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1 ALLGEMEINES

11

1.2

13

Objekt

Objektart
Bewertungsgegenstand

Adresse

Auftrag

Auftrag

Auftraggeber

Geschafts-Nr.:

Zweck des Auftrags:

Art des Wertes

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung
Datum und Uhrzeit

Teilnehmer

Mitarbeiter/Gehilfe:

Wohngrundstiick - Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage
Gesamtobjekt
22043 Hamburg, Am Jenfelder Bach 49

Schriftlicher Auftrag vom 23.06.2025 zur Erstellung einer Wertermitt-
lung (Langgutachten) fir das Objekt im Ist-Zustand

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek

Abt. Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
Schéadlerstralle 28

22041 Hamburg

Gz: 717 K 18/25 beim Amtsgericht Hamburg-Wandsbek

Ermittlung des Verkehrswertes (in Anlehnung an § 194 BauGB) zur
Vorbereitung der gerichtlichen Wertfestsetzung gem. § 74a Abs. 5 ZVG
im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke einer Forderungs-
versteigerung

Verkehrswert / Marktwert’

20.10.2025 (= Tag der Ortsbesichtigung)

20.10.2025 (= Wertermittlungsstichtag)

20.10.2025: um 16:30 bis 18:25 Uhr

Eigentlimer
Klaus Gortz (Sachverstandiger)

entfallt

Zur Befunderhebung wurde das Gesamtobjekt (Bewertungsgegenstand) umfassend von innen
und auflen besichtigt. Samtliche allgemein zugéanglichen Rdume und Anlagen wurden in Augen-

schein genommen,

1

statement of valuation) sind Synonyme.

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Am Jenfelder Bach 49, D - 22043 Hamburg

Verkehrswert (§194 BauGB), Marktwert (WERTR 2006) und der angelséchsische Begriff »market value« (Red Book 2002; RICS
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1.4 Grundlagen der Wertermittiung

Unterlagen vom Auftraggeber
» Grundbuchauszug vom 20.05.2025
» Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.06.2025

» Auszuge aus dem Liegenschaftskataster (hier: Liegenschaftskarte sowie Flurstiicks- und Eigen-
tumsnachweis) vom 04.06.2025

» Auskunft zum steuerlichen Einheitswert vom 30.05.2025

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

» Diverse behordliche Genehmigungen, bautechnische Berechnungen, Baubeschreibungen, Bau-
zeichnungen und Schlussabnahmeschein/ Fertigstellungsbescheinigung (i.S. der Genehmigungs-
planung) des Architekt E. Haussner, Hamburg zum Bauvorhaben "Errichtung eines Einfamilien-
hauses" aus dem Jahre 1961 sowie zum Bauvorhaben "Einau einer Olheizungsanlage” des B.
Allmann, Heizungsanlagen vom 15.05.1962

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Luftbildaufnahme) vom 18.07.2025

» Bescheinigung Uiber Anliegerbeitrage vom 21.07.2025

» Darstellender Teil und Erlauterungen zum Baustufenplan "Tonndorf - Jenfeld"

» Qualifizierter Mietspiegel "Hamburger Mietenspiegel 2025"

» Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 - Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte in Hamburg

» Jahresstatistik "Hamburger Stadtteil-Profile - Berichtsjahr 2025", Band 21 der Reihe
NORD.regional, Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte

» Auskinfte zur Bauleitplanung und zum Bauordnungsrecht vom 23.10.2025
» Auskinfte zum Wohnungsmarkt der Freie und Hansestadt Hamburg

» Auskiinfte zu Vergleichspreisen (Bodenrichtwerte und Vergleichswerte, Stand: 01.01.2024/ 2022 sowie
31.12.2020, URL: www.geoportal-hamburg.de/de/boris (Zugriff vom 13.02.2025)

Die Bewertung unterstellt die Aktualitat und Richtigkeit der vorliegenden Unterlagen.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuchauszuges
und der Liegenschaftskarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Grundbuch an-
gegebene Grundsticksgroe wurde anhand der Liegenschaftskarte Uberpriift. Sie ist plausibel
und liegt der Wertermittlung zu Grunde.

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 6/68 GORTZ
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1.8

Hinweise und Erlduterungen

Grundlagen

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

Bei der Ortsbesichtigung wurden die MaRe der vorliegenden Bauzeichnungen mit den MaRen der
Ortlichkeit stichprobenartig auf Plausibilitat hin tberprift, Funktionsprifungen haustechnischer
und sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen. Mithin beruhen diesbezlgliche Feststellungen
nur auf Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

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

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

Es wird ungeprift unterstellt, dass samtliche o6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Geblihren,
usw. die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, am Wertermittiungsstichtag erhoben und
bezahlt sind, soweit nichts anderes im Gutachten vermerkt wurde. Mindliche Auskiinfte von
Amtspersonen konnen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden.
Fur Verwendung derartiger Auskiinfte in der Wertermittiung wird keine Gewahr bernommen.

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

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

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

Definitionen

Verkehrswert nach § 194 BauGB

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

Seite 7/68 GORTZ
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Marktwert nach IVS 1 des International Valuation Standard Commitee

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

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

Bewertungsverfahren

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

Vergleichswertverfahren

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

Bodenwertberechnung

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

Ertragswertverfahren

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

Sachwertverfahren

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

2.1 Bestandsangaben im Grundbuch (Normaleigentum)

Amtsgericht Grundbuch von Gemarkung Band Blatt
Hamburg-Wandsbek  Jenfeld Jenfeld 105 3151
Flurstiick(e) Lage Wirtschaftsart GroRe
1468 Am Jenfelder Bach 49 Wohnbauflache 1.137 m?
- Offen -
Hinweis: Nach vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Eintragungen im Be-
standsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.
Gesamtfiache: 1.137 m?
davon zu bewerten 1.137 m?

2.2 Rechte, Belastungen und Beschrinkungen

Dingliche Rechte und Belastungen - Abteilung Il im Grundbuch:
Folgende Eintragungen in die Zweite Abteilung sind vorhanden:

(Ifd. Nr. 8): Inhalt: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Az.: 717 K 19/25, ON 41); eingetra-
gen am 22.05.2025,

(Ifd. Nr. 9): Inhalt: Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Az.: 717 L 2/25, ON 42); eingetragen
am 22.05.2025.

MaBgeblichkeit: Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf die H6he des Verkehrswerts.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan Wohnbauflachen (Neubekanntmachung: 10/1997)

Landschaftsprogramm/ Das Landschaftsprogramm einschliefllich Artenschutzprogramm
fur die FHH vom 14.7.97 (HmbGVBI,, S. 485) stellt (ohne par-
zellenscharfe Abgrenzung) fur den Geltungsbereich des

Bebauungsplans das Milieu "Gartenbezogenes Wohnen" ?

Artenschutzprogramm Im Arten- und Biotopschutzprogramm der FHH wird der fiir
das Belegenheitsgebiet mafRgebliche Biotopentwickiungs-
raum als "Offene Wohnbebauung (11)" dargestelit.”

MaRgeblichkeit: Nach Auskunft beim zustandigen Fachamt Stadt- und Land-
schaftsplanung des Bezirksamts Hamburg-Wandsbek sind
planungsrechtliche Auffalligkeiten, die der bestehenden Be-
bauung entgegenstehen, bisher nicht bekannt. Im Gutachten
wird davon ausgegangen, dass von den sich aus dem Land-
schaft- und Artenschutzprogramm etwaig abzuleitenden Be-
schrankungen keine den Verkehrswert beeinflussende Ei-
genschaften ausgehen.

Bebauungsplan Baustufenplan "Tonndorf/ Jenfeld" i.d.F. vom 28.10.1952,
- nach § 30 (1) BauGB - als ubergeleiteter einfacher Bebauungsplan "alten Rechts",
i.V.m. der BPVO. (Datum der In-Kraft-Tretung: 14.01.1955)

Festsetzungen: * Griinflichen/ AuBengebiet

#  Zum Milieu "Gartenbezogenes Wohnen" gehdren Gebiete mit iiberwiegend Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung und priva-
ten Gérten. Als planerische Ziele sollen in diesem Milieu die Garten und eine standortgerechte Bepflanzung gesichert werden.
Als planerische Ziele und MaRnahmen sind in der zum Artenschutzprogramm gehorenden "Fachkarte Arten- und Biotopschutz.
Biotopentwicklungsraume" u.a. die Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Obstgarten, Hecken, Baumen, Baumreinen und wei-
teren Gehdlzbesténden, die naturnahe Gestaltung und Pflege der Grunflachen durch geeignete MaRnahmen wie arten- und
strukturreiche Pflanzungen, die Forderung einheimischer Pflanzenarten, etc. ausgewiesen.

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 6 (Bebauungsplan "Baustufenplan Tonndorf/ Jenfeld").
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Bemerkungen:

Generell sind in den als "Grunflachen" ausgewiesenen Aulengebieten der hamburgischen Bau-
stufenpléne (§ 10 Abs 5 BPVQ) die dort vaorgesehene Nutzung der Grundstiicke flr

"... Landfldchen auBerhalb der Baugebiete, die der landwirtschaftiichen, gewerblich gérinerischen und
forstwirtschaftlichen Nutzung sowie der Erholung dienen sollen. Bauliche Anlagen sollen dort fiir die ord-
nungsméBige Bodennutzung, fiir ortsgebundene gewerbliche Anlagen und fiir sportliche Anlagen zuge-
lassen werden konnen, wenn dadurch die geordnete Entwicklung des Gebietes nicht beeintréchfigt wird."

bestimmt.

Das Varhandensein eines zwischenzeitlich in sich geschlossenen Baugebiets, das ¢stlich des mit
Baumwuchs umsaumten Wasserlaufs "Jenfelder Baches" nérdlich und sudlich an das Bewer-
tungsobjekt angrenzt und welches mit freistehenden Einfamilienndusern in offener Bauweise be-
baut ist, ist mit der Zielsetzung der bauplanungsrechtlichen Ausweisung "Grinflachen (AuBenge-
biet)" augenscheinlich unvereinbar.” So stellt die Festsetzung von ihrem Wesensgehalt auf den
Erhalt einer offenen Landflache, fur die dort typischen landwirtschaftliche Nutzungsarten ab, in der
allenfalls einzelne bauliche Anlagen mit besonderer Zweckbestimmung vorhanden sein sollen®,
jedoch keine, wie gegenstandlich, geschiossene Siedlung (Wohnbebauung).

Darliber hinaus erscheint angesichts der Anzahl der am Wertermittlungsstichtag bereits vorhan-
denen Geb&ude eine langfristig theoretisch maogliche Auflésung des nunmehr bestehenden (be-
standsgeschitzten) Bebauungszusammenhangs durch Beseitigung von Teilen der vorhandenen
Bebauung ernstlich wenig in Betracht zu kommen, zumal die Ausnahmevorschrift des § 10 Abs. 9
BPVO eine Verdichtung der bereits vorhandenen Bebauung unter den dort festgelegten Vorausset-
zungen zulasst. Da sich dieser Zustand in absehbarer Zeit vermutlich auch nicht éndern wird, er-
scheinen materiell die planerischen Festsetzungen im Sinne des Baustufenplans fir den Bereich
des Bewertungsobjekts (hier: Baublock 512-073 mit den einrahmenden StraRenziigen "Denk-
steinweg, Raawisch, Rodigallee") fur funktionslos (obsolet) erklart worden zu sein.

Damit weist diese Teilflache (i.S. des Baublocks 518/147) keine die gemeindliche Bauleitplanung
konkretisierenden Festsetzungen im ublichen Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB mehr aus und kann
flr die Beurteilung zukanftiger Bauvorhaben als aus dem umgebenden Baugebiet ausgeschieden
betrachtet werden.” Da sich die Genehmigungsbehtrde gemalt den vorliegenden Baugenehmi-
gungsbescheiden, zuletzt: "Neubau eines Einfamilienhauses" (Bescheid Nr. 658/ 61 vom
14.06.1961), stets erkennbar zugunsten der Wohnnutzung geéffnet hat, wird im Gutachten davon
ausgegangen, dass sich zukunftige Bauverhaben auf die Anwendung des § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) stitzen und beurteilen lassen,

Hiernach sind gemal § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB zur Sicherstellung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, Vorhaben, fur die kein Bebauungsplan i.S. des § 30 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB vor-
handen sind, dann zuldssig, wenn sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und in
einem Bebauungszusammenhang liegen, der einem Ortsteil angehért.

Ortsteil ist dabei jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vor-
handenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur
ist.” Grundstiicke, fur die diese Voraussetzungen gegeben sind, sind "tendenziell einer Bebauung
zugénglich".® Andernfalls sind sie unzulassig. Ob sich ein Vorhaben in die nahere Umgebung ein-
flgt und damit baurechtlich zuléssig sein kann, ist aus der Eigenart und damit den Mafstaben der
néheren Umgebung herzuleiten ° Was die vorhandene Bebauung nicht pragt oder ihr als Fremd-
kérper erscheint, muss auBer Acht gelassen werden.

Nach bestehender Verkehrsauffassung ist eine Funktionslosigkeit eines Bebauungsplans oder einzelner seiner Festsetzungen
anzunehmen, wenn ... "die Veerhaltnisse, auf die sich die Festsetzungen beziehen, einen Zustand erreicht haben, der offenkun-
dig und fiir jedermann erkennbar die Verwirklichung des Plans ausschliet. Dabei ist nicht isolierend auf die Verhsltnisse ein-
zelner Grundstiicke abzustellen, sondern auf die Festsetzung in ihrer gesamten Reichweite und in ihrer Bedeutung fur den Plan
in seiner Gesamtheit.” Vigl. BVerwG, Urt. v. 29.4.1977, BVerwGE Bd. 54, S. 5, 11, OVG Hamburg, Urt. v. 14.3.1985, HmbJVBI.
1985 5. 181, Urt. v. 22.8.1988 - OVG Bf Il 25/87 -.

