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1. Zusammenfassung von grundstucksrelevanten Daten

Iwangsversteigerungssache:
Objekt:

StraBe:

PLZ/Ort:

Stadtteil:

Amtsgericht:
Grundbuch:
Gemarkung:

FlurstGck:
GrundstUcksgréBe:
Wertermittlungsstichtag:
Wohnflache:

Baujahr:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Verkehrswert nicht besichtigt

Verkehrswert pro m? Wohnfladche

Pillauer Strale 103.docx

717 K 14/25

Ein- bzw. Zweifamilienhaus
Pillauer StraBe 103

22047 Hamburg
Wandsbek
Hamburg-Wandsbek

von Hinschenfelde Blatt 2633
Hinschenfelde

157

617 m?

16. Oktober 2025

ca. 158,60 m?

ca. 1960

15 Jahre

€ 390.000,00
€ 2.459,00/m?
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2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch Beschluss der Abteilung 717 des Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek vom 12. Juni
2025 bin ich im Rahmen der Zwangsversteigerungssache 717 K 14/25 zur Sachverstén-
digen bestellt worden mit dem Auftrag, den heutigen Verkehrswert des vorbezeichneten
Zweifamilienhauses zu ermitteln.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit

Eine Besichtigung des Zweifamilienhauses mit dem GrundstUck habe ich am 16. Oktober
2025 vorgenommen. Uber diesen Besichtigungstermin hatte ich die Beteiligten am
23. September 2025 informiert.

Der Schuldner war nicht anwesend. Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden. Ich
nehme meine Bewertung daher nach den bei der AuBenbesichtigung gemachten Fest-
stellungen und den vorliegenden Unterlagen, insbesondere denen aus der Bauakte, vor.

2.3. 1ZIur Verfugung stehende Unterlagen
o Liegenschaftskarte vom 21.05.2025 (Blatt 32 der Gerichtsakte)
o Grundbuchauszug vom 05.05.2025

o FlurstOcks- und Eigentumsnachweis vom Landesbetrieb Geoinformation und Ver-
messung vom 21.05.2025 (Blatt 29 der Gerichtsakte)

o Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 21.05.2025
(Blatt 30 der Gerichtsakte)

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 01.07.2025

o Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren des Bezirksamts Wandsbek vom
21.09.2023 bezUglich bauaufsichtlicher Belange

o Baustufenplan Wandsbek-Marienthal vom 14.01.1955

. Grundrisse aus den Bauakten
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3. Amtiliche Daten und rechtliche Verhaltnisse

3.1. Grundbuch von Hinschenfelde Blatt 2633

3.1.1. Bestandsverzeichnis

Gemarkung Hinschenfelde, FlurstGck 157, Geb&ude- und Freifldche, Pillauer StraBe 103,
GrundsticksgroBle 617 m2.

3.1.2. Belastungen in Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuches sind mit Ausnahme des Zwangsversteigerungsvermerks
keine Belastungen eingefragen.

3.2. Liegenschaftskataster

Nach dem beigefUgten Bestandsnachweis aus dem Liegenschaftskataster ist das Flur-
stUck wie folgt beschrieben:

Flurstick 157, Gemarkung Hinschenfelde

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Homburg
Lage: Pillauer StraBe 103

Fldche: 617 m?

Tatséchliche Nutzung: 617 m2 Wohnbauflache (offen)

3.3. Bavulasten und Beschrankungen

Im Baulastenverzeichnis sind fur das FlurstGck 157 der Gemarkung Hinschenfelde keine
Baulasten eingetragen.
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3.4. ErschlieBung

Die Pillauer StraBe ist endgultig hergestellt worden. FUr die endgultige Herstellung werden
ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Vor der Front zur Pillauer StraBe liegt ein Schmutzwassersiel und ein Regenwassersiel. FUr
die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontldnge des
Grundsticks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Insofern ist das GrundstUck als erschlieBungskostenfrei zu werten.

3.5. Bauplanerische Ausweisung

Das Grundstuck liegt im Bereich des Baustufenplans Wandsbek-Marienthal vom
14.01.1955 mit den Festsetzungen W 2 o (Wohngebiet in 2-geschossiger, offener
Bauweise).

Zudem gelten die Bedingungen der Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938.

Auszug aus dem Baustufenplan Wandsbek-Marienthal
3.6. Denkmalschuiz

Das Gebdude Pillauer StraBe 103 steht nicht unter Denkmalschutz.
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3.7. Energieausweis
FUr das Gebdude Pillauer StraBe 103 liegt mir kein Energieausweis vor.
3.8. Nutzungsverhaltnisse

Die Nutzungsverhdltnisse sind ungeklart. Das wahrscheinlich als Zweifamilienhaus
genutzte Gebdude ist moéglicherweise vermietet. Es stehen der Familienname des
Schuldners, der Firmenname des Schuldners und ein weiterer Name am Postkasten. Die
zwei Klingelschilder sind nicht beschriftet.

4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundsticks

Der Zuschnitt des FlurstGcks und die Lage des Gebdudes ergeben sich aus der diesem
Gutachten beigefigten Flurkarte.

Das 617 m? groBe FlurstUck 157 ist rechteckig geschnitten. Die StraBenfrontbreite betragt
ca. 14 m und die GrundstUckstiefe ca. 44 m.

