ﬁ Klaus Gortz, M.Sc.

Von der Ingenieurkammer Niedersachsen
‘ offentlich bestellter und vereidigter

( )| Sachversténdiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken

Master of Science (M.Sc.)
in Real Estate Valuation

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
fur Immobilienbewertung

Diplom-Volkswirt (Univ.)

GORTZ

Immobilienbewertung

Klaus Gortz, M.Sc.

Sachverstéandiger fiir
- Immobilienbewertung

- Mieten und Pachten

- Schaden an Gebauden

D - 22087 Hamburg, Elisenstralle 3

Tel.: +49 (40) 673 81 273 * Mobil: +49 (151) 562 666 59
Mail: sv-goertz@gmx.de * www.goertz-sachverstaendiger.de

WERTFORTSCHREIBUNG

(in Anlehnung an § 194 BauGB)

Uber die Immobilie
Grundbuch von: Jenfeld, Band 17, Blatt 3158
Flursttick(e): 1064 der Gemarkung Jenfeld

Freistehendes Einfamilienhaus

22043 Hamburg, Heeskoppel 4

Verkehrswert 295.000 EUR
Wertermittlungsstichtag: 05.07.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 05.07.2024
Geschafts-Nr.: 717 K8/21
Gutachten vom 14.10.2024

Abschrift

Diese Wertfortschreibung (aktualisierende Verkehrswertermittiung) umfasst 25 Seiten
bestehend aus Inhaltsverzeichnis, Anlagenverzeichnis, Abklrzungsverzeichnis, 10 Seiten, Literaturverzeichnis und 7 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten

Sie wurde in sechsfacher Ausfertigung erstellt. Die 1. Ausfertigung des Gutachtens ist gebunden. Die Mehrausfertigungen bzw. Arbeitsex-
emplare befinden sich zur einfacheren Handhabung fiir den Auftraggeber auf einem Heftstreifen.
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1 ALLGEMEINES

1.1 Objekt
Objektart Wohngrundsttick - Freistehendes Einfamilienhaus
Bewertungsgegenstand Gesamtobjekt
Adresse 22043 Hamburg, Heeskoppel 4
1.2 Auftrag
Auftrag Schriftlicher Auftrag vom 29.05.2024 zur Erstellung einer den Ver-
kehrswert im Gutachten vom 29.07.22 aktualisierenden Verkehrs-
wertermittlung / Wertfortschreibung fir das Objekt im Ist-Zustand
Auftraggeber Amtsgericht Hamburg

Abt. Zwangsversteigerung
Schéadlerstralle 28

22041 Hamburg

Geschafts-Nr.: 717 K 8/21 mit Beschluss vom 29.05.2024

Zweck des Auftrags: Wertfortschreibung zur Vorbereitung der gerichtlichen Wertfestsetzung
gem. § 74a Abs. 5 ZVG im Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft

Art des Wertes Verkehrswert / Marktwert'

Wertermittlungsstichtag: 05.07.2024 (= Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 05.07.2024 (= Wertermittlungsstichtag)

1.3 Ortsbesichtigung

Datum und Uhrzeit 05.07.2024 um 12:30 Uhr bis 12:55 Uhr

Teilnehmer Antragstellervertreter

(Mit-)Eigentiimerin

Klaus Gortz (Sachverstandiger)

Zur Befunderhebung wurde das Gesamtobjekt (Bewertungsgegenstand) kurz und, da im Auf-
tragsbezug der Wertaktualisierung eher der "Nachbesichtigung" als der "Erstbesichtigung" zure-
chenbar, im Augenschein umfassend von innen und aufen besichtigt. Samtliche allgemein zu-
ganglichen Rdume und Anlagen wurden in Augenschein genommen.

' Verkehrswert (§194 BauGB), Marktwert (WERTR 2006) und der angelsachsische Begriff »market value« (Red Book 2002; RICS

statement of valuation) sind Synonyme.

GORTZ
Immobilienbewertung
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1.4 Grundlagen der Wertermittlung

Unterlagen vom Auftraggeber

» Grundbuchauszug vom 29.05.2024
» Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.08.2021

» Auszlige aus dem Liegenschaftskataster (hier: Liegenschaftskarte sowie Flurstlicks- und Eigen-
tumsnachweis) vom 18.08.2021

» Auskunft zum steuerlichen Einheitswert vom 18.08.2021

» Auskunft zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht vom 23.08.2021