Vgl. Krautzberger, M. (2005) in Battis/ Krautzberger/ Lohr (Hrsg.): Baugesetzbuch, § 35, Rn, 1, . 567,

OVG Bremen, Urt. vom 15.9.1970 - | BA 25/70 -, BRS 23 Nr. 9 = BauR 71, 29 noch zum BBauGB 1860

Vagl. Battis, U/ Krautzberger, M./ Léhr, R.-P. (2005): Baugesetzbuch, § 34, Rn. 7, S. 529

BVerwG, ZfBR 13880. 294 f.

Als Malistab kénnen sowohl die Art und das Mafl der baulichen Nutzung, als auch die Bauweise und die Gberbauten Grund-
stucksfidchen dienen, oder aber die Systematik der Gebdudeanordnung auf den Grundstiicken, die Nutzungen der niheren
Umgebung sowie die Siedlungsstruktur an sich.
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Fazit:

Eine annahernd objektive Beurteilung der Zulassigkeit bzw. ausnahmsweisen Zuldssigkeit von
Vorhaben auf Flachen, die dem besonderen Nutzungszweck vorbehalten sind, kann, wie gegen-
standlich, nur gewahrleistet werden, wenn, wie gegenstandiich, die Genehmigungsbehdrde sich
durch einen Positivbescheid i.S. eines Baugenehmigungsbescheides erkennbar zugunsten der
Wohnnutzung gedffnet hat. Mithin wird im Gutachten eine zumindest bauvorhabenbezogenen Ab-
kehr der Planungsabsicht fur die Neubereitstellung von Flachen beispielsweise fur "Grinflachen"
unterstellt. Insoweit wird bei der nachfolgenden Wertermittiung von einer rein privatwirtschaftiichen
Nutzbarkeit fur Wohnzwecke ausgegangen, die im Hinblick auf die Verwertung des Grundsticks
auch nach dem Zweck des Gutachtens zugrunde gelegt wird.

Bei alledem wird weiters davon ausgegangen, dass mit einer etwaigen Aufhebung der Zweckbin-
dung des Wertermittiungsobjekts "Grunflachen” der auf dem Grundstlick realisierten Bebauung
Rechnung getragen wird und zukinftige Bauvorhaben und Nutzungsanderungen vor dem Hinter-
grund der Rocksichtnahme auf die Gebietsvertréaglichkeit gemalt § 34 BauGB insofern zu den
nach Baunutzungsverordnung 1990 i.d.F. der Bek. vom 27.01.1990 und den Baugebieten (Reine
Wohngebiete i.S. von § 3 BauNVO) Bezug zu nehmen und hiernach zu beurteilen ist. Mithin:

Art der baulichen Nutzung WR (Allgemeines Wohngebiet) gem. § 3 BauNVO 1890
MaR der baulichen N Vol 16rz"| aFz™

aB der baulichen Nutzung geschosse RZ FZ Bemerkungen
Zuldssige Nutzung 1 04 1.0 o = offene Bauweise
Tatsdchliche Nutzung 1 014 0,23 | siehe unten

Weitere Bemerkungen:

» Das Grundstlick wird am Tage der Ortsbesichtigung ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt Die
tatsdchliche Art der baulichen Nutzung stimmt mit der planungsrechtlich Zuldssigen lberein.

» In Gebieten der offenen Bauweise milssen Gebaude an der Strafle von den Nachbargrenzen
den nach § 6 HBauO (Abstandsflachen) zu beurteilenden Abstand (Bauwich) einhalten.

» In Gebieten der offenen Bauweise sind gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO Einzel- und Doppelh&user
sowie Hausgruppen mit einer Lange von hochstens 50 m zulassig.

» Die baulichen Anlagen des Grundstuicks genieRen am Wertermittiungsstichtag Bestandsschutz.
» Das tatséchliche Maf der baulichen Nutzung stimmt mit dem planungsrechtlich zulassigen MaR

nicht Uberein; das Grundsttick ist baulich nicht vollstandig genutzt. Mithin wird im Gutachten davon
ausgegangen, dass aus baurechtlichen Grinden Aufbauten nicht, Anbauten aber méglich sind.

Die Beschréankungen haben im vorliegenden Fall keinen Werteinfluss und werden daher nicht wei-
ter berticksichtigt.

Bauordnungsrecht

Baurecht

Nach Auskinften der zusténdigen Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt ist das gegensténdli-
che Flurstlick 1468 am Wertermittlungsstichtag weder in ein Bodenordnungsverfahren noch in ein
Umlegungsverfahren einbezogen. Die ansonsten rechtswirksamen Baugenehmigungen vorausge-
setzt, wird weiters in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass das Geb4ude und dessen bau-
liche Anlagen nach den Vorschriften der Baugenehmigungen und den sonstigen formellen und
materiellen baurechtlichen Vorschriften entsprechend errichtet wurden und die gegebenenfalls er-
forderlichen Abweichungen erteilt worden sind.

Baulasten

Weder in dem beim Landesbetrieb fur Geoinformation und Vermessung in Hamburg gefthrten
Baulastenverzeichnis noch in der beim zustandigen Fachamt Bauprifung beim Bezirksamt Ham-
burg-Wandsbek geflihrten Bauakte ist fur das hier zu bewertenden Grundstick am Wertermitt-
lungsstichtag eine offentlich-rechtliche Verpflichtung (Baulast) eingetragen.™

Ebenda iV.m. § 19 Abs. 3 und 4 BauNVO 1950
Ebenda iV.m. § 20 BauNVO 1990.
Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 4 (Baulast),

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 11/68 GORTZ
Am Jerfalder Bach 49, D - 22043 Hamburg Immobilienbewertung



23

Kfz-Stellplatzpflicht
Entféllt, gemal § 48 Abs. 1a HBauO.

Auflagen und Beschridnkungen
Keine.

Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Mietrechtliche Situation / Nutzungsverhaltnisse

Das Gesamtobjekt (Wohnhaus und Garage) befindet sich (augenscheinlich) in einem unvermiete-
ten und vom Eigentimer selbst genutzten und damit bezugsfreien Zustand..

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

Zubehér (§ 97 BGB)

Das Zubehtr (§ 97 BGB) besteht zumeist aus beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Jedoch ist eine Sache
nicht Zubehtr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehtr angesehen wird." Unterstellt, dass die Nut-
zer des Objekts fur die von ihnen angeschafften Sachen bei deren Auszug von ihrem Wegnahme-
recht (§ 539 BGB) Gebrauch machen, wird hier davon ausgegangen, dass von einem etwaig dann
vorhandenen Zubehtr kein Werteinfluss auf den hier zu ermitteinden Verkehrswert ausgeht,

Beschreibung des Grundstiicks

Lagebeschreibung und Beurteilung

- Ortslage Bezirk Wandsbek: Einwohner: ca. 456.000

Stadtteil Jenfeld: Einwohner: ca. 29.391
(Quelle: Stand: Januar 2025; www.statistik-nord.de)

Entfernung zur Hamburger Innenstadt  ca. 9,3 km (Luftlinie)

Entfernung zur Hamburger Innenstadt ca. 17,5 km (Luftlinie)
sowie zur Bergedorfer Innenstadt ca. 1,5 km (Luftlinie)

- Verkehrsanbindung Bushaltestelle "Denksteinweg" ca. 5 Gehminuten
- Entfernungen - (Linien 10, 27, 263, etc) "Jenfeld Zentrum" ca. 6 Gehminuten
U-Bahnhof "Farmsen" rd. 4,5 km (Luftlinie)
(Linien, U1, U3) "Billstedt" rd. 3,2 km (Luftlinie)
Hamburger Straennetz B75 rd. 2,4 km (Luftlinie)
Autobahn A24 "HH-Jenfeld" rd. 0,5 km (Luftlinie)
-Anschluf-
DB-Bahnhof "BF Tonndorf" rd. 2,2 km (Luftlinie)
"HH HBF" rd. 8,3 km (Luftlinie)

Flughafen = Hamburg-Fuhlsbttel rd. 11,0 km (Luftlinie)

- Néhere Umgebung Die unmittelbare Umgebungsbebauung weist Uberwiegend
Merkmale eines Reinen Wohngebietes bei mit im Vergleich
zur "guten" Wohnlage geringer ausgepragtem Grinbezug
sowie guter Erreichbarkeit und Auswahl u.a. zu kulturellen
und gastronomischen Angeboten sowie guter Infrastruktur mit
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden des periodi-
schen Bedarfs auf, in dem das dem Individualwohnungsbau
zurechenbare freistehende Einfamilienhaus vorherrschend ist.

14

BewR GR vom 19.9.1966 zu § 68 BewG, Banz Nr. 193 Beil. = BStBI. | 1966, 890.
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Bei der angrenzenden naheren Umgebung handelt es sich
um eine seit Mitte des vergangenen Jahrhunderts gewachse-
ne Wohngegend mit Uberwiegend eingeschossigen Einfamili-
enhiusern, in die sich das Bewertungsobjekt auch aus stiad-
tebaulich-architektonischer Sicht gut einfigt und damit als
gebietstypisch bezeichnet werden kann.

- Infrastrukturelle Einrichtungen

Geschifte des taglichen/ Im Entfermnungsradius von ca. 0,5 km in ausreichender Anzahl.
gelegentlichen Bedarfs z.B. Discounter und Lebensmittelgeschafte, Frisdr, etc,
Medizinische Versorgung Die medizinische Versorgung ist durch 34 niedergelassene

Arzte und 3 Apotheken sowie der Asklepios Klinik Wandsbek
im Stadtteil Marienthal im Entfernungsradius von rd. 2,7 km,
ausreichend ausgepragt.

Schulen, Kindergarten Im Umkreis von ca. 1,5 km (Luftlinie) gut ausgeprégt. z.B. Pri-
marschulen "Schule Jenfelder StraRe", "Ojendorfer Damm”,
Stadtteilschule "Max-Schmeling-Staditeilschule”, "Otto-Hahn"
sowie Gymnasium "Marienthal".

Freizeitangebot Im Umkreis von ca. 1,5 km gering ausgepragt. z.B. mehrere
Sportplatze, Jenfelder Moor, Friedhof Ojendorf mit Ojendorfer
See, Jenfeld-Haus, Jugendzentrum Jenfeld, etc.

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

- Beurteilung

Der Stadtteil Jenfeld liegt im Bezirk Hamburg-Wandsbek und gehort noch zum Kerngebiet der FHH
mit guter Erreichbarkeit zur City, dem Central Business District der Stadt. Sowohl Uberregional als
auch innerhalb des Stadtgebietes ist Jenfeld verkehrstechnisch gut erreichbar und verflgt (iber eine
gute Infrastruktur sowie einen guten Zugang zu umliegenden Grin- und Erholungsflachen.

Infolge der uberwiegend vorherrschenden aufgelockerten Bebauung mit z. T. gewachsenen griinen
Grundstiicken, der guten Erreichbarkeit zur Innenstadt sowie der eher benachteiligten Sozial-
struktur mit einem geringfigig erhcht ausgepragten Anteil von Arbeitslosen in allen Alterskohor-
ten gehort Jenfeld zu den eher benachteiligten Wohnstandorten im unteren Preissegment.

Die Wohnlage "Am Jenfelder Bach" wird geman aktuellem Wohnlagenverzeichnis und Mieten-
spiegel 2025 der Freie und Hansestadt Hamburg aufgrund der von den umgebenden offentli-
chen Verkehrseinrichtungen ausgehenden Immissionsbelastungen, des Grinbezugs und der
vorherrschenden aufgelockerten Bauweisen des Individualwohnungsbaus sowie der umliegen-
den Naherholungsmaglichkeiten und infrastrukturellen Anbindung als normal eingestuft,

Grenzverhiltnisse

Begrenzungen Durch o&ffentliche Verkehrsflachen im VWesten sowie durch be-
baute Grundstlicke an den Ubrigen Grundstiicksseiten.

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

Oberflichenbeschaffenheit/ Topographie, Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Oberfliche Ebenes Gelande (natarliche Gelandeoberflache).

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

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

StraBe(n) Das Grundstiick liegt an der voll ausgebauten und im Bereich
des Bewertungsobjektes endgiltig hergesteliten Anlieger-
wohnstrale, die mit ausschlieBlichem Ziel-Quellverkehr und
einem dementsprechend geringen Verkehrsaufkommen den
Anliegern, Nutzern und Besuchern zu deren innerer Gebiets-
erschlieBung dient.

StraBenzustand Asphaltierte Stralle mit im Bereich des Bewertungsobjektes
einseitig befestigtem Gehweg (Betonplattenbelag) mit Hoch-
borden, einseitigem Beetgraben, Baumanpflanzungen sowie
Beleuchtungseinrichtungen.

Versorgung Alle ublichen Versorgungsleitungen (ELT, Wasser, Telekom-
munikation, Kabel) sind vorhanden.

Entsorgung Es besteht Anschluss an das vorhandene Schmutzwassersiel.

ErschlieBungsbeitrige Beitragsfreier Zustand (fur Erschlieung und Siel)'.

GrdBe, Zuschnitt und Sonstige Beschaffenheit

GroBe ca. 1137 m?

Zuschnitt Etwa trapezférmig geschnitten.™
Grundstiickshreite ca. 15 m (mittlere Breite)
Grundstiickstiefe ca. 75 m (mittiere Tiefe)
Besonnung Normal.

Héhenlage zur StraBe Normal.