Das Zweifamilienhaus befindet sich auf der vorderen, sudlichen GrundstUckshdalfte.
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4.2. Beschreibung des Gebaudes

Bei dem zu bewertenden Gebdude handelt es sich um ein unterkellertes Zweifamilien-
haus mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Gebdudevorderseite (SUden) Hauseingang an Ostseite

eTseiTe 7 ebdudeecke (Nordwesen)
mit GrundstUcksauffahrt

Gudsfucksouffn‘ an
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GebduderUckseite (Norden) Gebdudeecke (Sudosf)
Baujahr ca. 1960

Baubeschreibung:

Bauart massiv, Klinkerfassade, Satteldach mit Dachpfannendeckung, kein Dachuber-
stand, Regenrinnen und Fallrohre aus Zink und Kunststoff, isolierverglaste Kunststoffenster,
Kellerfenster aus Glasbausteinen, Kellergarage, Uberdachter Hauseingang mit Glasbau-
steinen, Hauseingangstur aus Holz.

Gartengarage: Beton-Punktfundamente, Etemit-Seitenplatten, Pultdach mit Welleternit-
platten, zwei Einfahrtstore.

Seitlicher Unterstand mit Welleternitplatten auf dinner Metallkonstruktion.

Das Zweifamilienhaus wurde mit einer Olheizungsanlage mit kellergeschweiBtem Tank
(Fassungsvermdgen 4.900 Liter) ausgestattet. Uber die derzeitige Heizsituation und die
Warmwasserbereitung kann ich jedoch keine Aussage treffen, da das Haus nicht
besichtigt werden konnte.

Die Aufteilung des Hauses ergibt sich entsprechend der beigefugten Grundrisszeichnun-
gen aus der Bauakte. Mangels Besichtigung konnte nicht festgestellt werden, ob die
Grundrisse mit dem vorhandenen Gebdude Ubereinstimmen.

Danach sind im Einzelnen folgende R&dume vorhanden:

Kellergeschoss

. Kellerflur, ca. 2,30 m?

o Kellergarage, ca. 13,90 m?
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. Kellerraum 1, ca. 24,90 m?
o Heizungskeller, ca. 7,00 m?
. Vorratskeller, ca. 17,80 m?
. Kellerraum 2, ca. 18,40 m?
Die Nutzflache im Kellergeschoss betrdgt ca. 91,30 m2
Erdgeschoss

1. Diele, ca. 9,10 m?

2. KGche, ca. 11,70 m?

3.  Wohnzimmer, ca. 27,90 m?
4. Bad, ca. 550 m?

5. Zimmer 1, ca. 19,00 m?

6. Zimmer 2, ca. 19,00 m?

7. Terrasse, ca. 20,00 m?, (nicht angerechnet zur Wohnfldche), Holz-Glaskonstruktion,
Uberdacht, Dach nicht fest mit der Gbrigen Konstruktion verbunden, Glasbausteine
zur Ostseite als Trennwand.

Die Wohnflache im Erdgeschoss betfrdgt ca. 92,20 m2.
Eine Treppe fGhrt hinauf zum

Dachgeschoss

8. Diele, ca. 2,40 m?

9. Bad, ca. 4,80 m?

10. Kammer, ca. 9,30 m?
11. Zimmer 1, ca. 17,40 m?

12. KUche, ca. 4,80 m?
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13.  Zimmer 2, ca. 12,80 m?
14.  Zimmer 3, ca. 14,90 m?
Die Wohnflache im Dachgeschoss betrégt ca. 66,40 m2.

(Die MaBe von Keller-, Erd- und Dachgeschoss sind den Grundrissen aus der Bauakte
entnommen und daraus die Fldchen berechnet worden. Alle Angaben erheben keinen
Anspruch auf unbedingte Genauigkeit, sondern dienen lediglich der Beschreibung. Sie
stellen insbesondere keine Wohnfl&chenberechnung im Sinne der gesetzlichen Vorschrif-
ten oder eine zugesicherte Eigenschaft dar.)

Nach den Grundrissen hat das Zweifamilienhaus insgesamt eine Wohnflache von
ca. 158,60 m2.

4.3. Beschreibung der AuBenanlagen

Das GrundstUck ist zum 6ffentlichen Gehweg hin durch eine Hecke abgegrenzt. Die
Zufahrt zur Kellergarage befindet sich zwischen zwei Mauerpfeilern und war ehemals
durch eine niedrige Pforte gesichert, die nicht mehr vorhanden ist. Die Zufahrt zur Keller-
garage ist mit verwitterten Betonplatten befestigt.

Der Zugang zum Wohngebdude erfolgt Uber eine niedrige, verzierte Metallpforte
zwischen Mauerpfeilern. Die Zuwegung zum Hauseingang an der Ostseite des Gebdudes
ist mit Waschbetonplatten befestigt.

An der westlichen Gebdudeseite befindet sich eine weitere Zufahrt, die durch ein
Schiebetor aus Metallgitter gegenUber unbefugtem Zutritt gesichert ist. Diese Zufahrt ist
bis zum Gebdude mit Gehwegplatten befestigt und im weiteren Verlauf bis zu einer
abrissreifen Garage im Garten mit Rasen Uberwachsen.

Der Vorgarten sowie der rickwartige Gartenbereich befinden sich in einem unge-
pflegten, teilweise verwilderten Zustand. Die seitlichen Grundsticksgrenzen sind durch
Hecken und Maschendrahtzdune eingefriedet.
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5. Beurteilung

Das Zweifamilienhaus ist in seiner GroBe, Aufteilung, Belichtung und Ausstattung wie folgt
ZU beurteilen:

5.1. GroBe

Mit einer Wohnfl&che von insgesamt ca. 158,60 m? handelt es sich um ein kleineres Zwei-
familienhaus.

Im Erdgeschoss ist das Bad mit etwa 5,5 m? als ausreichend groB einzustufen. Die KUche
mit gut 11,5 m?, das Wohnzimmer mit knapp 28 m? und die beiden Zimmer mit jeweils
19 m? sind groB.

