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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Gegenstand der Wertermittlung

Bewertungsobjekt ist ein Wohnungseigentum belegen ,GrunewaldstraBBe 55 in 22149 Hamburg-
Rahlstedt". Typologisch handelt es sich um eine Doppelhaushalfte des Ursprungsbaujahres 1999
mit 1 Vollgeschoss, Dachgeschoss sowie Keller; die Eigentiimergemeinschaft besteht aus 15
Wohneinheiten verteilt auf 6 Baukdrper (3 Doppel-/3 Dreifamilienhduser).

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Hamburg-Alt-Rahlstedt, Blatt 10080 und besteht
aus dem 1/15 Miteigentumsanteil am 4.627qm groBen Flurstiick 6139, Gemarkung Alt-
Rahlstedt, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6 (Doppelhaushilfte) und
dem Sondernutzungsrecht an Grundstiicksteilflachen (Garten, Pkw-Stellplatz). In Abteilung II
existieren ein Rohrleitungsrecht, eine Grunddienstbarkeit sowie der Zwangsversteigerungsver-
merk.

Der Zutritt zum Grundstiick war teilweise mdglich, der zu Innenrdumen der baulichen Anlagen
nicht. Das Wohnhaus verfiigt tiber eine i.W. unbekannte (unterstellt mittlere) Ausstattung und
befindet sich auBen in einem durchschnittlichen Instandhaltungs- und Modernisierungszustand.
Die Beheizung und Warmwasserbereitung erfolgen vermutlich liber eine Gaszentralheizung von
1999. Die angesetzte Wohnflache von rd. 105qm ist laut Akte verteilt auf 4 Zimmer, 1 Kiiche, 2
Sanitarraume sowie Flur-/Nebenflachen.

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag vermutlich zu eigenen Wohnzwecken genutzt; ein
Mietvertrag oder eine Hausverwaltung wurden mir nicht mitgeteilt. Fiir ein Gartenhaus bestehen
u.U. Genehmigungsvorbehalte. Das Grundstiick liegt in knapp mittlerer, dezentraler Lage und im
Nahbereich zu einem Sportplatz.

Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert: 430.000,- € (unterstellt unbelastet)
400.000,- € *  (unterstellt unbelastet und inkl. Risikoabschlag)

Kennzahlen*:  3.810,- €/gm  Geb&udefaktor (Verkehrswert / Wohnfléche)

44.5 O Bodenwertanteil, relativ
178.144,- € Bodenwertanteil, absolut
53 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

06.01.2026 Wertermittlungsstichtag
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1. Allgemeine Angaben

B | Auftrag [ Bewertungsgegenstand

Durch Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek vom 06.10.2025 wurde ich im Rahmen
des Zwangsversteigerungsverfahrens 717K 27/25 beauftragt, den Verkehrswert des im Grund-
buch wie folgt eingetragenen Grundbesitzes zu ermitteln:

Grundbuch Alt-Rahlstedt [ Blatt 10080 [/ Bestandsverzeichnis (Auszug)

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

Lfd.-Nr. Gemarkung Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
°1 1/15 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Alt-Rahlstedt 6139 Geb&ude- und Freiflache (Wohnen) 4.627gqm

Potsdamer StraBBe
GrunewaldstraBe 49, 49A/B, 51, 51A/B, 53,
53A/B, 55, 55A/B, 57, 57A/B, 59, 59A/B

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeich-
neten Wohnung. Sondernutzungsrechte sind vereinbart ( ... ).

B | Ortsbesichtigung / Arbeitsunterlagen zur Wertermittlung

O

Wertermittlungs- und Qualitatsfeststellungsstichtag ist das bei den Beteiligten mit Einschreiben
fristgerecht angekiindigte Datum der Ortsbesichtigung am 06.01.2026. Anwesend zum Termin
war der Unterzeichner, nicht aber die Eigentiimer Abt. I/Nr. 3a/b. Der Zutritt zum Grundstiick
war teilweise mdglich; der zu Innenrdumen der baulichen Anlagen nicht. Nach Riicksprache mit
dem Gericht erfolgt eine Bewertung nach dem duBeren Anschein.

Der Unterzeichner hat erforderliche Informationen zum Grundstiicks- und Gebdudebestand aus
Bau-/Grundakten bzw. 6ffentlichen Registern, zum 6ffentlichen Baurecht sowie zu allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt beschafft.

Zudem liegen Unterlagen vom Auftraggeber vor (Gerichtsakte zum 17.09.2025). Die Eigentiimer
haben keine Angaben zu Gebaude-/Nutzungsverhiltnissen oder angefragte Informationen zur
Verfiigung gestellt.
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I | Haftungs- und Leistungsabgrenzung

@

Auftragsinhalt ist die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens i.5.d. §194 BauGB; es handelt
sich nicht um ein Boden-, Bauschadens-/Baumangel- oder Rechtsgutachten. Feststellungen
werden insoweit getroffen, wie sie fiir die Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind.

® Fiir vorliegende Angaben/Unterlagen wird von ihrer Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat
ausgegangen; eine Priifung von Ertragsfliissen oder Eigentumsverhaltnissen zu z.B. Einbauten/
Zubehor erfolgt nicht. Fiir Grundstiicksnutzungen wird als Regelfall die formelle und materielle
Legalitat sowie die 6ffentlich-/privatrechtliche Abgaben-/Beitragsfreiheit unterstellt.

e Beschreibungen umfassen nur dominierende/wertrelevante Merkmale des Bauabschnitts mit
dem Bewertungsobjekt wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Substanz
méglich war. Fiir uneinsehbare Bereiche wird die Ubereinstimmung mit sonstigen Objektmerk-
malen, baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. vorliegenden Informationen unterstellt.

e Untersuchungen zu verdeckten Bauteilen, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen/
Konstruktionen, zu gesundheits-/umweltgefahrdenden/biogenen Schadstoffen/Stérquellen, zu
Brand-/Schall-/Warmeschutz/Energieeffizienz oder Beurteilungen von Schadensursachen sind
nicht Auftragsinhalt bzw. obliegen Fachspezialisten. Es werden als Regelfall tragfdhige, dkolo-
gisch ungestorte Bodenverhiltnisse ohne schidliche Grundwassereinfliisse und ein schadens-/
mangel-/kontaminierungsfreier bzw. normgeméaBer Bau-/Zustand unterstellt.

® Ansdtze fir Investitionsbedarf bzw. Auswirkungen von Schaden/Méngeln auf den Verkehrswert
basieren auf Schitzungen anhand von Erfahrungs-/Kostenkennwerten aus der Fachliteratur und
Bundesarchitektenkammer. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normge-
rechte Kosten-/Mengenermittlungen sind hier nicht Auftragsinhalt.

e Flichen-/MaB-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstdndigen/nur in Stich-
proben kontrollierten Unterlagen/Angaben und dienen der Beschreibung. Eine Vermessung von
Grundstiicks-/Sondernutzungsflichen/Baukdrpern oder Flachen-/Volumenberechnungen i.S. der
gesetzlichen Vorschriften sind hier nicht Auftragsinhalt.

Hinweis zum Urheberrecht

Das Gutachten inkl. aller Texte, Plane/Karten/Zeichnungen sowie Tabellen ist urheberrechtlich
geschiitzt. Eine Verwendung des Gutachtens ist nur Auftraggeber/nf/innen gestattet und auf-
grund der Auftragsspezifikation nur zu 0.g. Zweck mdglich.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

Standort / Stadtteillage

Das Bewertungsobjekt liegt im zur FH Hamburg [ Bezirksamtsbereich Wandsbek zugehérigen
Stadtteil ,Rahlstedt”, einem Siedlungsraum ca. 11,0km norddstlich des Stadtzentrums sowie ca.
500m vom ostlichen Rand des Stadtgebiets.

Wellingshiittel
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Stadt-/Geobasiskarte mit Stadtteilgrenzen © FHH, LGV
Siedlungsgefiige Der Stadtteil wird gepragt von tw. hoher Baudichte durch Geschoss-/

GroBwohnsiedlungen der Baujahre 1950-70 und zahlreiche, tw. historische Einzelwohnhduser
sowie von der Nahe zum Naturschutzgebiet ,Holtigbaum®.

Rahlstedt hat ca. 95.836 Einwohner; statistische Daten zur Sozial-/Wohnstruktur zeichnen ein
tw. unterdurchschnittliches Profil [L9]. Im Unterzentrum ,Berliner Platz" oder im EKZ ,Tondo"
(ca. 2,6km) befinden sich Versorgungsmdglichkeiten. Schulen, Sportstatten, Kindergarten sowie
Griin-/Flachen zur Naherholung existieren im Umfeld.

Verkehrslage Die Distanz zum Flughafen Hamburg betragt ca. 11,0km, zur Autobahn
ca. 3,9km (A1: Jenfeld), zur Bahnhaltestelle ca. 2,6km (R10: Tonndorf) und zum Linienbus ca.
0,1km (10: GrunewaldstraBe). Eine Anbindung an den weiteren Stadtraum besteht z.B. iiber die
Stein-Hardenberg-StraBe (2,6km); die Verkehrslage ist maBig.
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I | Wohn- bzw. Gewerbelage
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Das Bewertungsobjekt liegt im siidlichen Teil von Rahlstedt bzw. im Siedlungsraum ,Hohenhorst"
zwischen der Grundschule Potsdamer StraBe (ca. 150m nérdlich), der Stadtteilgrenze zu Jenfeld
(ca. 150m westlich) bzw. einer Griin- und Sportanlage (ca. 50m westlich).

R ahlstgdtsove

Saegatewr

Stadt-/Geobasiskarte mit Denkrﬁ;]J/EhsembIekartierung © FHH, LGV

Nachbarumfeld Die GrunewaldstraBe zweigt im Westen von der Charlottenburger
StraBe ab und ist am Objektstandort wenig frequentiert. Der Nahbereich wird gepragt durch 2-
geschossige Einzel-/Doppelhduser sowie 10-stockige Geschosswohnbauten alterer Baujahre
bzw. eine offene Bebauung auf gréBeren Grundstiicken. Ca. 50m nach Westen befindet sich ein
Sportverein/-platz; im weiteren Umkreis auch Kleingarten und Wohnzeilen. Offentliche Kfz-
Parkstande sind bezogen auf die Siedlungsdichte knapp ausreichend vorhanden.

Lageeinordnung Hamburg weist positive soziodemografische/-6konomische Merkmale
auf. Die Lage ist im Bewertungsfall i.S.d. Drittverwendung fiir Wohnzwecke zu qualifizieren und
bezogen auf den Stadtteil unterdurchschnittlich. Bevorzugter sind Bereiche entlang der Buch-
wald- und der BrockdorffstraBBe. Ein tw. heterogener, héher verdichteter Quartierscharakter mit
guter Durchgriinung ist neutral bis positiv; nachteiliger sind Distanzen zu Infrastruktureinrich-
tungen, die Sozialindikatoren sowie die Ndhe zu Hochh3usern und tw. Stor-/Larmquellen.

Das Wohnlagenverzeichnis zur Kategorisierung i.S.d. Mietenspiegels weist den Standort beziig-
lich Statusindex, Griinbezug, Einwohnerdichte, StraBenart und Infrastruktur als normale Lage im
unteren Bereich aus (Adresswert: 448,51; gute Lage ab 539,61; Median normale Lage: 483,74 /
gute Lage: 575,16). Der Gutachterausschuss klassifiziert hier anhand des Bodenrichtwertniveaus
flir Einfamilienhauser eine ,mittlere Lage” im untersten Spannenbereich.

Insgesamt liegt m.A.n. eine knapp mittlere, dezentrale Wohnlage im Stadtgebiet vor.
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I | Grundstiicksmerkmale
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Das Flurstiick 6139 /| Gemarkung Alt-Rahlstedt wird im Liegenschaftskataster und Grundbuch
tibereinstimmend mit einer GroBe von 4.627qm (= 4.040gm Wohnbauflache + 587qm Fahrweg)
gefiihrt; es liegt innerhalb der Verwaltungsgrenzen des Stadtteils ,Rahlstedt".
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Liegenschaftskarte (Norden oben) © FHH, LGV

Grenzverhdltnisse Das Flurstiick verfiligt lber einen unregelmaBigen und mehrwinkligen
Zuschnitt mit ebener Topographie. Die StraBenfront ,GrunewaldstraBe” betrdgt rd. 33m; die Tiefe
in Nordwest-Siidost-Richtung rd. 129m. Wertrelevante Grenzbesonderheiten wie Uberbauten/-
hang wurden nicht bekannt.

Situierung Das Flurstiick ist bebaut mit 3 Doppel-/3 Reihenhéusern sowie 3 Stell-
platzanlagen. Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 66m ab Fahrbahn im zentralen/straBBen-
abgewandten Grundstiicksbereich und ist nicht grenzstehend, aber 1-seitig angebaut. Der Haus-
zugang erfolgt von Osten; die Grundstiickszufahrt von Siiden lber einen gemeinschaftlichen
Fahrweg. Der dem SE-Nr. 6 zugeordnete Stellplatz befindet sich vor dem Gebdude; ein westlich
der Sondernutzungsrechtsflache errichtetes Gartenhaus auf dem Flurstiick 6138.

ErschlieBungszustand

Laut Anliegerbescheinigung / Schreiben vom 10.11.2025 liegt das Flurstiick 6139 an der 6ffent-
lichen ErschlieBungsanlage ,GrunewaldstraBe"; sie ist im betreffenden Abschnitt nicht endgiiltig
hergestellt sowie mit Asphaltbelag, Beleuchtung und Gehweg ausgebaut. Vor der StraBenfront
liegt tw. ein Schmutzwassersiel. Die Existenz erforderlicher Grundstiicksanschliisse/-leitungen
wird unterstellt. Es sind noch ErschlieBungsbeitrdge fillig; eine etwaige Sielverlangerung ist ab-
gegolten (> Anlage). Vorbehaltlich der Festsetzung durch Fachbehdrden werden 15,- € Beitrags-
satz je gqm-Grundstiicksflache, eine geringe Prioritdt und ein Abzinsungsfaktor von 0,4776 (bei
3,00% Kapitalisierungszinssatz und Filligkeit in 25 Jahren) kalkuliert:

ErschlieBungsbeitrag (= 4.627gm x 15,- €/qm x 0,4776 x 1/15 ME-Anteil) rd. -2.200,- €
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I | Umwelteinwirkungen [ Gerduschimmissionen

Das Flurstlick 6139 liegt an einer 2-spurigen Tempo-30-StadtstraBe mit Wendehammer und
wenig Verkehrsaufkommen bzw. ca. 340m slddstlich der héher frequentierten ,Schéneberger
StraBe" (> Verbindung des Quartiers an die ,Jenfelder Allee” im Westen).
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Larmkarte Hamburg StraBen-/Flugverkehr 2022 © FHH, LGV
Ldrmkarte GemaB Larmkarte (StraBenverkehr) ist fiir den gesamten Flurstiicksteil

ein 24h-Schallpegel von <55 dB(A)/Tag bzw. <50 dB(A)/Nachtzeit verzeichnet; aufgrund der
Distanz zur StraBe ist das ,Lastigkeitspotential” im Bewertungsfall nicht uniiblich erhéht. Lage-
typische Immissionen sind in Bodenrichtwerten gewiirdigt; sonstige, wertrelevante Storfaktoren/
Emissionsquellen wurden mir nicht bekannt.