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

» Diverse behordliche Genehmigungen, bautechnische Berechnungen, Baubeschreibungen, Bau-
zeichnungen und Schlussabnahmescheine/ Fertigstellungsbescheinigungen (i.S. der Genehmi-
gungsplanung) des F. Athen, Hamburg zum Bauvorhaben "Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Garage" aus den Jahren 1949/ 1950 sowie zum Bauvorhaben "Anbau eines Bade- und Kin-
derzimmers sowie Umbau des vorhandenen Wohnhauses" der Architektin Dipl.-Ing. U.
Lindstaedt, Hamburg aus dem Jahre 1976

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Luftbildaufnahme) vom 08.07.2022
» Bescheinigung Uber Anliegerbeitrége vom 22.02.2022

» Darstellender Teil und Erlauterungen zum Baustufenplan "Tonndorf - Jenfeld"
» Qualifizierter Mietspiegel "Hamburger Mietenspiegel 2023"

» Angebot Nr. 7993 der H. Ehlert & Séhne (GmbH & Co.) KG, Hamburg vom 07.04.2022 zu Kos-
ten der Baureifmachung / Kosten fiir Abbrucharbeiten

» Immobilienmarktbericht Hamburg 2024 - Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Hamburg

» Jahresstatistik "Hamburger Stadtteil-Profile - Berichtsjahr 2024", Band 21 der Reihe
NORD.regional, Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte

» Auskinfte zur Bauleitplanung und zum Bauordnungsrecht vom 08.03.2022

» Auskinfte zu im Zeitablauf durchgefiihrten ModernisierungsmaRnahmen an Gebaudeteilen
» Auskinfte zur Beheizung beim zustandigen Bezirksschornsteinfeger am 08.02.2022

» Auskinfte zum Wohnungsmarkt der Freie und Hansestadt Hamburg

» Auskinfte zu Vergleichspreisen (Bodenrichtwerte und Vergleichswerte, Stand: 01.01.2024;
URL: www.geoportal-hamburg.de/de/boris (Zugriff vom 02.04.2022)

Die Bewertung unterstellt die Aktualitat und Richtigkeit der vorliegenden Unterlagen.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuches und der
Liegenschaftskarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Grundbuch angegebe-
ne GrundstlicksgroRe wurde anhand der Liegenschaftskarte Uberprift. Sie ist plausibel und liegt
der Wertermittlung zu Grunde.

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 5/25 GORTZ
Heeskoppel 4, D - 22043 Hamburg Immobilienbewertung



1.5 Hinweise und Erlduterungen

Grundlagen

Die vorliegende Wertfortschreibung aktualisiert den im Gutachten vom 29.07.22 ausgewiesen
Verkehrswert / Marktwert, auf das ausdrucklich in der vorliegenden Wertfortschreibung Bezug ge-
nommen wird. Zu den ansonsten nicht zu den aktuellen Wertverhaltnissen unmittelbar beitragen-
den allgemeinen Beschreibungen und Beurteilungen des Gesamtobjekts wird, soweit nicht ande-
res vermerkt, im Ubrigen verwiesen auf die Ausfiihrungen und Darstellungen des Gutachtens.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anla-
gen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grundlage der erneuten Ortsbesichti-
gung und auf auftraggeberseits vorgelegter sowie selbst eingeholter Unterlagen und Auskinfte,
die der Grundstlckswertermittiung nur eingeschrankt gepriift zugrunde gelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die Malde der vorliegenden Bauzeichnungen mit den Malden der
Ortlichkeit stichprobenartig auf Plausibilitdt hin (berpriift, Funktionspriifungen haustechnischer
und sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen. Mithin beruhen diesbezlgliche Feststellungen
nur auf Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

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

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

Es wird ungeprift unterstellt, dass samtliche &ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren,
usw. die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, am Wertermittlungsstichtag erhoben und
bezahlt sind, soweit nichts anderes im Gutachten vermerkt wurde. Miindliche Auskiinfte von
Amtspersonen konnen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden.
Fir Verwendung derartiger Auskunfte in der Wertermittlung wird keine Gewahr ibernommen.

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

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

Definitionen

Verkehrswert nach § 194 BauGB

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware."
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Marktwert nach IVS 1 des International Valuation Standard Commitee

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

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

Bewertungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die so genannten "normierten Verfahren", die in der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) und den Wertermittlungsrichtlinien (WertR) be-
schrieben sind. Die Wertermittlung folgt grundsatzlich dem so genannten "Zwei-Saulen-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 fir
Grundsticke, die beziglich ihrer den Wert bestimmenden Eigenschaften mit anderen Objekten di-
rekt verglichen werden kénnen (Wohnungs- und Teileigentum, unbebaute Grundstiicke, etc.) Vor-
aussetzung hierflr ist, dass eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen von Objekten zur
Verfliigung steht, die mit dem Bewertungsobjekt beziiglich ihrer den Wert beeinflussenden Merk-
male weitgehend Ubereinstimmen.

