10) =

Ecklagefaktor: gem. IMB keine Ecklage = 1

Wohnungszahifaktor: gem. IMB bei 1 Wohnung = 1

Einbaukiichenfaktor: gem. IMB mit Einbaukiiche = 1,049

Dachfaktor: gem. IMB 0,942 wenn 1-geschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss
Fulibodenheizungsfaktor: gem. IMB ohne Fullbodenheizung = 1

Solarenergiefaktor: gem. IMB ohne Solarenergie = 1

Warmepumpenfaktor: gem. IMB ohne Warmepumpe = 1

Stellungsfaktor: gem. IMB bei freistehend: 1

Stadtteilfaktor: gem. IMB flr Langenhorn = 0,978

Aktualisierungsfaktor: zum 01.01.2023: 0,932; zum 01.01.2024: 0,971, dies entspricht einer Steigerung von
3,85 % in 365 Tagen. 3,85 %/ 365 Tage x 151 Tage = 1,59 %; 0,971 + 1,59 % = 0,986

0,788x095x1,177x1,022x0,975x 0,961 x1,03x 1,054 x0,91 x0,984x 1 x1x1,049x0,942x1x1x 1
%x1x0,978 x 0,986 = 0,78155883, rd. 0,78

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich ‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale | Wertbeeinflussung insg.

|

Bauschaden | -20.000,00 €

|
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»  Behebung Feuchtigkeit im Keller und Sanierung -20.000,00 €
KellerauRentreppe
Weitere Besonderheiten -39.000,00 €
«  Eigenschaft Fertighaus in Holzrahmenbauweise vor  -39.000,00 €
1990
Summe -59.000,00 €

Erlauterungen zu den Bauschaden

Im Ortstermin waren im Kellergeschoss Feuchtigkeitsschaden an den Aulienwanden festzustellen, die nach
oberflachlichem Anschein behoben werden sollten. Ebenso wies die Kelleraullentreppe Feuchtigkeitsschaden
und Abplatzungen auf, welche ebenfalls behoben werden soliten.

Fiir eine Ermittlung der Ursache und die Behebung der Durchfeuchtungen sowie Instandsetzung der Keller-
aultentreppe werden pauschal 20.000 € in Abzug gebracht. Eine genaue Kostenaufstellung kann in Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens nicht erfolgen, da der genaue Umfang nicht abschliefend geprift und ermittelt
werden kann,

Diese Mafnahmen verlangern nicht die Restnutzungsdauer und den Gebaudestandard, es handelt sich aus-
schlielflich um notwendige Instandhaltungs- bzw. SanierungsmalRnahmen, welche fiir einen bestimmungsge-
malhen Gebrauch und die Wiederherstellung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich sind.

Erlduterungen zu den weiteren Besonderheiten

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Fertighaus in Holzrahmenbauweise aus einem Baujahr vor
1990. Hier ist in der Wertermittlungsliteratur ein Abschiag auf die Normalherstellungskosten von 20 % ublich.
Da dies in dem Modell zur Ableitung des Sachwertfaktors nicht vorgesehen ist, wird dieser Abschlag an dieser
Stelle vorgenommen, er errechnet sich wie folgt:

NHK 569 €/m* BGF x 0,2 = 113,80 €/m? BGF
327,49 m* BGF x 113,8 €m? BGF x BPI 1,791 x Regionalfaktor 1,75 x Alterswertminderung 0,3375 = 39.422,82
rd. 39.000,00 €.

4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittiung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrolie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Gré3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
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Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstii-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objekispezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren steilt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundsticke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend Gbereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Mormobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitieln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, GroRke, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage
Siehe Sachwertermittiung.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Siehe Sachwertermittiung

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

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Siehe Sachwertermittlung.
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4.5.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

Erlduteru ng

Tatsédchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 5.355,00 €/m?
faktors i)
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 5.355,00 €m*
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.05.2024 x 0,96 EO1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage X 0,83 E02
Alter 54 Jahre x 1,00 E03
Baujahr 1970 % 0,89 ED4
GrundstiicksgroBle 748 m? x 1,02 EOS
Keller ja X 1,04 E06
Garage ja X 1,01 EO7
Wohnflache 94 m? X 1,07 ED8
Standardstufe 22 x 0,96 E09
Ecklage nein x 1,00 E10
Wohnungszahl 1 x 1,00 E11
Einbaukiiche ja X 1,03 E12
Geschosse 1,00 X 1,00 E13
Fulbodenheizung nein X 1,00 E14
Solarenergie nein X 1,00 E15
Rechtsform Volleigentum X 1,00 E16
Stellung freistehend X 1.00 E17
Stadtteilfaktor Langenhorn X 1,03 E18

vorldufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

= 443387 €m*

4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

EO1 - Stichtag

Der Aktualisierungsfaktor wurde aus den Angaben des Immobilienmarktberichts 2024 des Gutachteraus-

schusses der Freien und Hansestadt Hamburg wie folgt abgeleitet:

Aktualisierungsfaktor zum 01.01.2023: 1,159; Aktualisierungsfaktor zum 01.01.2024: 1,009, dies entspricht
einem Rickgang von rd. 13 %; -13 % / 365 Tage x 151 Tage = -5,378 %, rd. 5,38 %. 1,009 - 5,38 % =

0,9547158, rd. 0,95.
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ED2 - Lage
Der Lagefaktor wurde nach dem Modell des Gebaudefaktors aus dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gut-
achterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg nach folgender Formel berechnet:

(Normbodenrichtwert fiir EFH mit 1.000 m? Grundstiick / 630 ) hoch 0,6798
(480 / 630) hoch 0,6798 = 0,8312202, rd. 0,83.