I | Atlasten [ Bodengiite / Kampfmittel

@

Fiir das o0.g. Flurstiick ist laut geoportal-hamburg.de ein minimaler Grundwasserflurabstand von
7-10m und gemadB Bohrarchiv des Geologischen Landesamts bis ca. 0,4m unter Geldnde ein
sandiger bzw. bis ca. 8,0m uG ein sandig-schluffiger (bindiger) Boden zu erwarten; dies wird als
lagetypisch und in Bodenrichtwerten beriicksichtigt unterstellt.

Laut Altlasthinweiskataster / Schreiben vom 03.11.2025 ist das o.g. Flurstiick nicht als Altlast,
altlastverdachtige Flache, Schadliche Bodenverdnderung oder Verdachtsflache registriert; ein
Bombenblindgdngerverdacht wurde mir nicht bekannt. Sondierungskosten sind in Bodenricht-
werten berticksichtigt; weiterer Handlungs-/Raumungsbedarf wird nicht unterstellt.
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2.2 Privat- und offentlichrechtliche Situation

2.2.1 Grundbucheintragungen

Rechte, Lasten und Beschrankungen

Aus der Gerichtsakte lag ein Grundbuchauszug vom 12.09.2025 vor. Er wird inhaltlich und als
aktuell zugrunde gelegt. Nicht eingetragene Rechte/Lasten sind mir nicht bekannt; beziiglich des
Bestandsverzeichnisses wird auf Seite 4 des Gutachtens verwiesen.

Abteilung Il Grundbuch von Alt-Rahlstedt [ Blatt 10080

e Nr. 1/BV 1 Grunddienstbarkeit (Gartennutzungsrecht)

e Nr.2/BV 1 Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Rohrleitungsrecht)

e Nr. 8/BV 1 Anordnung der Zwangsversteigerung; eingetragen 11.09.2025
Anmerkung Die Eintragungen Nr. 2/1 + 8/1 sind ohne Verkehrswertrelevanz; dies

gilt auch fiir eventuelle Grundpfandrechte in Abteilung Ill. Die Belastung Nr. 2 / BV 1 fiir die
Hamburger Wasserwerke dient der Versorgung des Grundstiicks; es werden weder besondere
Storfaktoren bei liblicher Inanspruchnahme noch zukiinftig eine bauliche Minderausnutzung des
Grundstiicks erwartet. Ein Lageplan zu Leitung und nicht tiberbaubarem Schutzstreifen (hier 4m)
liegt mir nicht vor. Das Recht Nr. 1 / BV 1 wird in Abschnitt 5.3.2 bewertet.

Teilungserkldrung / Wohnungseigentiimergemeinschaft

Die Teilungserklarung (TE) wurde am 31.03.1998 notariell beurkundet und lag zur Grundbuch-
einsicht am 22.12.2025 vor. Die Abgeschlossenheit hat das Bauamt am 10.02.1998 bescheinigt;
sie gilt fiir 15 Wohnungen verteilt auf 6 Geb3ude | Baukorper.

Das betreffende Sondereigentum umfasst die Wohnung |/ Doppelhaushélfte im Aufteilungsplan
(AP) bezeichnet mit ,Nr. 6"; ihm sind die Sondernutzungsrechte am Kfz-Stellplatz ,Nr. 6" sowie
an Gartenfldchen ,Nr. 6" zugeordnet. Es wurden keine wesentlichen Abweichungen zwischen
+AP" und tatsdchlichem Nutzungsbereich des Sondereigentums bekannt.

Das Grundstiick und fiir die Nutzung erforderliche Anlagen stehen im Gemeinschaftseigentum.
Beziiglich der Gemeinschaftsordnung verweise ich auf die TE und das Wohnungseigentumsge-
setz. Eigentlimern obliegt die Instandhaltung/-setzung aller Anlagen und Geb&4udeteile in ihrem
Sondereigentum bzw. Sondernutzungsbereich auf eigene Kosten. Berufliche Nutzungszecke sind
- bedingt sowie unter Vorbehalt - zulassig.
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2.2.2 Bauplanungsrecht

Verbindliche Bauleitplanung

Das Flurstiick 6139 liegt im Bereich eines sog. einfachen Bebauungsplans. Die Zuldssigkeit von
Vorhaben richtet sich nach §34 BauGB i.V.m. Flachennutzungsplan Hamburg, der die stadtebau-
liche Entwicklung regelt. Laut geoportal-hamburg.de gilt hier:

Bauleitplan Baustufenplan ,Rahlstedt"

® Ausweisung AuBengebiet

e Feststellung 14.01.1955

e Planrecht i.V.m. Baupolizeiverordnung (BPVO) i.d.F. vom 08.06.1938

Anmerkung Fiir das Flurstiick 6139 gilt eine Festsetzung als ,AuBengebiet”. Nach

§10.5 BPVO sind AuBengebiete Landflachen auBerhalb des Baugebiets. Das AuBengebiet dient
der landwirtschaftlichen, gewerblich gartnerischen und forstwirtschaftlichen Nutzung sowie der
Erholung; gewerbliche Anlagen und Sportanlagen kdnnen zugelassen werden.

GroBflichige AuBengebietsausweisungen wurden fiir unwirksam erkldrt (OVG Hamburg, Az.: 2
Bf 18/97). Laut Baupriifdienst 7/2016 sind Vorhaben in diesen Gebieten nach ,835 BauGB -
Bauen im AuBenbereich” oder ,834 BauGB" zu beurteilen, wenn das Grundstiick innerhalb eines
im ,Zusammenhang bebauten Ortsteils” liegt. Ob die Merkmale des Bebauungszusammenhangs
erfiillt sind, ist ausschlieBlich anhand tatsdchlicher Gegebenheiten zu beurteilen. Stadtebauliche
Planungsabsichten miissen rechtlich verbindlich konkretisiert sein (> BPD 2/2001).

Laut Bauaufsichtsbehdrde [ Schreiben vom 17.09.2025 handelt es sich um einen kleinfl4chigen
AuBenbereich innerhalb bebauter Ortsteile (zu etwaigen Nutzungspotentialen des Grundstiicks
> Abschnitt 4.1). Die Entwicklungsstufe des Flurstiicks ist i.S. von §3 (4) ImmoWertV als ,bau-
reifes Land" einzustufen.

Planzeichnung © FHH, LGV
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I | Besonderes Stidtebaurecht / Okologische Schutzgebiete / Denkmalschutz
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Veranderungs-/Verfligungssperren (8814 + 51 BauGB), Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren,
Soziale bzw. Stadtebauliche Erhaltungssatzungen (§172 BauGB), stddtebauliche Gebote (§175f
BauGB) oder Gestaltungsverordnungen (8§81 HBauO) wurden mir nicht bekannt. Im Ubrigen gilt
die FH Hamburg als ,angespannter Wohnungsmarkt" nach §201a BauGB mit Rechtsfolgen zur
Erhaltung/Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (> u.a. §§ 31, 250, 556d BauGB).

Denkmalschutz Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Hamburger Denkmalliste vom
23.04.2025 als Baudenkmal bzw. als Bestandteil eines Ensembles eingetragen. Fiir das Flurstiick
ist mir kein Hinweis auf Bodendenkmaler oder archdologische Vorbehaltsflachen bekannt.

Schutzgebiete In Hamburg gilt die Baumschutzverordnung vom 17.09.1948. Dariiber
hinaus befindet sich das o.g. Flurstlick gemaB geoportal-hamburg.de nicht in einem Natur-,
Landschafts- oder Wasserschutzgebiet.

2.2.3 Bauordnungsrecht

Bau- und Nutzungsgenehmigung

Die Bauakte zum Bewertungsgrundstiick wurde im zustandigen Bezirksamt/Fachamt Baupriifung
am 02.12.2025 eingesehen. Es lagen Unterlagen zu folgenden, hier relevanten, bauordnungs-
rechtlichen Vorgdngen/Genehmigungen vor (ohne Gewahr der Vollsténdigkeit):

Bauabschnitt GrunewaldstraBe 55 | Generalakte ,Wohnpark Grunewaldstr. 49-59b"

® 10.1997 (00341/97) Genehmigung: Neubau von 3 Doppelh3usern mit je 2 Wohneinheiten,
von 3 Reihenhédusern mit je 3 Wohneinheiten sowie von 17 Stellpldtzen.
Es wurde eine Ausnahme erteilt u.a. fiir das Vorhaben im AuBengebiet.
Das Ursprungsbaujahr wird gemaB Bauakte mit 1999 unterstellt (> hier
Datum der Fertigstellungsmitteilung; Baubeginn 01.1998).

* 09.1998 (00341/97)  Ergénzungsbescheid: Anderung der Genehmigung auf 15 Stellplatze.

Anmerkung Im Gutachten wird die materielle und formelle Legalitat vorhandener
Grundstiicksnutzungen bzw. baulicher Anlagen vorausgesetzt; die abschlieBende Beurteilung
von ggfs. bekannt gewordenen Besonderheiten obliegt Fachbehdrden.

Laut Bauaufsichtsbehdrde [ Schreiben vom 17.09.2025 liegen keine Auflagen gegen Eigentiimer
und keine Beschrankungen gegen das Grundstiick vor. Etwaige Verfahren zur Herstellung ord-
nungsgemaBer Zustdnde wurden mir nicht bekannt.
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Aufgrund der verweigerten Innenbesichtigung sind Aufteilung / Nutzung der baulichen Anlagen
bzw. der Doppelhaushélfte unbekannt. Nach den Bauzeichnungen ist 1 Wohneinheit vorhanden;
von den Eigentlimern/Beteiligten liegen keine Angaben vor.

Keine Vorgange bzw. Genehmigungen liegen mir vor fiir die Errichtung eines Gartenhauses mit
ca. 22gm Grundflache auf dem Flurstiick 6138; nach meiner Kenntnis handelt es sich bei dem
Flurstlick um eine 6ffentliche Griinfliche und wurde laut dlteren Luftbildern um 2018 bebaut.
Ob ein Pachtvertrag mit der FH Hamburg bzw. eine Baugenehmigung vorliegt, ist mir unbekannt;
etwaige Nutzungsvorbehalte/Riickbaurisiken zu beachten (> § 59, 75f HBauO). Nachrichtlich
wird erwdhnt:

§60 HBauO i.V.m. Anlage 2 nennt sog. verfahrensfreie Vorhaben, fiir die keine Genehmigung der
Bauaufsichtsbehdrden erforderlich sind. Dies gilt nach Nr. 1.1 fiir eingeschossige Gebdude ohne
Aufenthaltsraume bis 30m3 umbauten Raum und, wenn sie nicht im AuBBenbereich liegen. Das
Gartenhaus erfiillt diese Vorgaben nicht (vorbehaltlich der Beurteilung durch Fachbehdrden)
bzw. liegt nicht auf dem Bewertungsgrundstiick und wird hier daher nicht bewertet.

Baulastenverzeichnis

Zum Flurstiick 6139 existieren laut Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung / Schreiben
vom 30.9.2025 keine Baulasten. Hinweise auf begiinstigende Eintrage oder Vorgange nach altem
Recht (z.B. Hofgemeinschaften) ergab die Bauakteneinsicht nicht.

2.3 Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag bzw. dem Namen auf Klingelschild/Briefkasten zufolge
flr eigene Zwecke genutzt. Ein Mietvertrag liegt mir nicht vor. Im Gutachten wird Vertragsfrei-
heit unterstellt; sollten Mietverhaltnisse bestehen, ist der Verkehrswert ggfs. anzupassen.

Mietertrag €/Jahr, nettokalt 0€
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebaude und AuBenanlagen

Typologische Gesamtkonzeption

Auf dem Grundstiick existieren 3 Doppel- und 3 Reihenhduser sowie 3 Stellplatzanlagen; beim
Bewertungsobjekt / SE-Nr. 6 handelt es sich um eine Doppelhaushilfte des Ursprungsbaujahres
1999 mit 1 Vollgeschoss, ausgebautem Walmdach und Keller. Auf dem westlich angrenzenden/
zugénglichen Flurstiick existiert zudem ein Garten-/Nebengebaude (s.0.).

Der Zutritt zum Grundstiick war teilweise moglich, der zu Innenrdaumen der baulichen Anlagen
nicht. Grundstiicks-/Fassadenteilflichen, Dachraum/-deckungen, Innenrdume des Objekts bzw.

des Gartenhauses sowie durch Gegenstidnde verdeckte Bausubstanz waren unvollstandig/nicht
einsehbar (> Seite 4+5).

Luftbild © FHH, LGV

3.1.1 Geb3udekonstruktion/-hiille

Primarstruktur [ SE-Nr. 6

Das Wohngebaude ist errichtet als Massivkonstruktion mit Lochfassade und durch 3 Satteldach-
giebel im Osten, Sliden und Westen gegliedert. Die Fassadenansichten sind umlaufend in rot-
buntem Verblendmauerwerk ausgefiihrt; an Giebelseiten mit roten Eternitschindeln.
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Fassade/Rohbau AuBenwande EG-DG: 17,5cm KS-Mauerwerk + 8,0cm Kernddmmung +
2,0cm Luftschicht + 11,5cm Verblender; Dachgiebel wie vor. Innenwéande in Mauerwerk/Leicht-
bauweise in verschiedenen Starken. Geschossdecken in Stahlbeton mit schwimmendem Estrich
bzw. liber DG als Holzbalkenkonstruktion. KG-Wande ca. 36,5cm MW auf Massivfundament.

Dach/-eindeckung Walmdach in Holz-/Pfettenkonstruktion mit ca. 90cm Drempel, ca. 40°

Neigung, Betondachsteindeckung sowie Entwadsserung in Zink. Dachraum mit Ausbau zu Wohn-
bzw. im Spitzboden zu Abstellzwecken (laut Akte existiert 12,0-16,0cm Warmedammung).

Fenster Hauptrdume mit 1- bzw. 2-fliigeligen Holzrahmen (weiB) und 2-fach-
Verglasung von 1999. Im Wohnzimmer existieren Fenstertiiren.

Eingang/Treppen Haupteingang als 1-fliigelige Holzrahmentiir von ca. 1999 mit Sprossen
und Strukturglasfiillung. Haupttreppe KG-DG als gewendelte Holzkonstruktion mit Holzstufen

und Holzstabgelidnder/-handlauf (laut Akte).

Sonstige Bauteile Keine bekannt.

3.1.2 Innenausbau

Sekundir- und Tertisrstruktur / SE-Nr. 6

Hauseingang/-flur unbekannt; vermutlich mit Keramikfliesen- oder Fertigparkettboden und Putz
[Tapete/Anstrich als Wand- bzw. Deckenbekleidung. Offener Treppenraum ohne AuBenfenster;
Ausbau im Dachgeschossflur unbekannt (vermutlich wie vor).