Nutzung Wohnbauflache
Grundstiicksnutzung

Das Grundstuick ist im am Stichtag mit einem voll unterkellerten, eingeschossigen und freistehen-
den Einfamilien-Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Satteldach sowie einem fronsei-
tigen und im linken Bauwich belegenen Vorbau ebenfalls mit Satteldach, in der Nutzung als Kfz-
Kleingarage, bebaut. Auf der riickwartigen Geb&udeseite ist eine Terrasse vorhanden, die im Erd-
geschoss als geschutzter Innenhof zweiseitig dem Wohnen (hier: Wohnzimmer sowie separater
Essbereich mit Essdiele, Kiche und Hauswirtschaftsraum/ Nahen) und damit dem im Erdge-
schoss vorhandenen Gemeinschaftsbereich dient. Die AuBenflachen des Grundsticks sind imit
GroRbdumen (Vorgarten) sowie Uiberwiegend mit Rasenanlagen angelegt und teilweise sowie mit
Buschen und Strauchern bepflanzt. Das Grundstiick wird augenscheinlich ausschlieRlich zu
Wohnzwecken genutzt,

Es wird davon ausgegangen, dass das Grundstick baulich nicht vollstdndig ausgenutzt ist. Es
wird unterstellt, dass die tats&chliche Art und das MaR der baulichen Nutzung der Zulassigkeit
entsprechen. Es wird weiters unterstellt, dass Anbauten aus baurechtlichen Grilnden méglich,
Aufbauten jedoch nicht maglich sind und das Grundstiick damit nicht abschlieBend bebaut ist.

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens

Das hier zu bewertende Grundstlck hat gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 am Wertermittlungs-
stichtag den Entwicklungszustand baureifes Land und ist nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
baulich sofort nutzbar.

15
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GA Freistehe

Zur Darstellung der ErschlieBungssituation sei verwiesen auf Anlage G 5 (Bescheinigung Uber Anliegerbeitrage).
Zur Grundsticksform sei verwiesen auf Anlage G 2 (Lageplan - Liegenschaftskarte),
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3 BAULICHE ANLAGEN

3.1 Objektdaten

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich um ein freistehendes und voll unterkellertes Ein-
familien-Wohnhaus. Es ist baulich konstruktiv mit Keller-, Erdgeschoss und ausgebautem Dach-
geschoss sowie Satteldach mit nicht nutzbarem Spitzboden sowie eine dem Wohngeb&ude vor-
gebauter Kfz-Kleingarage ausgefiihrt. Das Wohnhaus verfligt (iber eine gesamte Wohnflache von
rd. 167,5 m?. Zur Wohnung gehoéren 8 Wohn-/ Schlafraume, Kiche, Essdiele, Badezimmer, Gas-
te-WC, zwei Flure nebst Galerie im Dachgeschoss sowie Garderobe sowie Windfang im Erdge-
schoss, eine zur Geb&uderiickseite hin orientierte rd. 5,3 m? groRe Terrasse im Erdgeschoss, eine
rd. 1,2 m? grof3e Loggia im Dachgeschoss sowie ein Hobby-/ Bastelraum im Kellergeschoss.

Gestaltungselemente » das Dach ist als Satteldach mit einer zentralen Gaube zur
seitlichen Traufseite (Nordseite) hergestellt und mit anth-
razitfarbenen Betondachsteinen (Frankfurter Pfanne) ein-
gedeckt,

» die Fassade ist als einfache Lochfassade als Ziegelfassa-
de sowie mit weillen einteiligen Fenstern abgewickelt,

» der auf der westlichen Giebelseite angeordnete Hausein-
gangsbereich ist mit einem niedrigen Hauseingangstrep-
penpodest ausgefihrt und durch den zur Sidseite hin
ausgefiihrten Dachuberstand der Kfz-Kleingarage vor
Bewitterung geschutzt.

» der Hauseingangsbereich ist gegenuber der Hauptfassa-
de der nordlichen und nach Westen hin orientierten Au-
Renwand leicht zuriickgezogen; die Uberdachung des
Pfettendaches dient als Schutz vor Bewitterung.

Histografie (Auswahl)
ca. 1963 - baulicher Ursprung -
Massiv errichtetes eingeschossiges Wohngebaude.
- Modernisierungen -
ca. 2014 Mittlere Modernisierung des Einfamilien-Wohnhauses durch

» Verbesserung der Beheizung (hier: Erneuerung der Ol-
Zentralheizungsanlage durch Einbau eines Ol-Brennwert-
kessels (Hersteller: Wolff, Typ: CSK-20),

»  Modernisierung von Badern im Erd- und Dachgeschoss,

» Verbesserung des Innenausbaus (Wande, Decken, Béden
sowie der Geschosstreppe zum Dachgeschoss mit Holzstu-
fen und Glasbrustung im Dachgeschoss),

» Verbesserung des Grundrisses durch Einbau einer Dach-
gaube zur Nordseite,

» Verbesserung der energetischen Situation durch tlw. War-
medammung der Kellerdecke).

ca. 2023 Kleinere Modernisierung des Einfamilien-Wohnhauses durch
Verbesserung der Leitungssysteme (ELT).

Nach Anlage 1 der ImmoWertV 2021 betragt die Gesamtnutzungsdauer fir freistehende Ein- und
Zweifamilienh&user, Reihen- und Doppelhduser 80 Jahre. Die Sachwertrichtlinie sieht eine durch-
schnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahre (+/- 10) vor. Das Sachwertmodell
des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Hamburg geht fur Einfamilienhduser von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren aus (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 117). Auf-
grund der soliden Bauweise aller wesentlichen Bauteile und aus Grinden der Modellkonformitat wird
fur die Bewertung eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir das Gesamtobjekt zugrunde gelegt.
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Die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befinden sich am Wertermittlungsstichtag in einem
leicht unterdurchschnittlichen baulichen Erhaltungszustand bei einem zugleich mittelfristig anfal-
lenden erheblichen Modernisierungsbedarf. Mit Ausnahme der Uberwiegend im Jahre 2014 durch-
gefuhrten Modernisierungsmalnahmen in die Erneuerung der Heizungsanlage und die Verbesse-
rung des Innenausbaus, der teilweisen Verbesserung der Leitungssysteme (ELT und Wasser)
sowie der Modernisierung der Bader wurden keine weiteren die Restnutzungsdauer wesentlich
verlangernden Modernisierungsmalnahmen vorgenommen.

Aus marktlicher Verwertungssicht und auf der Grundlage des Modells zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen gemal Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1)
der ImmoWertV 2021 I&sst sich zur Bewertung des Gesamtobjekts zum Bewertungszeitpunkt im
Ist-Zustand bei einem tats&chlichen Baualter von 62 Jahren rechnerisch eine noch wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von noch verbleibend 23 Jahren angeben. Mithin:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliches Alter 57 Jahre
Restnutzungsdauer 23 Jahre
Fiktives Baujahr 1968

3.2 Flachenangaben"

Gebaudeiibersicht i.S. der Brutto-Grundflache

Die Berechnung der Brutto-Grundflache ("BGF") erfolgt nach DIN 277-1 (2016) sowie der ihr
zugrunde liegenden Flachenberechnungen. Hiernach sind die duleren MalRe samtlicher Grundfla-
chen der aufgehenden Baukonstruktionen des Bauwerks einschlieflich Bekleidungen mafgeblich.
Es wird unterschieden in Flachen, die vollstdndig umschlossen (R) sind und Flachen, die nicht
vollstdndig umschlossen (S) sind (z.B. Gberdachte Terrassen, Loggien, Dachterrassen). Nicht zur
Brutto-Grundflache gehéren Flachen von nicht nutzbaren Grundrissebenen von Geschossen, Zwi-
schengeschossen, Dachgeschossen oder Dachflachen.'® Nach Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5, Satz 3)
ImmoWert\V2021 bleibt wird der (nicht nutzbare) Spitzboden in der BGF-Ermittiung unberiicksichtigt.

Die zur Berechnung der BGF erforderlichen Bauzahlen wurden den vorliegenden Unterlagen der
Bauakte (i.S. der genehmigten Bestandsplanung) des Architekten Erich Haussner, Hamburg aus
dem Jahre 1961 zum Bauvorhaben "Neubau eines Einfamilienhauses" entnommen und sind in der
Ortlichkeit auf Plausibilitat hin geprift. Die BGF (Regelfall - R) ist hinreichend genau und kann als
angemessene Grundlagen fur die Wertermittlung tbernommen werden.,

Gebdude oder GeschoR BGF
Gebaudeteil pRa m? (ca.)
Einfamilien-Wohnhaus KG-DG 373,96
Kfz-Kleingarage EG 18,90
Summe [m?] 392,9

Nutzungsiibersicht i.S. der Wohnfidche

Fur eine normgerechte Wohnfldchenermittlung kommen generell die Berechnungsvorschriften nach
der Zweiten Berechnungsverordnung (il. BV), nach DIN 283 "Wohnungen" sowie nach der Wohnfla-
chenverordnung (WoFIV) in Betracht. Da im allgemeinen Sprachgebrauch mit dem Begriff der
Wohnflache keine bestimmte Berechungsart verbunden ist, sich die Vorschriften materiell im We-
sentlichen aber im Ansatz der Balkon-, Loggia- und Terrassenflachen unterscheiden und die gegen-
standlich zu beurteilende Wohnung mit diesem Ausstattungsmerkmal ausgestattet ist, kommt es bei
der Auslegung des Begriffs maflgeblich auf die sich in den Marktverhaltnissen wie beispielsweise
in der Anwendung des Hamburger Mietenspiegels 2023 sich widerspiegelnde Verkehrssitte an.

""" Die vorgefundenen Flachenverhiltnisse sind in der beigefugten Anlage G 16 (Bauzahlen) nachgewiesen

" GemaR Nr. 6.1.1 der DIN 277-1 i.d.F. von 2016
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Demnach werden die vermietbaren Flachen UOblicherweise in Orientierung an die Berechnungs-
vorschrift der WoFIV (Wohnflachenverordnung) festgelegt. Hiernach gehoren zur vermietbaren
Wohnflache alle anrechenbaren Grundflachen der Rdume, die ausschlielllich zu den einzelnen
Wohnungen gehoren. Zur Wohnfldche gehéren nicht die Grundflachen von Zubehodrraumen wie
Kellerraume, Abstellrdume und Kellerersatzraume aulterhalb der Wohnungen, Waschkichen, Bo-
denrdume, Trockenraume, Heizungsrdume und Garagen.

Im vorliegenden Fall stehen Flachenberechnungen gemal o.g. Definition nicht zur Verfigung. Aus
diesem Grunde Bezug genommen auf die genehmigte Bauzeichnung (i.S. der Genehmigungspla-
nung) des Architekten E. Haussner, Hamburg vom Marz 1961 zum Bauvorhaben "Neubau eines
Einfamilienhauses" mit den dort vorhandenen Eintragungen zu Fertigmalen.

im Ortstermin wurden die in den (genehmigten) Bauzeichnungen angegebenen Mafte anhand ei-
nes vorgenommenen Aufmasses unter Beachtung landesrechtlicher Gepflogenheiten auf Plausibi-
litdt hin Oberschlagig geprift. Hierbei wurde festgestellt, dass Grundflaichen von Rdumen und
Raumteilen mit nur voriibergehender Nutzungsqualitat im Kellergeschoss (als sog. Hobbyraum)
sowie die zur Wohnung gehdrenden Aulenflachen wie die Terrasse im Erdgeschoss und die Log-
gia im Dachgeschoss vorhanden sind, die zum Wohnraum des Objekts gehéren und zur alleinigen
Nutzung durch dessen Bewohner bestimmt sind.

Vor dem Hintergrund, dass die im Kellergeschoss des Einfamilien-Wohnhauses belegenen Rau-
me mit nur voriibergehendem Nutzungszweck dauerhaft durch eine ortsfeste Treppe sowie die
Terrasse / Loggia mit den im Erd- / Dachgeschoss belegenen Raumen der Wohnung verbunden
sind, werden sowohl die diese Flachen als der Wohnung zurechenbare Grundflachen entspre-
chend den einschldgigen Vorschriften zur Ermittlung der Wohnflache mit angerechnet.

Da die beim Ortstermin vorgefundenen und bei der Ermittlung der Wohnflachen anzurechnenden
Fiachen von Terrasse und Loggia den Wohnwert der Wohnung des freistehenden Einfamilienhau-
ses mafigeblich erhthen, wird die Wohnflache unter Beachtung landesrechtlicher Gepflogenheiten
und auf der Grundlage der WoFIV neu zusammengestelit. Die nachstehend angegebenen Fla-
chenangaben konnen als angemessene Grundlage fur die Wertermittlung Ubernommen werden.
Demnach stellt sich unter Anwendung der Ermittlungsvorschriften der WoFIV mit der Regelan-
rechnung von Terrassen- und Loggiaflachen zu 1/4 nebst der Anrechenbarkeit von Flachen im
Kellergeschoss zu 1/4 das Raumprogramm der Wohnung des hier zu bewertenden Einfamilien-
Wohnhauses wie folgt dar: "

Geschoss Réume Wohnflache [m?]
Kellergeschoss | Habby (20 v.H. angesetzt) : ca. 6,96 m? 6,96 m?
Erdgeschoss Zimmer - vome/ rechis - (Wohnen) ca. 36,70m?

Zimmer - vome / finks - (Arbeiten) : ca. 8,16 m?

Zimmer - hinten/ rechts - (Essdiele) : ca. 11,33 m?

Zimmer - hinten/ links - (Nahen) : ca. 7.20m?

Kiche : ca. 746 m*

Wandschrank/ Abstell 3 ca. 0,50 m#

Halle : ca. 11,03 m?

Garderobe : ca. 3.64m?

Gaste-WC : ca. 1,29 m?

Windfang : ca. 416 m?

Terrasse (25 v.H. angesetzt) - - ¥ §31m* 96,78 m?
Dachgeschoss | Zimmer - vomne / rechis - (Schiafen) ca. 18,95 m*

Zimmer - mitte/ rechts - (Kind 1) : G 839 m?

Zimmer - hinten - (Kind 2) : ca. 805m®

Zimmer - mitte/ finks - (Abstell) : ca. 7.67 m?

Badezimmer : ca. 8,35 m?

Flur : ca. 919 m?

Loggia (25 v.H. angesetzt) : ca 119m* 63,79 m?

Gesamt i & 167,53 m? rd. 167,5 m?