Bodenwertberechnung

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

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 geregelt. Es eignet sich fur
Grundstlicke, bei denen die Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich
um Mehrfamilien- und Geschéaftshausgrundstiicke, Grundstiicke mit gemischter Nutzung, Gewer-
be- und Industriegrundstiicke sowie Grundstiicke 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 fiur
Grundstiicke, bei denen die persénliche Eigennutzung im Vordergrund steht. Ertragsgedanken
spielen hier eine eher untergeordnete Rolle. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstlicke sowie Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sach-
wert des Grundstiickes 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 gewdhnlichen Herstellungskosten (Normalherstellungskosten; § 36 Immo-
WertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt. Dabei wird zunachst der Neubauwert des Objektes er-
mittelt. Im Anschluss erfolgt die Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwen-
dung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu beriicksichtigen.
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2 GRUNDSTUCK

21 Bestandsangaben im Grundbuch (Normaleigentum)

Amtsgericht
Hamburg

Flurstiick(e)
1064

Hinweis:

Grundbuch von
Jenfeld

Lage
Heeskoppel 4

Gemarkung Band Blatt
Jenfeld 105 3158
Wirtschaftsart GroRe
Hof- und Gebaudeflache 488 m?
Wohnbauflache

- Offen -

Nach vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Eintragungen im Be-
standsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

Gesamtflache:
davon zu bewerten

Rechte, Belastungen und Beschrankungen

488 m?
488 m?

Dingliche Rechte und Belastungen - Abteilung Il im Grundbuch:

Folgende Eintragungen in die Zweite Abteilung sind vorhanden:

Inhalt: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Az.: 717 K 8/21, ON 30); eingetragen am 17.08.2021.

Die Eintragung hat keinen Einfluss auf die Hoéhe des Verkehrswerts.

Das Grundbuch wurde von mir letztmalig am 30.05.2024 eingesehen. Gegeniiber dem obigen
Stand waren keine Anderungen zu verzeichnen; unerledigte Antrage lagen nicht vor.

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

2.2
(Ifd. Nr. 3):
MaRgeblichkeit:
Anmerkungen:
Bauplanungsrecht
Bauordnungsrecht
2.3

Beschreibung des Grundstiicks

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens

Das hier zu bewertende Grundstiick hat gemafd § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 am Wertermittlungs-
stichtag den Entwicklungszustand baureifes Land und ist nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften

baulich sofort nutzbar.
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3  BAULICHE ANLAGEN

3.1 Objektdaten

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Nach Anlage 1 der ImmoWertV 2021 betragt die Gesamtnutzungsdauer fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Reihen- und Doppelhauser 80 Jahre. Die Sachwertrichtlinie sieht eine durch-
schnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahre (+/- 10) vor. Das Sachwertmodell
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Hamburg geht fur Einfamilienhauser von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren aus ((Immobilienmarktbericht Hamburg 2023, S. 117). Auf-
grund der soliden Bauweise aller wesentlichen Bauteile und aus Griinden der Modellkonformitat wird
fur die Bewertung eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fiir das Gesamtobjekt zugrunde gelegt.
Die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befinden sich am Wertermittlungsstichtag in einem
unterdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand bei einem zugleich kurz- bis mittelfristig
anfallenden erheblichen Modernisierungsbedarf. Es wurden in den vergangenen zwanzig Jahren
keine wesentlichen, die Restnutzungsdauer verlangernden ModernisierungsmalRnahmen vorge-
nommen. Zum Bewertungszeitpunkt betragt die rechnerische Restnutzungsdauer des Objekts 8
Jahre; aus marktlicher Verwertungssicht lasst sich dem Gesamtobjekt keine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer mehr zurechnen.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliches Alter 74 Jahre
Restnutzungsdauer 0 Jahre

3.2 Flichenangaben?

Gebaudeiibersicht i.S. der Brutto-Grundflache und des Brutto-Rauminhaltes

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Geb?ude oder GeschoR BGF BRI
Gebaudeteil m? (ca.) m?3 (ca.)
Bauteil I: Haupthaus KG - DG 255,6 691,5
Bauteil Il:  Anbau : EG 22,8 93,3
Bauteil lll:  Kleingarage mit Carport : EG 26,7 44,8
Summe [m?/ m?] 305,1 829,6

Nutzungsiibersicht i.S. der Wohnfléache

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Unter Zugrundelegung der Ermittlungsvorschriften der WoFIV und der Regelanrechnung von Ter-
rassenflachen zu 1/4 stellt sich das Raumprogramm der Wohnung des hier zu bewertenden hal-
ben Einfamilien-Doppelhauses wie folgt dar:®

Geschoss Raume Wohnflache [m?]