Innentiiren Zimmertiiren unbekannt, vermutlich als glatte oder kassettierte Hohl-
kammer- bzw. Spankonstruktionen mit Folien-/Lackbeschichtung.

Oberflachen Hauptraume unbekannt; vermutlich mit Keramikfliesen- oder Fertig-
parkettboden und Putz/Tapete/Anstrich als Wand- bzw. Deckenbekleidung.

Kiiche Ausbau unbekannt; vermutlich mit Keramikfliesenboden, Putz/Anstrich
[Fliesenschild als Wandbekleidung und Ublicher Ausstattung (> Arbeitsflache/Einbauschrénke
mit Kunststoffbeschichtung, Metallspiile, Standard-Elektrogeréte).

Sanitdrraume Ausbau unbekannt. Ausstattung vermutlich mit Keramikfliesenboden,
Fliesenschild/Putz/Anstrich als Wandbekleidung und tblichen Sanitdrobjekten (> Hange-WC/
Unterputz-Spilkasten, Waschbecken, eingeflieste Wanne/Dusche, Standard-Armaturen).

DHH / SE-Nr. 6 - GrunewaldstraBe 55 - 22149 Hamburg - Seite 15/ 43



@

Heizung/Wasser Warmeversorgung unbekannt; vermutlich iiber Gaskessel von 1999
(laut Akte Standort im Spitzboden; Typ/Leistung unbekannt), Steig-/Leitungen teilweise als Auf-
putzinstallation sowie Konvektorheizkdrper; Warmwasserbereitung vermutlich zentral tber die
Heizung (u.U. auch elektrische Durchlauferhitzer). Entwésserung ins 6ffentliche Siel.

Elektro/Liiftung Hauptanschluss unbekannt; vermutlich mit Zahler, Unterverteilung /

Automatensicherungen, Unterputzinstallation, Klingelanlage, Kommunikationsleitungen bzw.
tiblichen Schaltern/Steckdosen. Liiftung Gber Fenster.

Nebenflachen Spitzboden: Zugang vermutlich tGiber DG-Flur bzw. Holz-Einschubleiter.
Ausbau unbekannt; vermutlich mit Weichholzdielen.
Kellergeschoss: Zugang vermutlich tiber EG-Flur / Holztreppe. Ausbau

unbekannt; vermutlich mit Estrich-/Fliesenboden, Sichtmauerwerk oder Putz/Anstrich als Wand-
bzw. Deckenbekleidung, Spantiiren und Metallfenster (nicht einsehbar).

Sonstiges/Einbauten  AuBenrollldden (u.U. elektrisch)

3.1.3 AuBenanlagen und Nebengebdude

Bauteile / Befestigungen [ Vegetation / SE-Nr. 6

Es existieren Grundstiicksanschliisse/Versorgungsleitungen, Einfriedungen (Holz- bzw. Metall-
stabmatten), Rasen/Zierpflanzen/Geh6lze/Bdume und mit Betonsteinpflaster/-platten/Rasen-
gittersteinen angelegte Wege/Freiflachen.

AuBenanlagen Eingangsstufe/Podest mit Granitstein/Betonsteinpflasterbelag; Terrasse
mit Betonsteinplatten (soweit erkennbar).

Nebengebiude Gerdteraumanbau in Holzbauweise mit Pultdach in Holzkonstruktion,
Betonsteindeckung sowie Holzbrettertiir. Ausbau unbekannt; vermutlich nutzungstypisch mit
Estrich- oder Betonsteinboden und Elektrik.

Gartenhaus/Unterstand in Holzbauweise mit Satteldach in Holzkon-
struktion. Teilbereiche mit Estrichboden und Bretterwéanden.
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3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

3.2.1 Baulicher Zustand

Durchgefiihrte BaumaBnahmen

Der Ortsbesichtigung/Aktenlage nach bzw. soweit mitgeteilt, wurden seit dem Ursprungsbaujahr
neben im Einzelfall erforderlichen Reparaturen/Erneuerungen als nutzwertrelevante (gréBere
strukturelle bzw. energetisch-technische) Verdnderungen/Verbesserungen bekannt:

® 1999 Ursprungsbaujahr Wohnhaus

Bauschiden/-mangel und wirtschaftliche Uberalterung

Fiir die Beurteilung von Zustandsmerkmalen sind nur solche wertbeeinflussend, die nach Art und
Umfang erheblich vom auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt bzw. vom alters-, lage- sowie
nutzungstypologisch Ublichen abweichen (> §8.3 ImmoWertV). Bekannt wurden:

Primarstruktur Dach (wegen Schnee bedingt): Es waren an Dachflichen/-aufbauten
keine Schaden erkennbar; an Uberstanden/Holzverschlsgen sind Witterungsspuren vorhanden.
Die Eindeckungen und Rinnen/Fallrohre stammen vermutlich aus etwas alterer Zeit (1999); es
wird eine baujahresgeméBe Dach-/Warmedammung unterstellt.

Fassade/Fenster: Es sind iibliche/geringe Witterungsspuren erkennbar;
die AuBenwinde wurden energetisch seit 1999 nicht wesentlich modernisiert (soweit bekannt).
Die Fenster stammen aus etwas &lteren Zeiten (1999) und sind aus warmetechnischer Sicht i.W.
noch objektgerecht. Erneuerungsintervalle von Holzfenstern betragen ca. 40 Jahre.

Eingang/Treppen: An der Haustiir existieren Gbliche Gebrauchsspuren;
sie entspricht sicherheits-/warmetechnisch dem Standard von 1999. Das Treppenhaus war nicht
einsehbar; es weist vermutlich Nutzungsspuren auf; die Oberflichengestaltung ist unbekannt.

Innenausbau Raumoberflachen/Wande/Bdden, Innentiiren/Tiirblatter/-zargen sowie
Einbaudatum/Gestaltung der Kiiche und Sanitdrrdaume sind mir unbekannt. Vermutlich weisen
sie Gebrauchsspuren auf und sind aus dekorativer Sicht u.U. nicht zeitgemaB/objektgerecht.

Installationen Hausanschliisse, Grund-/Strangleitungen, Unterverteilungen fiir Ab-/
Wasser/Elektro/Heizung, Klingelanlage und Heizkdrper stammen vermutlich aus etwas &lteren
Zeiten (1999). Hinweise auf groBere Funktionsdefizite oder Erneuerungen liegen mir nicht vor.
Sofern der Heizkessel von 1999 stammt, ist seine {ibliche Nutzungsdauer nahezu abgelaufen.
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Sonstiges Keller: Zustand / Ausbau sind mir unbekannt. Hinweise auf baujahres-
untypische Feuchtigkeitsschaden oder defekte Bauwerksabdichtungen liegen mir nicht vor.

AuBenanlagen: Die einsehbaren baulichen Bestandteile befinden sich in
einem durchschnittlichen Zustand. Der Vorder-/Hintergarten wirkt tiblich gepflegt.

Nebengebiude/Gartenhaus: Gr6Bere Schaden waren nicht erkennbar;
das Geb3ude diirfte aus der Zeit um 2018f stammen; der Zustand innen ist mir unbekannt.

Priifbescheinigungen: Ein Energieausweis, der Dichtheitsnachweis fiir

Grundleitungen, Nachhaltigkeitszertifikate oder Kontrollprotokolle zu Bauschadstoffen bzw.
technischen Anlagen (Heizung, Tanks, Fahrstiihle, Trinkwasserqualitit etc.) liegen mir nicht vor.

3.2.2 Kalkulatorische Wertminderung

Vorbemerkung

Nach §8 (3) ImmoWertV sind Baumingel/-schaden und Uberalterungen, die iiber die allgemein
akzeptierten Verhaltnisse vergleichbarer und ordnungsgemaB bewirtschafteter Objekte hinaus
gehen, zu beriicksichtigen.

Eine Wertminderung fiir Instandhaltungsriickstau ist nur in der Héhe anzusetzen, wie es der
Geschiaftsverkehr den Defiziten beimisst. Nicht jeder Mangel/Schaden begriindet einen Abschlag
entsprechend seiner tatsdchlichen Beseitigungskosten.

Der Markteinfluss fiir Investitionsbedarf richtet sich v.a. nach der Objektart und dem Grad der
Nutzungsbeeintrachtigung; es ist zwischen rechtlich/wirtschaftlich unabweisbaren und nicht
zwingenden, aber absehbaren MaBnahmen zu differenzieren. Dieser sog. disponible Aufwand
wird im Geschaftsverkehr anteilig eingepreist und unterliegt einem Marktfaktor. Alterstypische
Zustandsmerkmale erfordern dagegen keinen Abschlag; sie sind im Ansatz der Restnutzungs-
dauer gewiirdigt. Soweit unterstellte MaBnahmen eine Verbesserung i.S. einer Modernisierung
bewirken, werden sie werterhdhend beriicksichtigt.

Gesamtbeurteilung

Die einsehbare Geb&udehiille / Primarstruktur befindet sich in Bezug auf das Ursprungsbaujahr
insgesamt in einem durchschnittlichen Instandhaltungszustand; Innenrdume waren nicht zu-
ganglich. Ihr Dekorations-/Pflegegrad ist mir nicht bekannt.

e Am Objekt waren keine gréBeren Bauschaden/-mingel, aber tw. Alterungs-/Gebrauchsspuren
erkennbar; sie sind im Ansatz der Restnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten hinreichend
erfasst. Flir MaBnahmen an Dachiiberstidnden ist kein Instandsetzungsabschlag begriindet.
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e Der energetisch | technische Modernisierungsgrad des Gebdudes entspricht - gemessen an
tiblichen Erneuerungsintervallen und am Lage-/Nutzwert - i.W. noch heutigen Anforderungen
bzw. einem baujahrestypischen Zustand; zum Erhalt der Marktfahigkeit sind keine MaBnahmen
zwingend [ absehbar. Fiir die mittelfristig anstehende Erneuerung der Fenster und der Haustiir
ist m.A.n. kein anteiliger bzw. marktangepasster Abschlag sachgerecht.

® Der Zutritt zu Innenbereichen der baulichen Anlagen wurde nicht gewahrt. Angaben zu ihrem
Zustand [ Modernisierungsgrad liegen mir nicht vor. Es ist nicht zu erwarten, dass erhebliche
Abweichungen zwischen einsehbaren und sonstigen Abschnitten bestehen. Uber den Umfang
etwaiger Defizite an Innenausbauten, technischen Installationen und AuBenanlagen bestehen
jedoch Unsicherheiten; hierfiir erfolgt ein Risikoabschlag vom Verkehrswert.

Wertminderung, gerundet 0,-€
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3.3 Bau- und Grundstiickskennzahlen

3.3.1 Flachen

Wohn-, Geschoss- und Bruttogrundflache

Alle Fldchenansitze basieren auf vorhandenen Unterlagen (> Seite 5), einer nutzwertabhéngigen
Beurteilung (> WoFIV; Miet-/Wohnflachenrichtlinie nach gif-MFG + [L2]) und den Vorgaben der
ImmoWertV. Als MaB der baulichen Nutzung des Grundstiicks ist die ,Wertrelevante Geschoss-
flaichenzahl (WGFZ)" i.S. §16.4 InmoWertV anzusetzen. Die ,Bruttogrundfliche (BGF)" baulicher
Anlagen ist nach den AuBenmaBen aller Grundrissebenen (> DIN 277) sowie unter Wiirdigung
ihrer Hohe/Begeh-/Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbarkeit zu ermitteln.

Bestandszahlen Die Bauakte enthielt Grundrisse mit unvollstandigen MaBketten sowie
eine Flachenberechnung. Danach bzw. laut Bauantrag existieren rd. 107gm Nettowohnflache
verteilt auf das Erd- bzw. Dachgeschoss (EG inkl. AuBenabstellraum; DG inkl. Giebel, Ausbau und
Putzabzug). Eigentiimer bzw. Beteiligte haben keine priifoaren Aufstellungen zur Wohn-/Nutz-
flache vorgelegt.

Flachenansatze Eine Kontrolle der o.g. Bauunterlagen durch Stichmessungen war im
Ortstermin nicht moglich. Die vorliegenden Plane/Flachenangaben werden als hinreichend genau
herangezogen; dem Gutachten wird nutzwertabhdngig zugrunde gelegt:

® Der Spitzboden erfiillt nicht die Anforderungen an Aufenthaltsraume i.S.d. HBauO hinsichtlich
Hohe, Belichtung/Beliiftung bzw. Rettungswegen und wird nicht als Wohnflache bewertet; der
angebaute AuBenabstellraum begriindet aufgrund seiner Zuganglichkeit keinen Zuschlag.

e GemaB Anlage 4 zu §12 ImmoWertV richtet sich die Anrechenbarkeit von Dach-/Geschossen
auf die BGF nach ihrer Nutzbarkeit; Bereiche mit H<1,25m werden nicht angerechnet.

® Bebaute Grundflache (ohne Neben- & unterirdische Anlagen; rd.) 1.122 gm
* Wertrelevante Geschossflache (i.S.d. ImmoWwertv, rd) 1.712 gm
L4 Bruttogru ndflache / SE-Nr. 6 (laut Bauakte bzw. nach Umrechnungskoeffizient, rd.) 220 gqm
Geschossflachenzahl (Geschossfliche/Grundstiick; s. Anlage) 0,37
Grundflachenzahl (Grundfische/Grundstiick; s. Anlage) 0,24
® \Wohnflache (anhand vermasster Grundrisse; rd.) 56,3% 105,3 aqm
o Nutzfldche (Keller / AbstellR / Spitzboden, rd.) 34,7% 64,9 gm
® Nutzflache (Nebengebiude: Gartenhaus, rd.) 39,1% 17,0 gm
Summe 100,0% 187,2 qm
Wohnfliache (Einzelnachwesis s. Anlage; rd.) 105,0 gm
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3.4 Flachen- und Nutzwertanalyse

Strukturelle Konzeption und Drittverwendung

Typologisch handelt es sich um eine 1-seitig angebaute Doppelhaushalfte des Ursprungsbaujah-
res um 1999 mit 1 Vollgeschoss, ausgebautem Walmdach sowie Keller. Das Wohnhaus umfasst
rd. 105qm Wohnflache verteilt auf 4 Zimmer, 1 Kiiche, 2 Sanitdrraume und Flur-/Nebenflachen
(> Anlage 2).

Aufteilung Das Gebaude wird tber ein Treppenhaus bzw. durch zentrale Innenflure
erschlossen und erstreckt sich Giber 4 Nutzungsebenen (inkl. SB). Das Wohn-/Esszimmer mit der
anschlieBenden Terrasse ist laut Bauplan mit der Kiiche verbunden; der Spitzboden ist liber eine
Einschubleiter erreichbar. Im Keller und Spitzboden existieren Abstellrdume.

Nutzwert Das Bewertungsobjekt befindet sich in knapp mittlerer Wohnlage; die
Gesamtanlage erfiillt keine reprdsentativen Anspriiche hinsichtlich Architektur, Empfang und
Treppenhaus. Das gemeinschaftliche Grundstiick ist durchschnittlich groB3, weist einen hdheren
Versiegelungsgrad mit tw. geringen Grenzabstidnden auf und liegt nahe einer Sportanlage.