Die Ermittlung der Wohnflachen ist nicht Gegenstand dieser Wertermittiung. Demzufolge beschrankt sich die Plausibilitatspri-
fung auf die voriiegenden Unterlagen und deren Prufung in der Ortlichkeit. Hierzu sei verwiesen auf Anlage G 16 (Bauzahlen).
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3.3

Beurteilung:

Die auRere ErschlieBung des Einfamilien-Wohnhauses erfolgt einseitig von Westen, von der An-
lieger-Wohnstralke "Am Jenfelder Bach" aus uber eine gerade auf das Einfamilienhaus mit vorge-
lagerter Kfz-Kleingarage zufuihrende befestigte und mit Betonplattenbelag und Rasen-Mittelstreifen
versehene kombinierte Zufahrt/ Hauszuwegung, von der aus die Kleingarage und der Uberdachte
Hauseingangbereich mit seinem niedrigem Hauseingangs-Treppenpodest erschlossen ist. Als inne-
res ErschlieBungselement dient jeweils eine einldufige und im Antritt viertelgewendelte Rechts-
treppe mit Zwischenpodesten. Der Zugang zum Spitzboden erfolgt tiber eine Bodenluke.

Innen erschliel3t sich die Wohnung Uber den Windfang und einer Halle/ Eingangsdiele (sog. Die-
len-ErschlieBung), an der zusammen mit dem Windfang das gesamte Raumprogramm im Erdge-
schoss anliegt. Trotz der Art der Erschlieung ist der Verkehrsfiachenanteil vergleichsweise hoch,
so dass das Verhaltnis ErschlieBungsflache / Wohnfldche als benachteiligt beurteilt wird.*

Das Raumprogramm der Wohnung ist Uberwiegend zweiseitig (Ost-West) ausgerichtet. Der fla-
chenmalig grofzugige offentliche Gemeinschaftsbereich mit dem Wohnzimmer und der Terrasse
am Wohnzimmer einerseits sowie dem ebenfalis an der Terrasse anliegenden gemeinschaftlichen
Esszimmer mit den beiden der Haushaltsfilhrung dienenden Kiiche und Nahen sind zur Geb&ude-
rickseite hin orientiert und bilden zusammen mit der Terrasse sowie dem Gaste-WC einen eigen-
standigen und geschitzten Bereich im Erdgeschoss aus, der gegeniiber den im Dachgeschoss
belegenen Individualraumen mit den Schlaf- und Kinderzimmern sowie dem Badezimmer Wohnen
ohne gegenseitige Stérungen zuldsst.

Samtliche Rdume und damit auch die Wohnnebenrdume (Badezimmer, Gé&ste-WC und die Kiche)
sind auflen liegend und lassen sich durch die vorhandenen Fenster gut natiirlich beltften. Die
dem Wohnzimmer und dem Esszimmer vorgelagerte (zentrale) Terrasse verbindet das Wohnen
im Erdgeschoss, bringt Licht in die R&ume und damit ins Erdgeschoss, schafft ein gesundes
Wohnklima und erlaubt aufgrund inrer Grée und Tiefe sowie dem direkten Zugang zum Garten
eine gute Nutzbarkeit des Freibereichs. Wegen ihrer Anbindung an das Wohnzimmer sowie ihrer
Ausrichtung zur beleuchtungstechnisch begiinstigten Std-/ Ostseite tragt sie insgesamt zu einer
Erhéhung des Wohnwerts der Wohnung bei. Ebensolches gilt fir die im Dachgeschoss vorhandene
und ebenfalls nach Studen hin orientierte Loggia.

Insgesamt bietet das Einfamilien-Wohnhaus bei tberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattung ein
funktionales Wohnkonzept. Der Anteil der gesamten Wohnflache an dessen Brutto-Grundflache
(sog. Nutzflachenfaktor) betragt rund 0,45 und liegt am unteren Rand Ublicher Relationen.?’

Fazit:

Das Raumprogramm, die GréRe und der Zuschnitt sowie die Belichtung und Beluftung der einzel-
nen Raume des Einfamilien-Wohnhauses kénnen als insgesamt gut beurteilt werden. Raumgro-
Ren und Konzeption eignen sich besonders gut fur einen Drei- bis Finf-Personenhaushalt und
entsprechen Ublichen Mindestanforderungen. Die offene Wohnform im Erdgeschoss begiinstigt
das gemeinschaftliche Zusammenleben; die klare Trennung von éffentlichem Bereich und Indivi-
dualbereich erméglicht ungestértes Wohnen.

Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Niedriges Hauseingangstreppenpodest, gemauerte Grenzwand zum nérdlichen Nachbarn sowie
eine nach Norden hin orientierte Dachgaube aus dem Jahre 2014. Der Zeitwert dieser Bauteile
wird auf rd. 3.500 EURO geschatzt.

Bautechnische Beschreibungen

Vorbemerkungen

Zur Ermittlung eines marktgerechten Grundstuickwertes im Sinne des Verkehrswertes dienen die nach-
folgenden bautechnischen Beschreibungen lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitat im Sinne
der Standardstufen nach Anlage 4 (zu § 12, Abs. 5, S. 3, Normalherstellungskosten "NHK 2010" der
ImmoWertV 2021) und damit zur Ermittiung der objektspezifischen Normalherstellungskosten.

20
21

Zur Darstellung der Grundrisssituation sei verwiesen auf Anlage G 8 (Bauzeichnungen)

Zum Ansatz kommen hier das Wohngeb&ude. Nach Gértner liegt der Nutzflichenfaktor (= Verhéltnis von Hauptnutzflache
(HNF) zur Brutto-Grundflache) fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Wohngebude in einer Spanne von 0,46 - 0,63,
bzw. im Mittel bei 0,57. Vigl. Gartner, S. (1996): Beurteilung und Bewertung alternativer Planungsentscheidungen im Immobi-
lienbereich mit Hilfe eines Kennzahlensystems, S. 182.
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Sie beziehen sich auf das freistehende Einfamilien-Wohnhaus "Am Jenfelder Bach 49", in dem
sich die gegenstandliche Wohnung befindet. Die Angaben erheben nicht den Anspruch auf Voll-
standigkeit und stellen keine bautechnische Gebaude- und Schadensuntersuchung dar. Auch ist
eine detaillierte qualitative und quantitative Erfassung und Beurteilung eventuell vorhandener
Mangel und Schaden nicht beauftragt.

Das Gebaude und deren Bauteile sowie die AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie
es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen gemé&R vorliegender Genehmi-
gungsplanung des E. Hassner, Hamburg vom Marz 1861 i.V.m. den Eintragungen zu Konstruktion
und Ausstattung der genehmigten Bauzeichnungen/ Bauvorlagen beschrieben. Fir nicht einseh-
bare Bauteile wird ein méangelfreier Zustand unterstelit. Die Angaben erheben nicht den Anspruch
auf Vollstandigkeit und stellen keine bautechnische Gebadude- und Schadensuntersuchung dar.
Auch ist eine detaillierte qualitative und quantitative Erfassung und Beurteilung eventuell vorhande-
ner Mangel und Schaden nicht beauftragt. Die AuRenbesichtigung des Objekts chne die ansonsten
erforderliche Innenbesichtigung erfolgte in dem fur die Wertermittiung erforderlichen Umfang.

Baubeschreibung
Objektart
Objektart Einfamilienwohnhaus
Bauform Freistehend
Lichte Raumhéhen KGca 215 m/EGea 2,656 m/OG ca. 2,53 m

Konstruktion / Fassade

Griindung/Fundamente Streifenfundamente (flach gegriindet)
Wandkonstruktion Massivbau

Geschossdecken Stahlbeton

Hauptbaustoff Mauerwerk

Fassade Gestaltung Lochfassade

Fassade AuBenfliche Ziegelfassade (Verblender)

Fassade Warmeddmmung

Kellergeschoss

vorhanden (zweischaliges MW mit Luftschicht)

Keller vollstandig unterkellert, teilweise versenkt

Kellerdecke Stahlbeton

Boden ZT. Fliesenbelag, z.T. Werkstein, z.T. Rohboden

Winde Z.T. Holzvertafelung, z.T. Mauerwerk mit Anstrich

Decken geputzt und gestrichen, z.T. gestrichen, z.T. Polystyrol-Platten (weild)
Treppe Massivireppe

Treppenbelag
Kellerdecke-Wirmedammung

Werkstein (anthrazit)
z.T. vorhanden als Polystyrol-Platten

Heizung Zentralheizung, Brennwerttechnik (Hersteller: Wolff, Typ: CSK-20),
sowie 3x 1.000 | Batierie-Kunststofftanks; Offener Kamin im EG
Befeuerungsart o]
Warmwasser Zentrale Warmwasserbereitung
Treppen / Eingangsbereich

Hauseingangstiir
Wetterschutz
Treppenhaus Winde
Eingangsbereich Decke

Metalitir (Kupfer), stehendes Seitenteil und Ornamentglasausschnitt
Uberdachung durch Dachiberstand, Eingangsdiele (innen)
bespannt und gestrichen

bespannt und gestrichen

Treppen Metalltreppe (Geschosstreppe)
Treppenform einlaufig, viertelgewendelt mit Podest
Treppenbelag Holzstufen

Treppengelinder Holzgelander (Obergurt) mit Sichtglasfullung
Stroemanlagen ausreichend nach VDE
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Dach und Dachraum

Dachgeschoss
Dachform

Tragwerk Dach
Dachaufbau
Dacheindeckung
Dachaufbauten
Dachgauben

Dach Warmeddammung
Bodenrdume

AuBenanlagen

Einfriedung

Bepflanzung
Befestigung
Sonstiges

Wohnung

ErschlieBung Horizontal
Innenwande

Tiiren

Fenster

Verglasung
Wetter-/ Sonnenschutz
Elektroinstallation

Wirmeabgabe

Liiftung

Aufenthaltsréume / Flur
Bodenbeldge
Wandverkleidungen
Deckenverkleidung

Nassrdume / Feuchtrdume

Kiiche Bodenbelag
Kiiche Wandbelag
Bad Ausstattung

Bad / WC Bodenbelag
Bad / WC Wandbelag
Bad / WC Abiuftanlagen

Sonstiges
Kiiche
Loggia

Terrasse

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Am Jenfeider Bach 49, D - 22043 Hamburg

ausgebaut

Satteldach

Holzkonstruktion

Warmdach

Beton (anthrazit)

nicht vorhanden

stehende Gaube (Nordseite)

vorhanden

Unbekannt, da nicht zuganglich (durch Bodenluke erschiossen).

Stabgitter-Zaunanlage mit z, T. Heckenanpflanzungen, Holz-Flecht-
zaune sowie stellenweise Grenzmauer zum nordlichen Nachbarn

GroRbdume (Vorgarten), Zierpflanzen, Rasen, Straducher, Hecken
Zuwegung/ Zufahrt: Betonplatten (groformatig) mit Grinstreifen
Terrasse (Betonplattenbelag), Abfallbehalterstandplatz (Vorgarten)

Diele (EG) bzw. Flur (DG)
Massive Wande, .z.T. Trockenbau-/ Leichtwande
Uberwiegend Holzturen mit z.T. Glasausschnitt und Holzrahmen

Uberwiegend Holzfenster, z.T. Kunststofffenster (weil), z.T. Glas-
bausteine

Isolierverglasung, z.T. Einfachverglasung
Vorbaurollladen mit weien bzw. braunen Lamellen (elektrisch)

je Raum ausreichend Steckdosen und Lichtauslasse, FI-
Kippschalter-Sicherungen

Rippenheizkérper mit Thermostatventile. Handtuchhalter (Bad),
Plattenheizkdrper als Designheizkérper (Halle)

Fensterliftung, keine Luftungsanlage

Laminat
Uberwiegend bespannt und gestrichen, z T. Holzvertafelung

Uberwiegend bespannt und gestrichen, z.T. Holzvertafelung

Laminat
z.T. bespannt, 2.T. Fliesenschild

EG: Gaste-WC mit Waschmobel, Duschbad, DG: Duschbad, Wan-
nenbad (Jacuzzi) , WC, Waschmobel mit Doppelwaschtisch

Fliesenbelag (anthrazit)
Fliesen (z.T. raumhoch) mit z.T. Verzierung

natlrliche Beluftung Gber Fenster

Einbaukiche (U-formig) mit hoélzernen Fillungsfronten
Kunststoffbelag (lose verlegt) auf Werksteinfliesen

Betonplattenbelag mit Holz-Pergola und holzernen Flechtzaun (als
Sichtschutz zum sidlichen Grundstiicksnachbarn)

Seite 20/68 GORTZ
Immobilienbewertung



3.4 Bautechnische und wirtschaftliche Beurteilung

Vorbemerkung

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

Baulicher Zustand

Das Gesamtobjekt befindet sich hinsichtlich seines baulichen Erhaltungszustandes und seiner
Bausubstanz (i.S. der konstruktiven Gegebenheiten) in einem geringfligig unterdurchschnittlichen
Unterhaltungszustand bei einem hinsichtlich seines Ausbaus einem seinem Baualter entspre-
chenden, Uberwiegend baualtersgemaRen Zustand und einem damit zugleich verbundenen mittel-
fristig anfallenden erheblichen Modernisierungsbedarf, der den bestimmungsgemaen Gebrauch
der Immobilie technisch am Stichtag jedoch (noch) nicht einschrankt. Der mit dem Objekt in Verbin-
dung stehende Modernisierungsriickstau betrifft im Wesentlichen die nach heutigen Anforderungen
an gesunde Wohnverhélitnisse zu beurteilende Verbesserung des Gebaudes durch bauliche Maf3-
nahmen, die den Gebrauchswert der darin sich befindenden Wohnung nachhaltig erhéht, die allge-
meinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert, nachhaltig Energie oder sonstige Ressourcen
einspart oder den Anfall von Abfall und Abwasser verringert.