Im Dachgeschoss sind die Kammer mit gut 9 m? und die KGche mit knapp 5 m? als klein

zu bewerten. Ausreichend groB fallen das Bad mit knapp 5 m?, Zimmer 2 mit knapp 13 m?
und Zimmer 3 mit knapp 15 m? aus. Zimmer 1 ist mit etwa 17,5 m? als groB einzustufen.

Der Anteil der Verkehrsflachen ist sowohl im Erd- als auch im Dachgeschoss deutlich
unterdurchschnittlich.

5.2. Grundrissgestaltung

Mangels Besichtigung stUtzt sich die Beurteilung ausschlieBlich auf die vorliegenden
Grundrisszeichnungen. Eine Uberprifung, ob diese den tatsdchlichen Gegebenheiten
entfsprechen, konnte nicht vorgenommen werden.

Der Grundiriss ist im Erdgeschoss effizient und im Obergeschoss etwas inhomogen
gestaltet. Das Zweifamilienhaus wird Uber die Diele im Erdgeschoss betreten. Ich halte es
fUr wahrscheinlich, dass diese durch eine Tur in einen Eingangsbereich und die Diele fur
das Erdgeschoss unterteilt ist, die das Erd- vom Dachgeschoss trennt.

Die Diele im Erdgeschoss erschlieBt alle RGume im Erdgeschoss mit Ausnahme des Bades,
welches Uber Zimmer 1 erreichbar ist. Die Terrasse kann Uber Zimmer 1 oder Zimmer 2
betreten werden.

In der Diele des Erdgeschosses befindet sich die Geschosstreppe, die in die Diele des
Obergeschosses fUhrt. Auch hier erschliet die Diele alle RGume. Allerdings kann die

Kammer ausschlieBlich Uber Zimmer 1 erreicht werden.
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5.3. Belichtung

Das Zweifamilienhaus konnte nicht besichtigt werden. Dem duBeren Anschein nach
duUrften die RGume insgesamt Uber die Fenster recht gut belichtet sein.

5.4. Ausstaitung

Die Ausstattung des Zweifamilienhauses kann mangels Besichtigung nicht beurteilt
werden.

5.5. Baulicher Zustand/Schaden und Mangel

Das Haus macht dem duBeren Anschein nach einen maBig gepflegten Eindruck. Die
Wdande des Hauses scheinen nicht geddmmt zu sein und entsprechen nicht mehr den
heutigen energetischen Anforderungen. HierfUr halte ich einen Abzug fUr erforderlich.
Die Garage im Hauptgarten halte ich fUr abrissreif. Das Fundament ist abgesackt und die
Wdande sowie das Dach bestehen aus Eternitplatten, die hdchstwahrscheinlich Asbest
enthalten. Zudem reichen die Turbreiten fUr einen Pkw mit heutigen AusmaBen nicht aus.
FUr die Entsorgung der Garage halte ich einen Abzug in Héhe von € 5.000 fUr notwendig.

5.6. Lage

Die Lage des GrundstUcks ist hinsichtlich der bei der Belegenheit zu bericksichtigenden
Faktoren wie folgt zu beurteilen:

Allgemeine Lage und Umgebung

Die Pillauer StraBe zweigt westlich von der LesserstraBe ab und mUndet &stlich in die
Eckerkoppel. Sie verlauft parallel zur Bahntrasse der U-Bahn-Linie U1, die unmittelbar an
der nordlichen Grundsticksgrenze entlangfuhrt. Die StraBe ist durch eine Mischbe-
bauung von Ein-, Zwei-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern sowie vereinzelt kleinen
Gewerbebetrieben gepragt. Zudem befindet sich das Westende der Pillauer StraBe in
der N&he des U-Bahnhofs Wandsbek-Gartenstadt, an dem sich diverse Geschdafte
befinden. Teilweise wird die StraBe von groBen Baumen gesdumt. Die kleine Durch-
gangsstraBe weist regen Autoverkehr auf. Parkpl&tze sind in ausreichender Zahl an der
StraBe vorhanden und behindern den Durchgangsverkehr.
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Verkehrsanbindung

Die Verkehrsverbindungen dieses &stlichen Stadtteils von Hamburg kdnnen als gut
bezeichnet werden. Bahnverbindung besteht Gber die knapp 1,0 km entfernte U-Bahn-
Station Wandsbek-Gartenstadt, an der die Buslinien 118 (Ellernreihe, Hegholt, Barmwisch)
und der Metrobus 8 (Wandsbek Markt, Wandsbek-Gartenstadt, Poppenbuttel) halten.
Auch an der etwa 150 m entfernten Bushaltestelle VoBkulen halt die Buslinie 118. Die
knapp 3 km entfernte Bramfelder Chaussee und der gut 1 km entfernte Friedrich-Ebert-
Damm bieten gute Verbindungen zu anderen Hamburger Stadtteilen. In ca. 5 km ist die
Auffahrt Haomburg-Horn zur Autobahn A 24 (Hamburg - Berlin) zu erreichen, die am Kreuz
Ost zudem auf die A 1 (LUbeck — Bremen) fGhrt. Bis zum Rathausmarkt in der Hamburger
Innenstadt sind es ca. 9 km.

Medizinische Versorgung

Die medizinische Versorgung in der Umgebung ist gut. Am Bahnhof Wandsbek-Garten-
stadt befinden sich ein Internist und eine Apotheke in einer Entfernung von ca. 200 m.
Das Bundeswehrkrankenhaus Hamburg in der LesserstraBe ist das ndchstgelegene
allgemeine Krankenhaus und liegt rund 1 km entfernt.

Bildungseinrichtungen

Die Belegenheit zu Schulen kann als noch recht gut bezeichnet werden. Die Entfernung
zur Grundschule ,,An der Gartenstadt” in der StephanstraBe betragt ca. knapp 2 km. Die
Stadtteilschule Osterbek befindet sich im Turnierstieg in einer Entfernung von etwa 1 km.
Direkt nebenan kann das Gymnasium Osterbek erreicht werden.

