2. Ausfertigung

Dieses Gutachten umfasst 78 Seiten

Tag der (letzten) Ortsbesichtigung:
Geschéfts-Nr.:
Gutachten vom

16.08.2025
717 K 41/24
17.09.2025
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Abkiirzungsverzeichnis

a.a.0.
Abs.
Anm.
App.
BAnz
BauGB
BetrkV
b.F.
BGB
BGBI. |
BGF
BGH
BV
BVerwG

ca.

LTl

dl e

GND

GRZ

GuG

GVBI.
HBauO
i.d.F.

incl.

i.M.
ImmoWertV
(23

am angegebenen Ort
Absatz, Absatze
Anmerkung

Appartement
Bundesanzeiger
Baugesetzbuch
Betriebskostenverordnung
bebaubare Flache
Biirgerliches Gesetzbuch
Bundesgesetzblatt Teil |
Brutto-Grundflache
Bundesgerichtshof
Bauvorlage(n)
Bundesverwaltungsgericht

circa

g Y SERTY U NI F U L5 R

DTOUI IUISIAUL IS LG I YSTIAIS § £U DGUINY A LU . UST LGR, YUIT &1 .U 1. 1 9UU
Gesamtnutzungsdauer

Grundflachenzahl gemal § 19 BauNVO i.d.F. der Bek. vom 27.01.1968
Grundstiucksmarkt und Grundstlickswert

Hamburgisches Gesetz und Verordnungsblatt

Hamburgische Bauordnung

in der Fassung

inklusiv(e)

im Mittel

Immobilienwertermittlungsverordnung (IMMOWERTV 2021)

im Sinne von
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mtl. monatlich

MwSt. Mehrwertsteuer

Nr(n). Nummer(n)

o] offene Bauweise

oA ohne Angaben

ovG Oberverwaltungsgericht

rd. rund

RICS Royal Institution of Chartered Surveyors

RN. Randnummer(n)

RND Restnutzungsdauer

S. Seite

s0g. s0 genannte(s)

ua unter anderem

v, von, vom

v.H. vom Hundertsatz

WR Reines Wohngebiet

WE (n) Wohnungseinheit(en)

WertR Wertermittlungsrichtlinien (WERTR 2008)

WFL Wohnflache

WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche

Ziff. Ziffer

z.T. zum Teil

FAVC] Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
GA Freistehendes Einfamitienhaus Seite 4/79

Bemer Straie 52, D - 22145 Hamburg

GORTZ
Immobilienbewertung
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1.2

13

WAL

Objektart
Bewertungsgegenstand

Adresse

Auftrag

Auftrag

Auftraggeber

Geschafts-Nr.:

Zweck des Auftrags:

Ortsbesichtigung

Datum und Uhrzeit

Teilnehmer

Wohngrundstuck - Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage
Gesamtobjekt
22145 Hamburg, Berner Strale 52

Schriftlicher Auftrag vom 18.12.2024 zur Erstellung einer Wertermitt-
lung (Langgutachten) fur das Objekt im Ist-Zustand

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
Abt. Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
Schadlerstrale 28

22041 Hamburg

Gz: 717 K 41/24 mit Beschluss vom 18.12.2024

Ermittlung des Verkehrswertes (in Anlehnung an § 194 BauGB) zur
Vorbereitung der gerichtlichen Wertfestsetzung gem. § 74a Abs. 5 ZVG

.......... N T e e e P g

05.06.2025 um 12:30 bis 17:45 Uhr (Auf3en- und Innenbesichtigung)
sowie

16.08.2025 um 09:05 Uhr bis 10:50 Uhr (Innenbesichtigung)
(Mit-)Eigentimer am 05.06./ 16.08.2025, sowie

Klaus Gortz (Sachverstandiger)

Zur Befunderhebung wurde das Gesamtobjekt (Bewertungsgegenstand) umfassend von innen
und aufden besichtigt. Samtliche allgemein zugénglichen Rdume und Anlagen mit Ausnahme des
ruckwartigen Gartenhauses und des daran angebauten Holz-Grateschuppens wurden in Augen-

schein genommen.
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» Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.11.2024

» Auszlige aus dem Liegenschaftskataster (hier: Liegenschafiskarte sowie Flursticks- und Eigen-
tumsnachweis) vom 22.11.2024

» Bautechnische Berechnungen, Baubeschreibungen, Bauzeichnungen (i.S. der Genehmigungspla-
nung) und Gebrauchsscheine (Schlussabnahmebescheinigung) des Architekten ’
Hamburg zum Bauvorhaben "Neubau eines Einfamilienhauses” aus dem Jahre 1933, des

. Hamburg zum Bauvorhaben "Einbau einer &lbefeuerten Warm-

wasser-Zentralheizungsanlage nebst 3.000 | AuRentank” aus dem Jahre 1961, des Architekten

, Hamburg zum Bauvorhaben "Errichtung eines riickwartigen Anbaus" aus

dem Jahre 2006 sowie des Hamburg zum Bauvorhaben "Errichtung einer Garage" aus
dem Jahre 2013

» Bescheinigung Uber Anliegerbeitrage vom 05.02.2025

» Auskunft zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht vom 27.05.2025

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen
» Grundbuchauszug vom 15.11.2024

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Luftbildaufnahme) vom 20.07.2025

» Darstellender Teil, Verordnung und amtliche Begrindung zum Bebauungsplan "Rahlstedt 69"

Die Bewertung unterstellt die Aktualitdt und Richtigkeit der vorliegenden Unterlagen.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Erbbaugrundbuches
und der Liegenschaftskarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Erbbaugrund-
buch angegebene GrundstlcksgroRe wurde anhand der Liegenschaftskarte Uberpriift. Sie ist
plausibel und liegt der Wertermittlung zu Grunde.
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S

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

Bei der Ortsbesichtigung wurden die Mafte der vorliegenden Bauzeichnungen mit den MaRen der
Ortlichkeit stichprobenartig auf Plausibilitit hin Uberprift, Funktionsprifungen haustechnischer

WD WSO WD ST DT DL WD UTT VYIS NI WIS I VULRO L IL QU WIS T IS WST et ™

sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 7179 GORTZ
Berner Stralte 52, D - 22145 Hamburg Immobilienbewertung
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Marktwert nach IVS 1 des International Valuation Standard Commitee

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

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

Bewertungsverfahren

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

Vergleichswertverfahren

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

Bodenwertberechnung

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

Ertragswertverfahren

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

Sachwertverfahren

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

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite B/ 79 GORTZ
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2 GRUNDSTOCK

2.1 Bestandsangaben im Grundbuch (Normaleigentum)

Amtsgericht Grundbuch von Gemarkung Band Blatt
Hamburg Oldenfelde Oldenfelde 150 4523
Flurstiick(e) Lage Wirtschaftsart GroRe
765 Berner Stral3e 52 Wohnbauflache 1.096 m?
- Offen -
Hinweis: Nach vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Eintragungen im Be-
standsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.
Gesamtflache: 1.096 m?
davon zu bewerten 1.096 m?

2.2 Katasterangaben im Liegenschaftsbuch (hier: Hinweise zum Flurstiick)

Waeecarrarht fhiar Rawidecar ||l OrAdniina KNr RGERAIN

Auf der Grundlage des HWaG wird im Gutachten davon ausgegangen, dass die Ausweisung der
Wasserflache im Liegenschaftskataster als "Gewasser Il. Ordnung” eine fur den jeweiligen Eigen-
tumer des hier zu bewertenden Normaleigentums zuldssige o6ffentlich-rechtliche Beschrankung
seines Grundeigentums darstellt. Wertbeeinflussend sind gemaf §§ 35 und 38 HWaG insbesondere
die nach § 39 HWaG zu beurteilende Unterhaltungspflicht.

Da gegenstandlich die jeweiligen Eigentimer des Bewertungsobjekts keine Vorteile aus dem Ge-
wasser Il. Ordnung - Meiendorfer Graben" ziehen, wird auf der Grundlage der HWaG im Gutach-
ten davon ausgegangen, dass von der Ausweisung des Flurstiickes im Liegenschaftskataster als
Gewadsser |I. Ordnung kein Werteinfluss auf den hier zu ermittelnden Verkehrswert ausgeht.

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

(Ifd. Nr. 3): Inhalt: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Az.: 717 K 41/24, ON 18); eingetragen am 15.11.2024.

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 9/79 GORTZ
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MaBRgeblichkeit: Die Eintragung hat keinen Einfluss auf die Hohe des Verkehrswerts.

Anmerkungen:

Das Grundbuch wurde von mir letztmalig am 27.05.2024 eingesehen. Gegenuber dem obigen
Stand waren keine Anderungen zu verzeichnen; unerledigte Antrage lagen nicht vor.

Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan

Landschaftsprogramm/

Artenschutzprogramm

MaRBgeblichkeit:

Bebauungsplan
-nach § 30 (1) BauGB -

Festsetzungen: *

sowie:

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Wohnbaufldchen (Neubekanntmachung: 10/1997)

Das Landschaftsprogramm einschlieflich Artenschutzpro-
gramm flr die FHH vom 14.7.97 stellt (chne parzellenschar-
fe Abgrenzung) fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans das Milieu "Gartenbezogenes Wohnen" dar.”

Im Arten- und Biotopschutzprogramm der FHH wird der fur
das Belegenheitsgebiet mafigebliche Biotopentwicklungs-
raum als "Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotop-
elementen wie Hecken, Gehdlzbestidnden, Bdume und Wie-
sen bei hohem Anteil an Granflachen (11a)" dargestelit.®

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

"Rahistedt 69" vom 19.03.1974, als qualifizierter Bebau-
ungsplan i.V.m. der BauNVO i.d.F. von 1968.