Als wesentlich im Sinne der Verkehrsauffassung und damit im Sinne des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs gelten insbesondere Modernisierungsmafnahmen im Zusammenhang mit dem
Einsatz energieeffizienter Haustechnik wie der Erneuerung der Beheizung nebst Verbrauchsstel-
len, die Verbesserung/ Erneuerung der Fenster, die Warmedammung der Aultenwande, die War-
medammung des Daches sowie die Erneuerung der Dacheindeckung im Sinne der energetischen
Modernisierung, die Verbesserung der Leitungssysteme (z.B. Wasser, Abwasser), die Modernisierung
des Innenausbaus (z.B. wand- und deckenfeste Ausstattung, etc.), die Ereuerung von Badern und
Kuiche, etc.

Sowohl im Innenbereich wie an der dueren Hulle des Objekts (hier: Dach, Fassade, Fenster, Bo-
denbelage, Wand- und Deckenbekleidungen, etc.) als auch im Bereich der AuRenaniagen sind au-
genscheinlich wesentlich auf den Wert einwirkenden Instandhaltungsbedarfe vorhanden. Der Aus-
stattungsstandard der Wohnung entspricht am Tage der Ortsbesichtigung tberwiegend dem einfa-
chen bis mittleren Standard einer eher durchschnittlich ausgestatten Normalwohnung.

Erweiterbarkeit / Aufstockbarkeit

Gegeben. Das Grundstiick ist baulich nicht vollsténdig ausgenutzt und nicht abschlieend bebaut.
Es wird aus baurechtlichen Griinden unterstellt, dass Anbauten méglich sind.

Wirtschaftliche Grundrisslésung

Ja. Bei vorhandener Dielen-/ FlurerschlieBung und reduziertem Verkehrsflachenanteil gegeben.
Es handelt sich um ein baujahrestypisches Wohnkonzept mit einem Uberwiegend zweiseitig aus-
gerichteten Raumprogramm von dem gegenseitige Stérungen im Wohnen nicht zu erwarten sind.

Wirtschaftliche Geschosshéhen

Die mittlere lichte Raumhéhe von ca. 2,65 m im Erdgeschoss bzw. ca. 2,53 m im Obergeschoss
ist hinsichtlich des durch das "Raumgefiihl" geschaffenen Wohnwertes vorteilhaft, jedoch hinsicht-
lich der Energiebilanz geringfugig benachteiligt.

Wirtschaftliche Uberalterung / Modernisierungen

Nein. Bezogen auf das Ursprungsbaujahr besitzen die baulichen Anlagen am Wertermittiungs-
stichtag ein rechnerisches Alter von 62 Jahren, und, bei einer untersteliten Ublichen Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren, zunachst nunmehr eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jah-
ren. Infolge aber der uberwiegend im Jahre 2014 durchgeftihrten Modernisierungsmafinahmen
(hier: Verbesserung der Beheizung, Modernisierung von Badern, Verbesserung des Innenaus-
baus, etc.) wurde die wirtschaftliche Verwendungsfahigkeit des Gesamtobjektes fiir die Zukunft si-
chergestellt. Zugleich begrindet sich hieraus auch eine fiktive Verjingung des Gesamtobjekts
insgesamt.
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Fur die aber mit einer Folgenutzung inzwischen in Verbindung stehenden allfalligen Modemnisie-
rungsmaflnahmen insbesondere an "Dach und Fach” der Immobilie (hier: in dessen energetischer
Eigenschaften, in die Modernisierung/ Verbesserung des Innenausbaus, etc.) wird im Gutachten
weiters davon ausgegangen, dass die damit verbundenen finanziellen Investitionen zwar noch dis-
ponibel sind, sich insgesamt aber kompensatorisch und damit werterhéhend auf den hier zu ermit-
telnden Verkehrswert (Marktwert) auswirken und sich nach Investition hieraus dann eine fiktive
Verjungung des Gesamtobjekts insgesamt ableiten liefle.

Dem konnte eine Investitionsalternative in die Neugestaltung/ Erweiterung der bestehenden bauli-
chen Anlagen (i.S. der wesentlichen Veranderung der Grundrissgestaltung) zur Verwirklichung
und Optimierung des mit der Immobilie in Verbindung stehenden Selbstverwirklichungs-/ Eigen-
nutzungsmotiv des Bewertungsobjekts) auch im Hinblick auf die vorhandene bauliche Unteraus-
nutzung des Grundstiickes entgegenstehen.

Kosten fiir erforderliche Modernisierungen
Entfallt.

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

Altlasten im Gebédude
Wurden dem Sachverstandigen nicht bekannt. Es wird Altlastenfreiheit unterstelit.

Baumaéngel

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine, den Wert wesentlich beeinflussenden baulichen Méngel
festgestelit:

Bauschiden / Instandhaltungs- und Renovierungsdefizite

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden bei der Ortsbesichtigung folgende kleinere Schadens-
bilder sowie Instandhaltungsriickstdnde / Renovierungsdefizite insbesondere im inneren Ausbau
des Einfamilien-Wohnhauses festgestellt.

»  Farbablésungs- und Korrosionserscheinungen an Metalioberflachen des Handtuchhalter-
heizkopers im Gaste-WC im Erdgeschoss,

»  stellenweise Farbabldsungen an holzernen Fensterschenkeln im Dachgeschoss,
»  Funktionsstorungen der Bedienbarkeit des Terrassen-Fenstertirelements im Wohnzimmer,

»  Gebrauchsspuren mit stellenweise vorhandenen (flachigen) Verfarbungserscheinungen im
Ichselbereich (Wand-/ Deckenanschluss) des Gaste-WC's i.S. der wand- und deckenfesten
Bekleidung,

»  VerschleiBerscheinungen und Gebrauchsspuren an FuBbodenoberbelégen, an Nirosta-
Edelstahlsplle der Einbaukiche, an Sanitarporzellan des WC's,

» Intensive Alterungserscheinungen infolge Bewitterung und Alterung an Betondachsteinen
der Dacheindeckung.

Kosten zur Beseitigung von Unterhaltungs-/ Instandsetzungsdefiziten

Unter Hinzuziehung aktueller Bauteiltabellen und Baupreissammliungen fiir Sanierung und Moderni-
sierung wird zur Wirdigung vorstehender Umstande in der nachfolgenden Wertermittiung ein Be-
trag in Héhe von rd. 24.000 EURO zum Ansatz gebracht. Jedoch wird explizit darauf hingewiesen,
dass es sich hierbei um einen Wert- und nicht um einen Kostenansatz handelt, der insofern die zum
bestimmungsgemalen Gebrauch im Sinne der Herstellung eines nach heutigen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse gentigendem Wohnraum (i.S. dessen Gebrauchstauglichkeit) erforder-
lichen Herstellungskaosten erfasst, aber von den tatsachlich aufzuwendenden Baukosten abweichen
kann. Mithin bleiben etwaige Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche hieraus ausgeschlossen.
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Energetische Eigenschaften

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

Gesamtbeurteilung

Die hier zu beurteilende immobilie weist einen im Wesentlichen eher unterdurchschnittlichen und
zugleich Uberwiegend baualtersgem&fRen baulichen Unterhaltungszustand bei Uberwiegend einfa-
cher bis mittlerer Ausbauqualitat auf. Es sind VerschleiRerscheinungen mit einem z.T. intensiven
Instandhaltungs- und Reparaturstau vorhanden. Ein Energieausweis lag nicht vor. Bezogen auf
"Dach und Fach" ist das Gebaude Uberwiegend gemalR den zum Zeitpunkt des baulichen Ur-
sprunges geltenden energetischen Anforderungen errichtet und im Zeitablauf durch die Erneue-
rung der Heizungsanlage, der Modernisierung der Bader, der VVerbesserung des Innenausbaus
i.S. der wand- und deckenfester Bekleidung insbesondere im Jahre 2014 sowie der Erneuerung
der elektrotechnischen Absicherung im Jahre 2023 modernisiert. Mittelfristig sind weitere notwen-
dige Investitionsbedarfe in energetische Modernisierungsmafnahmen erforderlich. Jedoch konnte
mit Blick auf die bauliche Ausnutzung des Grundstiickes, der vorhandenen Grundrisssituationen
sowie zur Umsetzung und Optimierung des mit der Immobilie in Verbindung stehenden Selbstver-
wirklichungs-/ Eigennutzungsmotivs eine Investitionsalternative auch in der Neugestaltung/ Erwei-
terung der bestehenden baulichen Anlagen bestehen, so dass hier die Beurteilung der Immobilie
im Ist-Zustand erfolgt.

Aktuell gentgen die vorhandenen Raumlichkeiten den Anforderungen, die an Wohnraum dieser
Baualtersklasse gestellt werden. Der Grundriss Ist funktional und verfiigt Uber eine marktgéngige
Wohnungsgréle. Die vorhandenen Raumlichkeiten gentigen den zeitgeméafRen Anforderungen an
modernes Wohnen. Sie sind in Ost-West-Richtung orientiert. Die Ausstattung des Wohnhauses im
Ist-Zustand wird als insgesamt einfach bis mittel beurteilt (nach ImmoWertV 2021, Anlage 2, Ta-
belle 1 - Standardstufe rd. 2,36).
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4 BODENWERT

41 Bodenwertermittlung

Grdst.-teilfliche-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentierliche ja / nein
Bezeichnung (m?) EUR/m? (m?) EUR/ m?| {m?) EEURf m? Bodenwert
1| Bauland 1137 | 562 ja 638.994
Bodenwert (rentierliche Anteile) 638.994
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (vorldufig) 638.994
+ Zuschlage
Entfallt 0
- Abschlage
Entfallt 0
BODENWERT (gesamt) 638.994

Entspricht 91,4 % des vorlaufigen Vergleichswerts (VWT)

Richtwertanpassung

zu1: Bauland Quelle*: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in
Hamburg, BORIS HH / Stand: 01.01.2025

Ausgangsrichtwert: 634,00 EUR/m* (BRW - Wohnen: EFH, mafigebliche Grund-
stlicksgroe: 700 m?, Am Jenfelder Bach 35)

»  Das Bewertungsobjekt hat eine tatséchliche Grundstticksgroe: 1.137 m?

»  Anpassung an abweichende Grundsticksgroe fur Einfamilienhauser.

Umrechnungskoeffizient fir EFH bei tatsachlicher Grundstlicksgréfze 1.137 m? 0,9685
Umrechnungskoeffizient fur EFH bei maRgeblicher Grundstiicksgréfe 700 m* 1,0931

Anpassung / Umrechnung des EFH-Bodenrichtwertes von GréRe 900 m? auf 330 m?*
0,9685/1,0931 = 0,8860 =-11,4% = - 72,28 € m? (Abschlag: Grundsticksgrofie)

» abweichende Lage zur StraRe
Entfallt

» abweichende Gebaudestellung
Entfallt

angepasster Bodenrichtwert = 561,72 €/ m? rd. 562 €/ m?

#  Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 7 (Bodenrichtwertauskuntt).

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 24/68 GORTZ
Am Jenfelder Bach 48, D - 22043 Hamburg Immobilienbewertung




4.2 Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Verfahren

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

Bodenrichtwert/ -grundstiick
Bodenrichtwert fir Wohnnutzungen in Individualbauweise (Stichtag: 01.01.2025);%

634,00 € m?* fur die Baulandflache vor der Front des Ein-/ Zweifamilienhausgrund-
sticks "Am Jenfelder Bach 35" im voll erschlossenen und erschlie-
Bungsbeitragsfreien ("ebf') Zustand; lagetypische GrundsticksgroRe:
700 m?* Art der Nutzung: Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
("EFH"), Stellung des Gebaudes auf dem Grundstlick gegenuber der
Nachbarbebauung (sog. Anbauart) als Einzelhaus ("eh"), Grund-
sticksfrontlange: unmittelbar zur StraRe; Bodenrichtwertnummer:
01131870.

Anpassungen

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

Aufgrund des gegeniiber dem zum Vergleich herangezogenen Bodenrichtwertgrundstiicks wird fir
das Bewertungsgrundstick aufgrund des abweichenden individuellen Beschaffenheitsmerkmals
(hier: GrundstiicksgréRe) eine Korrektur fur erforderlich gehalten. Fir die Anpassung im Grund-
stlcksgroenverhéltnis wird auf den verdffentiichten Umrechnungskoeffizient im Immobilienmarkt-
bericht Hamburg 2025, S. 180 zurtickgegriffen.

Zusitzliche Marktanpassung
Entfallt.

*  Ebenda.
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5 VERGLEICHSWERT
5.1 Vergleichswertermittiung

Nutzung
In Gebdude Ausstat-| Bau- | Bau- | Fliche | Gebsudefaktor | Wertbestimmend
Nutzung / Beschreibung tung®) | jahr*) | form | (m?) EUR/m? EUR
w A Wohnen/EG-0G 2,36 | 1963 | EFH| 167,5 4.324 ja 724.270
w = Wohnen *) Standardstufe gem. Anlage G 17 L 724.270
A = Einfamilienhaus, freistehend **) tatsachiiches Baujahr
Vorldufiger Vergleichswert 724.270
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
+ Zuschlage: "Gesondert zu veranschlagende Bauteile" 3.500
- Abschlage
Instandhaltung / Renovierung pauschal 24.000
VERGLEICHSWERT 703.770

5.2 Erlduterungen zur Vergleichswertermittiung

Allgemeines

Grundlage zur Ermittlung des Vergleichswertes ist der Gebaudefaktor nach dem Vergleichswert-
modell des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Hamburg fur Einfamilienhduser (Im-
mobilienmarktbericht Hamburg 2025). Die ZielgroBe des Gebaudefaktors ist der vorlaufige Ver-
gleichswert pro Quadratmeter Wohnflache.