KG, EG, DG Gesamt : ca. 114,05 m? rd. 114,1 m?

Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Die vorgefundenen Flachenverhaltnisse sind in der beigefligten Anlage G 18 (Bauzahlen) nachgewiesen.
Die Ermittlung der Wohnflachen ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Demzufolge beschrankt sich die Plausibilitatspra-
fung auf die vorliegenden Unterlagen und deren Priifung in der Ortlichkeit. Hierzu sei verwiesen auf Anlage G 18 (Bauzahlen).
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3.3 Bautechnische Beschreibungen

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Hinweis:

Gegenuber dem Ist-Zustand am Tage der Ortsbesichtigung des Hauptgutachtens vom 29.07.2022
weichen fir die vorliegende Wertfortschreibung die Befundtatsachen am Tage der Ortsbesichti-
gung am 05.07.2024 wertmafig nicht wesentlich von denen des Hauptgutachtens ab, so dass es
deren gesonderter Feststellungen in dieser Wertfortschreibung nicht bedarf.

3.4 Bautechnische und wirtschaftliche Beurteilung

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Hinweis:

Gegenuber dem Ist-Zustand am Tage der Ortsbesichtigung des Hauptgutachtens vom 29.07.2024
weichen fur die gegenstandliche Wertfortschreibung die Befundtatsachen am Tage der Ortsbe-
sichtigung am 05.07.2024 wertmaflig nicht wesentlich von denen des Hauptgutachtens ab, so
dass mit Ausnahme der mit der wirtschaftlichen Uberalterung und damit den zur Beseitigung der
baulichen Anlagen notwendigen Feilegungskosten / Abrisskosten es deren gesonderter bautech-
nischer und wirtschaftlicher Beurteilung in der Wertfortschreibung nicht mehr bedarf.

Wirtschaftliche Uberalterung

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Gegeben. Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass sich die mit einer Folgenutzung in Ver-
bindung stehenden allfalligen Schadensbeseitigungs- und Modernisierungs- sowie Abbruchkosten
wirtschaftlich Uber die nunmehr noch verbleibende Restnutzungsdauer nicht mehr amortisieren
lassen.

Hinweis:

Die zur Beseitigung der baulichen Anlagen erforderlichen (gewdhnlichen) Abbruchkosten werden
auf der Grundlage von Erfahrungssatzen geschatzt und in der nachfolgenden Wertermittlung in
Hohe von rd. 42.000 EURO (= 38.260 EURO gemalR dem im Hauptgutachten vom 29.07.22 als
Anlage G 19 beigefligten Angebot Nr. 7993 der H. Ehlert & S6hne (GmbH & Co.) KG, Hamburg
vom 07.04.2022 zzgl. rd. 8,5% infolge inzwischen gestiegener Baukosten vom Stichtag des
Hauptgutachtens zum Stichtag der Wertfortschreibung) als Freilegungskosten angesetzt.

Baumangel / Bauschaden sowie Unterhaltungs- / Instandsetzungsdefizite

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.

Kosten zur Beseitigung von Unterhaltungs-/ Instandsetzungsdefiziten

Eine qualifizierte Bauschadensuntersuchung und die Erstellung eines dementsprechenden Scha-
densbeseitigungskonzeptes ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages. Jedoch wird im Gutach-
ten vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit des Objekts am Markt davon
ausgegangen, dass die die zur Schadensbeseitigung erforderlichen Schadensbeseitigungsmaf3-
nahmen und -kosten in einem groben Missverhaltnis zum Nutzungswert der baulichen Anlagen ste-
hen, so dass diese insgesamt alsbald zum Abbruch und damit zur Freilegung des Grundstiicks
"Heeskoppel 4" anstehen.

Gesamtbeurteilung

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.22 verwiesen.
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4 BODENWERT

4.1 Bodenwertermittlung

Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentierliche ja / nein
Bezeichnung (m?) EUR/ m? (m?) EUR/ m? (m?) EUR/ m? Bodenwert
1| Bauland 488 701 ja 342.088
Bodenwert (rentierliche Anteile) 342.088
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (vorléaufig) 342.088
+ Zuschlage
Entfallt
- Abschlage
ErschlieBungskosten 1,52% 5.190
Freilegungskosten 12,28% 42.000
BODENWERT (gesamt) 294.898
Richtwertanpassung

zu 1: Bauland Quelle*:

Ausgangsrichtwert:

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstliickswerte in
Hamburg, BORIS HH / Stand: 01.01.2024

663,74 EUR/ m?