WR20

e 2= Zahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze),

» die (berbaubare Flache ist durch ein Baufenster mit Bau-
grenzen und einer Bebauungstiefe von 25 m (gemessen
ab der vorderen, strallenseitigen Baugrenze) im Abstand
von 10 m Entfernung von der Strallenbegrenzungslinie)
als sog. strallenparallele Baustange festgelegt.

WR (Reines Wohngebiet) gem. § 3 BauNVO 1968

Voll-

5
geschosse ° GRZ

Bemerkungen

Zuldssige Nutzung
Tatséchliche Nutzung

Weitere Bemerkungen:

o = offene Bauweise
siehe unten

2 0.2
2 0.25

»  In Gebieten der offenen Bauweise mussen Gebadude an der StralRe von den Nachbargrenzen den
nach § 6 HBauO (Abstandsflichen) zu beurteilenden Abstand einhalten.

Zum Milieu "Gartenbezogenes Wohnen" gehdren Gebiete mit tiberwiegend Einzel-, Doppei- und Reihenhausbebauung und priva-

ten Garten. Als planerische Ziele sollen in diesem Milieu die Gérten und eine standortgerechte Bepflanzung gesichert werden.

Als planerische Ziele und MalRinahmen sind in der zum Artenschutzprogramm gehdrenden "Fachkarte Arten- und Biotopschutz:

Biotopentwickiungsraume” u.a. die Erhaltung, Pflege und Entwicklung aller naturnahen oder spontanen Bictopelemente sowie
Entwicklung entsprechender Biotope zur Verbindung/ Vernetzung, die Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Obstgarten, He-
cken, Baumen, Baumreihen und weiteren Gehoélzbestanden, die naturnahe Gestaltung und Pflege der Griinflichen durch ge-
eignete MaBnahmen wie arten- und strukturreiche Pflanzungen, die Férderung einheimischer Pflanzenarten, etc. ausgewiesen.

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G & (Bebauungsplan "Rahistedt 69").

°  GemaR Festsetzungen im Bebauungsplan "Rahistedt 69" iV.m. § 20 Abs. 1 BauNVO 1968 sowie § 2 Abs. 4 HBauOQ.

®  EbendaiV.m. § 19 Abs. 3 und 4 BauNVO 1968

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Berner Strale 52, 0 - 22145 Hamburg
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»  Die Uberbaubare Flache ist durch ein Baufenster mit Baugrenzen und einer Bautiefe von 25 m
festgelegt. Aullerhalb der (berbaubaren Fléche ist das Grundstick insbesondere im riickwar-
tigen Grundstucksteil durch einen festen Einbaupool als offener Swimmingpool (< 50 m?*) so-
wie unmittelbar entlang der ruckwartigen Grundsticksgrenze mit einem Gartenhaus sowie ei-
nem Holz-Gerateschuppen bebaut.

» Die Altbebauung und dessen bauliche Anlagen sind noch vor Aufstellung des am Stichtag gel-
tenden Bebauungsplans "Rahlistedt 69" errichtet; der an die Altbebauung angebaute Erweite-
rungsbau ist nach MaRgabe des formellen Baurechts (i.S. der Genehmigungsplanung) zulas-
sig errichtet worden und genief3t Bestandsschutz.

» Das Grundstiick wird am Tage der Ortsbesichtigung ausschlieftlich zu Wohnzwecken genutzt.
Die tatsachliche Art der baulichen Nutzung stimmt mit der planungsrechtlich Zuldssigen (berein.

» Das vorhandene Maft der baulichen Nutzung stimmt mit dem planungsrechtlich Zulassigen
nicht Gberein; das Grundstiick ist bezlglich der zuldssigen GRZ baulich (Oberausgenutzt. in
bauplanungsrechtlicher Hinsicht wird im Gutachten davon ausgegangen, dass An- und Auf-
bauten aus baurechtlichen Griinden nicht méglich sind.

Die Beschrankungen haben im vorliegenden Fall keinen Werteinfluss und werden daher nicht wei-
ter bertcksichtigt.

Bauordnungsrecht

Baurecht

Nach Auskinften der zusténdigen Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt ist das gegenstandli-
che Flurstick 765 am Wertermittiungsstichtag weder in ein Bodenordnungsverfahren noch in ein
Umlegungsverfahren einbezogen.

»  Die im ruckwartigen Grundstucksteil, unmittelbar an der 6stlichen Grundstucksgrenze belege-

nen baulichen (Neben-)Anlagen widersprechen den formellen wie materiellen baurechtlichen
Vorschriften. Da in ihren duBeren Abmessungen und Grofe ungenehmigt und mithin deutlich
grofer errichtet, kann, da am Stichtag weder in der Bauakte noch Eigentimerseits vorliegend,
ochne Herstellung einer gesicherten Rechtsposition i.S. einer behordlichen Fertigstellungsbe-
scheinigung/ Schlussabnahme/ Gebrauchsschein (als Positivbescheid) fur die Inbetrieb-/ In-
nutzungsnahme der baulichen Nebenanlagen als Gartenhaus-Ensemble mit Holz-Gerdtehaus
insgesamt hier nicht ausgeschlossen werden, dass diese insofern einer 6ffentlich-rechtlichen
Beseitigungsanordnung (z.B. gemaR § 76 HBauO) zugefiihrt werden kénnen.
Es wird explizit darauf hingewiesen, dass zur abschiiefenden Sachverhaltsklarung und damit
dem Herstellen von Baurecht das vorliegende Gutachten eine etwaig zu stellende Bauvoranfra-
ge bzw. Bauantrag weder ersetzen kann noch darf. Der mit einem etwaigen Ruckbau bzw. teil-
weisen Beseitigung dieser Bauteile (hier: Bauteil V1) in Verbindung stehende Kostenansatz (i.S.
von Freilegungskosten) wurde Uberschlagig in einer Nebenrechnung gesondert gepruft. Da die-
ser insgesamt aber kostenmafig in der Rundungsgenauigkeit des hier zu ermitteinden Ver-
kehrswertes liegt, wird auf dessen gesondertem Ansatz im Rahmen der nachfolgenden Ver-
kehrswertermittiung verzichtet.

»  Flr den ebenfalls als bauliche Nebenanlage zu beurteilenden und ebenfalls im rlckwartigen
Grundsticksteil belegenen Swimming Pool (sog. Outdoor Pool) wird ohne prajudiz im Gutach-
ten weiters davon ausgegangen, dass dieser infolge der tatsachlichen Grofte (Abmessungen:
L x B x H: 800 cmx 400 cm x 168 cm) und damit von kleiner als 100 Kubikmeter [m?] zwar als
anzeigebedurftiges, nicht aber als genehmigungsbedurftiges Bauvorhaben zu beurteilen ist und
mithin von diesem dieses Bauteil V (gem. nachfolgender Aufstellung zu Flachenangaben der
baulichen Anlagen i.S. der Ziff. 3.2 - Brutto-Grundflache) betreffenden Sachverhaltes keine den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts beeinflussende Eigenschaft ausgeht.

Sofern sich nach Vorliegen einer gesicherten Rechtsposition hiervon abweichende {neu hin-
zugetretene) rechtliche Gegebenheiten ergeben, kann hier jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den, dass der Verkehrswert des gegenstandlichen Bewertungsobjekts Gberpruft und gegebe-
nenfalls dahingehend neu zusammengestellt werden muss. Etwaige Haftungs- und Gewahr-
leistungsanspriiche bleiben ausgeschiossen.

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 11/79 GORTZ
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Die ansonsten rechtswirksamen Baugenehmigungen vorausgesetzt, wird weiters in diesem Gut-
achten davon ausgegangen, dass das Gebaude und dessen bauliche Anlagen nach den Vor-
schriften der Baugenehmigungen und den sonstigen formellen und materiellen baurechtlichen
Vorschriften entsprechend errichtet wurden und die gegebenenfalls erforderlichen Abweichungen
erteilt worden sind.

Kfz-Steliplatzpflicht
Entfallt, gemaR § 48 Abs. 1a HBauO.

Baulasten

Weder in dem beim Landesbetrieb fur Geoinformation und Vermessung in Hamburg gefuhrten
Baulastenverzeichnis noch in der beim zustdndigen Fachamt Bauprifung beim Bezirksamt Ham-
burg-Wandsbek gefiihrten Bauakte ist fur das hier zu bewertenden Grundstuck am Wertermitt-
lungsstichtag eine &ffentlich-rechtliche Verpflichtung (Baulast) einge!ragen_’

Auflagen und Beschriankungen
Keine.

Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Zubehdr (§ 97 BGB)

Das Zubehor (§ 97 BGB) besteht zumeist aus beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Jedoch ist eine Sache
nicht Zubehar, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen wird.® Unterstellt, dass die Nut-
zer des Objekts fiir die von ihnen angeschafften Sachen (hier: feste, biogene Brennstoffe: Holz)
bei deren Auszug nicht von ihrem Wegnahmerecht (§ 538 BGB) Gebrauch machen, wird hier da-
von ausgegangen, dass von einem etwaig dann vorhandenen Zubehor ein Werteinfluss in Hohe
von rd. 4.000 EUR auf den hier zu ermitteinden Verkehrswert ausgeht.

Mietrechtliche Situation / Nutzungsverhéltnisse
Unvermieteter und vom (Mit-)Eigentumer selbst genutzter (bezugsfreier) Zustand.

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

Nachbarliche Beschréankungen / Privatrechtliche Situation

Am Tage der Ortsbesichtigung kénnte die ostlich angrenzende &ffentliche Wasserflache Nr.
59596832 (als Gewasser Il. Ordnung) teilweise mit baulichen Anlagen (hier: Kellerersatzraum,
Holz-Geratehaus, Gartenhaus) Uberbaut sein, die dem Bewertungsobjekt selbst u.a. als Lagerfla-
che fir Gartengerate, Brennholz, bzw_ als Gartenhaus dient.