Der Gebaudefaktor definiert sich als Quotient aus vom Grundstiicksmarkt abgeleiteten Kaufprei-
sen und den ihnen zugehotrigen Wohnflachen. Er ist aus der Kaufpreissammiung fiir Ein- und
Zweifamilien-Wohnhé&user und einem mit dem Wertermittiungsobjekt vergleichbaren regionalen
und sachlich abgegrenzten Teilmarkt abgeleitet worden. Diese enthalt Vergleichskaufpreise von
Ein- und Zweifamilien-Wohnhé&usern in genligender Anzahl, die hinsichtlich ihrer den Wert beein-
flussenden Merkmale und Eigenschaften hinreichend mit denjenigen der hier zu bewertenden Ein-
familienhausgrundstlickes Ubereinstimmen. Die Einflussfaktoren des Gebaudefaktors korrespon-
dieren mit den wesentlichen Modellparametern der ImmoWertV 2021, Teil 3, Abschnitt 1.

Vergleichsfaktor/ Gebdudefaktor

Statistische Grundlagen:

Gebaudefaktor fur Einfamilienhduser (GFggy): Stichprobengrundgesamtheit 15.937 Kauffalle von
frei verfugbaren Einfamilienhdusern (davon 6.634 Kauffalle fur freistehendes Einfamilienhaus),
ohne gewerblichen Anteil aus den Jahren 2009-2020, ohne Erbbaurechte, keine ungewshnlichen
Verhéitnisse, kein sozialer Wohnungsbau, keine vermieteten Objekte.

Einflussgrofen:

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 31.12.2020
fur freistehende Einfamilienhauser und einer Grundsticksgréfe von 1,000 m? (NormBRW'20), tat-
sachliche Grundsticksgréfle, Baujahr und Alter, Restnutzungsdauer, Ausstaftung und Grofie
(Vorhandsein von Keller, Einbauktuche, FuBbodenheizung, Solarenergieanlage, Grofke der Wohn-
flache, Dachausbau, objektspezifische Standardstufe, Anzahl der Geschosse), Wohnungsanzahl,
Lage zu umgebenden Strallen, Rechtsform, Stellung des Baukémers auf dem Grundstiick, der Ein-
bettung des Objekts innerhalb der Stadtteillage sowie zeitlicher Bezug des Sachwertfaktors fiir frei-
stehende Einfamilienhauser (Aktualisierungsfaktor, abgeleitet aus 526 Kauffallen aus dem Jahre
2022), relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlaufigen Vergleichswert betragt +/- 16%.
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GA Freis
Am Jenfelde:

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

Anpassungen:

Fur das Bewertungsobjekt wird eine Korrektur aufgrund dessen mittlerer Lage im Stadtgebiet (La-
gefaktor: 0,9564 fur den NormBRW'20 = 530 €/m?), dem Baujahr (Baujahresfaktor: 0,881, fur die
Baualterklasse von 1960 bis 1969), der GrundstiicksgroRe (GrundstiicksgroRenfaktor: 1,0797 fur
die GrundstticksgroRe von 1.137 m?), dem Vorhandensein eines Vollkellers (Kellerfaktor;: 1,042 fir
die GroRe des Kellers Uber mind. 75% der Grundflache), der Kfz-Kleingarage (Garagenfaktor:
1,008 fur das Vorhandensein einer Kfz-Kleingarage), der GroRe (Wohnflachenfaktor: 0,9091 fur
die Wohnflache: von ca. 167,53 m? der Ausstattung (Standardstufenfaktor: 0,967 fir die Stan-
dardstufe 2,36), des Vorhandensein einer Einbaukiche (Einbaukiichenfaktor: 1,03), des inhomo-
genen Stadtteilgefiiges (Stadtteilfaktor: 0,907 fur den Stadtteil: Jenfeld) sowie dem zeitlichen Be-
zug des Vergleichsfaktors (Aktualisierungsfaktor: 1,029, flr das Berichtsjahr 2024) fr erforderlich
erachtet.

Der Ansatz des Altersfaktors entféllt, da das Gebaude im Jahre 1963 errichtet und damit tatséchlich
alter als 30 Jahre ist; ebenso der Ansatz des Ecklagenfaktors (da Reihengrundstick), des Woh-
nungszahlfaktors (bei einer Wohneinheit im Gebadude), des Geschossfaktors (da 1-Geschossigkeit
mit ausgebautem Dachgeschoss), des Fulbodenheizungsfaktors (da keine FulRbodenheizung vor-
handen), des Solarenergiefaktors (infolge herkémmlicher Stromenergielieferung ohne eigene Stro-
merzeugung/ Solarthermie), des Rechtsformfaktors infolge vorhandenem Normaleigentums, sowie
des Stellungsfaktors (da freistehendes Gebaude).

Unter Zugrundelegung des (statistischen) Vertrauensbereiches, innerhalb dem die gegenuber
dem vergleichbaren Durchschnitts-Einfamilienhaus hinzunehmenden Abweichungen in den Ei-
genschaften und Merkmalsauspragungen des Bewertungsobjektes als gleich wahrscheinlich an-
zusehen sind, ist hier davon auszugehen, dass bei einer relativen Standardabweichung in Héhe von
+/- 16 v.H., der im Wege des mittelbaren Preisvergleich ermittelte Vergleichswert (i.S. des Gebaude-
faktors (Zielgréize: [EUR/ m? WFL]) zun&chst im mittleren Bereich der Spanne des Vertrauensberei-
ches liegt. Durch die insbesondere im Jahre 2014 durchgefiihrten ModernisierungsmaRnahmen und
damit einem Baualter von 57 Jahren am Stichtag sowie im Hinblick auf den baulichen Unterhaltungs-
und Modernisierungszustand der Immobilie wird hier weiters davon ausgegangen, dass der Markt
den Wert des gegensténdlichen Objekts als Uberwiegend baualtersgemafR und mithin durchschnitt-
lich einschétzt und dass ein Gebaudefaktor fur das Gesamtobjekt im Ist-Zustand in Hohe von rd.
4.324 EUR/ m* WFL angemessen ist.

Flachenermittlungen

Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Flachenangaben. Einzelne MaRangaben zur Wohnflache (WFL)
und zur Brutto-Grundflache (BGF) wurden auf der Grundlage der vorhandenen Grundrisspléne
des Architekten E. Haussner, Hamburg aus 03/1961 stichprobenartig beim Ortstermin Uberpriift
und plausibilisiert. Die eigenen Feststellungen und Berechnungen liegen der Wertermittiung
zugrunde.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Far die nach Norden hin orientierte Dachgaube aus dem Jahre 2014, dem frontseitig (iberdachten
Hauseingangspodest sowie der ebenfalls nach Norden hin orientierten gemauerten Grenzwand wird
ein Zuschlag fur den Zeitwert dieser Bauteile in Hohe von rd. 3.500 EURO ber(icksichtigt.

Abschlag infolge anstehender Unterhaltungs-/ InstandsetzungsmalRnahmen

Beschaffenheit, Zustand und Gebrauchstauglichkeit. Zur Beseitigung von allfdlligen Instandset-
zungs- und Renovierungserfordernissen wird ein Abschlag fir deren Beseitigung in Héhe von (pau-
schal) 24.000 EUR in der Wertermittiung vorgenommen.
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6 SACHWERT
6.1 Sachwertermittiung
& | Bau- Herstellungskosten der Alterswert- Alterswertg.
Oaliiuge-Nr:| Gras! alifiliche-Nr. jahr*) aND: RMRLu Anlagen/ Kennwert**) |  minderung Herst.-kosten
Aoeiipin o : 5 :
| Bezeichnung | Jahre rgaE!GfSF:ci;. . Egg g:’c; Ansatz ‘ % EUR
A | EFH, freistehend | 1.1 | 1963| 80 23 3736 2.498 |Linear 71,25| 268597
B! Kfz-Einzelgarage | 1,1 [1963] 80 | 59 1 17.064 | Linear|71,25]  4.906
Grdst -teilfléiche-Nr. 1.1: Gesamtfiiche  *) urspringliches **) Kostenkennwerte Normalherstellungs- T 273.503
Baujahr kosten 2010 (NHK 2010) gem. ImmoWertV 2021
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 273.503
+ AuBlenanlagen 0% 0
Sachwert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen 273.503
+ Bodenwert 638.994
Vorldufiger Sachwert 912.497
- Marktanpassung rd. 13,3% 121.362
Marktangepasster, vorldufiger Sachwert 791.135
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
+ Zuschlage: "Gesondert zu veranschlagende Bauteile" 3.500
- Abschlage
Instandhaltung / Renovierung pauschal 24.000
SACHWERT 770.635
Entspricht rd. 109,2% des Grundstlicksvergleichswerts (VWT)
Der Grad der Fertigstellung betrégt 100,0 %.
6.2 Erlduterungen zum Sachwert
Allgemeines
Die Sachwertermittiung orientiert sich an dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses flr
Grundsttckswerte in Hamburg (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 117 ff.). Grundlage zur
Ermittlung des Herstellungswertes sind die Kostenkennwerte nach den Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) der Anlage 4, Abschnitt 2 der InmoWertV 2021. Die Flachenangaben basieren
auf eigene Berechnungen und sind ergénzt durch die anrechenbaren Flachen der Terrasse im
Erdgeschoss sowie der Loggia im ausgebauten Dachgeschoss. Sie wurden anhand der vorlie-
genden Plane und der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat iberprift.
Gebdude A und B
Gebdude A:
Gebaudetyp: 1.01, Freistehendes Einfamilienhaus, Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll aus-
gebaut, Ausstattungsstandard: Uberwiegend einfach - Standardstufe 2,36
Normalherstellungskosten: 753 €/ m?
Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)
Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fir Wohngebude; Faktor: 1,896 (+ 89,6 %)
((mit: 1,813 = 189,6 [Stand: 08/2025] / 100,0 [Stand: 2010 = 100]
Korrekturfaktor "Regionalfaktor; 1,75 (+ 75 %)
Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 2.498 €/ m? BGF.
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Gebédude B:

Gebaudetyp: Kfz-Einzelgarage
Kostenkennwert nach Sachwertmodell (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025): 9.000 € / Stiick
Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fiir Wohngebéaude; Faktor 1,896

Der angepasste Kostenkennwert betragt rd. 17.064 EUR.

Fldachenermittiungen

Siehe Erlduterungen zum Vergleichswert. Einzelne MaRangaben zur Wohnflache (WFL) wurden
auf der Grundlage der vorhandenen Grundrisspldne des Architekten E. Haussner, Hamburg aus
03/1861 der Wertermittlung zugrunde gelegt.

AuBenanlagen

Kein gesonderter Ansatz flr Auflenanlagen; die Anlagen sind konform zum Sachwertmodell des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Hamburg in den Herstellungskosten im blichen
Umfang enthalten (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 117)

Nutzungsdauer

Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Gesamt- und Restnutzungsdauer. Zum Bewertungszeitpunkt be-
tragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts im Ist-Zustand rund 23 Jahre.

Marktanpassung

Die Marktanpassung erfolgt im Hinblick auf die verdffentlichten Faktoren und Spannen des Gut-
achterausschusses fiir Grundstickswerte in Hamburg und unter Berlicksichtigung der Entwicklun-
gen auf dem Grundstiicksmarkt seit dem Auswertungsstand des herangezogenen Immobilien-
marktberichts Hamburg 2025, S. 118 ff.

Statistische Grundlagen:

Sachwertfaktor fur Einfamilienhdauser (SWFery): Stichprabengrundgesamtheit 3.536 Kauffélle von
Einfamilienh&usern (davon 1.838 Kauffalle in der Anbauart: Freistehendes Haus) ohne gewerbli-
chen Anteil aus den Jahren 2013-2020, ohne Erbbaurechte, keine ungewohnlichen Verhaltnisse,
kein sozialer Wohnungsbau.

Einflussgréen;

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 31.12.2020
fur freistehende Einfamilienh&user und einer Grundstiicksgrofie von 1.000 m? (NormBRW'20); vor-
ldufige Sachwerthbhe, Bodenwertanteil, tatsachliche GrundsticksgroBe, Baujahr, Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen; Ausstattung und Grifle (Vorhandsein von Keller, Einbaukiiche,
FuBbodenheizung, Solarenergieanlage, Wérmepumpe, GroRe der Wohnflache, Dachausbau);
Modernisierungsgrad, Lage des Grundstlcks zu umgebenden Stralen; Wohnungsanzahi; der Ein-
bettung des Objekis innerhalb der Stadfteillage sowie zeitlicher Bezug des Sachwertfaktors fiir
freistehende Einfamilienhauser (Aktualisierungsfaktor; abgeleitet aus 178 Kauffallen aus dem Jahr
2023), relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlaufigen Sachwertwert betragt +/- 16%.

Anpassungen:

Fir das Bewertungsobjekt wird eine Korrektur aufgrund dessen mittlerer Lage im Stadtgebiet (La-
gefaktor: 0,9876 fur den NormBRW'20 = 590 €/m?), der Hohe des vorlaufigen Sachwerts bezogen
auf die Hohe des Normsachwerts (Sachwerthohenfaktor: 1,0153 fur den vorlaufigen Sachwert
912 4897 EUR), dessen Bodenwertanteil am vorldufigen Sachwert (Bodenwertanteilsfaktor: 1, 0546
bei einem Bodenwertanteil von 70,03%), der GrundstucksgroRe (Grundsticksgrofenfaktor:
0,9288 fiir die Grundstiicksgrole von 1.137 m?), dem Baujahr (Baujahresfaktor: 0,961 fur die Bau-
jahresklasse von 1960 bis 1969), der Restnutzungsdauer (Restnutzungsdauerfaktor: 1,0351 fir
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer in Hohe von 23 Jahren und der Bewertung im Ist-Zustand,
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des Kellers (Kellerfaktor: 1,054 fur den vorhandenen Vollkeller), der GréRe (Wohnflachenfaktor:
1,1383 fur die Wohnflache von ca. 167,53 m?), dem Einfluss der durchgefihrten Modernisierungen
{(Modernisierungsfaktor: 1,00228 bei individueller Modernisierungspunktzahl von 5 Punkten), fur
das Vorhandensein einer Einbaukiche (Einbauklchenfaktor; 1,049), des inhomogenen Stadtteil-
gefuges (Stadtteilfaktor: 0,956 fir den Stadtteil Jenfeld) sowie dem zeitlichen Bezug des Sach-
wertfaktors (Aktualisierungsfaktor: 0,933 fur das Berichtsjahr 2024) fur erforderlich gehalten.