(BRW - Wohnen: EFH, maligebliche Grund-

stiicksgrofie: 600 m?, Heeskoppel 12)

»  Das Bewertungsobjekt hat eine tatsachliche GrundstlicksgréRe: 488 m?

»  Anpassung an abweichende GrundstiicksgréRe fiir Einfamilienhéuser:

Umrechnungskoeffizient fir EFH bei tatsachlicher Grundstiicksgroe 488 m=  1,2085
Umrechnungskoeffizient fir EFH bei mafigeblicher Grundstlicksgrofie 600 m= 1,1444

Anpassung / Umrechnung des EFH-Bodenrichtwertes von Grofke 600 m? auf 488 m?2:
1,2085/1,1444 = + 5,6% = + 37,17 €/ m? (Zuschlag fur Grundstiicksgrofie)

» abweichende Lage zur Stralle

Entfallt

angepasster Bodenrichtwert = 700,91 €/ m? rd. 701 €/ m?

4.2 Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Verfahren

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 zurlickgegriffen.

4
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Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 6 (Bodenrichtwertauskunft).
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Bodenrichtwert/ -grundstiick

Bodenrichtwert fiir Wohnnutzungen in Individualbauweise (Stichtag: 01.01.2023):°

664,74 €/ m? fur die Baulandflache vor der Front "Heeskoppel 12" im voll erschlossenen
und erschlieBungsbeitragsfreien (ebf") Zustand; lagetypische Grundstiicks-
groRe: 600 m% Art der Nutzung: Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
("EFH"), Stellung des Gebaudes auf dem Grundstiick gegenuber der Nach-
barbebauung (sog. Anbauart) als Einzelhaus ("eh"), Grundstiicksfrontlange:
unmittelbar zur StralRe; Bodenrichtwertnummer: 01131847

Anpassungen

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

Aufgrund des gegeniiber dem zum Vergleich herangezogenen Bodenrichtwertgrundstiicks wird fiir
das Bewertungsgrundstiick aufgrund des abweichenden individuellen Beschaffenheitsmerkmals
(hier: Grundstlicksgrofie) eine Korrektur fur erforderlich gehalten. Fur die Anpassung im Grund-
stlicksgréenverhaltnis wird auf den verdffentlichten Umrechnungskoeffizient im Immobilienmarkt-
bericht Hamburg 2024, S. 180 zurlickgegriffen.

Flachenermittlungen

Hierzu wird auf Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Flachenangaben in Verbindung mit Ziff. 4.2 Erlaute-
rungen zur Bodenwertermittlung des Hauptgutachtens vom 29.07.2024 verwiesen.

ErschlieBungskosten

Hierzu sei auf das Hauptgutachten vom 29.07.2024 verwiesen.

Da sich die (anteiligen) ErschlieBungsbeitragen in ihrer betraglich absoluten Hohe am Stichtag
nicht angeben lassen, diese aber dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer zukiinftig direkt zure-
chenbar sind, wird in der Wertermittlung hilfsweise von einem prospektiven ErschlieRungsbei-
tragsanteil fir die Ausbaukomponenten der ErschlieBungsanlagen in Héhe von 15 EURO je Quad-
ratmeter Grundstiicksflache ausgegangen, wobei hilfsweise und ohne prajudiz auf einen Betrach-
tungszeitraum von 10 Jahren abgestellt wird, bis die genannten MaRnahmen die Auslésung der
ErschlieBungsbeitragspflicht hervorrufen. Aufgrund der angenommenen Zeitdauer von 10 Jahren,
einem mit dem erhohten Verwirklichungsrisiko verbundenen angemessenen Liegenschaftszins-
satz in Hohe von 3,5 p.a. sowie einer vorhandenen Grundstlicksgrof3e in Hohe von 488 m?, be-
tragt der Barwert fiir die noch ausstehenden ErschlieBungskosten (= 7.320 EURO) am Wertermitt-
lungsstichtag dann rd. 5.190 EURO.

Freilegungskosten

Hierzu sei auf Ziff. 3.4 Bautechnische und wirtschaftliche Beurteilung (wirtschaftliche Uberalte-
rung, Mafigeblichkeit) in Verbindung mit Ziff. 4.2 des Hauptgutachtens vom 29.07.2024 verwiesen.

Es wird hier davon ausgegangen, dass die wirtschaftliche Verwendungsfahigkeit des Objekts am
Markt in einem groben Missverhaltnis zum Nutzungswert der baulichen Anlagen stehen, so dass
diese alsbald insgesamt zum Abbruch und damit zur Freilegung des Grundstlicks "Heeskoppel 4"
anstehen. Die zur Beseitigung der baulichen Anlagen erforderlichen (gewohnlichen) Abbruchkos-
ten werden auf der Grundlage von Erfahrungssatzen geschatzt und in der nachfolgenden Werter-
mittlung in H6he von rd. 42.000 EURO als Freilegungskosten angesetzt.