Da das betreffende Bauteil am Stichtag der Bewertung nicht im Liegenschaftskataster fortgefihrt
ist, kann und darf das vorliegende Gutachten eine abschlieRende rechtliche Wirdigung dieses
Sachverhalts nicht leisten. Hierzu wird verwiesen auf entsprechende Sonderfachleute.

Da der mit dem etwaig vorhandenen Uberbau in Verbindung stehende Werteinfluss bezogen auf
den hier zu ermitteinden Verkehrswert in dessen Rundungsgenauigkeit liegt, wird auf dessen se-
parater Ausweisung im Rahmen der nachfolgenden Verkehrswertermittiung verzichtet. Etwaige
Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche des Auftraggebers hieraus bleiben ausgeschlossen.

T

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G5 (Baulast)
BewR GR vom 19.9.1966 zu § 68 BewG, Banz Nr. 193 Beil. = BStBI. | 1966, 890
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tes Angebot befindet sich in der Innenstadt.
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- Beurteilung

Der Stadtteil Rahlstedt liegt im Bezirk Hamburg-Wandsbek und gehort noch zum Kerngebiet der
FHH mit guter Erreichbarkeit zur City, dem Central Business District der Stadt. Sowohl! Uberre-
gional als auch innerhalb des Stadtgebietes ist Rahlstedt verkehrstechnisch gut erreichbar und
verfugt Uber eine gute Infrastruktur sowie einen guten Zugang zu umliegenden Grin- und Erho-
lungsflachen.

Infolge der Uberwiegend vorherrschenden aufgelockerten Bebauung mit z.T. gewachsenen griinen
Grundstiicken, der guten Erreichbarkeit zur Innenstadt sowie der guten Sozialstruktur mit einem
geringfugig unterdurchschnittlich ausgepragten Anteil von Arbeitslosen in allen Alterskohorten
gehért Rahlstedt zu den eher beglnstigten Wohnstandorten im mittleren Preissegment.

Die Wohniage "Berner Strale 5" wird gemaR aktuellem Wohnlagenverzeichnis und Mietenspie-
gel 2023 der Freie und Hansestadt Hamburg aufgrund der von den umgebenden G&ffentlichen
Verkehrseinrichtungen ausgehenden Immissionsbelastungen, des Griinbezugs und der vorherr-
schenden aufgelockerten Bauweisen des Individualwohnungsbaus sowie der umliegenden
Naherholungsméglichkeiten und infrastrukturellen Anbindung bei einem objektspezifische, lage-
typischen Wohnlagenkennwert von 441,47 (Median: 465,79) als normal eingestuft.

ErschilieBung

StraBe(n) Das Grundstlick liegt am Stichtag unmittelbar an der Verkehrs-

und Landesstralie "Berner Stralie", die seit Jahresbeginn 2023
bis zum Jahresende 2025 durch umfassende Straften-
Infrastruktur-Umbaumafinahmen (hier: Verbesserungen des
Fahrbahn-, Geh- und Radwegbereichs, der Businfrastruktur,
des Strallenbegleitgriing, der Leitungsarbeiten (Wasser, Strom,
Fernwarme, etc.) gepragt ist und die mit iberwiegend innerort-
lichem Verkehr insbesondere der inneren aber zugleich auch
stadtteilibergreifenden Gebietserschliefiung (Rahlistedt) dient.

StraBenzustand Im Umbau (Grund-Sanierung) begriffen.

Versorgung Alle Ublichen Versorgungsleitungen (ELT, Gas, Wasser, Tele-

kommunikation, Kabel) sind vorhanden.

Entsorgung Es besteht Anschluss an das vorhandene Regenwasser- und

Schmutzwassersiel (Trennsystem).

79

ErschlieBungsbeitrige Beitragsfreier Zustand (fur Erschlielung und Siel)®.

Oberflichenbeschaffenheit/ Topographie, Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Oberflache Ebenes Gelande (natirliche Geléndeoberflache).
Baugrund Offensichtlich hinreichend tragfest. Ein Bodengutachten bzw.

eine Baugrunduntersuchung liegt nicht vor.

Altlasten Ein Altlastengutachten liegt nicht vor. Die Untersuchung und

Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehoért nicht zum
Gutachtenauftrag und wurde nicht vorgenommen. Aus der
Orisbesichtigung ergaben sich keine Verdachtsmomente. Im
Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstelit.

Zur Darstellung der ErschiieBungssituation sei verwiesen auf Anlage G 6 (Bescheinigung tiber Anliegerbeitrage).
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Grenzverhiltnisse

Begrenzungen Durch offentliche Verkehrsflachen im Westen sowie durch
bebaute Grundsticke an den Ubrigen Grundsticksseiten.

Uberbau Mit Ausnahme der nach Abschnitt 2.3 dieses Gutachtens dar-
gestellten Zustande besteht augenscheinlich kein weiterer
etwaig vorhandener Uberbau. Eine abschlieRende Prifung
kann nur Uber eine amtliche Vermessung erfolgen.

GrofRe, Zuschnitt und Sonstige Beschaffenheit

Grobke ca. 1.096 m*

Zuschnitt Etwa rechteckig geschnitten
Grundstiicksbreite ca. 15,0 m (mittlere Breite)
Grundstiickstiefe ca. 73 m (mittlere Tiefe)
Besonnung Normal.

Héhenlage zur Stralle Normal.

Nutzung Wohnbauflache
Grundstiicksnutzung

Das Grundstiuck ist am Stichtag mit einem Geb&ude-Mix als wirtschaftliche Einheit bebaut, beste-
hend aus einem voll unterkellerten, eingeschossigen und freistehenden Einfamilien-Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss, nutzbarem Spitzboden und Satteldach (Altbau), einer im rechten
Bauwich belegenen und an das Wohnhaus angebauten Kfz-Kleingarage mit Flachdach, einem
zweigeschossigen und teilweise unterkellerten rlckwartigen Anbau (als Erweiterungsbau) mit
Mansarddach und Seitenrisalit mit stehendem Dachh&uschen und vorgelagerter Terrasse, einem
im mittleren Grundsticksteil belegenen voll versenkten Swimming Pool als "Outdoor-Pool" sowie

einem an der rickwartigen Grundsticksgrenze belegenen Holz-Garten-/ Geratehaus-Ensemble
mit flach geneigten Satteldachern nebst Unterstanden aus Holz zur Lagerung von festen, bioge-
nen Brennstofffen, Das Objekt wird augenscheinlich ausschlietlich zu Wohnzwecken genutzt.

Es wird davon ausgegangen, dass das Grundstiick baulich vollstandig ausgenutzt ist. Es wird un-
terstellt, dass die tatsachliche Art und das Mal der baulichen Nutzung der Zulassigkeit entspre-
chen. Es wird weiters unterstellt, dass An- und Aufbauten aus baurechtlichen Griinden nicht még-
lich sind und das Grundstiick damit abschlieRend bebaut ist.

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens

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

" Zur Grundstiicksform sei verwiesen auf Anlage G 2 (Lageplan - Liegenschaftskarte).
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b)

c)

Twulnniycuvauue

Histografie (Auswahl)
ca. 1934

~a 20022008

Kfz-Einzelgarage
Histografie (Auswahl)
ca. 2013

Gartenhaus

- baulicher Ursprung -
Massiv errichtetes eingeschossiges Wohngebaude mit Vollkeller.

- Modernisierungen -

| lmfaceanda Madarnician ina Aas Hanintashiiidas Adiiraba-

Einbau eines Swimming-Pools als "Outdoor-Pool"

Kfz-Einzelgarage mit Flachdach
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3.2

Restnutzungsdauer 57 Jahre
Fiktives Baujahr 2002

Fidichenangaben''

Gebédudeiibersicht i.S. der Brutto-Grundflache

82




Gedudetell Geschot o el
Bauteil I.  Einfamilien-Wohnhaus (Altbau) KG - Spitzboden 189,9
Bauteil Il.  Erweiterungsbau EG-DG 248,9
Bauteil Ill; Erweiterungsbau o Teilkeller 44.8
Bauteil IV. Kfz-Kleingarage (Angau) EG 27,9
Bauteil V:  Swimming Pool ais Outdoor Pool EG 32,0
Bauteil VI. Gartenhaus mit Gerates_ct:luppen_ EG 43,8

Summe [m?] 587,3

Nutzungsiibersicht i.S. der Wohnflache

Fur eine normgerechte Wohnflichenermittiung kommen generell die Berechnungsvorschriften
nach der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV), nach DIN 283 "Wohnungen" sowie nach der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Betracht. Da im allgemeinen Sprachgebrauch mit dem Begriff
der Wohnflache keine bestimmte Berechungsart verbunden ist, sich die Vorschriften materiell im
Wesentlichen aber im Ansatz der Balkon-, Loggia- und Terrassenflachen unterscheiden und die
gegenstandlich zu beurteilende Wohnung im linken Gebdudeteil mit diesem Ausstattungsmerkmal
ausgestattet ist, kommt es bei der Auslegung des Begriffs maRgeblich auf die sich in den Markt-
verhaltnissen wie beispielsweise in der Anwendung des Hamburger Mietenspiegels 2023 sich wi-
derspiegelnde Verkehrssitte an.

Demnach werden die vermietbaren Fldchen Ublicherweise in Orientierung an die Berechnungs-
vorschrift der WoFIV (Wohnflachenverordnung) festgelegt. Hiernach gehéren zur vermietbaren
Wohnflache alle anrechenbaren Grundflachen der Raume, die ausschiiefllich zu den einzelnen
Wohnungen gehtren. Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen von Zubehtrraumen wie
Kellerraume, Abstellraume und Kellerersatzraume aulierhalb der Wohnungen, Waschklichen, Bo-
denraume, Trockenraume, Heizungsraume und Garagen.

Im vorliegenden Fall stehen Flachenberechnungen gemal o.g. Definition fur das Gesamten-
semble nicht zur Verfigung. Aus diesem Grunde wird Bezug genommen auf die genehmigten
Bauzeichnungen (i.S. der Genehmigungsplanung) aus der Bauakte.