Der Ansatz des Ecklagenfaktors entfallt, da die Liegenschaft in das umgebende Stralennetz als
Reihengrundstick eingebunden ist, ebenso der Ansatz des Wohnungszahifaktors (bei einer
Wohneinheit im Geb&dude), des FuBbodenheizungs-, des Solarenergie- und des Warmepumpen-
faktors (da weder Fullbodenheizung, noch Solarenergie als eigene Stromenergieerzeugung noch
eine Warmepumpe vorhanden ist) sowie des Steliungsfaktors (da freistehender Baukorper).

Unter Zugrundelegung des (statistischen) Vertrauensbereiches, innerhalb dem die gegenlber
dem vergleichbaren Durchschnitts-Einfamilienhaus hinzunehmenden Abweichungen in den Ei-
genschaften und Merkmalsauspragungen des Bewertungsobjektes als gleich wahrscheinlich an-
zusehen sind, ist hier davon auszugehen, dass bei einer relativen Standardabweichung in Héhe von
+/- 18 v.H., der im Wege des mittelbaren Preisvergleich ermittelte Vergleichswert (i.S. des Gebiude-
faktors (Zielgroe: [EUR/ m* WFL]) zunachst im mittleren Bereich der Spanne des Vertrauensberei-
ches liegt. Durch die insbesondere im Jahre 2014 durchgefilhrten Modemisierungsmalinahmen und
damit einem Baualter von 57 Jahren am Stichtag sowie im Hinblick auf den baulichen Unterhaltungs-
und Modernisierungszustand der Immobilie wird hier weiters davon ausgegangen, dass der Markt
den Wert des gegensténdlichen Objekts als Uberwiegend baualtersgemafR und mithin durchschnitt-
lich einschatzt und dass ein Sachwertfaktor flr das Gesamtobjekt im Ist-Zustand in H&he von rd.
0,8671 (bzw. ein Abschlag in Hohe von rd. 13,3 v.H. ) angemessen ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gesondert zu veranschiagende Bauteile

Siehe Ziff. 52 Erlauterungen zum Vergleichswert. Fur die nach Norden hin orientierte Dachgaube
aus dem Jahre 2014, dem frontseitig Uberdachten Hauseingangspodest sowie der ebenfalls nach Nor-
den hin orientierten gemauerten Grenzwand wird ein Zuschlag fur den Zeitwert dieser Bauteile in Ho-
he von rd. 3,500 EURO werterhdhend (geschatzt) angesetzt.

Abschlag infolge anstehender Unterhaltungs-/ Instandsetzungsmafnahmen

Siehe Ziff. 5.2 Erlduterungen zum Vergleichswert: Beschaffenheit, Zustand und Gebrauchstaug-
lichkeit: Zur Beseitigung von alifalligen Instandsetzungs- und Renovierungserfordernissen wird ein
Abschlag flr deren Beseitigung in Héhe von (pauschal) 24.000 EUR in der Wertermittlung vorge-
nommen.
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7 ERGEBNISUBERSICHT

Verkehrswert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert (gesamt) 639.000 EUR
Sachwert (vorldufig, marktangepasst) 791.000 EUR
Vergleichswert (vorlaufig) 724.000 EUR
- Abschldge Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(verfahrensibergreifend) + Zuschlage:
Gesondert zu veranschlagende Bauteile 3.500 EUR
- Abschlége
Risikoabschlag (mangelnde Innenbesichtigung) pausch. 24.000 EUR
Verkehrswert lastenfrei: Ableitung vom Vergleichswert rd. 704.000 EUR
Vergleichsparameter EUR/ m2 WFL 4.203
Bodenwertanteil (rd. 639.000 EUR) 90,8%
Grundstiick Grundsticksgrofte 1137 m?
Flachen Wohnflache (EG, DG) ca. 160,6 m*
Weitere Nutzflachen (Hobbyraum im KG) 6,9 m?
Gesamt 167,5 m?

Erlduterungen zum Endergebnis

Bei dem gegenstéandlichen Objekt handelt es sich infolge von Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
um ein Einfamilien-Wohnhaus, welches vorwiegend zur Eigennutzung gehandelt wird. Die Vermietung
steht beim Erwerb eines solchen Objektes nicht im Vordergrund der Investitionsentscheidung. Rendite-
gesichtpunkte sind somit nicht malgeblich, sondern der Substanzwert. GemaR den anerkannten Regeln
der Verkehrswertermittiung ist bei solchen Liegenschaften unter der Voraussetzung statistisch hinrei-
chender Datengrundlage (z.B. ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, sonstiger geeigneter
Daten (Marktindikatoren), etc.) sowohl das Vergleichswertverfahren als auch das Sachwertverfahren die
sachgerechte Methode zur Ableitung des Verkehrswertes. Da der lokale Gutachterausschuss in seiner bei
der Geschéftstelle gefilhrten Kaufpreissammlung Vergleichskaufpreise von mit Einfamilien-Wohnhausern be-
baute Grundstlicke aus den vergangenen 48 Monaten in geniigender Anzahl bereithalt und das Marktge-
schehen sich im Vergleichswert nahezu idealtypisch widerspiegelt, wird der Verkehrswert wird aus dem
(vorldufigen) Vergleichswert abgeleitet. Der ermittelte vorldufige Sachwert stutzt das Ergebnis der Ver-
kehrswertermittiung.

Der vorgeschlagene Wert basiert auf dem Ergebnis der Vergleichswertermittiung fur das unbelastete
Grundstiick und gilt fir das Objekt im Ist-Zustand. Er dient der Vergleichbarkeit mit vorhandenen weite-
ren Marktdaten. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale und Lasten sind wertmaRig ent-
sprechend durch geeignete Zu- und Abschidge hinreichend beriicksichtigt.

Vergleichsfaktor fur den vorlaufigen Vergleichswert am Stichtag (hier: 724.270 EUR):
4.324 €/m* Wohnflache

Die ermittelten Vergleichsparameter (4.324 €/m? WFL fir den vorlédufigen Vergleichswert bzw. 4.723
EUR/m? WFL fir den marktangepassten, vorlaufigen Sachwert) liegen im mittleren Spannenwert der re-
cherchierten GréRenordnungen fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser dieser Art und Ausstattung
sowohl in Hamburg als auch im Stadtteil Jenfeld und sind plausibel. Es gibt die Ublichen Marktschwan-
kungen. Die Marktrecherche ergab zur Plausibilisierung flr freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
folgende Vergleichsparameter:
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Unterer Spannenwert | Oberer Spannenwert | Mittelwert in €/ m?/
Quelle in € m? / Untere Kauf-| in € m?/ Obere Kauf- | Durchschnittlicher
preisspanne preisspanne Kaufpreis
Ein- und Zweifamilienhauser
ImmoWelt: |
- Mittlere Quadratmeterpreise EUR 3.335 6.189 | 4.554
Jenfeld |
- Mittlere Quadratmeterpreise EUR
Am Jenfelder Bach Gee3 5.304 4410
- Marktwert EUR 592.006 723.563 657.800
ImmoScout24:
- Mittlere Quadratmeterpreise EUR 4223 11.125 4.109
Jenfeld, 4. Quartal 2024
- Mittlere Quadratmeterpreise EUR
Am Jenfelder Bach 49 L Rutdn 985
- Schatzwert EUR 617.000 887.000 728.000
Immobilienmarktbericht Hamburg 2023:
- Gesamtkaufpreise EUR bis 566.000 546.000
Jenfeld, Ein-und Zweifamilienhévser | |
- Gesamtkaufpreise EUR
gesamtes Stadtgebiet, Ein- und 67.000 25.450.000 808.000
Zweifamilienh&user, freistenend
- Mittlere Quadratmeterpreise EUR
mittlere Lage, Baujahr 1960 bis 1979 2.500 9.000 4.428
79 Kauffalle

Die recherchierten Marktdaten zeigen, dass deren Mittel bezogen auf den durchschnittlichen Kaufpreis ge-
ringfligig unter dem vorlaufigen Vergleichswert liegen. Den aus tatsachlich am Markt erzielten Kaufpreisen
abgeleiteten und im Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 abgedruckten Vergleichsdaten des Gutachter-
ausschusses fur Grundstiickswerte in Hamburg wird ein erhéhtes Vertrauen zugeschrieben. Die Ableitung
des Verkehrswertes aus dem vorldufigen Vergleichswert ist marktgerecht.

EHRENWORTLICHE ERKLARUNG

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 20.10.2025 besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung und unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ohne eigenes Interes-
se an dessen Ergebnis erstellt. Der Verkehrswert wurde entsprechend den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks auf den
Wertermittlungsstichtag 20.10.2025 bezogen abgeleitet.

Hamburg, 06.03.2026

Ml &L

Klaus Gortz

M.Sc. in Real Estate Valuation,
Dipl.-Wirtschaftsingenieur (FH),
fur Immobilienbewertung
Dipl.-Volkswirt (Univ.)

- Sachversténdiger -
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Grundstiicken
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Dipl._—\!\'}rlsch.-lng. (FH)
Diplom-Volkswirt
Kiaus Gbriz M, sSe.

_ Sachverstandiger for
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Anlage G 1 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Umgebungsplan Am Jenfelder Bach 49
22043 Hamburg

Quelle: Frefe und Hansestadt Hamburg (2008): Hamburgs amtliche Karten, Digitale Stadtgrundkarte

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

Lagepla n Am Jenfelder Bach 49
- Auszug aus der Liegenschaftskarte - Ao ammag
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung f}usqu a;: sf:l?(mta
Neuenfelder Strate 19 legenschaftskataster
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 04.06.2025
Flurstick: 1468 Auftragsnummer. B33-2025-2120013226

Gemarkung: Jenfeld
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Diese Karte ist geschitzt Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04,2005 (HmbGVBI S.135) in der jeweils geltenden Fassung zulassig

bi Bewertungsobiekt Malistab: ohne
Feldbreite [ West / Ost J: ca. 170 m
Feldbreite [ Nord / Sid ] ca.200m
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Anlage G 2/2

Normaleigentum

Freistehendes Einfamilienhaus
Lageplan Am Jenfelder Bach 49
- Lufthbildaufnahme - 22043 Hamburg

® Bewertungsobjekt

Malf3stab: ohne
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Anlage G 3

Flurstiicksnachweis
- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch -

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamifienhaus -

Am Jenfelder Bach 48
22043 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Stralle 19

21109 Hamburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Erstellt am: 04.06.2025
Auftragsnummer B33-2025-2120013226

an Drinte ist nur

Flurstiick 1468, Gemarkung Jenfeld

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehorigkeit: Hamburg

Lage: Am Jenfelder Bach 49

Flache: 1137 m*

Tatsachliche Nutzung: 1 137 m* Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
Grundbuchbezirk Jenfeld
Grundbuchblatt 3151
Laufende Nummer 3

Eigentimer/-in: 7

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift gOitig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschilzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe
im Rahmen der Best gen in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVB!, 5 135), in der jeweils gellendan Fassung zullissig

Hinweis: Der Datensatz Denkmalschutz wird seit dem 3 Oktober 2023 nicht mehr aulc

forigefuhrt. Tag

Auskinfte erhalten Sie auf Anfrage bei der datenfhrenden Stelie fur Denkmalschutz (denkmalschutzamt@bkm hamburg de)
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Anlage G 4 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -
Baulast Am Jenfelder Bach 48

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis - 22043 Hamburg

iii.
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auflragsnummer: B33-2025-2120013226
4. Juni 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Lagebezeichnung: Am Jenfelder Bach 49

Fir das Flurstiick 1468 ---
der Gemarkung Jenfeld ---

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einflihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenéhnliche
Belasiungen cder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begrindet worden sein kénnen, Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Ubernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
dartiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zusténdigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

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

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

§ Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist chne Unterschrift gliltig
™~
23
2
i
>
9
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Anlage G 5 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Bescheinigung Am Jenfelder Bach 49
- Anliegerbeitrage - 22043 Hamburg

it
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fiur Finanzen und Bezirke

BFB - Amt 6, Adoiphspiatz 3-5, D - 20457 Hamburg Bezirksverwaitung
Anliegerbeltrage
Adolphsplatz 3-5
Sachversténdiger Klaus Gortz M.Sc. s g
Elisenstralie 3 Telefax 040 - 4279 23990
Ansprechpartner;
22087 Hamburg Funktionspostfach

anliegerbeitraege@bwigb. hamburg.de
Az.: B 32114 JE 3151
Hamburg, 2107 2025

Bescheinigung
dber Anliegerbeitrage

flr das Grundstiick

Stralle: Am Jenfelder Bach 49
Grundbuch: Jenfeld
Blatt: 3151

Flurstlck: 1468

ErschlieBungsbeitrage
Die Stral’e Am Jenfelder Bach ist endglltig hergestellt worden.

Fir die endgiitige Herstellung werden ErschlieRungsbeitrdge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor der Front zur Stralle Jenfelder Bach liegt ein Schmutzwassersiel.

Fur das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontiange/n
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.

Fur die Herstellung eines Regenwassersieles kénnen noch Sielbaubeitrage nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.

Die Beitragspflicht fur Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstiick an ein
Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.

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

Gebiihr
Die Gebiihr fir diese Bescheinigung betragt 52,00 Euro.