ED3 - Alter

Der Altersfaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg entnommen.
Bei einem Alter > 30 Jahre betragt dieser hiernach 1,00.

E04 - Baujahr

Der Baujahrsfaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg entnom-
men. Fir die Baujarsklasse 1970 bis 1979 betragt dieser hiernach 0,889, rd. 0,89.

EOS5 - Grundstiicksgrofie

Der Grundsticksgrofenfaktor wurde nach dem Modell des Gebaudefaktors aus dem Immobilienmarktbericht
2024 des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg nach folgender Formel berechnet:

0,9109 + 0,0001485 x Grundstlcksflache
0,9109 + 0,0001485 x 748 = 1,021978, rd. 1,02

EO6 - Keller

Der Kellerfaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg entnommen.
Bei einer Unterkellerung von mehr als 75 % der Grundflache betragt dieser hiernach 1,042, rd. 1,04.

EO7 - Garage

Der Garagenfaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg entnom-
men. Mit einer Garage bei einem freistehenden Einfamilienhaus betragt dieser hiernach 1,008, rd. 1,01.

EO08 - Wohnflache

Der Wohnflachenfaktor wurde nach dem Modell des Gebaudefaktors aus dem Immaobilienmarktbericht 2024
des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg nach folgender Formel berechnet:

(Wohnfléche / 120 ) hoch -0,2855
(94 / 120) hoch -0,2855 = 1,0722, rd. 1,07.

E09 - Standardstufe

Der Standardstufenfakior wurde nach dem Modell des Gebaudefaktors aus dem Immabilienmarktbericht 2024
des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg nach folgender Formel berechnet:

0,8452 + 0,0516 x Standardsiufe
0,8452 + 0,0516 x 2,2 = 0,95872, rd. 0,96.

E10 - Ecklage

Der Ecklagefaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg entnommen.
Bei keiner Ecklage betragt dieser hiernach 1,0.
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E11 - Wohnungszahl|

Der Wohnungszahifaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg ent-
nommen. Bei 1 Wohnung betragt dieser hiernach 1,0.

E12 - Einbaukiche

Der Einbaukiichenfaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg ent-
nommen, Mit einer Einbaukiiche betragt dieser hiernach 1,030.

E13 - Geschosse

Der Geschossfaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg entnom-
men. Fir 1 Vollgeschoss (auller Bungalow) betragt dieser hiernach 1,0.

E14 - FuRbodenheizung

Der Fubodenheizungsfaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg
entnommen. Ohne Fullbodenheizung betrégt dieser hiernach 1,0.

E15 - Solarenergie

Der Solarenergiefaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg ent-
nommen. Ohne Solarenergie betragt dieser hiernach 1,0.

E16 - Rechtsform

Der Rechisformfaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg entnom-
men. Fir Volleigentum betrégt dieser hiernach 1,0.

E17 - Stellung

Der Stellungsfaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg entnom-
men. Fur freistehende Einfamilienhduser betragt dieser hiernach 1,0.

E18 - Stadtteil

Der Stadtteilfaktor wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg entnommen.
Fir Langenhorn betragt dieser hiernach 1,0.
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4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts s Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 4.433 87 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 4.433 87 €m?
Wohnflache [m?] x 94.00 m?
Zwischenwert = 416.783,78 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 416.783,78 €
marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 416.783,78 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 59.000,00 € E1
Vergleichswert = 357.783,78 €

rd. 358.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 31.05.2024 mit rd. 358.000,00 € ermittelt.

4.5.6 Erlduterungen zur Vergleichswertermittlung

E1
Val. Erlduterungen zum Sachwertverfahren.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

+ von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) und

+ von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittiung einfliefenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb
stitzend angewendet.
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4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 376.000,00 €,
der Vergleichswert mit rd. 358.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlédssigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von

» geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfligung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, Ortlicher Sachwertfaktor) zur Verfligung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:
[376.000,00 € x 1,000 + 358.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 367.000,00 €.

4.6.5 Plausibilisierung der Verfahrensergebnisse

Der Immobilienmarktbericht 2024 der Freien und Hansestadt Hamburg nennt fur den Stadtteil Langenhorn
einen durchschnittlichen Gesamtkaufpreis flr Einfamilienhauser im Jahr 2023 von 454.000 €.

Die Preise pro m* Wohnflache werden fir die maRige Lage (Lagen mit Bodenrichtwerten zum 01.01.2022 fir
Einfamilienhduser mit einer Grundstiicksflache von 1.000 m? zwischen 490 €/m? und 680 €m?, Bewertungs-
objekt 610 €m?) eine Kaufpreisspanne von 2.500 €/m? Wohnflache bis 6.285 €/m? Wohnfliche und einen
Mittelwert von 4.404 € m?® Wohnflache. Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes liegt bei 3.904 €/m? Wohn-
flache und somit rd. 500 €/'m? Wohnflache unterhalb des Mittelwerts.

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Fertighaus mit einer verhaltnismanig geringen Wohnflache und
einem Sanierungsbedarf handelt, ist diese Einordnung in der aktuellen Marktlage plausibel.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir 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 Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Aufiragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeiln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemanre Durchfihrung des Vertrages iberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persanliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermitteit werden, ist auf die Hohe des fir den Aufirag-
nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw:. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 100.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunk!t der Gutachtenerstellung gtltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstuicke

LBO:
Bremische Landesbauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Geselz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immaobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Immobilienmarktbericht Freie und Hansestadt Hamburg 2024 (Berichtsjahr 2023)

5.3 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 05.03.2024) erstellt,
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der Ubersichtskarte im MaRstab ca. 1 : 250.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsaobjekts

Auszug aus dem Stadtplan im MafRstab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Auszug aus dem Bebauungsplan

Grundrisse und Schnitte

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Fotos
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