Demnach ist fiir die dort vorhandene und insbesondere zum Bauvorhaben "Errichtung eines rlick-
wartigen Anbaus" gehodrende Wohnflachenaufstellung des Architekten Dipl.-Ing. K. Rolffsen,
Hamburg aus dem Jahre 2006 festzustellen, dass diese zwar fur den Erweiterungsbau eine ge-
samte Wohnflache von 147,68 m? ausweist, aber mit den vorgefundenen Tatsachenfeststellungen
beim Ortstermin nicht Ubereinstimmt. insbesondere zum Ausbau der im Teilkeller des Erweite-
rungsbaus vorhandenen "Neben-/ Hobbyrdumen", zur dem Erweiterungsbau vorgelagerten Frei-
sitz/ Terrasse, etc, nicht (bereinstimmt. Auch bleiben die in angeschlossenen Bauteilen hergestell-
ten weiteren Wohnnebenrdume des Erweiterungsbaus (hier: Hobbyrdume im Teilekeller) sowie
die im rlckwartigen Grundstlcksteil belegene Terrasse dort unberiicksichtigt, obwohl sie aus-
schlietlich zur alleinigen Nutzung der Bewohner des Bewertungsobjekts bestimmt sind und mithin
zur Wehnflache des Gesamtobjekts gehdren.

Vor diesem Hintergrund wird die Wohnfiéche unter Beachtung landesrechtlicher Gepflogenheiten
und auf der Grundlage der WoFIV nach MaRgabe eines iiberschidgigen eigenen Aufmasses mit-
tels Uberschlagiger Messanordnung (zwei Messpunkte mit jeweils einer Kontrolimessung je Raum)
neu zusammengestelit.”®

Die nachstehend angegebenen Flachenangaben konnen als angemessene Grundlage fur die
Wertermittlung Ubernommen werden. Unter Zugrundelegung der Ermittlungsvorschriften der
WoFV und der Anrechnung von Terrassenfldchen infolge Ausrichtung, Grofte und Nutzbarkeit zu
1/8 stellt sich das Raumprogramm der beiden Wohnungen des hier zu bewertenden Zweifamilien-
Wohnhauses wie folgt dar;

*  Die Ermittlung der Wohnflachen ist nicht Gegenstand dieser Wertermittiung. Demzufolge beschrankt sich die Plausibilitatspri-

fung auf die vorliegenden Unterlagen und deren berschidgiger Priifung in der Ortlichkeit. Hierbei gilt es zu beachten, dass ins-
besondere eine aufwendig aufgestelite Messanordnung und mittels 3D-Laser-Messverfahren ermittelte Wohnfiache zu gering-
flgig anderen faktischen Wohnflachenangaben flhren kann. Hierzu sei verwiesen auf Anlage G 22 (Bauzahlen)
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Gebdudeteil | Geschoss | Raume ] Wohnflache [m?]

- Bauteil | - Erdgeschoss | Kind / Géste © ca. 823m?
Gaste - WC coca 1,71m?
Kiiche : ca. 16,18 m?
Speisekammer poca 22Tm?
Eingangsdiele : ca 13864 m?
Dachgeschoss | Vorraum / Biiro : ca. 12,90 m?
Schlafen :oca. 993m?
Ankleide Cca 1,18 m?
Bad coca 367Tm? ca.6971m?
- Bauteile Il lii - | Kellergeschoss | Hobby | (80 v.H. angesetzt) oca. 3 11m?
- Bauteil Iif - Hobby Il (60 v.H. angesetzt) . ca. 511m?
Flur (anteilig, 60 vH. angesetzt) : ca. 3,43 m?
Erdgeschoss Waohnen ca. 3288m?
- Bauteil llf - Waohnen - ca 1124m?
Diele © ca. T748m?
Nebeneingangsdiele . ca. 215m?
HWR 1 ca. B72m?
Terrasse (25 v.H. angesetzt) ca. 17,98 m?
Obergeschoss | Schilafen ca. 19,58 m?
- Bauteil il - Kind 1 ca. 7.81m?
Diele/ Galerie ca. 1511 m?
............. S, NENYRTEy. . —— o I i
Dachgeschoss | Kind 2 ca. 1583 m?
- Bauteil NI - Kind 3 ca. 1514 m?
HWR 2 ca. 159m?
Bad ca, 509m?
Diele ca. 186m? ca 17979 m?
Bautelle I-l Gesamt : ca. 249,50 m’ rd. 249,5 m?

Beurteilung:

Die auBere Erschliefung des Einfamilien-Wohnhauses erfolgt einseitig von Studwesten von der
Verkehrsstrae "Bemer StraRe" aus (ber eine befestigte und mit Betonpflasterbelag versehene
Zufahrt ohne separat gefuhrte Hauszuwegung. Als inneres ErschlieBungselement vom Erd- zum
Ober-/ Dachgeschoss dient eine zentrale und zur Nordseite hin orientierte, gegenlaufige zweildufige
und nach auflen liegende Podestireppe als Rechtstreppe.

Innen erschlieft sich die Wohnung durch die Eingangsdiele (sog. Dielen-Erschliefung), an der
das gesamte Raumprogramm anliegt. Als ZweiterschlieRung insbesondere zum Garten dient die
auf der Shdseite angeordnete Nebeneingangsdiele. Trotz der Art der Erschlieung ist der Ver-
kehrsflachenanteil auch infolge der Verbindungsdiele/ Galerie von Haupthaus und Erweiterungs-
bau im Obergeschoss vergleichsweise hoch, so dass das Verhéltnis ErschlieBungsflache / Wohn-
flache als geringfugig benachteiligt beurteilt wird. "

Das Raumprogramm der Wohnung ist zweiseitig (Nord-Sud) ausgerichtet. Der flachenmaRig
grofizugige offentliche Gemeinschaftsbereich mit dem den beiden Wehnzimmern, dem Esszimmer
vor dem Wohnzimmer, der Kiiche und die vom Wohnbereich aus erreichbare Terrasse sind im
Erdgeschoss und dort, von der Eingangsdiele aus gesehen im Gebaudeteil "Erweiterungsbau”
nach Osten und damit zur Gartenseite, die Individualraume wie die beiden Schiaf- und die drei
Kinderzimmer sowie die drei Badezimmer sind im Ober- und Dachgeschoss des Wohnhauses un-
tergebracht.

Samtliche Raume und damit auch die Wohnnebenrdume (die drei Badezimmer, Gaste-WC und
die Kiiche) sind aufen liegend und lassen sich durch die vorhandenen Fenster gut natirlich belif-
ten. Die dem Wohnbereich vorgelagerte Terrasse erlaubt aufgrund ihrer GréRRe und Tiefe sowie
dem direkten Zugang zum Garten eine gute Nutzbarkeit des Freibereichs und tragt insgesamt zu
einer Erhchung des Wohnwerts der Wohnung bei.

14

Zur Darstellung der Grundrisssituation sei verwiesen auf Anlage G9 (Bauzeichnungen).
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lichen und vorherrschenden Ausfunrungen und Ausstattungen beschrieben. Fur nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die Besichtigung des Objekts insgesamt erfolg-
te in dem fir die Wertermittiung erforderlichen Umfang.
Baubeschreibung
Objektart
Objektart
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Bauform
Altbau nebst Anbau:
Swimming Pool:
Kfz-Kleingarags:
Gartenhaus:

Lichte Raumh&hen

Altbau nebst Anbau.

Swimming Pool:
Kfz-Kleingarage:
Gartenhaus:

Konstruktion / Fassade
Griindung/Fundamente
Wandkonstruktion
Hauptbaustoff

Altbau nebst Anbau:

Swimming Fool
Kiz-Kleingarage:
Gartenhaus;
Fassade Gestaltung
Fassade AuBenfliche
Altbau nebst Anbau;
Gartenhaus;
Kiz-Kleingarage:
Anbauten Fassade
Altbau nebst Anbau:

Gartenhaus:

Kifz-Kleingarage:
Wirmeddmmung

Altbau nebst Anbau,

Swimming Pool,

Kifz-Kleingarage:

Gartenhaus:

Dach und Dachform

Dachform
Altbau nebst Anbau:
Kiz-Kleingarage:
Gartenhaus.
Tragwerk Dach
Altbau nebst Anbaur
Kfz-Kleingarage:
Gartenhaus:
Dachaufbau
Altbau nebst Anbau.
Kfz-Kleingarage:
Gartenhaus:

Dacheindeckung
Altbau nebst Anbau:
Kfz-Kleingarage:
Gartenhaus:

Dachentwisserung

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Berner Stralle 52, D - 22145 Hamburg

freistehendes Gebaude

voll versenktes, eingelassenes Becken
Anbau

freistehendes Gebaude-Ensemble

KG: ca. 1,90 m (BT 1)/ ca. 225 m (BT lil); EG: i.M. ca. 2,54 m;
OG (BT Il): ca. 2,20 m; DG: ca. 2,37 m (BT 1)/ ca. 2,44 m (BT 1I)
Beckenhohe: 1,68 m; Wassertiefe: 1,65 m

ca.2.50m

Unbekannt

Streifenfundamente (flach gegriindet)

Massivbau

Mauerwerk
Beton
Unbekannt
Holz

Lochfassade

Putz
Holz-Standerwerk auf der westlichen Traufseite
Putz

Uberdachter und nicht allseitip umschlossener Hauseingangsbe-
reich mit Vordach; Querwand im linken Bauwich

Entfaiit
Entfallt

Mehrschaliges Mauerwerk mit Luftschicht und Warmedammung
Perimeter-Dammung nebst Warmedammung

Entfalit

Entfallt

Kombiniertes Mansard-, Satteldach
Flachdach
Satteldach (flach geneigt)

Holzkonstruktion
Holz-Rahmen als Ringbalken
Holzkonstruktion

Warmdach
Z.T. mit untergehéngter Leichtdecke und Deckenpots
Unbekannt

Ton {(ERLUS) als T-Ziegel sowie Falzblech (Gauben)
Unbekannt
Bitumintse Pappeindeckung

Aullen Uber Rinnen und Rohre

GORTZ
Immobilienbewertung
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Dachaufbauten
Dachgauben
Dach Wiarmedammung

Altbau nebst Anbau:

Gartenhaus:

Bodenrdume

Aftbau nebst Anbau:

Gartenhaus:

Keller/ Untergeschoss

Keller
Aftbau nebst Anbau:
Kfz-Kleingarage:
Gartenhaus:
Heizung
Altbau nebst Anbau:
Gartenhaus:
Befeuerungsart
Warmwasser
Altbau nebst Anbau:

Kfz-Kileingarage:
Gartenhaus:

Kellerabstellrdume
Sonstiges

Treppen / Eingangsbereich

Hauseingangstiir

Altbau nebst Anbau.