Einkaufsmoglichkeiten

Einkaufsmdglichkeiten fUr den taglichen Bedarf sind in Form eines Supermarktes am
Traberweg in einer Entfernung von ca. 1 km vorhanden. Gute Einkaufsmdglichkeiten
bietet das Einkaufszentrum Quarree Wandsbek in einer Entfernung von ca. 3,5 km. Dort
findet zudem taglich mit Ausnahme von sonntags ein Wochenmarkt statt.

Freizeit und Erholung

Freizeit- und Grinfldchen befinden sich in der nahen Umgebung. Das zu bewertende
GrundstUck liegt stdlich des Ruckhaltebeckens an der Osterbek sowie an einem Klein-
gartenverein.
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Zusammenfassend kann von einer recht ruhigen und gesuchten Wohnlage mit maBiger
Infrastruktur gesprochen werden. Basierend auf den Bodenrichtwerten handelt es sich
nach der Kategorisierung des Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte in Haomburg
um eine mittlere Lage.

6. Bewertung

Meine Bewertung habe ich vorgenommen unter Bericksichtigung der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV*! mit deren ,,Anwendungshinweisen —
ImmoWertA"2, Grundsdtzlich sind Ein- und Zweifamilienh&user im Sachwertverfahren

(§§ 35 ff. ImmoWertV) zu bewerten. Das Hauptinteresse auf dem GrundstUcksmarkt liegt
in dem Wunsch, das Haus selbst nutzen zu kénnen. Insofern stehen Sachwertgesichts-
punkte im Vordergrund. Der Erwerb eines Ein- bzw. Zweifamilienhauses als Kapitalanlage
zur Erzielung von Mietertrdgen ist nicht Ublich. Ein solches Gebdude ist auf dem freien
Markt nicht als Renditeobjekt positioniert.

6.1. Bodenwert

Nach § 14 der ImmoWertV ist der Wert des Bodens ohne BerUcksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren
(§ 24 und § 25) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert nach § 15 auch auf der Grund-
lage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Entsprechend dieser Bestimmung ist der Bodenrichtwert einheitlich fUr bebaute und un-
bebaute Grundsticke heranzuziehen, wenn in der Art der Bebauung keine besonderen
Umsté&nde vorliegen, die Einfluss auf den Bodenwert haben kdénnten (z. B. Uberalterte Be-
bauung bei gleichzeitigem Denkmalschutz). Das ist hier nicht der Falll.

Der Richtwert des Gutachterausschusses fur dieses Gebiet betragt

per01.01.2023 € 720,00/m?
per01.01.2024 € 610,00/m?
per01.01.2025 € 610,00/m?

1 Verordnung uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten vom 19. Juli 2021 — BGBI 2021, Teil | Nr. 44, S. 2805

2 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20. September 2023
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Die Bodenrichtwerte zeigten bis 2022 eine stetig steigende Tendenz. Seit Sommer 2022 ist
die Nachfrage deutlich gesunken. Entsprechend sind auch die Bodenpreise gesunken.

Seit Anfang 2024 ist eine wieder einsetzende Nachfrage nach Ein- und Zweifamilien-
hdusern zu beobachten. Seit Mitte 2024 stellt sich eine Stagnation der Bodenpreise ein.
Insofern zeigen sich Tendenzen fUr eine Erholung des Immobilienmarktes.

FUr den Bewertungsstichtag 16. Oktober 2025 gehe ich von einem Betrag aus in Hohe

von
€610,00/m?

Der Richtwert gilt fUr ein mit einem freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienhaus bebautes
GrundstUck, einschlieBlich Wege- und Sielbaukosten, bei einer GroBe von 1.000 m?2.

Das GrundstUck hat eine GrundstUcksgroBe von 617 m2. Da auf dem GrundstUcksmarkt
fUr kleinere GrundstUcke erfahrungsgemdaB héhere Quadratmeterpreise als fUr groBe
GrundstUcke gezahlt werden, ist dieser Richtwert mit Hilfe der vom Gutachterausschuss
aus der statistischen Auswertung derartiger Verkaufsfdlle entwickelten Formel fUr das
Wertverhdltnis gleichartiger Grundsticke mit unterschiedlicher GréBe umzurechnen.

Zudem findet der Larmeinfluss des zu bewertenden Grundsticks eine besondere BerUck-
sichtigung. Die nérdliche GrundstUcksgrenze befindet sich direkt an einer Bahntrasse, die
sUdliche GrundstUcksgrenze an einer StraBe, von der stérkere Larmimmissionen
ausgehen.

Bezogen auf die 16. DurchfUhrungsverordnung zum BImSchG wurde folgende Tabelle fUr
Immissionsgrenzwerte zusammengestellt.3

3 Kleiber Digital 7.2.4 Larmvorsorge, Abschnitt 182
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Seite 16

Abb. 26: Tabelle der Immissionsgrenzwerte (IGW) fiir Verkehrslarm

Immissionsgrenzwerte (IGW) fiir Verkehrslarm

Tag (6.00-22.00 Uhr) Nacht (22.00-6.00 Uhr)

an Krankenhausern, Schulen, Kurheimen und
1. Altenheimen

57 Dezibel (A) 47 Dezibel (A)

in reinen und allgemeinen Wohngebieten und
2 Kleinsiedlungsgebieten

59 Dezibel (A) 49 Dezibel (A)

in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten

64 Dezibel (A) 54 Dezibel (A)

in Gewerbegebieten und Industriegebieten

69 Dezibel (A) 59 Dezibel (A)

© W. Kleiber 11

Tabelle ,Kleiber Digital ,, 7.2.4 Immissionsgrenzwerte fur Verkehrsl&drm

Laut der von der Behdrde fur Umwelt und Energie Hamburg erstellten Strategischen
Larmkarte fUr den Schienenverkehr betragt der Gerduschpegel am zu bewertenden
GrundstUck etwa 60 bis 65 dB(A). Damit wird der fir Wohngebiete geltende Grenzwert
von 59 dB(A) Uberschritten. Eine Differenzierung zwischen Tag- und Nachtwerten wurde

in der Karte nicht vorgenommen.