Hierliber ergeht ein gesonderter Gebiihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gebiihrenbescheides zu entrichten.
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Anlage G 6 Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus -
Bebauungsplan Am Jenfelder Bach 49
- Baustufenplan "Tonndorf- Jenfeld" - 22043 Hamburg

Festsetzungen

® Bewertungsobjekt

Bauleitplanungsrechtliche Festsetzungen
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Anlage G7 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Bodenrichtwertauskunft Am Jenfelder Bach 49
- BRW' aktuelf - 22043 Hamburg

) Bewertungsobjekt

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH
b S

tharte

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strae 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01131870

| erschlieBungsheitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

| | EFH Ein- und Zweifamilienhauser

eh Einzelhduser

| F Frontlage
che | 700
g | 01.01.2025

634,00 €/m? ]

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

) | eh Einzelhaus (freistehend)

F Frontlage

| 700

01.01.2025

634 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstucks:
' ' | Am Jenfelder Bach 35
22043 Hamburg

| Wandsbek

Jenfeld

it) | 60010

ck| 512073

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahlten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORISHH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutacht huss.hamburg.de
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Anlage G 7/2 Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus -
Bodenrichtwertauskunft Am Jenfelder Bach 49
- NormRW'22 - 206
@ Bewertungsobjekt

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung derintarakuiven Bodennphiwertiarts

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strafe 19

21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01131870

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

EFH Ein- und Zweifamilienhauser

| | eh Einzelhduser

F Frontlage
700
| 01.01.2022

824,05 €/m’

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

3 | eh Einzelhaus (freistehend)

F Frontlage
1000
| 01.01.2022

750 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Am lenfelder Bach 35
22043 Hamburg
| Wandsbek
Jenfeld
eit) | 60010
ck | 512073

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahlten Stichtag, Die Erlduterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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Anlage G 7/3 Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus -
Bodenrichtwertauskunft Am Jenfelder Bach 49
- NormBRW'20 - 22043 Hamburg
@ Bewertungsobjekt

Freie und Hansestadt Hamburg Au szug aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung ke aYeeukgaly Hodenricn vy

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Hamburg

Neuenfelder StraRe 19

21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01131870

| B Baureifes Land

' erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

g | EFH Ein- und Zweifamilienhauser

eh Einzelhauser

F Frontlage
700
31,12.2020
648,26 €/m’ [

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

@ | eh Einzelhaus (freistehend)
._ | F Frontlage
| 1000
| 31.12.2020
590 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Am Jenfelder Bach 35
22043 Hamburg
Wandsbek

Jenfeld

| 60010

| 512073

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

Anlage G 8
- Freistehendes Einfamilienhaus -
Bauzeichnungen Am Jenfelder Bach 49
- Wohnhaus - 22043 Hamburg

SCHNITT

Schnitt

Hinweis:
Grundlage der Bauzeichnungen: analoger Planungsstand (i.S. der Genehmigungsplanung) zum Bauvorhaben
"Neubau eines Einfamilienhauses" des Architekten E. Haussner, Hamburg aus dem Jahre 1961

mit eigenen Erganzungen (i.S. von farblichen Hervorhebungen)
Mafstab: ohne

Seite 4468 GORTZ

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Immobilienbewertung

Am Jenfelder Bach 49, D - 22043 Hamburg



Anlage G 8/2

Bauzeichnungen
- Wohnhaus -

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus -

Am Jenfelder Bach 48
22043 Hamburg
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Malstab: ohne

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Am Jenfeider Bach 49, D - 22043 Hamburg

Seite 45/68

GORTZ
Immobilienbewertung




Anlage G 8/3 Normaleigentum
- Freistehiendes Einfamilienhaus -

Bauzeichnungen Am Jenfelder Bach 43
- Woehnhaus - 22043 Hamburg

Dachgeschoss
MafRstab: ohne
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Anlage G 9 ~ Normaleigentum
; - Freistehendes Einfamillenhaus -
Fotoiibersichtsplan Am Jenfelder Bach 48

MaBstab: ohne

@] Bewertungsabjekt
B Bild (x): Blickrichtung

Quelle: URL: https://www.openstreetmap.de/karte.html (Stand: 05.03.2026)
Verfiigbarkeit der Daten: www.openstreetmap.org/copyright
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Anlage G 10 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebadudeansichten Am Jenfolder Bach 48
- AulBlenansichten - 22043 Hamburg

b

Bild 1: Frontansicht "Wohnhaus" Bild 2: Fahrradgarage im Vorgarten

Bild 3: Rickansicht Bild 4: Holz-Gerate-Schuppen [Gesondertes Bauteil)
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Anlage G 11 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebdudeansichten Am Jenfelder Bach 49
- Aulienaniagen - 22043 Hamburg

... Einfriedung, Zuwegung, Kfz-Stellplatzflache und AuBenanlagen

Bild 5: Vorgartenartenflache [Aulenanlagen) ... mit GroBbaumbestand

... und kombinierter Zufahrt / Hauszuwegung

GA Freistehendes Einfamiliennaus Seite 49/68 GORTZ
Am Jenfelder Bach 49, D - 22043 Hamburg Immobilienbewertung



Anlage G 11/2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebaudeansichten Am Jenfelder Bach 49
- AuBenanlagen - 22043 Hamburg

... Einfriedung, Zuwegung, Kfz-Stellplatzflache und AuBenanlagen

Bild B: Einfriedung zum sidlichen Nachbarn .. Bild 7: ruckwartige Gartenflache [AuBenanlagen)
mit diverser Eingrinung

.. und Terrasse mit Naturstein
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Anlage G 11/3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebaudeansichten Am Jenfelder Bach 49
- AulBenanlagen - 22043 Hamburg

... Einfriedung, Zuwegung, Kfz-Stellplatzflache und AuBenanlagen

.. als holzerne Pfosten-Riegel-Konstruktion ... sowie Mauerwerkswand als grenzstandiges
mit Lichtwellplatteneindeckung Bauteil zum nordlichen Grundsticksnachbarn
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Anlage G 11/4 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -
Gebaudeansichten Am Jenfelder Bach 49

- Aullenanlagen - 22043 Hamburg

.. Einfriedung, Zuwegung, Kfz-Stellplatzflache und AuBenanlagen

.. und Terrasse mit Betonplattenbelag und Pergols-Uberdachung [hélzerne Pfosten-Riege-Kanstruktion)

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 52/68 GORTZ
Am Jenfelder Bach 49, D - 22043 Hamburg Immobilienbewertung



Normaleigentum

Anlage G 12
- Freistehendes Einfamilienhaus -
Gebaudeansichten Am Jenfelder Bach 49
22043 Hamburg

- Erschliefungssituation -

... auBere / innere ErschlieBung

-. mit Hauseingangsbereich ... Hauseingangsbereich

NN

'.l

. sowie Hauseingangsbereich mit Treppenpodest

... Zufahrt zur Kfz-Kleingarage

Seite 53/68 GORTZ

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Immobilienbewertung
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Anlage G 12/2

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus -
Gebdudeansichten

- Erschlielfungssituation -

Am Jenfelder Bach 48
22043 Hamburg

... auBere / innere ErschlieBung

.. mit DielenerschlieBung im Erdgeschoss [Halle) ... und Metalltreppe (als Podesttreppe)
zum Dachgeschoss

Al

... FlurerschlieBung im Dachgeschoss .. Kellertreppe [Massiv] mit Werksteinbelag

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 54/68 GORTZ
Am Jenfelder Bach 49, D - 22043 Hambuirg Immobilienbewertung



Anlage G 13 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -
Gebéaudeansichten Am Jenfelder Bach 49

- Innenansichten - £ Hambig

... Ausstattungsdetails [Auszug)

.. Tlren

.. Innenttren z.T. mit Sichtglasfillungen

.. Fenster

.. 2T. Holzfenster, z.T. Kunststofffenster .. Glasbausteinwand (nach Norden) zur Beleuchtung
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Anlage G 13/2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebéaudeansichten A Jerifbliéc Bach 40
- Innenansichten - 22043 Hamburg

... Ausstattungsdetails [Auszug)

. Holzfenster mit Doppeklsolierverglasung .. 2.T. Baujahrpragung / Herstellerjahr: 1979

... Fenster

.. z.T. als 2T. bodenlange Fensterelemente [hier: Loggia-Tirfenster) (ohne Herstellangabe zum Herstellungsjahr)
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Anlage G 13/3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -
Gebaudeansichten Am Jenfeider Bach 48

- Innenansichten - 22043 Hamburg

.. Ausstattungsdetails (Auszug)

.. sowie Vorbaurolladen [elektrisch betrieben)

... Fenster

.. mit Uberwiegend braunen Lamellen
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Anlage G 13/4 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -
Gebaudeansichten Am Jenfelder Bach 48

- Innenansichten - 22043 Hamburg
.. Ausstattungsdetails [Auszug)

... Wand-/ Deckenbekleidungen

.. mit 2T, hélzernen Paneelelementen

..sowie mit z.T. Polystyrol-Dammplatten im Keller
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Anlage G 13/5 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebdudeansichten Am Jenfelder Bach 49
- Innenansichten - 22043 Hamburg
.. Ausstattungsdetails [Auszug)

... Bodenbelage

... mit Uberwiegend Laminat (Wohnraume) sowie Fliesenbelag [Nassraume)

S A TR

..2.T. PVC-Belag (lose auf Werksteinfliesen verlegt)
im AuBenbereich

..2.T. Fliesenbelag, im Hobbyraum und Flur im Keller
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Anlage G 13/6 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebadudeansichten Am Jenfeider Bach 48
- Innenansichten - 22043 Hamburg

... Einrichtungsgegenstande und Ausstattung der Sanitarbereiche

... Duschbad mit Badmabel und WC

... Gaste-WC im Erdgeschoss
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Anlage G 13/7 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilfenhaus -

Gebdudeansichten Am Jenfelder Bach 49
22043 Hamburg

- Innenansichten -

... Einrichtungsgegenstande und Ausstattung der Sanitarbereiche

... Wannen- und Duschbad mit Badmaobe! [Doppelwaschtisch] und WC

... Badezimmer im Obergeschoss

.. als Doppelwaschtisch, Wandbekleidung (raumhoch)

.. Badewanne als Jacuzzi / Whirlpool

Seite 61/68 GORTZ
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Anlage G 13/8 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebadudeansichten Am Jenfelder Bach 49
- Innenansichten - 22043 Hamburg

... Einrichtungsgegenstande und Ausstattung der Kiiche

... als U-formige Einbaukuche
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Anlage G 14 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebdudeansichten Am Jenfelder Bach 48
22043 Hamburg

- Haustechnik -

.. Uberwiegend Rippenheizkérper

... Beheizung

... sowie Design-Heizkorper in der Halle im Erdgeschoss ... und Handtuchhalterheizung im Badezimmer im
Dachgeschoss
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Anlage G 14/2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebédudeansichten Am Jenfelder Bach 49
- Haustechnik - 22043 Hamburg
.. Beheizung

.. Olzentralheizungsanlage (Bauj. 2014, Hersteller: Wolf, CSK-20, Brennwerttechnik] mit zentraler Warm-
wasserbereitung und Uberwiegend Rippenheizkorper sowie Kunststoff-Batterietanks [3x 1.000 I)

... Sonstige

... sowie Rolltor zur Kfz-Garage [elektrisch betrieben) ... sowie ELT-Absicherung (Bauj. 2023)
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Anlage G 15 Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus -
Gebédudeansichten Am Jenfelder Bach 49
- Schadensdokumentation/ Instandhaltungsbedarfe - 208 jambig

... Deckenbekleidungen

.. Verfarbungserscheinungen [Schwarzfarbungen] im Ichselbereich (Wand-/ Deckenanschluss) im Gaste-WC
weisen auf nutzerspezifische Schadensursache infolge erhohter relativer Raumfeuchte [Raumklima) hin
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Anlage G 15/2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebaudeansichten Am Jenfelder Bach 43
- Schadensdokumentation/ Instandhaltungsbedarfe - 22043 Haiwury

... Beheizung

.. Farbablosungen und Korrosionserscheinungen
auf Oberflachen der Handtuchhalterheizung im
Gaste-WC im Erdgeschoss weisen auf unterlas-
sene Instandhaltung und Wartung hin

... Fenster

.. Beschichtungsschaden und Farbabplatzungen
in Spritzwasser beanspruchten waagerechten
Profilhclzern aus Holz von Holzfenstern
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Anlage G 16

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus -

Bauzahlen Am Jenfelder Bach 49
22043 Hamburg
Bauzahlen
Gebaude-Nr. Bezeichnung/ Lage Art WF [m?] BGF [m?] GF [m’] NFF
A (Einfamilienhaus) KG w 6,96 117,80 0,0
EG w 96,78 128,89 122,93 0,75
DG w 63,79 127,27 122,93 0,50
Spitzboden w 0,00 0,00 0,0 0,00
Summe A w 167,53 373,96 24586 0,45
B (Kfz-Kleingarage) EG w 18,60
Summe A w 18,60
Grundstiicksausnutzung
GrundstiicksgroRe (Baugrundstiick) 1.137 m?
GRZ Gesamt 0,14
GFZ Gesamt 0,23

Abkiirzungen/ Erlauterungen

BGF
GF
GFzZ
GRZ
NFF
W
WNF

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Am Jenfelder Bach 49, D - 22043 Hamburg

Brutto-Grundfiache (Regelfall - R)
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl
Nutzflachenfaktor (WF / BGF)
wohnwirtschaftliche Nutzung

Wohnflache (geméaR vorliegender Flachenberechnung; eigene Berechnungen)
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Anlage G 17

Ermittlung von Standardstufe und Kostenkennwert

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Am Jenfelder Bach 49
22043 Hamburg

Tabelle zur Ermittlung der Standardstufe von Ein- und Zweifamilienhausern (Anlage 4 ImmoWertV 2021)

Innenwénde und -tiiren

Heizung

gewogene Standardstufe:

Innenwande und -tiiren

FuRbéden

Heizung

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Am Jenfelder Bach 49, D - 22043 Hamburg

Standardstufe

1x 15% x 725 €/ m* BGF

1x 11% x 725 €/ m? BGF

(0,75 x 5% x 725 €/ m? BGF)

1x 9% x 835 €/ m? BGF

Seite 68/68

(0.25 x 5% x 835 €/ m? BGF)

= 108,75 € m* BGF

= 79,75 € m* BGF

37,63 € m? BGF

= 75,15 € m* BGF

GORTZ
Immobilienbewertung