Gartenhaus:
Wetterschutz
Treppenhaus Winde
Eingangsbereich Decke
Treppen

Alfbau nebst Anbau:

Swimming FPool:
Gartenhaus:

Treppenform

Treppenbelag

Althau nebst Anbaur

Gartenhaus:
Treppengelinder

Altbau nebst Anbaur

Gartenhaus:
Wetterschutz
Stromaniagen

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Berner Stralbe 62, D - 22145 Hamburg

Entfalit
Stehende Gauben

Vorhanden sowie Dammung der obersten Geschosslage
Unbekannt

Bodenabstellraum im Dachgeschoss vorhanden (Altbau)
Entfalit

Altbau: voll unterkellert; Anbau: teilweise unterkellert
nicht unterkellert
nicht unterkellert

Zentralheizung (Standort: Keller Altbau)
Unbekannt

Gas

zentral, Warmwasserspeicher
Unbekann
Unbekannt

vorhanden (im Alt- und Erweiterungsbau)
2 Hobbyraume im Kellergeschoss (Erweiterungsbau)

Kunststofftir mit Glasausschnitte (massivere Ausfuhrung) und ste-
henden Seitenteilen und Glasausschnitten
Metalltdr mit stehendem Seitenteil und Glasausschnitten

Uberdachung durch Vordach, Eingangsdiele (innen)
geputzt und gestrichen
Untergehangte Decke mit kinstlichem Lichtfeld und separaten Spots

Kellertreppe (Althau). Kelleraulentreppe als Massivireppe,
{Erweiterungsbau) als Massivtreppe; Geschosstreppe (Erwei-
terungsbau). Metall/ Rohkonstruktion chne Geldnder als Podest-
treppe; Spitzboden (Altbau): hélzeme Einklapptreppe liber
Bodenluke

Massive Innentreppe im Becken

Unbekannt

Geschosstreppe: Einlaufig gegenlaufige Rechtstreppe als Po-
desttreppe

Kellertreppe (Erweiterungsbau): Fliesenbelag, Geschoss-
treppe (Erweiterungsbau): chne
Unbekannt

chne
Unbekannt

Uberdachung durch Dachiiberstand, Eingangsdiele (innen)

stark gehoben nach VDE mit Smart-Home-Steuerung

GORTZ
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AuBRenanlagen

Einfriedung

Bepflanzung

Befestigung
Sonstiges

Wohnung

ErschlieBung Horizontal
Geschossdecken
Kellerdecken
Innenwinde

Tiiren
Elektroinstallation

Wirmeabgahe

Fenster
Verglasung
Wetter-/ Sonnenschutz

Liiftung

Aufenthaltsrdume / Flur
Bodenbeldge
Wandverkieidungen
Deckenverkleidung

Nassrdume / Feuchtraume
Kiiche Bodenbelag

Kiiche Wandbelag

Bad Ausstattung

Bad / WC Bodenbelag
Bad / WC Wandbelag
Bad / WC Abluftanlagen

Sonstiges
Haustechnik

Terrasse

Swimming-Pool (Qutdoor Pool)

AuBenwinde
Innenwiinde

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Berner Strafle 52, O - 22145 Hamburg

Frontseife: unvollstdndig vorhanden; Rickseite: grenzstandige
Bauteile (Garten-/ Geratehaus-Ensemble), Ubrige: Heckenan-
pflanzungen, Metallzaunanlage, grenzstandige Bauteile (Mauer-
werkswand mit Unterstdnden zur Lagerung ven Brennhalz).

diverse Zierbaume, Rasen, Bambus, Straucher, Hecken, Aullenleuch-
ten, Sprinklereinrichtung zur Bewasserung

Um- und Zuwegung: Betonpflaster sowie Plattenbelag

Terrasse; diverse Unterstande zur Lagerung von Brennholz (z.T.
als grenzstandige Bauteile); Holz-Gartenhaus, Holz-Geratehaus,
Rankgerust

DielenerschlieBung mit Galerie (vom Alt- zum Erweiterungsbau) im OG
Holzbalkendecken

Stahlbetondecken

massive Wénde, Standerwerk

Einfache Wabentiren mit beschichteten Rahmen, Schiebetiiren
als Glas bzw. Holz (aufien montiert)

je Raum mehrere Steckdosen und Lichtauslasse, Fl-Schalter
(aufwéndige Installation)

Flachheizkérper sowie Handtuchtrockner (Altbau), FuRbodenhei-
zung (Erweiterungsbaus), Kamin als offene Brennstelle im Erdge-
schoss (Hersteller: Nordpreis, Typ: Odense, Baujahr 2013=

Kunststofffenster, Dachfléchen-/ Dachlukenfenster
Isolierverglasung (Altbau: 2-fach/ Erweiterungsbau: 3-fach)

Einbau-Rollladen mit helien Lamellen (elektrisch betrieben) sowie
Aulen-Rollos (Erweiterungsbau)

Fensterliftung, Altbau (Dachgeschoss) mit dezentraler Liftungs-
anlage (Klima Split)

ZT. Fliesen, 2.T. Holzfulboden (Parkett), z.T. Textil, z.T. chne
geputzt und gestrichen
Z.T. geputzt und gestrichen, Z.T. als untergehangte Leichtdecke

Fliesen
Fertigstellungsbedarfe

Althau: EG: Gaste-WC, DG: Duschbad, WC, Waschbecken; Er-
weiterungsbau: OG: Wannenbad, WC, Waschbecken, DG:
Duschbad, WC, Waschbecken

Fliesen
Fliesen (raumhoch bzw. halbhoch, geputzt und gestrichen)
natlrliche BelGftung Ober Fenster, Vrasen-Abzug

Zentralstaubsauger (Hersteller: Vacustar, Typ: Perfect)

Terrassenfiiesen

Ebenerdige, warmeisolierte Stahlbetonwanne (voll versenkt)
Folienbekleidung

GORTZ
Immobilienbewertung
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Ausstattung

Abdeckung
Elektroinstallation
Wirmeerzeugung
Sonstiges
Technik

Gartenhaus

ErschlieBung Horizontal
Innenwiénde

Tiiren
Elektroinstallation
Wirmeabgabe
Fenster

Verglasung

Liiftung

Rédume
Bodenbelidge
Wandverkleidungen
Deckenverkleidung

Kfz-Kleingarage

AuBenwinde
Deckenoberfliche

FuBbodenbelag
Tore

Installation

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Berner Stralle 52, D - 22145 Hamburg

gegossene Einstiegstreppe, Wassersitz, Schwalldusche aus Edel-
stahl sowie Beckenrand mit umlaufendem Fliesenrand

Pool-Rollo (manuell betrieben)
Beckenbeleuchtung (innen)

Solarthermie mit Heizleitungen und Dachpanelle
Aulendusche und Liegebereich (gefliest}

Filtertechnik, Warmetauscher, etc.

Dielenerschliefung

Standerwerk

Eingangstar. Metalltir, Glasausschnitt; Innentdren: Unbekannt
Unbekannt

Unbekannt

Metallfenster

Isolierverglasung

Fensterllftung

Unbekannt
Unbekannt
Unbekannt

Mauerwerk

Deckenpanele, Untergehangte Leichtdecke mit integrierter Be-
leuchtung)

Rohboden mit Versiegelung
Kunststoff-Rolltor (Farbe: hell) elektrisch betrieben
gehoben nach VDE mit mehreren Auslassen, Unterverteilung, etc.

GORTZ
Immaobilienbewertung

Seite 24/79

89




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

Wirtschaftliche Grundrisslésung

Im Gesamtobjekt gegeben. Es handelt sich um ein baujahrestypisches Wohnkonzept als offene
Wohnform mit einem zweiseitig ausgerichteten Raumprogramm und einem damit verbundenen
geringfigig erhdhten Verkehrsflachenanteil, von dem gegenseitige Stérungen im Wohnen nicht zu

Baumangel / Bauschaden
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine wesentlichen baulichen Mangel und Schaden festgestelit.
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Wirtschaftliche Uberalterung / Fertigstellungsdefizite

Nein. Wenngleich die baulichen Anlagen bezogen auf das Ursprungsbaujahr ein rechnerisches Al-
ter von 91 Jahren, und, bei einer unterstellten Gblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, am
Stichtag zunachst nunmehr keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr besitzen, wird hinsicht-
lich der seit 2003 bis 2015 durchgefihrten umfassenden Modernisierungsmafnahmen unter ande-
rem im Zusammenhang mit der Verbesserung der energetischen Gesamtbilanz des Hauses wie
der energetisch durchgeflhrten Verbesserung der Fenster, der Erneuerung des Daches mit der
Verbesserung der Wérmedammung und der Erneuerung der Dacheindeckung, der Erneuerung
von Bédern, der Verdnderung der Grundrisssituationen durch Errichtung eines zur Grundstiicks-
rlickseite hin orientierten Erweiterungsbaus, etc. im Gutachten davon ausgegangen, dass dieser
(technisch) aber insbesondere bezogen auf die hierdurch geschaffene wesentliche Verbesserung
des Wohnwertes der Immobilie, das Objekt im Ist-Zustand den Nutz- und Wohnwertanforderungen
der Nachfrage nach heutigen Anforderungen entspricht und es dadurch bei marktgangiger GroRe
und Ausstattung insgesamt den zeitgemaRen Nachfrageanforderungen des lokalen Grundstiicks-
marktes gut gerecht wird und sich damit gut langfristig nutzen [asst.