Ausschnitt aus der Strategischen Larmkarte Schienenverkehr; herausgegeben von der Stadt Hamburg

Pillauer StraRe 103.docx q h 04.11.2025
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Der Schallpegel wird mdglicherweise durch eine Larmschutzwand gemindert; dies
konnte aufgrund des Bewuchses jedoch nicht festgestellt werden.

Zudem geht von der Pillauer StraBe StraBenverkehrsldrm aus, der die Grenzwerte
Ubersteigt. Im Geoportal Homburg stehen Larmkarten zur VerfGgung.

@2\

StraBenverkehr Nacht 2022 (Layer aus dem Geoportal Hamburg):

50 - 54 dB(A) / 55-59 dB(A)

StraBenverkehr Tag, Abend, Nacht 2022 (Layer aus dem Geoportal Hamburg):

B 45-70 dB(A) / 60 — 65 dB(A) / 55— 60 dB(A)

Pillauer StraRe 103.docx q h 04.11.2025
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Die zuldssigen Immissionsgrenzwerte fir Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A)
in der Nacht werden jeweils Gberschritten.

Die vorhandene Larmbelastung durch den angrenzenden StraBen- und Schienenverkehr
hat eine wertmindernde Auswirkung auf den Bodenwert. Die Hohe der prozentualen
Minderung orientiert sich an den Orientierungswerten folgender Tabelle:#

Abb. 24: Bodenwertminderung in %

Schallimmission an der o i Bodeswartilidaneng
Strallenrandbebauung Lastigkeitsfaktor nach VLarmSchR 97 i

dB (A) in%

40-50 keine Verkehrslarm belastung 0

50-55 40 2

55-60 55 2,75

60-65 80 4

65-70 110 55

70-75 150 7.5

75-80 200 10

Wertminderung durch StraBenverkehrs- und Schienenldrm

Ich halte einen Abschlag fUr die Larmbeeinflussung durch die Lage zwischen einer
Bahntrasse und einer StraBe mit erhdhten Larmimmissionen in Hohe von 3 % fUr ange-
messen.

Die entsprechenden Grunddaten und die Berechnung des Bodenwerts finden sich in der
anliegenden Anlage 1.

Der Bodenwert betrégt € 413.390,00

4 ,Kleiber Digital”, Tabelle 7.2.3 (Wertminderung durch StralRenverkehrs- und Schienenlédrm)

Pillauer Strale 103.docx q 04.11.2025
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6.2. Gebaudewert/Sachwert

Nach den Grundrissen betrdagt die Bruttogrundfldche (BGF) des unterkellerten Zwei-
familienhauses insgesamt ca. 324,00 m2.

Das Gebdude ist in die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zur ImmoWertV® beim
Gebdudetyp 1.01 einzuordnen (freistehendes Einfamilienhaus mit Keller-, Erd- und aus-
gebautem Dachgeschoss). Als Ergebnis des nicht besichtigten Hauses ergeben sich
nach der Zuordnung in Standardstufen (2,00) aus der Tabelle lll.1 fOr die Beschreibung
des Gebdudestandards Normalherstellungskosten in Hohe von € 725,00/m?2.

Die NHK 2010 sind bundeseinheitliche Mittelwerte auf der Preistbasis 2010, einschl. 19 %
Mehrwertsteuer. Die Baunebenkosten in Hohe von 17 % sind in den Ansdtzen der NHK
2010 enthalten.

Da es sich hier nicht um ein Einfamilien- sondern um ein Zweifamilienhaus handelt, ist ein
Korrekturfaktor in Hohe von 1,05 anzusetzen.

Wie unter Punkt 5.5 Bauliche Schdden und Mangel beschrieben, halte ich fir den Abriss
der Garage im Garten einen Abzug von € 5.000,00 fUr notwendig.

Im 3. Quartal 2025 befindet sich der umgerechnete Baukostenindex (2010 = 100) for
Wohngebdude, basierend auf dem vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten Bau-
kostenindex (2021 = 100), bei 189,4 Punkten.

FUr den Zeitwert der AuBenanlagen (Zuwegung, Rasenfl&che) setze ich keinen Betrag
an.

Das Gebdude wurde ca. 1960 erbaut und ist zum Wertermittlungsstichtag somit 65 Jahre
alt. Bei einer Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich
eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren. Dies durfte den tatsGchlichen Gegebenheiten
entsprechen.

Der vorlaufige Sachwert betragt € 500.980,00

5 Anlage 4.1l Kostenkennwerte — Normalherstellungskosten 2010

Pillauer Strale 103.docx a 04.11.2025
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Bei einer Wohnfl&che von insgesamt ca. 158,60 m? entspricht der Sachwert des mangel-
freien GrundstUcks (also ohne einen Abschlag fir eventuelle bauliche Schaden und
Mangel) einem Betrag von ca. € 3.159,00/m? Wohnfldche.

Die entsprechenden Grunddaten finden sich in der anliegenden Anlage 3.

6.3. Markilage

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des angewandten Wertermittlungsverfahrens ab-
zuleiten. Die Lage auf dem GrundstUcksmarkt ist zu wirdigen, gegebenenfalls durch Zu-
oder Abschlage.