Zusatzliche Marktanpassung

Aufgrund der am Stichtag der Bewertung der Wertfortschreibung anhaltenden unsteten konjunktu-
rellen Rahmenbedingungen wird auf eine diesbetrefflich weitere Anpassung verzichtet.

5

Ebenda.
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5 ERGEBNISUBERSICHT

Verkehrswert

§ 194 BauGB

Werte Bodenwert (vorlaufig) 342.088 EUR

- Weitere Zu-/ Abschlage  Ableitung vom Bodenwert (vorlaufig) 342.088 EUR
(verfahrenstibergreifend) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Abschlag fiir ErschlieBungskosten 1,5% 5.190 EUR

- Abschlag fiir Freilegungskosten 12,3% 42.000 EUR

Verkehrswert lastenfrei (gerundet) 295.000 EUR

Vergleichsparameter EUR/ m? WFL 2.585

Bodenwertanteil (rd. 342.000 EUR) 115,9 %

Grundstiick Grundsticksgrofie 488 m?

Flachen Wohnflache 114,1 m?

Nutzflache 0m?

Gesamt 114,1 m?

Erlduterungen zum Endergebnis

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich infolge von Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
um ein Einfamilien-Wohnhaus, welches vorwiegend zur Eigennutzung gehandelt wird. Die Vermietung
steht beim Erwerb eines solchen Objektes nicht im Vordergrund der Investitionsentscheidung. Rendite-
gesichtpunkte sind somit nicht mafigeblich, sondern der Substanzwert. GemaR den anerkannten Regeln
der Verkehrswertermittlung ist bei solchen Liegenschaften zunachst das Sachwertverfahren die sachge-
rechte Methode zur Ableitung des Verkehrswertes. Hierbei gilt der Wert fiir das unbelastete Grundstiick
und das Objekt im Ist-Zustand.

Zur Abwehr des bereits am Stichtag bestehenden umfassenden Modernisierungs- und Instandsetzungs-
rickstaus insbesondere an "Dach und Fach" der Immobilie sind fur den jeweiligen Eigentiimer erhebliche
finanzielle Investitionen erforderlich, von denen im Gutachten insgesamt davon ausgegangen wird, dass
diese sich nicht kompensatorisch/ werterhéhend auf den hier zu ermittelnden Verkehrswert (Marktwert)
auswirken. Mithin sind weitere darlber hinaus gehende Lasten wie die mit der Freilegung des Grund-
stlicks in Verbindung stehenden Freilegungskosten wertmafig noch entsprechend in Abzug zu bringen.

6 EHRENWORTLICHE ERKLARUNG

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 05.07.2024 besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung und unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ohne eigenes Interes-
se an dessen Ergebnis erstellt. Der Verkehrswert wurde entsprechend den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks auf den
Wertermittlungsstichtag 05.07.2024 bezogen abgeleitet.

Hamburg, 14.10.2024

Y/ AT

Klaus Gortz

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

- Sachversténdiger -

Volkswirt
laus GErtz M, ¢

5c
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Anlage G 1

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Umgebungsplan

Heeskoppel 4
22043 Hamburg

ol : AN SR
MaRstab: ca. 1 : 700.000

e R

MaBstab: ca. 1 : 60.000

2/ o

"-..rnun'ﬁ‘-"-l 77

MaBstab: ca. 1:10.000

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

Vervielfiltigung mit Zustimmung der Freien und Hansestadt Hamburg,
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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Anlage G 2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Lageplan Heeskoppel 4

- Auszug aus der Liegenschaftskarte - 22043 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung 2
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster L|EQEHSChaﬂ5kataSter

Neuenfelder Strafte 19 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg
Erstellt am 18.08.2021

Flurstick: 1064 Auftragsnummer: B33-2021-1419308

Gemarkung:  Jenfeld

2200

22674429

59387

booett——2——F  Meter

Diese Karte ist geschiitzt. Vervielfiltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S.135), zuletzt geandert am 31. August 2018 (HmbGVBI. 5. 282, 284), zuldssig.