Im Gutachten wird vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit des Objekts am
Markt davon ausgegangen, dass die vorgefundenen Fertigstellungszustidnde den Gebrauchswert
der Immobilie bis zu deren Beseitigung nicht wesentlich einschranken und kurz- bis mittelfristig mit
problem- und schadenssperzifischen Beseitigungsmalfnahmen sowie veriretbarem Aufwand besei-
tigt werden kénnen.

Kosten zur Beseitigung von Fertigstellungsdefiziten

Unter Hinzuziehung aktueller Bauteiltabellen und Baupreissammlungen fur Sanierung und Moderni-
sierung wird zur Wurdigung vorstehender Umsténde in der nachfolgenden Wertermittiung ein Be-
trag in Héhe von rd. 160,00 EUR/ m* Wohnflache bzw. rd. 40.000 EURQ pauschal als unabweis-
barere/ zur Folgenutzung notwendiger Fertigstellungsaufwand zum Ansatz gebracht. Jedoch wird
explizit darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um einen Wert- und nicht um einen Kostenansatz
handelt, der insofern die zum bestimmungsgema&fen Gebrauch im Sinne der Herstellung eines
nach heutigen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse geniigendem Wohnraum erforderli-
chen Herstellungskosten erfasst, aber von den tatsachlich aufzuwendenden Baukosten abweichen
kann. Mithin bleiben etwaige Haftungs- und Gewahrieistungsanspriiche hieraus ausgeschlossen.

Energetische Eigenschaften

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

Gesamtbeurteilung

Die hier zu beurteilende Immobilie weist einen Uberwiegend zeitgem&Ren und nahezu neuwerti-
gen, im Wesentlichen deutlich Gberdurchschnittlich guten baulichen Unterhaltungszustand bei -
berwiegend gehobener Ausbauqualitat auf. Es sind normale VerschleiBerscheinungen sowie ein
geringer Fertigstellungszustand Reparaturstau vorhanden. Ein Energieausweis lag nicht vor. Be-
zogen auf "Dach und Fach" ist das Geb&ude im Zeitablauf, insbesondere in den Jahren seit 2003
bis 2015 modernisiert. Es sind am Stichtag keine Investitionsbedarfe in energetische Modemisie-
rungsmafinahmen erforderlich. Die vorhandenen Raumlichkeiten geniigen gut den Anforderun-
gen, die an Wohnraum dieser Baualtersklasse gestellt werden. Der Grundriss ist funktional und
verfugt Uber eine marktgangige WohnungsgréRe. Die vorhandenen Raumlichkeiten gentigen gut
den zeitgeméaRen Anforderungen an modernes Wohnen. Sie sind in Nord-Stid-Richtung orientiert.
Die Ausstattung des Wohnhauses wird als insgesamt (iberwiegend gehoben beurteiit (nach Im-
moWertV 2021, Anlage 2, Tabelle 1 - Standardstufe rd. 3,72 fur den Erweiterungsbau, bzw. 3,36
fur die Altsubstanz).
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Richtwertanpassung

zu 1; Bauland Quelle™:

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in
Hamburg, BORIS HH / Stand: 01.01.2023

92




vertanren

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

Bodenrichtwert/ -grundstiick
Bodenrichtwert fur Wohnnutzungen in Individualbauweise (Stichtag: 01.01.2025):"

551,94 € m? fur die Baulandflache vor der Front "Berner StraRe 40" im voll er-
schlossenen und erschlieBungsbeitragsfreien (ebf") Zustand; lagety-
pische Grundstlicksgrofe: 850 m? Art der Nutzung: Ein- und Zweifa-
milienhausgrundsticke ("EFH"), Stellung des Gebaudes auf dem
Grundstick gegenlber der Nachbarbebauung (sog. Anbauart) als
Einzelhaus ("eh"), Grundstucksfrontiinge: unmittelbar zur Strafe:
Bodenrichtwertnummer: 01167461

Anpassungen

Die Beschaffenheit des Bewertungsgrundstucks (Art der baulichen Nutzung) entspricht den in der
Bodenrichtwertzone vorherrschenden Gegebenheiten. Der Bodenrichtwert ist nicht aktuell.
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w = wonnen ") Stangarasture 9 2495 2 5604 L 1391219
A = Bauteil Il Altbau nebst seitlichem Anbau  gemaB **) tatsachliches Baujahr
B = Bauteil II: Erweit gsbau Anlage G 17

Vorldufiger Vergleichswert 1.391.219

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
+ Zuschlage: "Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" 9.000

5.2 Erlduterungen zur Vergleichswertermittiung

Allgemeines

ener Stanaarasiure (Spanne: 1,00 bis 5,U0; Im Mittel: 2,32), onne gewerblichen Anteil, ohne Erb-
baurechte, keine ungewohnlichen Verhaltnisse, kein sozialer Wohnungsbau, keine vermieteten
Objekte. (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 114)
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Einflussgrofien:

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 31.12.2020
fur freistehende Einfamilienhduser und einer Grundsticksgréfe von 1.000 m? (NormBRW'20), tat-
séchliche Grundsticksgréfe, Baujahr und Alter, Restnutzungsdauer, Ausstattung und GroBe
(Vorhandsein von Keller, Garage, Einbaukiuche, FuBbodenheizung, Solarenergieanlage, GréRe
der Wohnflache, Dachausbau, objektspezifische Standardstufe, Anzahl der Geschosse), Woh-
nungsanzahl, Lage zu umgebenden Stralken, Rechtsform, Stellung des Bauk&rpers auf dem Grund-
stiick, der Einbettung des Objekts innerhalb der Stadtieiflage sowie zeitlicher Bezug des Sachwert-
faktors fur freistehende Einfamilienhauser (Aktualisierungsfaktor, abgeleitet aus 703 Kaufféllen aus
dem Jahre 2024), relative Standardabweichung der Kaufpreise vom voridufigen Vergleichswert be-
tragt +/- 16%. (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 109-115)

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

Anpassungen:

Gebdude 1 (Altbau):

Fir das Bewertungsobjekt im Sinne des Altbaus wird eine Korrektur aufgrund dessen mittlerer La-
ge im Stadtgebiet (Lagefaktor: 0,9005 fir den NormBRW'20 = 540 €/m?), dem Baujahr (Baujahres-
faktor: 0,951, fur die Baualterkiasse 1930-1939), der GrundstlicksgréRe (GrundstlcksgréRenfak-
tor: 1,0737 fur die Grundsticksgroe von 1.096 m?), des Keliers (Kellerfaktor: 1,042 fur den vor-
handenen Keller von uber mindestens 75% der Grundflache), der Garage (Garagenfaktor: 1,008
fur das Vorhandensein einer Kfz-Kleingarage), der GroRe (Wohnflachenfaktor: 1,1677 fur die (an-
teilige) Wohnflache von 69,71 m?), der Ausstattung (Standardstufenfaktor: 1,0186 fir die Stan-
dardstufe 3,368 im Ist-Zustand), der Anzahl der vorhandenen Vollgeschosse (Geschossfaktor:
1,023 fur 2 Vollgeschosse), der FuRbodenheizung (FuRbodenheizungsfaktors: 1,022 fur das Vor-
handensein einer Fulbodenheizung), des inhomogenen Stadtteilgefiges (Stadtteilfaktor: 0,967 fir
den Stadtteil: Rahlistedt) sowie dem zeitlichen Bezug des Vergleichsfaktors (Aktualisierungsfaktor:
1,029 flr das Berichtsjahr 2024) fur erforderlich gehalten.

Der Ansatz des Altersfaktor entfallt, da das Baualter am Bewertungsstichtag groRer als 30 Jahre,
ebenso der Ansatz des Ecklagenfaktors (da einseitige ErschlieRungseinrichtung vorhanden), des
Wohnungszahlfaktors (bei einer Wohneinheit im Gebaude), des Einbaukiichenfaktors (da keine
Einbaukiiche vorhanden), des Solarenergiefaktors (da weder Fotovoltaik noch Solarthermie vor-
handen), des Rechtsformfaktors wegen vorhandenem Normaleigentum sowie des Stellungsfak-
tors, da freistehendes Gebaude.

Gebédude 2 (Erweiterungsbau):

Far das Bewertungsobjekt im Sinne des Erweiterungsbaus wird eine Korrektur aufgrund dessen
mittlerer Lage im Stadtgebiet (Lagefaktor: 0,9005 fir den NormBRW'20 = 540 €/m?), des Alters
(Altersfaktor: 1,06 fur das tatsachliche Alter von 10 Jahren; mit 2025 (= Jahr der Bewertung) -
2015 (= Jahr der Fertigstellung), der GrundstiicksgréRe (GrundstiicksgroRenfaktor: 1,0737 fur die
GrundstiicksgroRe von 1.096 m?), der GroRe (Wohnflachenfaktor: 0,8938 fur die (anteilige) Wohn-
flache von 179,8 m?), der Ausstattung (Standardstufenfaktor: 1,0372 fir die Standardstufe 3,72 im
Ist-Zustand), der Anzahl der vorhandenen Vollgeschosse (Geschossfaktor: 1,023 fir 2 Volige-
schosse), der FufRbodenheizung (FuRbodenheizungsfaktors: 1,022 fiir das Vorhandensein einer
FuBbodenheizung), des inhomogenen Stadtteilgefliges (Stadtteilfaktor: 0,967 fur den Stadtteil:
Rahistedt) sowie dem zeitlichen Bezug des Vergleichsfaktors (Aktualisierungsfaktor: 1,029 fir das
Berichtsjahr 2024) fur erforderlich gehalten.