Prelsindex von 300,07
EIn- und Zwelfa- 2500
i 260,01

millenhausern
240,01

l:1.7.2010= 100:‘ 22001

200,01
180,01
160,01
140,01
120,01
100,01
80,01
60,0 1
40,01
20,01

1234

L i s 4 : i 4 4

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Quelle: ,,Immobilienmarktbericht Hamburg 2025"

Im Marktbericht des Gutachterausschusses® Ziff. 7.2.1 wird eine Formel fUr die Ermittlung
des Gebdudefaktors fur Einfamilienhduser angegeben, die fur das Bewertungsobjekt
einen Quadratmeterpreis von € 3.837,00 ergibt.

Der hier ermittelte vorlaufige Sachwert befindet sich mit € 3.159,00/m? deutlich unter
dem ermittelten Quadratmeterpreis aus der Formel.

Zur Anpassung des vorldufigen Sachwerts an den Vergleichswert wird der Sachwert um
einen Marktanpassungsfaktor, n@mlich den Sachwertfaktor, ergénzt.

6,,Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, herausgegeben vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Hamburg,
© Freie und Hansestadt Hamburg.
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Auf Seite 117 des Marktberichts 2025 ist eine Formel zur Berechnung des Sachwertfaktors
(Marktanpassungsfaktors) verdffentlicht, die bei den Daten dieses Hauses zu einem Wert
von 0,98 fUhrt. Hier werden marktentscheidende Faktoren wie die Lage, die Wohnfladche
und die AusstattungsgUte berUcksichtigt. Die Berechnung findet sich in Anlage 5.

Damit entspricht der vorl&@ufige Sachwert dem
marktangepassten Sachwert von € 490.960,00
(€ 3.096,00/m?)

Der ermittelte marktangepasste Sachwert befindet sich weiterhin unter der Vergleichs-
zahl aus dem Marktbericht. Bei den verkauften Ein- und Zweifamilienhdusern sind die
Bodenwerte aus dem Jahr 2020 eingeflossen, die sich unter dem Bodenwert zum Wert-
ermittlungszeitpunkt befinden. Zudem rechtfertigt die Lage mit den Verkehrsimmissionen
zwischen der Bahnlinie und der StralBe einen niedrigeren Quadratmeterpreis.

Das Haus scheint mé&Big instand gehalten worden zu sein. Die unter Punkt 5.5 Baulicher
Zustand/Schdaden und Mangel aufgefUhrte mangelnde Warmedammung geht mit 5 % in
die Berechnung mit ein.

Einen Abzug fur ein vermutlich vermietetes Geschoss nehme ich nicht vor, da die
KUndigung von Mietern in eigengenutzten Zweifamilienhdusern durch ein erleichtertes
Kindigungsrecht gemdaB BGB § 573a Absatz 1 moglich ist.

FUr die Unsicherheit des Zustandes des nicht besichtigten Zweifamilienhauses (mglicher
Instandhaltungsruckstand, mégliche mangelhafte Ausstattung oder schlechter deko-
rativer Zustand sowie veré@nderte Grundrisse) nehme ich einen Abzug in Hohe von 15 %
vor.

Damit sinkt der Verkehrswert auf € 392.200,00

Die Grunddaten fUr die Sachwertberechnung befinden sich in Anlage 2 und die entspre-
chenden Berechnungen in der anliegenden Anlage 3.
In Anlage 4 befindet sich die Berechnung zum Sachwertfaktor.
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7. Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung meiner AusfUhrungen ermittle ich den des Zweifamilienhauses
zum Bewertungszeitpunkt unter Einbeziehung der mangelnden Warmedammung und mit
dem Abschlag fUr die Unsicherheit des Zustandes mangels Besichtigung auf

€ 390.000,00

(dreihundertneunzigtausend Euro)

Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 4. November 2025

/a/ DINENISO/IEC 17024 %
&/ DAKkS-Nr:D-ZP-1601801-00 \ %
L
Zertifizierte ETAn}oﬂl;fggumchrerin 3 _ ;J/f, & ,/—'(,/( Do Lt s
e
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8. Berechnungen

Anlage 1 - Bodenwert

Grunddaten Bodenwert Einfamilienhaus
GrundstlicksgroRe in m? 617 m?

Bodenrichtwert 01.01.2020 fir 1.000 m? € 630,00
Bodenrichtwert zum Bewertungszeitpunkt fr

1.000 m? in €/n? ’ P € 610,00
Abzug fir Wegebaukosten in €/m? € 0,00
Abzug fir Sielbaukosten in €/m? € 0,00
Lagezu- oder -abschlag in % -3%
Zu-/Abschlag Gebaudestellung

Doppelhaus (4%), Mittelreihenhaus (-10%), 0%

Endreihenhaus (-10%), Doppelhaushélften (-10%)

Bodenwertberechnung Einfamilienhaus

Grundstticksgrofe 617 m?
Norm-Richtwert zum Bewertungszeitpunkt fir eine
Groéfie von 1000 m?

Umrechnungskoeffizienten aufgrund der
Grundstlicksgrofle

angemessener Bodenwert pro m? fir die zu

€ 610,00

1,128092789

bewertende Groike € 688,14
.I. Wegebaukosten € 0,00
./. Sielbaukosten € 0,00
Zwischensumme € 688,14
Lagezu- oder -abschlag in % -3% € 20,64-
Zwischensumme € 667,50

Zu-/Abschlag Gebaudestellung
Doppelhaus (4%), Mittelreihenhaus (-10%), 0% € 0,00
Endreihenhaus (-10%), Doppelhaushalften (-10%)

angemessener Bodenwert pro m? fir die zu

bewertende GroRRe/Nutzung € 667,50
gerundet € 670,00
Bodenwert € 413.390,00

Pillauer Strale 103.docx a 04.11.2025



Seite 24

Anlage 2 - Grunddaten Sachwertberechnung

Grunddaten Gebdudewert Einfamilienhaus

Wohnflache 158,60 m?
Bruttogrundflache 324,00 nv
NHK 2010 in €/m? € 725,00

Korrekturfaktor Zweifamilienhaus € 1,05

besonders zu berechnende Bauteile pauschal

Baupreisindex zum Bewertungszeitpunkt 189,40
Baujahr 1960
Gesamtnutzungsdauer 80
Alter der baulichen Anlagen in Jahren 65
Reparaturstau € 5.000,00-
Zeitwert der AulRenanlagen pauschal € 0,00
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Anlage 3 - Sachwertberechnung

Sachwertberechnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (NHK 2000)

Bruttogrundflache 324,00 m?