Das Haus verfligt tber eine i.W. unbekannte (unterstellt mittlere) Ausstattung sowie eine etwas
unterdurchschnittliche Wohnflache. Aus typologischer Sicht sind die Grundrisse recht kompakt
| Ublich zoniert sowie hinsichtlich Bautiefe, ErschlieBung und zentraler Infrastruktur bedingt
flexibel nutzbar.

Der Wohn-/Essraum ist mit mehreren Fensterelementen nach Stden/Westen bzw. zum Garten
orientiert sowie von der Aussicht auf Vegetation/Nachbarbebauung geprégt. Es sind im normale
bis geringe Bewegungsradien in Kiiche/B4dern, baujahrestypische Raumhghen, Sanitirrdume
mit Fenstern sowie AuBenwohn-, Sondernutzungsrechts- und Pkw-Abstellflichen mit Gblichem
Nutzwert vorhanden. Hinsichtlich des Risikoprofils gilt hier:

® Architektur mit konventionellen Stilmerkmalen und engeren Grundstilicksverhaltnissen

e Funktionale Grundrissorganisation mit geringem Verkehrsflachenanteil (nicht barrierefrei)
® Baujahrestypische, tw. kompakte Raumproportionen

* Normale bis gute Belichtungs- bzw. Beliiftungsverhéltnisse

e Raumhdhen laut Plan: ca. 2,47m (EG) / 2,50m (DG) / 2,09m (KG)

Folgenutzung / Marktfahigkeit Als nachhaltige Drittverwendung werden gemal3 dem
.best-use”-Grundsatz Wohnzwecke unterstellt. Die architektonische Gestaltung passt noch zur
Lagequalitdt; die strukturelle Konzeption geniigt mittleren Nutzungsanforderungen und ist
marktgangig. Das Vermietungsrisiko ist m.A.n. etwas erhoht.

Gesamtbeurteilung Nutzwert/Verwertungspotential noch durchschnittlich
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3.5 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Unter den Begriffen Gesamt-/Restnutzungsdauer (GND/RND) wird die Zahl der Jahre verstanden,
in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung insgesamt bzw. voraussicht-
lich wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Neben der Ausstattungs-/Bauqualitdt und technisch
mdglichen Standdauer ist v.a. die Marktfahigkeit maBgebend (> Architektur/GréBe/Lage). Im Fall
einer nachhaltigen Nutzwertverbesserung ist ggfs. die Restnutzungsdauer zu verlangern.

Als Ursprungsbaujahr wird 1999 angenommen. Zum Stichjahr 2026 betrdgt die ,rechnerische”
Restnutzungsdauer in erster Ndherung 53 Jahre (= bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer als maB-
geblicher Modellwert fliir Wohnh&duser gemaB Anlage 1 zu §12 ImmoWertV und 27 Jahren Bau-
alter).

GroBere ModernisierungsmaBnahmen, die eine ,Verjingung" des Baualters bewirken, sind in der
Vergangenheit vermutlich nicht bzw. nur in Teilen des Innenausbaus um 2010 beim Eigentiimer-
wechsel erfolgt.

In Bezug auf den Nutzwert, die Altbau-/Modernisierungsanteile der zum Erhalt der Substanz und
Marktfahigkeit unterstellten/unabweisbaren Investitionen (> Abschnitt 3.2) sowie Modellwerte
in Anlage 2/Tabelle a-f zu §12 ImmoWertV/ImmoWertA ist m.A.n. marktgerecht:

Modernisierungselemente <5 Jahre <10 Jahre <15 Jahre <20 Jahre ~ Datum — Vergebene
(maximal zu vergebende Punkte) zurick  zuriick  zurick  zurick  (unterstellt)  pynktzahl
Dacherneuerung inkl.

Verbesserung der Warmedammung 4 3 2 ! B 0
Modernisierung der Fenster

und AuBentiiren 2 2 [ e - o
Modernisierung der Leitungssysteme ) 9 9 1 0

(> Strom, Gas, Wasser, Abwasser) -

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0 - 0
Wiarmedammung der AuBenwiénde 4 3 2 1 - 0
Modernisierung von Béadern 2 1 0 0 - 0
Modernisierung des Innenausbaus 9 9 9 1 Fiktiv 9

(> Decken, FuBbdden, Treppen etc.) (2010)

Wesentl. Verbesserung von Grundrissen 1 bis 2 B 0

(> Badeinbau, Strukturanderung etc.)

Mittlerer Modernisierungsgrad

Summe erreicht bei 6-10 Punkten

2,0

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 53 Jahre
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Diese Verkehrswertermittiung folgt den Vorgaben der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV 2021). 1.S.d. §194 BauGB sind nach §6 ImmoWertV das Vergleichswert-, Ertrags-
wert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24f ImmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermittlung
und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfallen ermdglicht. Dies gilt
v.a. flir Eigentumswohnungen und Reihenhduser. Sofern nicht geniigend, in wertbeeinflussenden
Eigenschaften (> z.B. Lage, Alter, GroBe, Zustand, Ausstattung, Kaufdatum) tibereinstimmende,
Vergleichspreise vorliegen, kann ein indirektes Vergleichs-/Wohnwertverfahren anhand von gm-
Gebaudefaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das Vergleichswertverfahren fiir
die Bodenwertermittiung und zur Verkehrswertableitung herangezogen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§ 27f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Geb3uden
bebaut sind, bei denen die langfristige Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw.
steuerliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennut-
zung die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekte beriicksichtigt wird. Im Bewertungsfall
wird das Ertragswertverfahren zur Verkehrswertableitung nicht herangezogen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§ 35f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Geb3uden
bebaut sind, bei denen persdnliche Nutzungsabsichten, der Bodenwert und i.W. technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhduser. Im Bewertungsfall liegt
fiir diesen Teilmarkt ein aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Hamburg abge-
leiteter Sachwertfaktor zur Anpassung des (vorldufigen) Sachwerts an die Marktverhaltnisse vor.
Im Bewertungsfall wird das Sachwertverfahren zur Verkehrswertableitung herangezogen.
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4.1 Bodenwertermittlung

4.1.1 Verfahrensgrundsatze

Bodenwerte sind nach §40 ImmoWertV (i.d.R.) ohne Beriicksichtigung vorhandener baulicher
Anlagen aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke bzw. anhand der vom Gutachteraus-
schuss beschlossenen Richtwerte zu ermitteln. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lage-
werte fiir Grundstiicke eines Gebietes, deren wertbeeinflussende Merkmale hinsichtlich z.B. Art/
MaB der Nutzung, ErschlieBungs-/Entwicklungszustand, Beschaffenheit und sonstiger Verhalt-
nisse i.W. libereinstimmen.

Bodenrichtwerte beziehen sich in Hamburg auf voll erschlossene, beitragsfreie Grundstiicke mit
lagetypischen Immissionen der betreffenden Richtwertzone; nicht beriicksichtigt sind besondere
Baugrundverhiltnisse, Hochwasser-/Hanglagen oder Altlasten. Kampfmittelsondierungen und
Denkmalschutz bewirken i.d.R. keinen Einfluss. Geschossflichenabhdngigen Richtwerten liegt
die Definition der ,Wertrelevanten Geschossflichenzahl” zugrunde. Danach sind ausgebaute/
ausbaufdhige Dachgeschosse mit 75% ihrer Gesamtflache zu beriicksichtigen, auch wenn diese
nach planungsrechtlichen Vorschriften nicht auf die Geschossflachen anzurechnen sind.

4.1.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung

Bodenrichtwertauskunft

Fiir den maBgeblichen Teilbereich im Bewertungsfall wurden vom Gutachterausschuss Hamburg
nutzungsspezifisch differenzierte Bodenrichtwerte abgeleitet/beschlossen. GemaB Abfrage auf
geoportal-hamburg.de/boris wird als Ausgangswert herangezogen:

e Art der Nutzung / Anbauart Ein-/Zweifamilienhduser (EFH) | Einzelhaus
e Grundstiicksflache [ Merkmale 900gqm | -
e Richtwertgrundstiick / Nr. GrunewaldstraBe 59b / 011 67 610
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 (s. Anlage) 554,39 €/gqm

Objektspezifischer Bodenwertansatz

Bodenrichtwerte werden stichtagsbezogen und jahrlich verdffentlicht. Sie betrugen fiir die EFH-
Nutzung rd. 730,- €/qm (zum 01.2022), 658,- €/gm (01.2023) und 555,- €/qm (01.2024). Da vom
Gutachterausschuss keine Indexreihen zum Bewertungsstichtag vorliegen, wird die Marktent-
wicklung in Abschnitt 5.3 gewiirdigt.

Richtwerte gelten flir normierte Grundstiicke und sind bei Abweichungen umzurechnen. Auf das
Bewertungsobjekt entfallt ein rechnerischer Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Grund-
stlick von rd. 308,50qm (= 4.627gm x (1/15 MEA)).
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Diese Flache stimmt mit dem nutzungsrelevanten Anteil des Sondereigentums bzw. der zuge-
ordneten Sondernutzungsrechtsflache recht gut tberein. Laut Lageplan resultiert eine Gebdude-
[Freiflache von rd. 221gm zuziiglich des Anteils an gemeinschaftlichen Wege-, Zufahrts- und
Freiflachen von rd. 87gm (= (ca. 1.300qm) x 1/15)) bzw. eine Gesamtflache von rd. 308qm. Laut
geoportal-hamburg.de resultiert fiir die Wohnnutzung bezogen auf die Bewertungsflache
(308gm) und Gebaudestellung (Doppelhaushilfte) zunéchst ein Ausgangswert von 652,07 €/qm.

Lageanpassung Besondere Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks zur Ortsiiblich-
keit in der Richtwertzone sind ggfs. gesondert zu wiirdigen (> Nahe zu lageuntypischen Anlagen/
Immissionsquellen, Topografie, Zuschnitt, Sonnen-/Wasserlagen etc.).

® Im Bewertungsfall umfasst die Bodenrichtwertzone einen ldngeren StraBenabschnitt mit noch
recht homogenen Lagemerkmalen; die Grundstiicksverhaltnisse z.B. mit O-W-Ausrichtung und
Nahe zur Sportanlage sind bereits beriicksichtigt. Eine Anpassung fiir die groBere Distanz zur
StraBe halte ich nicht fiir angemessen; Vorteile einer etwas ruhigeren/privateren Lage gleichen
sich mit den Nachteilen der erforderlichen Rangierfldche aus.

® Fiir den Anteil an der Gemeinschaftsflache halte ich hingegen einen Abschlag von 40% fiir
angemessen. Sie entspricht nicht dem Nutzungswert von Bauland, ist mit 87qm (= 28,2% von
308gm) recht groB und bewirkt aufgrund der Lage/Distanz zum Wohnhaus sowie der fremden
Mitbenutzung durch PKW keine Steigerung des Wohnwerts.

Nutzungspotentiale GemaB 8§85 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungsrechtlich
zuldssigen und im Geschaftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu bestimmen.
Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands von baulichen
Anlagen nicht behoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdigen.

® Im Bewertungsfall entspricht die Art der Grundstiicks-/Bestandsnutzung der plangeméBen
Ausweisung. Eine Abweichung hiervon wird nicht unterstellt bzw. unterliegt einer Einzelfallent-
scheidung der Fachbehorden.

e Eine Bebauungsoption (MaB der baulichen Nutzung) besteht gemaB B-Plan bzw. hinsichtlich
der Eigenart der ndheren Umgebung i.S.v. 8§34 BauGB nicht. Separat verwertbare Grundstiicks-
teilflachen sind nicht vorhanden. Hinsichtlich Bautypologie und GrundstiicksgréBen resultiert:

Bauland DHH (308gm x 652,07 €/gm x 1,00 Lageanpassung) = 200.837,56 €
Abschlag Zufahrt/Gemeinschaftsanteil (87gm x 652,07 €/gm x 0,40) = - 22.692,04 €
Summe = 178.145,52 €
Ansatz (gerundet) (178.145,52 € : 308qm) = 578,39 €/gm
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4.1.3 Bodenwertermittlung

. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz /[ gm = 554,39 €
1. Eingangsdaten
Qm bzw. GFZ des (Ausgangs-) Bodenwerts = 900,00
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (qm) = 308,00
B - Separat nutzbare, zugeordnete Teilfliche (qm) = 0,00
. Objektspezifischer Bodenwertansatz / qm
2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche ( €/gm) = 578,39
Ausgangswert (€/gm ) 554,39
Wert nach Qm-/ GFZ-/Bauart-Anpassung ( €/qm ) = 578,39
Anpassung: Zuschnitt / Immissionen / Stichtag X 1,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gqm ) = 578,39
Barwert Differenz zw. BW planungsadiquat / BW realisiert + 0,00
= 578,39
2.2 Sonstige nutzbare Teilfliche ( €) = 0,00
Ausgangswert (€/qm ) 0,00
Wert nach Qm- [ GFZ-Anpassung ( €/qm ) = 0,00
Anpassung: Zuschnitt / Bauart [ Immissionen [ Stichtag X 0,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/qm ) = 0,00
Barwert Differenz zw. BW planungsadéquat / BW realisiert + 0,00
= 0,00
. Bodenwert(anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilfldche ( €) = 178.144,1
Grundstiicksflachenanteil (qm) 308,0
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm ) X 578,39
Sonstiges (€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche ( €) = 0,0
Grundsticksflachenanteil (gm ) 0,0
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gqm ) X 0,00
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung (anteilige) Bodenwerte = 178.144,1 €
Gesamtbodenwert [ -anteil des Bewertungsobjekts = 178.144 €
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4.2 Sachwertermittlung

4.2.1 Verfahrensgrundsatze

Herstellungskosten der Gebaude (inkl. besondere Bauteile, Einrichtungen und Baunebenkosten)
Wertminderung wegen Gebadudealters

Sachwert der Gebaude

Wert der baulichen und sonstigen AuBenanlagen

Bodenwert

Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks

Marktanpassung

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Sachwert

mH+ = 1+ + 1

4.2.2 Eingangsdaten zum Sachwertverfahren

Stichtags- und objektbezogene Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ermittlung der Gebiudeherstellungskosten erfolgt anhand der in Anlage 4/812 ImmoWertV
verdffentlichten NHK, die auf Auswertungen von marktiblichen Neubaukosten inkl. Mehrwert-
steuer flir Gebdude mit vergleichbarer Bauart und Ausstattung basieren. Die Ausgangswerte sind
ggfs. an zeitliche, ausstattungsspezifische und regionale Verhéltnisse des Bewertungsfalls nach
unterstellt durchgefiihrten Investitionen anzupassen. Als Bezugseinheit dient i.d.R. die Brutto-
grundflache. Zur zeitlichen Anpassung sind Baupreisindexreihen des Statistischen Bundesamtes
bezogen auf den Modellstichtag des Marktanpassungs-/Aktualisierungsfaktors des Gutachter-
ausschusses anzuwenden; hier resultieren (s. Anlage):

Bauabschnitt BGF Anteil an BGF NHK-Ansatz Gewichtete NHK
EFH (mit KG) 220gm 100,0% 2.573,- €/qm 2.573,- €/gm
EFH 220gm 100,0% rd. 2.573,- €/qm

Baunebenkosten (BNK)

In den NHK sind Baunebenkosten fiir z.B. Planung, Baudurchfiihrung sowie behordliche Priifung
bereits beriicksichtigt. Je nach Konstruktion, Ausstattung und GroBe des Gebaudes betragen sie
zwischen 8,0-20,0% der reinen Gebaudeherstellungskosten; hier werden angesetzt:

Baunebenkostenzuschlag (17% fiir EFH in NHK beriicksichtigt) 0,0%
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Besondere Bauteile, Einrichtungen und AuBenanlagen

Die NHK umfassen die Bauwerkskosten i.S. der Kostengruppen 300/400 DIN 276 sowie fiir fest
verbundene technische Anlagen, die der Zweckbestimmung des Objekts dienen. Zuschlage fiir
besondere Bauteile erfolgen nur, wenn sie aufwandiger als im Typengebadude der NHK errichtet
wurden oder hier i.d.R. nicht enthalten sind. Ihr Wert kann als Einzelposition bzw. liber den BGF-
Ansatz im Geb&udeherstellungswert erfasst werden. Bei dlteren Bauteilen/Einrichtungen ist ihr
Marktwert zu schatzen. Zusatzlich ist der Zeitwert von AuBenanlagen wie Ver-/Entsorgungsan-
lagen, Einfriedungen und Gartenanlagen zu bestimmen.