Der Ansatz des Baujahresfaktors entfallt, da Jahr der Fertigstellung ab 1990 (hier: 2015), ebenso
der Ansatz des Kellerfaktors (da der Kelleranteil am Erdgeschoss rd. 47 v.H. kleiner als 75 v.H.
ist), des Garagenfaktors (da mit dem Erweiterungsbau kein weitere Garage korrespondiert), des
Ecklagenfaktors, da eine einseitige ErschlieBungseinrichtung vorhanden ist, des Wohnungszahl-
faktors (bei einer Wohneinheit im Gebaude), des Einbaukiichenfaktors (da keine Einbaukliche vor-
handen), des Solarenergiefaktors (da weder Fotovoltaik noch Solarthermie vorhanden), des
Rechtsformfaktors wegen vorhandenem Normaleigentum sowie des Stellungsfaktors (da freiste-
hendes Gebaude).
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Unter Zugrundelegung des (statistischen) Vertrauensbereiches, innerhalb dem die hinzunehmen-
den Abweichungen in den Eigenschaften und Merkmalsauspragungen des Bewertungsobjektes
gegenuber des vergleichbaren freistehenden Einfamilienhauses als gleich wahrscheinlich anzuse-
hen sind, ist hier zunéachst davon auszugehen, dass der im Wege des mittelbaren Preisvergleich
ermittelte Vergleichswert in Héhe von im Mittel 5.257 EUR/ m* WFL fur das bis zum Jahre 2005
umfassend modernisierte Haupthaus sowie das bis zum Jahre 2015 als Erweiterungsbau an das
Haupthaus angebaute und tberwiegend fertig gestelite "Ensemble” Einfamilienwohnhaus im mitt-
leren Bereich der Spanne des Vertrauensbereiches liegt. Bei einer relativen Standardabweichung
in Hohe von +/- 16 v.H. und im Hinblick auf die bereits am Stichtag Gberwiegend von Substanzge-
danken getragenen Kosteneinsparungen in den zur Errichtung des Bewerlungsobjekts begrinde-
ten Herstellungskosten (hier: Ansatz der nur einmal insgesamt vorhandenen Heizungsanlage, der
vorhandenen grofformatigen Wandoffnungen zwischen den beiden Bauteilen, etc.) wird hier wei-
ters davon ausgegangen, dass der Markt dies mit einem Abschlag in Hohe von rd. 4,8 v.H. nach
unten korrigiert und dass ein Gebaudefaktor in Héhe von rd. 5.335 EUR/ m? WFL (sog. 0,7-
Quantil) angemessen ist.

Zusdtzliche Marktanpassung
Entfalit

Flichenermittiungen

Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Flachenangaben. Einzelne Mafltangaben zur Wohnflache (WFL)
wurden auf der Grundlage der vorhandenen Grundrissplane (genehmigte Bauzeichnungen) stich-
probenartig beim Ortstermin Uberprift und plausibilisiert. Die eigenen Feststellungen und Berech-
nungen liegen der Wertermittlung zugrunde. Sie wurden Uber das \erhaltnis WFL/ BGF gepruft.
Sie sind ergénzt durch ein értliches Aufmass fur die Flachen im Kellergeschoss sowie den vor-
handenen Aullenflachen (Terrassen). Die vorhandenien Nutzflichenfaktoren der einzelnen Grund-
rissebenen sind plausibel fur diesen Haustyp dieses Baujahres.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gesondert zu veranschiagende Bauteile, Zubehor

Flr das Vorhandensein des Kellerniedergangs, des Holz-Gartenhauses des Holz-Geratehauses
und diverse Unterstdnde zur Lagerung von festen Brennstoffen (Brennholz) sowie des festen
Brennstoffes (Brennholz) wird auf der Grundlage der allgemeinen Lebenserfahrung von einem
Ansatz des Fortfuhrungswertes in Hohe von 9.000 EUR ausgegangen.

Abschlag infolge anstehender FertigstellungsmalBnahmen

Es werden Abschlage fur die zur Fertigstellung des Ausbaus erforderlichen Herstellungskosten in
Hohe von 40.000 EUR (160 EUR/ m* WFL) in der Wertermittiung vorgenommen.
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SACHWERT
6.1 Sachwertermittiung

97

E | Swimming-Pool ‘ 1.1 |1985| 80 | 51 | 32 ‘ 2.045 |Linear ‘28,75] 46.626
*) urspringiiches **) Kostenkennwerte fur EFH Garage:
Baujahr gem. Sachwertmodell GAA (Immobillenmarktbericht Hamburg 2025
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 1.159.967

6.2 Erlauterungen zum Sachwert

Allgemeines

Die Sachwertermittlung orientiert sich an dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in Hamburg (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 117 ff.). Grundlage zur
Ermittlung des Herstellungswertes sind die Kostenkennwerte nach den Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) der Aniage 4, Abschnitt 2 der ImmoWertV 2021. Die Fldchenangaben basieren
auf eigene Berechnungen und sind erganzt durch die anrechenbaren Flachen der Terrasse. Sie
wurden anhand der vorliegenden Plane und der Liegenschaftskarte auf Plausibilitéat Gberprift.

Normalherstellungskosten fiir die Gebdude A bis E

Gebdude A: Haupthaus / Altbau (Bauteil )




Normalherstellungskosten: 881 €/ m?
Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)

Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fir Wohngebaude, Faktor: 1,6759 (+ 67,59 %)
(mit: 1,886 = 188,6 [Stand: 05/2025] / 100,0 [Stand: & 2010 = 100]

Korrekturfaktor "Regionalfaktor”: 1,756 (+ 75 %)

Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 2.941 €/ m® BGF.

Gebéude B: Anbau/ Erweiterungsbau (Bauteil II)

Gebaudetyp: 1.31, Freistehendes Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Erd-, Obergeschoss, Dachge-
schoss ausgebaut, Ausstattungsstandard Uberwiegend gehoben - Standardstufe
3,72

Normalherstellungskosten: 948 €/ m?

Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)

Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fir Wohngeb&ude; Faktor: 1,886

Korrekturfaktor "Regionalfaktor": 1,75 (+ 75 %)

Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 3.129 €/ m* BGF.

Gebédude C: Teilkeller, Erweiterungsbau  (Bauteil 1)

Gebaudetyp: 1.11, Freistehendes Einfamilienhaus, unterkellert, Erd-, Obergeschoss, Dachge-
schoss ausgebaut, Ausstattungsstandard iberwiegend gehoben - Standardstufe
3,72

Normalherstellungskosten: 1.043 € m?

Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)

Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fir Wohngebaude; Faktor: 1,886

Korrekturfaktor "Regionalfaktor': 1,75 (+ 75 %)

Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 3.442 €/ m? BGF.

Gebaudetyp: 1.31, Freistehendes Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Erd-, Obergeschoss, Dachge-
schoss ausgebaut, Ausstattungsstandard Uberwiegend gehoben - Standardstufe
3,72

Normalherstellungskosten: 948 €/ m?

Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)

Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fur Wohngeb&aude; Faktor; 1,886
Korrekturfaktor "Regionalfaktor: 1,75 (+ 75 %)

Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 3.129 € m? BGF.

Differenzrechnung: 4 m?x 3.442 €& m? BGF - 3 m?x 3.129 € m? BGF = 4.381 € m? BGF Teilkeller

Die angepassten und im Differenzrechenweg ermittelten Normalnerstellungskosten je Quadratme-
ter Teilkeller belaufen sich auf rd. 4,381 €/ m? BGF.

Gebdude D: Teilkeller, Erweiterungsbau (Bauteil IV)

Gebaudetyp: Garage

Kostenkennwert nach Sachwertmodell (Immobilienmarktbericht Hamburg 2022): 9.000 € / Stuck
Anzahl: 1 Stick (fiktiv)
Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fur Wohngebaude, Faktor 1,886

Der angepasste Kostenkennwert betragt rd. 29.795 EUR.
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Gebdude E: Swimming-Pool als Outdoor-Pool (Bauteil V)

Gebaudetyp: 1.31, Freistehendes Einfamilienhaus, unterkellert, Erdgeschoss, Flachdach ausge-
baut, Ausstattungsstandard uberwiegend mittel

Normalherstellungskosten: 900 €/ m*

Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)

Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fiur Wohngebaude; Faktor: 1,886
Korrekturfaktor "Regionalfaktor": 1,75 (+ 75 %)

Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 2.970 € m? BGF.

Gebaudetyp: 1.23, Freistehendes Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Erdgeschoss, Flachdach,
Ausstattungsstandard mittel

Normalherstellungskosten: 1.180 €/ m?

Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)

Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fiir Wohngeb&ude; Faktor: 1,886
Korrekturfaktor "Regionalfaktor"; 1,75 (+ 75 %)

Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 3.895 €/ m? BGF.

Differenzrechnung: 2 m?x 2.970 €& m* BGF - 1 m* x 3.895 € m? BGF = 2.0451 & m* BGF Keller

Die angepassten und im Differenzrechenweg ermitteiten Normalherstellungskosten je Quadratme-
ter Keller flr den Swimming-Pool belaufen sich auf rd. 2.045 €/ m? BGF.

Flachenermittlungen

Siehe Erlauterungen zum Vergleichswert. Einzelne MaRangaben zur Wohnflache (WFL) wurden
auf der Grundlage der vorhandenen Grundrissplane stichprobenartig beim Ortstermin Gberprift
und plausibilisiert. Die eigenen Feststellungen und Berechnungen liegen der Wertermittiung
zugrunde.