NHK 2010 in €/m? € 725,00

NHK 2010 insgesamt in € € 234.900,00

Korrekturfaktor Zweifamilienhaus € 1,05

besonders zu berechnende Bauteile pauschal € 0,00
Normalherstellungskosten insgesamt € 246.645,00

Baupreisindex zum Bewertungszeitpunkt 189,40

Herstellungskosten zum Bewertungszeitpunkt € 467.146,00

Alterswertminderung

Alter der baulichen Anlagen in Jahren 65
voraussichtliche Restnutzungsdauer in Jahren 15
voraussichtliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80
Alterswertminderung 81,25%
Zeitwert der mangelfreien baulichen Anlagen

Zeitwert der Aulenanlagen pauschal

379.556,00-
87.590,00
0,00

87.590,00
413.390,00

Zeitwert der baulichen Anlagen und Aul3enanlagen

a ada o A A

zzgl. Bodenwertanteil

vorlaufiger Sachwert Einfamilienhaus mangelfrei € 500.980,00

Kontrollrechnung:

Wohnflache 158,60 m?

Sachwert pro m?* Wohnflache (mangelfrei) € 3.159,00
€/m? Wohnflache ohne Grundstiick (mangelfrei) € 552,00
Bodenwertanteil pro n? Wohnflache € 2.606,00

Sachwertfaktor / marktangepafiter Sachwert 0,98 € 490.960,00
pro m? Wohnflache 3.096,00

Reparaturstau

5.000,00-
485.960,00

24.548,00-
461.412,00

Garagenabriss

Abzug fir mangelnde Warmedammung -5%

an day dh dh

an

Abzug mangels Besichtigung -15% 69.211,80-
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Anlage 4 - Sachwertfaktor

Sachwertfaktor fiir Einfamilienhauser

Grunddaten
Bodenrichtwert 31.12.2020 fir 1.000 m? in €/ m? € 630,00
vorlaufiger Sachwert € 500.980,00
Bodenwertanteil 82,52%
Grundsticksgrofe 617,00 m?
Baujahr 1960
Restnutzungsdauer 15
Keller vorhanden 1
Wohnflache 158,60 m?
Modernisierungspunkte (tatsachlich/baujahrstypisch) 0 4,7
Ecklage 0
Anzahl der Wohnungen 2
Einbaukiiche vorhanden 0
Dachausbau 1
FuRbodenheizung 0
Solarenergie (Fotovoltaikanlage oder Solarthermie vorhanden) 0
Warmepumpe vorhanden 0
Stellungsfaktor 0
Stadtteilfaktor 0,956
Aktualisierungsfaktor 01.01.2025 0,933
Berechnung

0,788
Lagefaktor € 630,00 1,000
Sachwerthéhenfaktor (Normsachwert) € 952.249,00 1,257
Bodenwertanteilsfaktor 1,123
GrundstiicksgroRenfaktor 617,00 m? 0,997
Baujahrsfaktor 1960 0,961
Restnutzungsdauerfaktor 15 1,016
Kellerfaktor 1 1,054
Wohnflachenfaktor 158,60 m? 1,114
Modernisierungsfaktor / Modernisierungspunkte 0 4,7 0,964
Ecklagefaktor 0 1,000
W ohnungszahlfaktor 2 0,895
Einbauktichenfaktor 0 1,000
Dachfaktor 1 1,000
FuRbodenheizungsfaktor 0 1,000
Solarenergiefaktor 0 1,000
W armepumpenfaktor 0 1,000
Stellungsfaktor 0 1,000
Stadltteilfaktor 0,956
Aktualisierungsfaktor 01.01.2025 0,933
Sachwertfaktor 0,98
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Anlage 5 - Quadratmeterpreis

Quadratmeterpreis fiir Einfamilienhduser (Gebaudefaktor)

Grunddaten

Bodenrichtwert 31.12.2020 fir 1.000 m? in €/m?

Alter

Baujahr

Grundstiucksgrofe
Wohnflache

Standardstufe

Keller vorhanden

Garage vorhanden

Ecklage

Anzahl der Wohnungen
Einbaukiche vorhanden
Anzahl der Vollgeschosse
Fulbodenheizung vorhanden
Solarenergie / Fotovoltaik vorhanden
Rechtsform

Stellungsfaktor

Stadtteilfaktor
Aktualisierungsfaktor

Berechnung

Lagefaktor

Altersfaktor
Baujahrsfaktor
GrundstiicksgroRenfaktor
Kellerfaktor
Garagenfaktor (Bauart/Garage)
W ohnflachenfaktor
Standardstufenfaktor
Ecklagefaktor

W ohnungszahlfaktor
Einbaukichenfaktor
Geschossfaktor
FulRbodenheizungsfaktor
Solarenergiefaktor
Rechtsformfaktor
Stellungsfaktor
Stadtteilfaktor
Aktualisierungsfaktor

Quadratmeterpreis (GF EFH)

Pillauer Strale 103.docx

01.01.2025

630,00
65
1960
617

2,00

- 2 OO0 - 0N O

01.01.2025

158,60 nv

€ 630,00

158,

65
1960
617
60 m?