NHK-Zuschlage Ein Bauteil-Zuschlag wird nicht angesetzt; das Bewertungsobjekt ist
mit Dachgiebeln und etwaigem Ausbau im Spitzboden Gber die NHK/BGF hinreichend gewiirdigt.
Ein Zeitwertansatz/Zuschlag fiir Einbauten erfolgt nicht.

AuBenanlagen Ubliche AuBenanlagen sind im Ableitungsmodell zum Sachwertfaktor
enthalten; ein prozentualer Zeitwert-Zuschlag vom Gebdudesachwert fiir die Eingangsstufe und
die Terrassenbefestigung ist nicht marktgerecht. Das Gartenhaus wird aufgrund der ungeklarten
Genehmigungssituation nicht gesondert gewiirdigt.

Herstellungswert [ Zeitwert Bauteile und Einrichtungen 0-€/0-€/0,-€
Zeitwert-Zuschlag AuBenanlagen (inkl. BNK) 0,0 %

Wertminderung wegen Alters der baulichen Anlagen

Der Alterswertminderungsfaktor wird gemaf 838 ImmoWertV nach dem Verhaltnis von Restnut-
zungs- zu Gesamtnutzungsdauer bestimmt und entspricht einem linearen Abschreibungsverlauf.
Dieser resultiert aus der Formel , 1-(RND / Ubliche Gesamtnutzungsdauer)" und betragt:

Alterswertminderungsfaktor EFH: 0,3375

Anpassung des Sachwerts an die Marktverhiltnisse

Das Ergebnis des Sachwertverfahrens basiert auf herstellungskostenbezogenen Eingangsdaten.
Da Kosten i.d.R. nicht den Marktpreis eines Objekts widerspiegeln, ist eine Korrektur notwendig.
Diese soll durch Sachwertfaktoren erfolgen, die von Gutachterausschiissen aus dem Verhaltnis
tatsdchlicher Kaufpreise zum vorldufigen Sachwert abzuleiten sind. Untersuchungen von Kauf-
fallen zu Wohnobjekten in Hamburg haben aufgezeigt, dass z.B. bei hohen Sachwerten in Lagen
mit niedrigem Bodenwertniveau ein Abschlag vom vorlaufigen Sachwert resultiert. Auch auf
(gestalterisch/strukturell) unzeitgemiBe Verhdltnisse reagiert der Markt sensibel. Umgekehrt
kann sich ein Zuschlag zum vorlaufigen Sachwert ergeben, je hdher der relative Bodenwertanteil
am Sachwert, je groBer die Wohnflache und je nachgefragter der Objekttyp ist.
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Objektspezifische Marktanpassung Vom Gutachterausschuss Hamburg wurde ein Modell
zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir 1-/2-Familien-/Reihenhduser und Doppelhaush3lften
veroffentlicht [L4]; es resultiert:

Ausgangswert (Modellvorgabe) 0,7880
e Lagefaktor (= 560,- €/gqm Norm-BRW [ 630,- €/qm) 01902 X 0,9778
(bezogen auf 1.000gm zum 31.12.2020)
e Sachwerthéhenfaktor (Vorlaufiger Sachwert IST / Normsachwert 2025) -03%%8  x 1,2132
((553.159,- €  952.249,- € = >1,87, dann 0,80)
® BW-Anteilsfaktor (0,67318 + 0,5447 * Bodenwertanteil: 32,2%) X 0,8486
e Grundstiicksfaktor  (Grundstiicksflache 308qm / 600 gqm) -0.1138 X 1,0788
e Stadtteilfaktor (Rahlstedt) X 0,9480
e Baujahrsfaktor (bei Baujahresklasse ab 1990) X 1,0180
® RND-Faktor (16-50 Jahre: -0,0013 * RND: 53 + 1,065; >501J.: 1,0) x 1,0000
e Kellerfaktor (wenn Keller vorhanden: 1,054: hier 100% KG) X 1,0540
e Wohnflachenfaktor  (wenn >300qm=1,427, sonst WF=105qm/120qm) %388  x 0,9495
e Modernisierung (1+ 0,0076 * (2,32 - 2,00); wenn BJ >2009 = 1,00 X 0,9976
(IST-Punkte = 2,00; Mittel BJ-Klasse 1990-1999 = 2,32)
® Ecklagenfaktor (wenn Ecklage: 0,976; sonst 1,0) X 1,0000
® Wohnungszahlfaktor (wenn 2 Wohnungen: 0,895; sonst 1,0) X 1,0000
® Einbaukiichenfaktor ~(wenn sachgerecht: max. 1,049; sonst 1,0) X 1,0250
® Dachfaktor (wenn 1-geschossig mit Dachausbau) X 1,0000
¢ Heizungsfaktor (wenn FuBbodenheizung: 1,068; hier 0%) X 1,0000
e Solarenergiefaktor ~ (wenn Fotovoltaik/Solarthermie: 1,043; sonst 1,0) X 1,0000
e Warmepumpenfaktor (wenn WarmeP. ohne Solarenergie: 1,020; sonst 1,0) X 1,0000
e Stellungsfaktor (wenn Doppelhaushilfte) X 0,9770
Aktualisierungsfaktor (= zum Stand 01.01.2025; Modellvorgabe) X 0,9330
Sachwertfaktor = 0,7704

Dieser Sachwertfaktor gilt fiir Objekte, die dem Mittel der Datenbasis bezogen auf den Modell-
stichtag entsprechen. Unter Wiirdigung des strukturellen Nutzwerts (> Abschnitt 3.4) bzw. eines
geringen Abschlags von -2,0% wird angesetzt:

Sachwert-/Marktanpassungsfaktor, gerundet 0,75 [ -25,0 %

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach §8 ImmoWertV ggfs. objektspezifische Merkmale/Sonderwerte wie Investitions-
riickstau, Mehr-/Mindermieten oder grundstiicksbezogene Beitrage zu wiirdigen, soweit diese in
den zu Grunde gelegten Wertermittiungsansatzen nicht beriicksichtigt sind.
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Baulicher Zustand Analog zu Abschnitt 3.2 erfolgt kein Abschlag (0,- €).

ErschlieBungsbeitrag  Analog zu Abschnitt 2.1 erfolgt ein Abschlag (-2.200,- €).

Sondernutzungsrecht Dem Bewertungsobjekt ist das Sondernutzungsrecht an einer offenen
Pkw-Stellplatzflache von rd. 12gm zugewiesen. Der Nutzwertvorteil bemisst sich i.W. nach der
Bautypologie (> Ausstattungs-/Sicherungsmerkale, GroBe, Erreichbar-/Anfahrbarkeit), der klein-
raumlichen Bedarfssituation (> Zentralitat im Stadtgebiet, Verkehrslage, Stellplatzangebot im
offentlichen Raum, Nachfrage durch Berufs-/Freizeitpendler/Magnetnutzungen, Bebauungs-/
Einwohnerdichte, OPNV-Anbindung) und Vermietbarkeit/Kaufkraft im Quartier (> Sozialstatus/
Mietniveau). Im Bewertungsfall resultiert ein knapp durchschnittlicher Nutzwert.

In Anlehnung an Stellplatzmieten in gut vergleichbaren Lagen wird ein Zuschlag von 4.200,- €
angesetzt (= 20,- €/Monat/NKM x 12 = 240,- € - Verwaltung 47,- € - Mietausfallwagnis 3,0%
- Instandhaltung 35,- €/Stk. = Reinertrag 151,- € x 27,6554 Barwertfaktor bei 3,50% Liegen-
schaftszinssatz und ,ewiger" RND).

Grundstiicksmerkmale (Summe) 2.000,- €
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4.2.3 Sachwertermittlung

|. Herstellungskosten der Gebdude und Anlagen = 566.060 €
DHH/SE6

NHK (€/gm/m3) 2.573

BGF / BRI ( gm/m3) X 220

Besondere Bauteile (€) + 0

BNK-Anpassung (%-Pkt) X 0,0
566.060

1. Altersminderung ( €) = -191.045

GND (Jahre) 80

RND ( Jahre) 53

Alterswertminderungsfaktor 0,3375

2. Besondere Zeitwerte (€) = 0

Bauteile (€) 0

Einrichtung (€) 0

3. AuBenanlagen ( €) = 0

Zeitwert-Anteil (%) 0,0

[l. Gesamt-[Zeitwert = 375.015 = 375.015 €

Zeitwert der mangelfreien Anlagen zum Wertermittiungstichtag

[1l. Sachwert (vorldufig) = 553.159 €

Gesamtzeitwert der Anlagen (€) 375.015

Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€; = 32,2% ) + 178.144

IV. Marktangepasster Sachwert (vorldufig) = 414.869 €

Vorliufiger Sachwert ( €) 553.159

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,750

Zwischensumme 414.869

Bodenwertanteil, sonstige Flachen (€) + 0

V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 2.000 €

Werterhhend (€) 4.200

Wertmindernd (€) -2.200

Sachwert = 416.869 €

Sachwert, gerundet = 417.000 €
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4.3 Vergleichswertermittlung

4.3.1 Verfahrensgrundsatze

Die Vergleichswertermittlung erfolgt anhand einer Ableitungsformel des Gutachterausschusses
Hamburg, die auf der Auswertung von 15.937 Kauffallen von Einfamilienhdusern aus der Kauf-
preissammlung basiert [L4]. Diese enthélt anhand einer Regressionsanalyse ausgewertete Ver-
gleichsobjekte. ZielgroBe der Formel ist der Gebdudefaktor je gm-Wohnflache inkl. Bodenwert.

4.3.2 Eingangsdaten zur Ableitungsformel

Objektspezifische Anpassungen

Die Ableitung erfolgt anhand eines vorgegebenen Ausgangswerts und unter Berlicksichtigung
von Grundstiicks-/Gebdudemerkmalen. MaBgeblich sind der Bodenrichtwert fiir freistehende
Einfamilienhduser zum 31.12.2020 bezogen auf 1.000gm Grundstiicksfldche, ein Stadtteilfaktor
das Ursprungsbaujahr, die Gebdudetypologie, Baujahresklasse sowie ein Aktualisierungsfaktor.
Der Gutachterausschusses hat keinen generellen Einfluss durch den Endenergiebedarf, die
Grundstiicksform und das Vorhandensein eines Carports bzw. einer Warmepumpe festgestellt.

Gebaudeverhaltnisse  Ursprungsbaujahresklasse und Alter werden analog zu Abschnitt 3.5
angesetzt; Abweichungen zur Standard-Wohnfldche sind anhand einer Umrechnungsformel des
Gutachterausschusses zu wiirdigen. Zusatzlich sind Zustands-/Faktoren fiir die Bautypologie an-
zuwenden und die Ausstattung/Standardstufe zu beurteilen; letzteres erfolgt gemaB Anlage 4
ImmoWertV 21 differenziert nach Bauteilgruppen (> Gutachten Anlage 4).

Aktualisierung Zur Beriicksichtigung der Markt-/Preisentwicklung zum Modellstichtag
wird der veréffentlichte Aktualisierungsfaktor angesetzt (> Stand 01.01.2025).

Nutzwert In der Regressionsformel m.A.n. nicht ausreichend beriicksichtigt sind
Einflisse des Nutzwerts; v.a. unzeitgeméBe/ungiinstige Verhaltnisse in Bezug auf Architektur,
Grundrissstruktur, Belichtung, Belliftung, Grundstiicksmerkmale/Immissionen und Wohnanlagen
mit zahlreichen, kleinen bzw. gewerblichen genutzten Einheiten sind weniger gefragt. Fiir gut
besonnte AuBenwohn-, Sondernutzungsfldchen oder Aussichtslagen kénnen dagegen Zuschlage
begriindet sein.

Fur die strukturellen Verhdltnisse [/ > Abschnitt 3.4 erfolgt eine Anpassung analog zum Sach-
wertverfahren/-faktor; ebenso fiir objektspezifische Grundstiicksmerkmale.
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4.3.3 Vergleichswertermittliung

|. Basis- Gebdudefaktor (GF / gm Wohnfliche) = 4.338,83 €
Ausgangswert €/gm 5.355

Lagefaktor

(BRW2020 bei 1.000gm = 560 / 630 )°%% ) = 0,923

Altersfaktor

(Alter >30 = 1,0, sonst 1,09 - 0,003 x Alter 27 ) = 1,009

Grundsticksgroflenfaktor

(0.9709 + 0,00071485 x Grundstiicksflache 308 ) = 0,957

Baujahresfaktor BJ-Klasse ab 1990) = 1,000

Kellerfaktor (wenn >75% d. Grundfiiche 1,042, sonst 1,0) = 1,042

Garagenfaktor ( EFH/DHH: 7,008 MRH/ERH: 1,026 ) = 1,000

Ausstattungsfaktor (0,8452+0,0516*AS-Stufe 289 ) = 0,994

Ecklagenfaktor (wenn Ecklage: 0,987, sonst 1,0) = 1,000

Wohnungszahlfaktor (2 WHG:0,897; 3 WHG:0818) = 1,000

Einbaukiichenfaktor ( wenn zeitgem&B: 1,03, sonst 1,0) = 1,000

Geschosszahlfaktor (1 Vollgeschoss + DG-Ausbau) = 1,000

FuBboden-HZG-Faktor  ( wenn vorhanden: 1,022 sonst 1,0) = 1,000

Solarenergiefaktor { wenn vorhanden: 1,021; sonst 1,0) = 1,000

Rechtsform-/WEG-Faktor (Sondereigentum) = 0,946

Stellungs-/Bauart-Faktor (DHH ) = 0,910

Stadtteilfaktor ( Rahistedt) = 0,967

Aktualisierungsfaktor ( zum Modellstichtag 01.01.2025) = 1,029

Wohnflichenfaktor (DHH )

(wenn > 260qgm = 0,868, sonst 1050 / 120 ) 97%* ) = 1,025

. Vergleichswert (vorldufig) = 446.466 €
Spezifischer Gebdudefaktor (€ ) 4.338,83

ObjektgroBe / gmWF X 105,00

Anpassung Nutzwert/Struktur/Grundriss X 0,980

[Il. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 2.000 €
Werterh6hend (€) 09% = 4.200

Wertmindernd (€ ) -05% = -2.200

Sonstige Marktkorrektur/Sonderwert (€ ) 00% = 0

Vergleichswert = 448.466 €
Vergleichswert des Bewertungsobjekts, gerundet = 448.000 €
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5. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

5.1 Zusammenfassung

Ergebnisse der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert (Marktwert) gemaB §194 BauGB ,wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware”. 1.S.d. 86 ImmoWertV wurden
als Wertermittlungsverfahren angewendet (> Abschnitt 4):

Sachwert Fiir das Sachwertverfahren lagen ausstattungsgewichtete Normalher-
stellungskosten und ein anhand einer Formel des Gutachterausschusses Hamburg modellgerecht
abgeleiteter, objektspezifisch angepasster Marktanpassungsfaktor vor.