AuBienanlagen

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

Nutzungsdauer

Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Gesamt- und Restnutzungsdauer. Zum Bewertungszeitpunkt
betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des gesamten Bewertungsobjekts (als wirtschaftli-
che Einheit) rd. 57 Jahre.

Marktanpassung

Die Marktanpassung erfolgt im Hinblick auf die veroffentlichten Faktoren und Spannen des Gut-
achterausschusses fur Grundstlckswerte in Hamburg und unter Bericksichtigung der Entwickiun-
gen auf dem Grundsticksmarkt seit dem Auswertungsstand des herangezogenen Immobilien-
marktberichts Hamburg 2025, S. 117 ff.

Statistische Grundlagen:

Sachwertfaktor fur Einfamilienhduser (SWFgpy): Stichprobengrundgesamtheit 3.556 Kauffalle von
Einfamilienhausern aus den Jahren 2013-2020 (davon 1.839 Kauffille in der Anbauart: Freiste-
hendes Haus), in allen Lagen des Hamburger Stadigebietes (Spanne des NormBRW20 [€/m?]:
250 bis 7.000, im Mittel: 699), bezogen auf die Baujahre der in der Grundgesamtheit vorhandenen
Gebaude (Spanne; 1645 bis 2022, im Mittel: 1970), einer vorlaufigen Sachwerthéhe (Spanne:
54.000 EUR bis 5.3000.000 EUR, im Mittel: 590.000 EUR), einer Grundstucksgrofie (Spanne: 60
m? bis 8.740 m?, im Mittel: 620 m?), einem Bodenwertanteil (Spanne 0,14 bis 0,97, im Mittel: 0,53),
einer Restnutzungsdauer (Spanne: 12 Jahre bis 80 Jahre, im Mittel: 44 Jahre), einer Wohnfiache
(Spanne: 36 m? bis 1.000 m?, im Mittel: 142 m?, ohne gewerblichen Anteil aus den Jahren 2013-
2020, ohne Erbbaurechte, keine ungewsdhnlichen Verhaltnisse, kein sozialer Wohnungsbau.
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Einflussgrofen:

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 31.12.2020
fur freistehende Einfamilienhauser und einer Grundstiicksgréfie von 1.000 m? (NormBRW'20), vor-
laufige Sachwerthéhe, Bodenwertanteil, tatsdchliche Grundsticksgréfe, Baujahr, Restnutzungs-
daver der baulichen Anlagen, Ausstattung und Grofie (Vorhandsein von Keller, Einbaukiiche,
Fultbodenheizung, Solarenergieanlage, Warmepumpe, Grofte der Wohnflache, Dachausbau),
Modemisierungsgrad, Lage des Grundstlicks zu umgebenden Straflen, Wohnungsanzahl, der
Einbettung des Objekts innerhalb der Stadtteillage sowie zeitlicher Bezug des Sachwertfaktors fur
freistehende Einfamilienhduser (Aktualisierungsfaktor zum 01.01.2025 aus dem Jahr 2024); relati-
ve Standardabweichung der Kaufpreise vom vorldufigen Sachwertwert betragt +/- 16%. (Immobi-
lienmarktbericht Hamburg 2025, S. 127).

Anpassungen.

Fur das Bewertungsobjekt wird eine Korrektur aufgrund dessen mittlerer Lage im Stadtgebiet (La-
gefaktor: 0,9711 fur den NormBRW'20 = 550 €/m?), der Hohe des vorlaufigen Sachwerts bezogen
auf die Hohe des Normsachwerts (Sachwerthohenfaktor: 0,8090 fur den vorlaufigen Sachwert
1.727.625 EUR), dessen Bodenwertanteil am vorldufigen Sachwert (Bodenwertanteilsfaktor:
0,8522 bei einem Bodenwertanteil von 32,86%), der Grundstucksgrofe (GrundsticksgroRenfak-
tor: 0,8337 fur die Grundstlcksgroe von 1.096 m?), dem Baujahr (Baujahresfaktor: 1,018 fur die
Baujahresklasse ab 1990), der Restnutzungsdauer nach (fiktiver) Modernisierung (Restnutzungs-
dauerfaktor. 1,0, fUr die (fiktive) wirtschafiliche Restnutzungsdauer von groRer 50 Jahren), swm
Vorhandensein eines Kellers (Kellerfaktor: 1,054), der GroRe (Wohnfischenfaktor: 1,3321 fir die
Wohnflache: 248,5 m?), dem Einfluss der durchgefihrten Modernisierungen (Modernisierungsfak-
tor: 1,168 bei individueller (fiktiver) Modemisierungspunktzahl: 12 Punkte), des Vorhandensein ei-
ner FuBbodenheizung im Erweiterungsbau (Fufbodenheizungsfaktor: 1,068), der 2-
Geschossigkeit mit ausgebautem Dachgeschoss (Dachgeschossfaktor: 1.015), des inhomogenen
Stadtteilgefiuges (Stadtteilfaktor: 0,948 fur den Stadtteil Rahistedt) sowie dem zeitlichen Bezug des
Vergleichsfaktors (Aktualisierungsfaktor: 0,933 fur das Berichtsjahr 2024) fur erforderlich gehalten.

Der Ansatz des Ecklagenfaktors entfallt (da Lage des Grundstiicks zur Strale als Reihengrund-
stlck und damit keine Ecklage), ebenso der Ansatz des Wohnungszahifaktors (bei einer Wohn-
einheit im Geb&ude), des Einbaukiichenfaktors (da keine Einbaukiiche vorhanden), des Solar-
energiefaktors (da keine Fotovoltaik oder Solarthermie vorhanden), des Warmepumpenfaktors (da
keine Warmepumpe vorhanden), sowie des Stellungsfaktors (da freistehender Baukdrper).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gesondert zu veranschlagende Bauteile (Zubehtr)

Siehe Erauterungen zum Vergleichswert. Das Vorhandensein des Kellerniedergangs, des Holz-
Gartenhauses des Holz-Geratehauses und diverse Untersténde zur Lagerung von festen Brenn-
stoffen (Brennholz) sowie des festen Brennstoffes (Brennholz) wird auf der Grundlage der allge-
meinen Lebenserfahrung von einem Ansatz des Fortfihrungswertes werterhéhend in Héhe von
8.000 EUR (geschatzt) angesetzt.

Abschlag infolge anstehender Fertigstellungsmafinahmen

Siehe Erlduterungen zum Vergleichswert. Zur Beseitigung der Fertigstellungsbedarfe im Ausbau
des Einfamilienhauses wird ein Ansatz in Hohe von 40.000 EUR (160 EUR/ m? WFL) in der Werter-
mittlung vergenommen.
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Vergleichsparameter

Grundstiick

Flachen

EUR/ m? WFL
Bodenwertanteil

GrundsticksgroRe

Wohnflache
Nutzflache

(rd. 568.000 EUR)

5.451
41,8%

1.096 m?

ca. 249,5 m?
ca.0m?
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Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir letztmalig am 16.08.2025 besichtigt. Das Gutachten wurde un-
ter meiner Leitung und Verantwortung und unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ohne eige-
nes Interesse an dessen Ergebnis erstellt. Der Verkehrswert wurde entsprechend den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks auf den Wertermittiungsstichtag 16.08.2025 bezogen abgeleitet.

Hamburg, 17.09.2025
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Alexejew, I.. Hamburgisches Bauordnungsrecht, Kommentar, Loseblatt-Ausgabe, Grundwerk inkl. 20.
Erganzungslieferung. Kohlhammer, Deutscher Gemeindeverlag 11/04, Kiel

Battis, U., Krautzberger, M., Léhr, R.-P.: Baugesetzbuch - BauGB - Kommentar, Beck 2009, 11. Aufl.,
Minchen

Behdrde fiir Bau und Verkehr. Hamburger Mietenspiegel 2023, Freie und Hansestadt Hamburg, Landes-
betrieb Geoinformation und Vermessung 2024, Hamburg

Regelwerke und Normen:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. |, 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 21.12.2006 (BGBI. |, 3316

Baumschutzverordnung i.d.F. der Bek. vom 17.09.1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Lan-
desrechts | 791-i), zuletzt geéndert am 02.07.1981 (GVBI., 167)
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Anlage G 2
Lageplan

- Auszug aus der Liegenschaftskarte -

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Berner Strafe 52

22145 Hamburg
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765

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Strafle 19

21109 Hamburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 22.11.2024

Auftragsnummer. B33-2024-2120009251
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Anlage G 4

Wasserrecht

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Berner Strafie 52
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Anlage G 5 Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Baulast Berner Stralle 52
- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis - 22145 Hamburg

iﬁ
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen koénnen noch wirksam sein; Unterlagen
daruber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustdndigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskunfte hierzu erteilt das Zentrum flr Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloRgarten 9, 22041 Hamburg,
Tel.: (040) 42881-3345, FAX (040) 42790-5149




Grundstlcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.
Siglanschlussbeitrage

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fir die Herstellung von Anschlussleitungen.
Gebuhr

Die Gebiihr fir diese Bescheinigung betragt 52,00 Euro.
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Anlage G 9/6

Bauzeichnungen
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Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Berner Strafie 52
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- Fotoiibersichtsplan der Aullenansichten -

o
o>

Bewertungsobjekt

Bild (x): Blickrichtung

22183 HEMDUTY
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GA Freistehendes Einfamilienhaus
Berner Stralle 52, D - 22145 Hamburg

... Bewasserungssystem
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Anlage G 16

Gebaudeansichten

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Bemer Stralle 52
27148 Hambiwm
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Anlage G 17

Gebidudeansichten

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Berner Stralie 52
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Anlage G 17/2

Gebidudeansichten

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Berner Strafte 52
22145 Hamhum
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Anlage G 19

Bauzahlen

NFF

Nutzflachenfaktor (WF / BGF)
wohnwirtschaftliche Nutzung

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Berner Stralle 52
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