N

o
- 2 OO0 -~ 0NO -~ ~O0o

0,956
1,029

5.355,00

1,000
1,000
0,881
1,003
1,042
1,008
0,923
0,948
1,000
0,897
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
0,956
1,029

€ 3.837,43
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Anlage 6 - Liegenschaftskarte

.t e Freie und Hansestadt Hambu
iii Landesba(ied Geotmiomation W VeNNEEING Auszug aus dem
Neuenfelder Strage 19 Liegenschaftskataster
ﬁn 21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000

Diese Karte ist geschitzt Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rah der Bast
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI 5.135) in der jeweils geltenden Fassung zulassig.

g
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Anlage 7 - Grundrisse
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Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 8 - Flursticks- und Eigentumsnachweis

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung A.U szug aus dem
Neuenfelder Stralte 19 Liegenschaftskataster
21109 Hamburg Flurstiicks- und

Eigentumsnachweis

Erstelit am: 21.05.2025
Auftragsnummer: B33-2025-2120012856

Flurstiick 157, Gemarkung Hinschenfelde

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Pillauer Strale 103

Flache: 617 m?

Tatsachliche Nutzung: 617 m? Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsttick

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
Grundbuchbezirk Hinschenfelde
Grundbuchblatt 2633

Laufende Nummer 2
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Anlage 9 - Baulasten

iﬁ
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer. B33-2025-2120012856
21. Mai 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Lagebezeichnung: Pillauer Strafle 103

Fir das Flurstick 157 —
der Gemarkung Hinschenfelde -—

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

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

Auskiinfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:
Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloBgarten 9, 22041 Hamburg,

Tel.: (040) 42881-3345, FAX: (040) 42790-5149,
Mail: Nicht vorhanden

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstelit und ist ohne Unterschrift guitig
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Anlage 10 - Anliegerbescheinigung

m
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behdérde fir Finanzen und Bezirke

BFB — Amt 6, Adolphsplatz 3-S5, D - 20457 Hamburg Bezirksverwaltung
: X
Sachverstandigenburo Britta Hochbaum Adolphspiatz 3-5
z Hd. Britta Hochbaum s B Y
Hans-Henny-Jahnn-Weg Telefax 040 - 4279 23990
Ansn'_ed'lpafh'uh:
22085 Hamburg Funktionspostfach:
anliegerbeitrasge@bwigh.hamburg. de
Az.: B32/13 HI 2633
Hamburg, 01.07.2025

Bescheinigung
uber Anliegerbeitrage

fur das Grundsttck

Strale: Pillauer Stralle 103
Grundbuch: Hinschenfelde
Blatt: 2633

Flurstick: 157

ErschlieBungsbeitrage
Die Pillauer Stralle ist endgultig hergestellt worden. Fur die endguiltige Herstellung werden
ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor der Front zur Pillauer StralRe liegt ein Schmutzwassersiel und ein Regenwassersiel. Fur die
Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontlange des
Grundsticks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

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

Gebiuhr

Die Gebihr fur diese Bescheinigung betragt 52,- Euro.

Hiertiber ergeht ein gesonderter Geblihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gebiuihrenbescheides zu entrichten.
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9. Anmerkungen

Bei dem vorstehenden Gutachten sind folgende Punkte zu berUcksichtigen:

1. Die Baubeschreibung der Gebdude stammt, soweit nicht anders vermerkt, aus der
Akte der Homburger Feuerkasse oder aus der Bauakte. Sie ist an Ort und Stelle mit
den tatsdchlichen Baulichkeiten nicht in allen Einzelheiten verglichen worden.

FUr Abweichungen zwischen der Baubeschreibung und der tatséchlichen Bauaus-
fOhrung Ubernehme ich im Rahmen dieses Gutachtens keine Gewdahr.

2. Der bauliche Zustand der Gebdude ist nach dem Ergebnis der Besichtigung be-
schrieben.
Im Rahmen dieses Gutachtens wird ausdricklich keine Gewdhr dafur Ubernommen,
dass - auBer den aufgefUhrten und beschriebenen - keine weiteren Sché&den und
Mé&ngel am Gebdude vorhanden sind. Dies gilt insbesondere fUr verdeckte
Sché&den und Mé&ngel und solche, die bei der Besichtigung nicht zu erkennen
gewesen sind. Insbesondere wird keine Gewdhr dafur Gbernommen, dass die
Gebdude nicht mit Schwamm oder Hausbock befallen waren oder sind.

3. RUckschlusse auf eventuell vorhandene Altlasten im Boden oder auf eine Kontami-
nierung des Bodens infolge der jetzigen oder vorangegangenen Nutzungen kdnnen
im Rahmen dieses Gutachtens nicht gezogen werden, da hierGber keine Erkennt-
nisse vorliegen und keine Untersuchungen unternommen worden sind. Ich bin daher
- soweit im Gutachten nicht ausdricklich etwas anderes vermerkt ist - vom
unbelasteten Zustand des Bodens ausgegangen.

Eine Gewdbhr hierfUr wird jedoch ausdrUcklich nicht Gbernommen.

Dasselbe gilt fur die Belastung der Gebd&ude durch gesundheitsschadliche Baustoffe
(z. B. Asbest in Nachtspeicherheizungen, Spritzasbest als Brandschutz und in
Deckenverkleidungen, Wasserleitungen aus Blei u. a.).

Bei aller Sorgfalt bei der Besichtigung kann ich keine Gewdhr dafir Ubernehmen,
dass derartige Stoffe tatsGchlich nicht vorhanden sind. Soweit nicht gesondert ver-
merkt, bin ich diesbeziglich von unbelasteten Gebduden ausgegangen.
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