Vergleichswert Das Vergleichswertverfahren basiert auf einer Regressionsformel des
Gutachterausschusses Hamburg zum Gebaudefaktor unter Wiirdigung der vorhandenen Grund-
stlicks-/Stadtteillage und der Nutzwertmerkmale der baulichen Anlagen.

Bodenwert Fir die Bodenwertermittlung standen nutzungsbezogene/hinreichend
differenzierte, regionale und objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte des Gutachteraus-
schusses Hamburg zur Verfiigung.

Dem Sachwert wird hinsichtlich Objektart/Folgenutzung/Qualitat der Eingangsdaten ein hheres
Gewicht als dem Vergleichswert beigemessen. Dieser ist hier aufgrund des Schwerpunkts auf
Eigennutzungsaspekte bzw. des baulichen Individualisierungsgrads m.A.n. nicht maBgeblich
wertbestimmend. Danach resultiert gerundet und zunachst vorldufig:

® Sachwert 417.000,- €
¢ Vergleichswert 448.000,- €
e Bodenwert 1.697,- €/qmWF 178.144,- €
Verkehrswert (vorliufig) 4,095,- €/qmWF 430.000,- €
Verkehrswert (vorliufig, ohne Sonderwerte ,b0G") 4.076,- €/qmWF 428.000,- €
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5.2 Plausibilitétsprifung

5.2.1 Mittelbare Vergleichszahlen

Qm-Grundstiickspreise

Im Bewertungsfall betragt der vorldufige Gebaudefaktor rd. 4.076,- €/gm ohne Sonderwerte. Der
Gutachterausschuss Hamburg beziffert Kaufpreise von 1-/2-Familienhdusern in Rahlstedt fiir
das Jahr 2024 mit i.M. 553.000,- € (= 4.608,- €/qm bei rd. 120qmWF); fiir ,Einfamilienhduser
der Baujahre 1990-1999 in maBiger bis mittlerer Lage" werden i.M. 4.412,- bzw. 5.259,- €/qmWF
genannt (Spanne aus 25 Verkaufen in mittlerer Lage: 3.205,- bis 7.000,- €/qm; [L4]).

Laut Gutachterausschuss liegt eine mittlere Lage im untersten Spannenbereich vor; laut Wohn-
lagenverzeichnis eine normale Lage im unteren Bereich. Angebotspreisrecherchen fiir Rahlstedt
korrelieren gut mit 0.g. Zahlen (i.M. 4.548,- €/gm; Spanne: 3.755,- bis 6.337,- €/qm, [L10]); im
Hinblick auf die Objektverhiltnisse im Bewertungsfall (> DHH im Sondereigentum, Grundstticks-
groBe) ist die Ergebnisdifferenz m.A.n. angemessen.

5.2.2 Wohnwertverfahren

Multifaktorenanalyse

Zur Plausibilisierung wird ein Wohnwertverfahren auf Basis von erzielten Marktpreisen aus dem
IVD-Preisspiegel durchgefiihrt. Dabei werden wertbestimmende Parameter wie Lage, Gebdude-
art, Ausstattungsstandard und Beschaffenheit mittels Zensuren (> Note 1=9 Punkte; 5=1 Punkt
usw.) bewertet. In diesem System entspricht eine Summe von 50 ,Punkten” einem mittleren
Wohnwert und das ,Gewicht" dem Werteinfluss des jeweiligen Kriteriums auf den gm-Kaufpreis.
Die Datenbasis umfasst die Kategorien ,einfach - mittel - gut - sehr gut”; Abweichungen der
Objektpunktzahl zum jeweiligen Grenzwert einer Wohnwertkategorie und besondere Gebiude-/
Grundstiicksverhaltnisse werden gesondert beriicksichtigt.

Der Preisspiegel umfasst Einfamilienhduser (EFH, DHH) im Bestand und zum 1. Halbjahr 2025;
diese verfligen i.M. Giber ein Baualter von 30-40 Jahren und bei einfachem [ mittlerem Wohnwert
tiber 100-125gm Wohnfldche. Im Bewertungsfall sind Korrekturen fiir die Wohnflache (analog
zum Vergleichswertverfahren: +2,5%), den Nutzwert (-2,0%), das abweichende Baualter
(+2,5%), die Rechtsform (analog zum Vergleichswertverfahren: -5,0%) und fiir die Grundstiicks-
groBe marktgerecht. Laut Gutachterausschuss /[ IVD verfiigen Doppelhaushélften in mittleren
Lagen dber rd. 400gm Grundstiick; fiir die UntergréBe von 95qm wird hier ein Abschlag von rd.
-13.000,- € angesetzt (= (95qm x 578,- €/qm x 25% vom Qm-Baulandpreis).

Die Differenz des Wohnwertverfahrens zum vorldufigen Verkehrswert betragt rd. -8.000,- € bzw.
-1,87% (ohne Sonderwerte/objektspezifische Grundstiicksmerkmale).

DHH / SE-Nr. 6 - GrunewaldstraBe 55 - 22149 Hamburg - Seite 35 [ 43



Wohnwertverfahren

|. Marktdaten 1. HJ 2025 (€) Anpassung Stichtag
Einfacher Wohnwert 30 Pkt 3.430 0,0 % 3.430 €
Mittlerer Wohnwert 50 Pkt 4.136 0,0 % 4136 €
Guter Wohnwert 65 Pkt 5.087 0,0 % 5.087 €
Sehr guter Wohnwert 85 Pkt 6.590 0,0 % 6.590 €
Il. Objektspezifischer Wohnwert / Note = 3,20
Note Punkte Gewicht Summe 51.1 Pkt.
1 - Lage 3,45 55,0 % 25,0
Beliebtheit der Stadtteillage 3,50 4,0 30,0 13,3
Qualitdt Nachbarschaft / StraBe 4,00 3,0 10,0 3,3
Immissionen [ Verkehrslarm 3,00 5,0 10,0 5,6
Infrastruktur / Stellplatze / Parks 3,00 5,0 5,0 2,8
2 - Geb3udetyp 3,00 20,0 % 1.1
Bauart [ Reprasentationswert 3,00 5,0 7.50 4,2
Gestaltung [ Zustand der Fassade 3,00 5.0 5,00 2,8
Eingang / Treppenhaus 3,00 5,0 5,00 2,8
AuBenanlagen 3,00 5,0 2,50 1.4
3 - Ausstattung 2,80 25,0 % 15,0
Balkon [ Terrasse 2,00 7.0 5,00 3.9
Kiichenausstattung 3,00 5,0 3,00 1.7
Sanitirausstattung 3,00 5,0 3,00 1.7
Raumoberflachen 3,00 5.0 2,50 1.4
Fenster 3,00 50 2,50 1.4
Innentliren 3,00 5,0 2,50 1,4
Installationen (Strom, HZG, WW) 3,00 50 2,50 1.4
Abstell- und Nebenrdume 3,00 50 2,00 1,1
Einbauten [ Zubehor 3,00 5.0 2,00 1,1
111.1 Basiswert der Wohnwertkategorie = 4.136,00 €/qm
Nachster unterer Wohnwert (1) 50 Pkt. 4136 €
Nachster oberer Wohnwert (2) 65 Pkt 5.087 €
Punktdifferenz (1 zu 2) 15 Pkt.
111.2 Anpassung an Wohnwertmerkmale 70,44 €/gm
Preisdifferenz (1 zu 2) = 951 €
Preisdifferenz entspricht je Punkt 951 |/ 15,00 = 63,40 €
Differenz (1) zu Objektpunktzahl 50,00 zu 51,11 = 1,11 Pkt.
IV. Sonstige Anpassungen + -207,94 €/qm
Ausgangswert/gm fur Anpassungen (Summe [l.1+2) 4206 €
Nutzwert/Aussichts-/Geschosslage/Bautyp -70 % = -294,45 €
Alter/Modernisierungsgrad gegeniiber Bestand 2,5 % = 105,16 €
Wohnflache 2,5 % = 105,16 €
GrundstlicksgréBe -13.000 € -123,81 €
Vergleichsfaktor (Summe II1.1 + 1.2 + IV) 3.998,50 €/qm
Marktpreis / IVD 105,00 gmWF = 420.000 €
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5.2.3 Vergleichsbetrachtung: Zielrendite

Investitionsrechnung

Investitionen erfolgen i.d.R. unter Aowagung von Opportunitatskosten/Alternativanlagen; dies
gilt i.d.R. auch bei Eigennutzungsobjekten. Eine Kapitalwertrechnung kann aufzeigen, ob unter
der Annahme von Jahresrohertragen (RoE), Bewirtschaftungskosten (BWK), Wert- bzw. Preisent-
wicklungen, Finanzierungsbedingungen, Kaufnebenkosten und ggfs. Steuern eine Soll-Rendite
innerhalb eines Prognosezeitraums erzielbar ist.

Der Zielrendite wurden die Stichtagsrendite 10-jahriger Bundesanleihen und Pfandbriefe sowie
ein Zuschlag fiir das Objektrisiko zugrunde gelegt. Sie ist beim Betrag von 418.134,- € erreicht;
d.h. die mit 3,75% diskontierten Ertrage ergeben einen Nettobarwert von ,0". Die Differenz zum
vorlaufigen Verkehrswert ohne Sonderwerte betrdgt -9.866,- € bzw. -2,31%.

Kalkuationsdaten /[ Zielrendite = 3,75%
Renditeabhingiger Verkehrswert, vorldufig (NPV = 0) 418.134 €
Kaufnebenkosten (ohne Courtage) 7,50% 31.360 €
Gesamt/Finanzierungsbetrag (brutto) 449.494 €
Einzelansatze AfA Steuern VKW RoE BWK

0,0% 0,0% 18.000 € 17,0%
Anderungsraten/Jahr 1,50% 1,5% 3,0%
Bodenwert [ Gebdudeanteil mit KNK 178.144 € 271.350 €
Eigenkapital 30,00% 134.848 €
SOLL-Zins (€im 1. Jahr) 3,90% 12271 €
Tilgung (€im 1. Jahr) 2,00% 6.293 €
Fremd- und Restkapital (in TO / T10) 314.646 € 239.442 €
Laufzeit (Jahre) [ Annuitat 10,00 18.564 €
Cashflow (CF) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
NKM 18.000 18.270 18.544 18.822 19.105 19.391 19.682 19.977 20.277 20.581
BWK -3.060 -3.152 -3.246 -3.344 -3.444 -3.547 -3.654 -3.763 -3.876 -3.993
Reinertrag 14.940 15.118 15.298 15478 15.660 15.844 16.028 16.214 16.401 16.588
- Zinsen 12.271 12026 11.771 11506 11.231 10.945 10.647 10.339 10.018 9.685
- AfA (A) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe (CF) 2.669 3.092 3.527 3.973 4430 4.899 5.381 5.875 6.383 6.904
Steuer (S) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
=(CF-S+A) 2.669 3.092 3.527 3.973 4430 4.899 5.381 5.875 6.383 6.904
- Tilgung 6.293 6.538 6.793 7.058 7.334 7.620 7917 8.225 8.546 8.880
Summe -3.624 -3.446 -3.266 -3.086 -2.904 -2.720 -2.536 -2.350 -2.164 -1.976
Abzinsung 0,964 0,929 0,895 0,863 0,832 0,802 0,773 0,745 0,718 0,692
Barwert TO (B) -3.493 -3.201 -2925 -2.663 -2.415 -2.181 -1960 -1.751 -1.553 -1.367
I-Verkauf T10, Verkehrswert x Aufzinsungsfaktor 418.134 X 1,1605 = 485.262 €
II-Exitkosten T10 485.262 X 3,50% = -16.984 €
I1I-Endvaluta T10 (Volltilgung) -239.442 €
Summe (I+11+111) abgezinst auf TO 228.836 X 0,692 = 158.359 €
Investiertes Eigenkapital in TO -134.848 €
Summe der Barwerte (B) in TO -23.510 €
Nettobarwert (NPV) 0€
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5.3 Verkehrswert

5.3.1 Allgemeine Wertverhiltnisse /| Marktanpassung i.S.v. §7 ImmoWertV

Rahmenbedingungen am Immobilienmarkt und Verwertungspotential

Der Wohnungsgrundstiicksmarkt war zuletzt gepragt von einem riicklaufigen Preis-/Nachfrage-
trend; i.W. begriindet durch erschwerte Finanzierungskonditionen, hthere Renditen alternativer
Kapitalanlagen und energetischem Sanierungsdruck bei gestiegenen Baukosten. Zur Wiirdigung
der aktuellen Marktlage gegeniiber Auswertungen des Gutachterausschusses (Stand 01.2025),
ziehe ich angebots-/transaktionsbasierte Preisanalysen heran [L10].

Preisindexreihen

110,8

102,2 102,7
100,2 100,6

100,0

93,1 93.4
92,4 91,6

r T T T T T T T

03.21Q4.21Q1.22Q2.22 Q3.22 Q4.22 Q1.2302.23 Q3.23Q4.23 Q1.24 Q2.24 Q3.24 Q4.24 Q1.25 Q2.25 Q3.25
=@ P-HH (VdP) ==@==KP-HH (Greix) === AP-Stadtteil

Erkennbar sind die flacheren Indexverldufe seit Q3/23 sowie die Entwicklung der Kauf- bzw.
Angebotspreise von Q4/24 > Q3/25 (KP-HH: +2,5% [ AP-Stadtteil: +1,0%). Die Daten spiegeln
einen Trend; Teilméarkte bzw. Einzelfdlle konnen hiervon abweichen.