MaBstab: ohne

Feldbreite [ West / Ost ): ca.170m
Feldbreite ( Nord / Sud ): ca.200 m

() Bewertungsobjekt
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Anlage G 2/2 Normaleigentum
Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage

Lageplan

- Luftbildaufnahme - 22043 Hamburg

Heeskoppel 4

@® Bewertungsobjekt

MaBstab: ochne
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Anlage G 3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Flurstiicksnachweis Heeskoppel 4

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch - 22043 Hamburg

19

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus dem
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung g

Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster L|99_en30h§ﬂ5 kataStel"
Neuenfelder Strafte 19 Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
21109 Hamburg Erstellt am: 18.08.2021

Auftragsnummer: B33-2021-1418308

Flurstiick 1064 Gemarkung Jenfeld
Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Heeskoppel 4,

Flache: 488 m?

Tatsachliche Nutzung: 488 m* Wohnbaufiache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsttick

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
Grundbuchbezirk Jenfeld
Grundbuchblatt 3158

Laufende Nummer 1

Eigentiomer; 5

Beachte:

Aus datenschutzrechtlichen Erfordernissen sind Angaben
zu Eigentimern unkenntlich gemacht.

Der Auszug Ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift giitig. Dieser Auszug st gesetzlich geschitzt,
Venvielfaltigung, Umarbeitung oder die Weilergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI.S.135), zuletzt geandert am 15.12.2009 (HmbGVBI 5. 825, 532), zulassig.

Seite 1 von 1
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Anlage G 4 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Bescheinigung Heeskoppel 4
- Anliegerbeitrdge - 22043 Hamburg

_i_i_i_
—

Freie und Hansestadt Hamburg

Behorde fiur Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGB - Amt B, Gansemarkt 36, D - 20354 Hamburg Bezirksverwaltung

Anliegerbeitrage

Gansemarkt 36
Klaus Gértz, M.Sc. Teioton 04D -4 26 23 - 133 Zentrale - 4242
Sachverstandiger Telefax 040 - 4279 23990
ElisenstralRe 3 Ansprechpartnerin: Frau Lafferthon
22087 Hamburg Zinmegl=1G

Az.: B331 JE 3158
Hamburg, 22,02.2022

Ihre Anfrage vom 02.02.2022

Bescheinigung

Uber Anliegerbeitrage

fir das Grundstiick

Stralle: Heeskoppel 4
Grundbuch: Jenfeld
Blatt: 3158

Flurstick: 1064
ErschlieBungsbeitrage
Die StralRe Heeskoppel ist noch nicht endgiiltig hergestellit.
Fur die endgultige Herstellung werden Erschlieungsbeitrage erhoben. Die Beitragspflicht und die

Héhe der Beitrage richten sich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches in Verbindung mit
den Bestimmungen des Hamburgischen Wegegesetzes.

Sielbaubeitrége
Vor der Front zur Heeskoppel liegt ein Schmutzwassersiel.

Fur dieses Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontldnge des
Grundstiicks keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.

Fir die Herstellung eines Regenwassersieles kdnnen noch Sielbaubeitrage nach den Bestimmungen
des Sielabgabengesetzes erhoben werden.

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

Sielanschlussbeitrage

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fir die Herstellung von Anschlussleitungen.
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Anlage G 4/2

Bescheinigung
- Anliegerbeitrége -

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Heeskoppel 4

22043 Hamburg

Gebiihr

Die Gebiihr fir diese Bescheinigung betragt 48,52 Euro.
zu entrichten.

Freundliche Grifte

( Y TS
&/ ice~

Lafferthon

Hierlber ergeht ein gesonderter Gebiihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des Gebllhrenbescheides
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Anlage G 5 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Bodenrichtwertauskunft
- BRW aktuell -

Heeskoppel 4
22043 Hamburg

=
—
T

PRI L

LN
1
v ol A

R
btk

Gutachterausschuss fur

Neuenfelder Strale 19
21109 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Bewertungsobjekt

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Grundstiickswerte Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01131847

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 Strale

F Frontlage

Grundstiicksflache

600

Gewahlter Stichtag

01.01.2024

Bodenrichtwert

663,74 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Heeskoppel 12

PLZ, Gemeinde

22043 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Jenfeld

SGE (Stat. Gebietseinheit)

60010

Baublock

512067

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den

Bodenrichtwerten zum gewdhlten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS.HH zum

Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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Anlage G 6 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Bauzah Ien Heeskoppel 4
22043 Hamburg
Bauzahlen
Gebaude-Nr. Bezeichnung/ Lage Art WF [m?] BGF [m?] BRI [m®] NFF
A (Haupthaus) KG w 9,2 69,1 2099 0,13
EG w 55,3 70,1 192,7 0,79
DG w 33,7 70,1 210,2 0,48
Spitzboden 46,3 78,7
Summe A 98,2 255,6 691,5 0,53
B (Anbau) EG w 15,9 22,8 92,3 0,70
C (Kfz) Garage mit Carport g 1141 26,7 44,8
Grundstiicksausnutzung
GrundstiicksgroBe (Baugrundstilick) 488 m?
b.F. Gesamt 0,19