Verwertung Das Bewertungsobjekt liegt in médBig gefragter Wohnlage und verfiigt
strukturell Giber einen knapp durchschnittlichen Nutzwert. Positiv fiir die Verwertbarkeit sind die
marktgangige Wohn- bzw. Grundstiicksflache, der Modernisierungsgrad, die Baualtersklasse und
das Investitionsvolumen; nachteiliger ist die Dezentralitdt mit schwacherem Sozialstatus sowie
der unbekannte Innenzustand. Dies begrenzt die Nachfrage recht deutlich.

Im Hinblick auf die Marktlage, das objektspezifische Risikoprofil, die Plausibilitatspriifung und
den Bodenwertanteil am vorldufigen Verkehrswert (1.697,- €/qmWF = 41,4%) halte ich keinen
Zu-[Abschlag fiir erforderlich; nach Rundung resultiert 430.000,- € (= 430.000,- € x 1,00).
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5.3.2 Beriicksichtigung von Grundbucheintrdgen in Abteilung Il

Vorbemerkung zur Grunddienstbarkeit (Lfd. Nr. 1/1)

GemaB Abschnitt 2.2.1 ist eine Grunddienstbarkeit eingetragen; im Gutachten wurde zunichst
Lastenfreiheit unterstellt. AuftragsgemaB ist das Recht gesondert zu bewerten. Entscheidend ist
hierbei nicht, welchen Wert das Recht fiir Berechtigte hat, sondern in welcher Héhe der Ver-
kehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht gemindert wird.

Die gesetzlichen Regelungen zu Grunddienstbarkeiten sind §1018f. BGB zu entnehmen. Danach
kann ein Grundstiick zugunsten des Eigentiimers eines anderen (herrschenden) Grundstiicks in
der Weise belastet werden, dass dieser das Grundstiick in einzelnen Beziehungen benutzen darf
oder, dass auf dem Grundstiick gewisse Handlungen nicht vorgenommen werden diirfen oder
dass die Ausiibung eines Rechts ausgeschlossen ist, das sich aus dem Eigentum am belasteten
Grundstiick dem anderen Grundstiick gegeniiber ergibt.

Die Grunddienstbarkeit gilt als dingliches Recht und gemaB §96 BGB als Bestandteil des herr-
schenden Grundstiicks; eine personlich beschrénkte Dienstbarkeit (§1090f) steht im Gegensatz
dazu einer bestimmten natiirlichen oder juristischen Person zu. Sie entsteht und besteht durch
Einigung und Eintragung im Grundbuch des belasteten Grundstilicks; mitunter wird auch ein sog.
Herrschvermerk im Grundbuch des beglinstigenden Grundstiicks eingetragen.

Bei der Wertermittlung ist zwischen dem Vorteil fiir das herrschende und dem Nachteil fiir das
dienende Grundstiick zu unterscheiden. Diese missen nicht identisch sein. Ein Wertausgleich
kann durch eine Rente, die sich z.B. nach der Bodenwertverzinsung der belasteten Flache richtet,
oder durch einen einmaligen Entschadigungsbetrag erfolgen. Die Auswirkungen eines Rechts
sind durch Abschldge vom Bodenwert der Belastungsflache oder (bei stiarkeren Auswirkungen
des Rechts) des Gesamtgrundstiicks zu wiirdigen.

Wertbeeinflussung durch Grunddienstbarkeit (Lfd. Nr. 1/1)

Laut Bewilligungsurkunde vom 22.04.1997 eines Hamburger Notars (UR-Nr. 486/1997 L) wurde
die Grunddienstbarkeit zuerst am 04.08.1997 im Grundbuch von Blatt 9388 ein- bzw. bei Auf-
teilung auf die Blatter 10075 bis 10089 am 27.05.1998 iibertragen. Eine Belastungsunterlage /
Flurkarte ist der Bewilligung beigefiigt. SinngemdfBer Wortlaut der Urkunde:

Die jeweiligen Eigentiimer der im Grundbuch von Alt-Rahlstedt, Blatt 3907+3908 eingetragenen
Wohnungseigentume, sind berechtigt zur gartnerischen Nutzung und Einfriedung von zwei Teil-
flachen des heutigen Flurstlicks 6139.

Die Belastungsflachen betreffen das Flurstiick 6139 mit einer GrBe von 344gm (= laut Urkunde
Teilflaiche 1 = 67qm + Teilfliche 2 = 277qm). Sie befinden sich im Gstlichen Grenzbereich des
Bewertungsgrundstiicks und entsprechen einem Anteil von rd. 7,4% des Gesamtflurstiicks.
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Die Belastungsflachen dienen vermutlich ausschlieBlich der privaten Nutzung fiir oben genannte
Wohnungseigentiimer auf dem &stlich angrenzenden Grundstiick (Flurstiick 5941), das mit ins-
gesamt 1 Einzel- und 4 Doppelhdusern bzw. 5 Wohneinheit bebaut ist.

B\ =1

Belastungsunterlage (vor Neubebauung des Bewertungsgrundstiicks; Norden oben) © FHH, LGV

Die Wertminderung wird in Abhangigkeit von der Art der Grundstlicksnutzung und dem Grad der
Beeintrdchtigung bemessen. Der Abschlag ist umso hoher, je zentraler bzw. gréBer die Belas-
tungsflache auf dem Grundstiick liegt. Meist betrdgt die Minderung zwischen 5,0-70,0% des
Werts der Belastungsflache; mitunter jedoch auch deutlich hoher [L2].

Fiir das Bewertungsgrundstiick resultiert ein deutlicher Werteinfluss aus dem Recht Nr. 1/1. Die
Belastungsflache liegt tw. auBerhalb des bebaubaren Bereichs bzw. im Grenzabstand und kann
zur Berechnung der Grundstiickskennzahlen (GRZ/GFZ) herangezogen werden; eine wesentliche
bauliche Minderausnutzung ergibt sich zukiinftig nicht. Jedoch ist im Fall einer Neubebauung
die Verteilung von Baukdrpern und ErschlieBung erschwert. Bei einer mutmaBlich i.W. maBigen
Inanspruchnahme der Flachen werden aufgrund ihrer GroBe und Distanz zu Wohngebduden zeit-
weilig Storfaktoren fiir die Privatsphare erwartet.

Ich halte fiir dauerhafte Nutzungsbeschrankungen einen Abschlag von -60% auf den Bodenwert
der Belastungsflache fiir angemessen. Es wird unterstellt, dass keine uniiblichen Unterhaltungs-
verpflichtungen bestehen; Wertvorteile durch Renten-/Entschidigungszahlungen sind mir nicht
bekannt bzw. mitgeteilt worden. Ausgehend vom unbelasteten Bodenwert des Gesamtgrund-
stlicks (> rd. 363,- €/gm bei 4.627gm und Einzelhausbebauung) resultiert:

Bodenwert, unbelastete Teilflache (344gm x 363 €/qm) 124.872,00 €
Wertminderung (-60%) -74.923,20 €
Barwert der Unterhaltungsverpflichtung/Entschidigungszahlung +[- 0,00 €
Summe -74.923,20 €
Miteigentumsanteil (1/15) -4.994,88 €
Anteilige Wertbeeinflussung durch Grunddienstbarkeit Nr. 1/1, gerundet -5.000,- €
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5.3.3 Zusammenfassung

Verkehrswert

Der Verkehrswert wurde unter Wiirdigung der allgemeinen Wertverhaltnisse und Preisbildungs-
mechanismen auf dem Grundstlicksmarkt ermittelt sowie auf seinen Marktbezug plausibilisiert.
Insgesamt halte ich das Verfahrensergebnis (430.000,- €) fiir marktgerecht.

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung sind Ausbau und Zustand des Bewertungs-
objekts unbekannt (> v.a. Raumoberflachen, Innentiiren, Treppen, Heizung, Installationen und
Sanitarraume). Unter Wiirdigung vorliegender Informationen wird ein Abschlag von -30.000,- €
angesetzt; dies entspricht rd. 7,0% bzw. 286,- €/qmWF. Letztlich muss es aber Marktteilnehmern
liberlassen bleiben, o0.g. Unsicherheiten gemaB ihrer individuellen Risikoaffinitat - ggfs. anders -
zu beurteilen. Hinweise fiir weitere Anpassungen liegen mir nicht vor.

Zusammenfassend schatze ich den Verkehrswert des im Grundbuch von Alt-Rahlstedt / Blatt
10080 eingetragenen Wohnungseigentums, belegen ,GrunewaldstraBe 55 in 22149 Hamburg-
Rahlstedt"”, nach duBerem Anschein und zum Wertermittlungsstichtag 06.01.2026 gerundet auf:

400000,— EU RO (Verkehrswert; unterstellt unbelastet inkl. Risikoabschlag)

Hiermit bescheinige ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne
personliches Interesse am Ergebnis, ohne Riicksicht auf besondere oder persdnliche Verhaltnisse
und selbst erstellt zu haben.

Hamburg, den 16.01.2026 %M

Dipl. - Ing. Architektur Steven Meyer

Von der Industrie- und Handelskammer Saarland und der
Europdischen Immobilien Akademie
Zertifizierter Gutachter fiir Immobilienwertermittlung

Gepriifter Denkmalpfleger, Universitdt Bamberg
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6. Quellen- und Literaturverzeichnis

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung (Auswahl)

BauGB. Baugesetzbuch; aktueller Stand.

ImmoWertV 2021 | ImmoWertA 2023

Immobilienwertermittlungsverordnung und Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV.
Sonstiges. Wohnflachen-, Betriebskosten- und Il. Berechnungsverordnung, BauNVO, HBauO,
BGB, ZVG, WEG, HWG, SAG, EnEV etc. in der am Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung.

Quellen [ Literatur / Kommentare zur Wertermittlung (Auswahl)

[L1]. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch,
Bundesanzeiger Verlag, KoIn; aktueller Stand.

[L2]. Sprengnetter: Grundstiicksbewertung; Loseblattsammlung,
Wertermittlungsforum, Sinzig; aktueller Stand.

[L3]. GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert: Periodika,
Luchterhandverlag, Neuwied; aktueller Stand.

[L4]. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg; Immobilienmarktbericht
Hrsg. Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte; aktueller Stand.

[L5a / 5b]. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart;
(a): Teil 1 Kostenkennwerte fiir Gebiude; (b): Teil 2 Kostenkennwerte fiir Bauteile.

[L6]. Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten fiir Instandsetzung / Sanierung / Modernisie-
rung / Umnutzung; Wingen- Verlag, Essen; aktueller Stand.

[L7]. LBS-Immobilienmarktatlas; Hamburg und Umgebung, aktueller Stand.

[L8]. IVD Wohn- bzw. Gewerbepreisspiegel.
Hrsg. Immo l.deen fiir Immobilien Verband Deutschland IVD; aktueller Stand.

[L9]. Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
Hamburger Stadtteilprofile, Reihe Nord.regional; aktueller Stand.

[L10]. Marktdaten zu Wohn-, Gewerbe- bzw. Investmentimmobilien von ImmobilienScout24,
Immonet, Engel & Volkers, Grossmann & Berger, JLL, BNP Paribas, VdP-Research, Empirica AG,
geoport GmbH, Sprengnetter GmbH, Savills, Angermann, Colliers etc. (Auswahl).
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7. Verzeichnis der Anlagen

Ubersicht

Anlage 1.1
Anlage 1.2

Anlage 2.1

Anlage 3.1
Anlage 3.2

Anlage 4.1
Anlage 4.2

Anlage 5.1
Anlage 5.2
Anlage 5.3
Anlage 6.1

Anlage 7.1

Regionale Lageverhdltnisse
Ortliche Lageverhaltnisse

Bauplane

Flachen/Plausibilisierung
Baukennzahlen

Ausstattungsstandard
Normalherstellungskosten

Objektdokumentation (Lage)
Objektdokumentation (AuBenbereiche)
Objektdokumentation (Baudetails)

Bodenrichtwert

Unterlagen / Offentliche Register

Seite 01
Seite 02

Seite 03

Seite 08
Seite 09

Seite 10
Seite 11

Seite 12
Seite 13
Seite 14
Seite 15

Seite 16

Anmerkung

Gesamtseiten: 16

Vorliegende Bau- und Lageplane kdnnen von der 6rtlichen Situation abweichen; ggfs. sind sie
nur schematisch korrigiert. Die Abbildung von Fotos privater Innenrdume und nicht von 6ffent-
lichen StraBen/Wegen aus einsehbaren Grundstiicksteilen des Bewertungsobjekts erfordert eine
Zustimmung durch Eigentlimer; ggfs. wurde diese nicht erteilt. Die Anlagen dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert oder anderweitig verwendet werden.
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Regionale Lageverhdltnisse Anlage 1.1
" R EF S T

Stadtkarte
(Quelle: geoprtal-hamburg.de © FHH, LGV; hier ohne MaBstab).
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Ortliche Lageverhiltnisse Anlage 1.2

NN / 7

I | Stadtkarte (ALKIS) / Luftbild mit Grenzverlauf

@

(Quelle: geoprtal-hamburg.de © FHH, LGV; ALKIS-Layer: 70%); hier ohne MaBstab
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Bau-/Aufteilungspléne Anlage 2.1
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Bau-/Aufteilungspléne Anlage 2.1
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Bau-/Aufteilungspldne
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Bau-/Aufteilungspldne
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Bau-/Aufteilungspldne

a

—

I | Fassadenansichten / Querschnitt

Q)

(Planstand 1997 / hier ohne MaBstab / Quelle: Bauakte)

Aufteilungsp
I
il

DHH / SE-Nr. 6 - GrunewaldstraBe 55 - 22149 Hamburg - Anlage Seite 7/ 16



@

G55

EG
Wohn-/EssZi
Kiche

Diele

WC
Gardrobe

0G

DG
Schlafen
Kind 1
Kind 2
Bad

Flur

Sonstiges

KG

R1+2

R3 (HAR)
Flur

Anbau EG
AbstR
Spitzboden
R1

Sonstiges
Gartenhaus

ca.

ca.

ca.

Flachen/Plausibilisierung

Anlage 3.1

liberschlidgig It. Bauakte/Fremddaten/Stichmessung; Nutzfaktoren <1 wg. Putzabzug/Raumstruktur

Grund- Nutz-

Wohnflache, ca. flache faktor WEF in gm
5,76 X 4,86 + 2,89 X 3,19 = 37,18 X 0,97 = 36,07
2,89 x 3,01 = 868 x 097 = 8,42
145 X 5,76 = 8,35 X 0,97 = 8,10
1,19 X 1,51 = 1,80 X 0,97 = 174
1,31 X 1,01 = 1,32 X 0,97 = 1,28

( 5733 ) ( 5561 )
0,00 X 0,00 = 0,00 X 0,00 = 0,00

( 0,00 ) ( 0,00 )
12,81 X 1,00 = 1281 X 1,00 = 12,81
12,38 X 1,00 = 12,38 X 1,00 = 12,38
12,05 X 1,00 = 12,05 X 1,00 = 12,05
7.73 X 1,00 = 7,73 X 1,00 = 773
4,70 X 1,00 = 470 x 100 = 4,70

( 49,67 ) ( 49,67 )
0,00 X 0,00 =__ 0,00 X 0,00 = 0,00

( 0,00 ) ( 0,00 )

= 105,3
Grund- Nutz-

Nutzfldache, ca. flache faktor NF in gm
4,89 X 5,76 + 2,89 X 6,11 = 45,76 X 1,00 = 45,76
2,76 X 2,64 = 7,27 X 1,00 = 727
2,99 x 1,91 = 570 x 100 = 570
1,62 x 1,00 = 162 x 100 = 1,62
9,12 X 1,00 = 912 X 0,50 = 456

( 69,48 ) ( 6492 )
20,00 x 0,85 = 1700 x 100 = 17,00

( 17,00 ) ( 17,00 )

= 81,9

Zusammenstellung
Gesamt
WF (Wohnhaus), rd. 56,3% = 105,30
NF (Wohnhaus), rd. 34,7% = 64,90
NF (Nebengebdude) rd. 9,1% = 17,00
Summe 100,0% 187,20
Hauptgebaude
EG 32,7% = 55,60
0G 0,0% = 0,00
DG 29,2% = 49,70
Sonstiges 0,0% = 0,00
NF Keller (ohne Nebengebadude) 38,1% = 64,90
Flachenanteile Wohnhaus, rd. 100,0% = 170,20
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G49-59
EG RH
EG DH

1.0G
Abzug

Sonstiges
DG RH

DG DH

(+ Giebel DG)

(- H<1,25m DG)
KG

Abzug

Gebdude

G55 / SE6

DG

(+ Giebel DG)

(- H<1,25m DG)
SB (H>1,50m)
Abzug

Sonstige
Gartenhaus

ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.

Baukennzahlen

Anlage 3.2

liberschligig It. Bauakte/Fremddaten/Stichmessung; Nutzfaktoren <1 wg. Putzabzug/Raumstruktur

Grund- Nutz-

(Voll-)Geschossfliche (GF) flache faktor GFingm
18,61 x 11,95 x 3,00 = 667,17 x 100 = 667,17
12,70 x 11,95 x 3,00 = 45530 x 100 = 455,30
0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00

( 1.122,46 ) ( 112246 )

NUR fiir WGFZ: wirtschaftlich nutzbare GF von Aufenthaltsraumen in Nicht-VG
1431 x 765 x 3,00 = 32841 x 100 = 328,41
840 x 765 x 3,00 = 192,78 x 100 = 192,78
37,84 Xx 100 + 3027 x 100 = 6811 x 100 = 68,11
0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00

( 589,30 ) ( 589,30 )
= 1.711,77
Grundfliche (GR) GR in gm
(Berechnung: Fettdruck, siehe oben; ohne Anlagen i.S.v. 8814, 19, 21a BauNVO) = 1122,46
Grund- Nutz-

Bruttogrundfidche (BGF) flache faktor BGF in gm
633 x 1195 - 037 x 2,51 = 7467 x 100 = 74,67
2,18 X 1,00 = 218 x 100 = 2,18
0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
630 x 1190 - 037 x 2,51 = 7405 x 100 = 74,05
6,33 Xx 11,95 = 7558 x 100 = 75,58
042 x 8,24 = 346 x 100 = 3,46
042 x 24,60 = -1033 x 100 = -10,33
0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
0,00 Xx 0,00 = 000 x 000 = 0,00

( 219,61 ) ( 219,61 )

(Bauteile + "Bereich C"i.S. DIN 277 / ggfs. nur nachrichtlich)

20,00 x 1,00 = 20,00 x 0,00 = 0,00
(2000 ) (000 )
219,61

Grundstilicks-/Nutzflichenkennzahlen

WGFZ = GF [ Grundstiick = 1.711,8 | 4.627 = 0,37

GRZ Gebiude = Grundflache/Grundstiick = 11225 | 4627 = 0,24
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Ausstattungsstandard

Anlage 4.1

(Hinweis: Der Geb3udestandard subsumiert das Verhaltnis der Bauteilqualitaten nach fiktiven Investitionen)

Gebaudestandard 1

Gebdudestandard 2

Gebdudestandard 3

Gebédudestandard 4

Gebdudestandard 5

AuBenwinde (Wigungsanteil 2300)

Holzfachwerk, ZMW, Putz,
Verkleidung mit

1-/2-schaliges MW, Putz
mit Anstrich,

1-/2-schaliges MW,
Edelputz, WDVS oder

2-schaliges MW,
Verblend, hinterltftete

komplexe Fassaden,
Naturstein-, Metall-,

Faserzement / Bitumen, Verkleidung mit Holz, Wirmedammputze nach |Vorhangfassade, Glas-, Sichtbeton,
Dammung vor 1980 Dammung vor 1995 1995 Dammung nach 2005 Passivhaus-Dammung
0,50 0,50

Dac

h (W3gungsanteil 15%)

Dachpappe, Well- /
Faserzementpatten, keine
Dammung

einf. Betondachsteine,
Tonziegel, Bitumen,
Dammung vor 1995

beschich. Betondach- /
Tonziegel, Dachfolie,
Metallentwéasserung,
Dammung nach 1995

glasierte Tonziegel,

komplexere Dachform,
(Mansarde, Kr.tiWalm)
Dammung nach 2005

Metall- / Glasdach,
Begriinung, befahrbar,
Passivhaus-Dammung

0,50

0,50

Fenster- und AuBentiiren (Wagungsanteil 11%)

1-fach Verglasung,
einfache Holztliren

2-fach Verglasung,
Kunststoff, Fenster +
Haustiir vor 1995

2-fach Verglasung, Holz,
Rollladen (man.),
Haustiir nach 1995

3-fach Verglasung,
elektrische Rolladen,
bessere Haustliranlage

Spezialglas / -format,
Sonnenschutzsysteme
Verbund-Material

1,00

Innenwinde und -tiiren (Wigungsanteil 119o)

Fachwerk, Putz, einfache
Fiillungstiiren, gestrichen

Leichtbau- / Stidnderw,
GK, leichte Turen
Glaseinsatz, Stahlzarge

schwere,
schallgedammte I.-
Wainde, schwere Tliren

Sichtmauerwerk,
Massivholz-, Glas-,
Schiebetiiren, profiliert

Wand-/Pfeilervorlagen
Brandschutz, raumhohe
Turelemente

1,00

Deckenkonstruktionen + Treppen (Wigungsanteil 11%0)

Holzbalken o. Fiillung,
Putz, einfache
Weichholztreppe

Holzbalken m. Fillung,
Kappendecke, einfache
Stahl-/ Holztreppe

Betondecken, Tritt- /
Schallschutz, STB-/ Stahl
/ Hartholztreppe

vie vor mit Deckenbe-
kleidung, gewendelte
(Massiv-) Treppen

vie vor mit besseren
Deckenvertdfelungen,
hochwertige Treppen

1,00

FuBbdden (Wigungsanteil

59%)

ohne Belag

Tepp., Linoleum, PVC,
Laminat, Holzbtdden
(einfache Art)

Textil, PVC, Kork, Weich-
holz, Keramikfliesen,
Kunststein (mittel)

Naturstein, Steinzeug,
Terrazzo, Fertigparkett,
gute Holzbbdden [/ UKD

hochwertige Belage,
geddammte Unter-
konstruktion (UKD)

1,00

Sanitéareinr

ichtungen (Wagungsanteil 9%)

Stand-WC, Installation
auf Putz, Anstrich, PVC-
Boden

Bad: WC, Dusche oder
Wanne, einfache Fliesen
/ tw. gefliest

1 Bad + 1 WC: Dusche +
Wanne [/ WE, mittlere
Fliesen, raumhoch

1-2 Bader, Gaste-WC,
gute / diverse Objekte,
gehobene Fliesen

>2 Bader, hochwertige
Objekte, Armaturen,
Fliesen, Ausstattung

1,00

Heizung (Wigungsanteil

990)

Einzelofen,
Schwerkraftheizung,
Boiler fiir Warmwasser

Fern-, Zentral-, Strom-,
Warmluft-, Thermen-
Heizung vor 1995

elektron. Steuerung,
Niedertemperatur,
Brennwertkessel

FuBboden-HZG, Solar-
kollektoren fur WW, zus.
Kaminanschluss

wie vor mit SK fur HZG,
Wiarmepumpe, Hybrid-
system, aufw. Kamine

1,00

Sonstige technische Ausstattung (W&

gungsanteil 69%)

sehr wenige + alte
Ausstattung/ Sicherung,
keine FI-Schalter,
Leitungen tw. auf Putz

wenige + altere
Ausstatt. / Sicherung.
Leitungen tw. auf Putz

zeitgemaBe Ausstattung,
Zahler-schrank ab 1985
mit Unterverteilung

zahlreiche + gute
Ausstattung, Liftung
mit Warmetauscher, LAN
/ CAT

wie vor mit Video-,
Alarm-, Klimaanlage,
komplexe Netzwerk-und
Aufzugstechnik

1,00
0,00% 30,00%0 51,00% 19,00%0 0,009%0
Standardstufe 1 0,0%0 X 1,00 = 0,0
Standardstufe 2 30,0% X 2,00 = 0,6
Standardstufe 3 51,0% X 3,00 = 1,5
Standardstufe 4 19,0%0 X 4,00 = 0,8
Standardstufe 5 0,0%o0 X 500 = 0,0
Gewichtete Ausstattungsstandardstufe = 2,89
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O

Grundwert
2010 [ BGF

Fassade 23%
Dach 15%
Fenster 11%
|.-Wénde 11%
Decken 119%
FuBbdden 5%
Sanitar 9%
Heizung 9%

Sonstiges 6%

Anpassung
Objekt

Anpassung
Stichtag

Normalherstellungskosten

Anlage 4.2.1

Geb&udegruppe: Einfamilien-/Wohnh&user
Gebaudetypolog Doppel-/Reihenendh&user

NHK-Typ-Nr. 2.01 (EG, DG mit Ausbau, mit KG)
615 €/gm 685 €/qm 785 €/gm 945 €/gm| 1.180 €/gm
Standard 1 Standard 2 Standard 3 Standard 4 Standard 5 Summe
Wigungsanteile: Gebiudestandard nach (fiktiver) Instandsetzung / Modernisierung
0,50 78,78€ 0,50 108,68 € 187,45 €/gm
0,50 51,38€ 0,50 70,88€ 122,25 €/gm
1,00 8635€ 86,35 €/gm
1,00 7535€ 75,35 €/gm
1,00 86,35€ 86,35 €/qm
1,00 39,25€ 39,25 €/gqm
1,00 70,85€ 70,65 €/gm
1,00 7065€ 70,65 €/qm
1,00 47,10€ 47,10 €/gm
Gewichteter NHK 2010- Ausgangswert €/qmBGF 785,40 €/gm
Korrekturfaktor Gebdudeart in NHK berlicksichtigt X 1,00
Korrekturfaktor Gebdudeart =~ Wenn ohne Spitzbodenausbau X 1,00
Korrekturfaktor Region HH laut Gutachterausschuss HH X 1,75
Korrekturfaktor Region Ortsteil in SW-Faktor beriicksichtigt X 1,00
Korrekturfaktor Dachbauart in NHK beriicksichtigt X 1,00
Objekt- GroBe, i.M. in SW-Faktor berticksichtigt X 1,00
Grundrissart (bei MFH) in NHK beriicksichtigt % 1,00

Objektbezogene NHK / BGF

Baupreisindex

zum Modelstichtag MAF  Jan 25

187,20

zum Bezugsjahr der NHK —

2010

Stichtags- und objektbezogene NHK / BGF, rd.

~ 10000 —

1.374,45 €/qm

X 1,872

2.573,0 €/gm
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Objektdokumentation (Lage) Anlage 5.1

I | SstraBenraum GrunewaldstraBe / WohnstraBe
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Objektdokumentation (AuBenbereiche) Anlage 5.2

M

I | Eingangsfassade [ Sudseite
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Objektdokumentation (Bau-/Details) Anlage 5.3

I | Eingangssituation / Dachdetails
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Bodenrichtwert

Anlage 6.1.1

Zone[lage des
Ausgangsbodenrichtwerts

Bodenrichtwertnummer: 01167610

Entwicklungszustand |

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudestellung

eh Einzelhauser

Lage zu StraBBe

F Frontlage

Grundstiicksflache

900

Gewdhlter Stichtag

01.01.2025

Bodenrichtwert

554,39 €/m*

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Gebaudestellung

dh Doppelhaushilfte

Lage zur Strale

H Hinterlage (in 2. Reihe durch Wegerecht erschlossen)

Grundsticksflache

221

Gewahlter Stichtag

01.01.2025

708,4 €/m”

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Grunewaldstrae 5%9b

PLZ, Gemeinde

22149 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Rahlstedt

SGE (Stat. Gebietseinheit)

74035

Baublock

526245

Ausgangsbodenrichtwert ,GrunewaldstraBe (EFH/DHH)"

(Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg)
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Aktenausziige | Offentliche Register Anlage 7.1.1

ifti
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behoérde fur Finanzen und Bezirke

BFB — Amt 8, Adolphsplatz 3-5, D - 20457 Hamburg Bezirksverwaltung
Anliegerbeitrige
Adolphsplatz 3-5

Dipl.-Ing. Steven Meyer LAt adas
Architektur . Denkmalpflege . Immabilienbewertung E!‘Z?‘;" g:g—:zgrgzzse
Claudiusstralie 118 Ansprechpartnerin: |
22043 Hamburg Funktionspostiach:

anliegerbeitraege@fb.hamburg.de
Az.: 632/4 AR 10080W
Hamburg, 10.11.2025

Ihre Anfrage vom 03.11.2025 zum Aktenzeichen: 771 K 27/25

Bescheinigung
Gber Anliegerbeitrdge

fur das Grundstiick
Strale: Grunewaldstralie 49, 49A, 49B, 51, 51A, 51B, 53, 53A, 55, 55A,
57, 57A, 59, 59A, 59B
Grundbuch: Alt-Rahlstedt
Blatt: 10075-10089W
Flurstlck: 6139

ErschlieBungsbeitrage

Die Stralte Grunewaldstrafie ist auf dem Abschnitt von Lehmkoppel ausschl. bis Kehre bei
Hausnummer 72 ausschl. noch nicht endgiltig hergestelit.

Fur die endglltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrdge erhoben. Die Beitragspflicht und
die Hohe der Beitrége richten sich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches in
Verbindung mit den Bestimmungen des Hamburgischen Wegegesetzes.

Sielbaubeitrdge

Vor einem Teil der Front zur Grunewaldstrale liegt ein Schmutzwassersiel.

Bei Verléngerung des Sieles sind Sielbaubeitrége fir das Schmutzwassersiel nicht mehr zu
erheben, da diese bereits durch Regelungen in einem Offentlich-rechtlichen Vertrag fiir das
Flurstiick 6139 abgegolten worden sind.

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

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

I | Auszug [ Auskunft Anliegerbescheinigung

(Quelle: Bezirksverwaltung)
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