Abkiirzungen/ Erlauterungen

BGF Brutto-Grundflache (Regelfall - R)
BRI Brutto-Rauminhalt (Regelfall - R)
b.F. Bebaubare Flache
GFZ Geschossflachenzahl
NFF Nutzflachenfaktor (WF / BGF)
w wohnwirtschaftliche Nutzung
WF Wohnflache (gemal eigener Berechnungen)
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Anlage G 7 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Kostenschatzung der Freilegungskosten Heeskoppel 4
22043 Hamburg

omq
=2 ey A

ABBRUCH=RUCKBAUoRECYCLING

Die Spezialisten. Seit 1907.

H. Ehlert & Séhne (GmbH & Co.) KG » Sorbenstrafe 50 » 20537 Hamburg H. Ehlert & S&hne

(GmbH & Co.) KG

Sorbenstrafe 50
20537 Harmburg

Klaus Gortz Sachverstandiger
Herr Klaus Gértz
Elisenstralte 3

22087 Hamburg

Tel.: 040 /401379-0
Fax: 040 /40 1379 79
E-Mail: Info@ehlert-soehne.de
Web: www.ehlert-soehne.de

Email: klaus.goertz@gmx.net ' USt.-1D-Nr. DE 118818670
St.-Nr.; 46/628/00924

Hypo Vereinsbank
IBAN: DE32Z 2003 0000 0016 0455 77
BIC: HYVEDEMM300

Hamburger Sparkasse
1BAN:DE23 2005 0550 1081 2100 21
BIC: HASPDEHH

Angebot

l Nr.:7993 Projekt-Nr.:220315 Bearbeiter: Jan Detzkeit Datum : 07.04.2022 Seite : 1 |

Bauvorhaben: Heeskoppel 4, 22043 Hamburg
Gewerk Rickbauarbeiten

Sehr geehrter Herr Gortz,

nach értlicher Inaugenscheinnahme von auflen méchten wir Ihnen folgendes Angebot unterbreiten:

Pos-Nr. Menge ME EP/ EUR GP/ EUR

001 Abbruch und Entsorgung eines massiv gemauerten,
voll-unterkellerten Wohngeb&udes inkl. Anbauten mit einem
Gesamtvolumen von ca. 700m® umbauten Raum. Es
werden alle zu dem Gebaude zugehérigen Fundamente
ausgebaut und entsorgt. Alle hier in Rede stehenden
Abbruchmaterialien werden von uns sortiert, verladen und
in eine hierfir zugelassene Entsorgungsstelle
abtransportiert. Die Durchfuhrung der Abbrucharbeiten
erfolgt mit einem unserer 25to Kettenhydraulikbagger inkl.
Stemm- und Sortiertechnik. Die Abfuhr der
Abbruchmaterialien erfolgt mit Sattel- und
Containerfahrzeugen. Nach Beendigung der
Abbrucharbeiten wird die Baugrube mit vorhandenem
Material abgeboscht und grob einplaniert.

002 Ausbau und Entsorgung von nachfolgend aufgefuhrten
Schadstoffen:

- KMF-Dammung in Dach- und Wandbereichen
- belastete Holzer gem. Altholzverordnung A4

- PAK-haltige Pappen im Bereich des Dachstuhls
- PAK-haltige Dachpappe Anbau und Carport

Ubertrag: 0,00
Fir weiterfilhrende Infor zu L gen besuchen Sie uns unter www.ehlert-soshne.de
Perstnich haltende Geselischalterin der H, Ehlert & Sbhne (GmbH & Co.) KG: Verwaltungsgeselischadt M, Enlert mbH mit SRZ in Hamburg, H. Ehbert & Sahne Ist 0
Vertreten durch die Geschiiftsiihrung: Hartmut Plopes Matthias Strauch, € ign Strauch, Mitglied im Atbruch iy
H. Ehlert & Sthne (GmbH & Co.} KG, Site Hamburg, HRA 16936. Gerichtsstand und Erfillungsart st Mamburg. Verbane Nard e.v. o .
[N}
GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 23/25 GORTZ

Heeskoppel 4, D - 22043 Hamburg Immobilienbewertung




Anlage G 7/2

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Kostenschiatzung der Freilegungskosten

Heeskoppel 4

22043 Hamburg
Bauvorhaben: Heeskoppel 4, 22043 Hamburg Gewerk Rickbauarbeiten
Projekt-Nr.: 220315 Angebot-Nr.: 7993 Datum: 07.04.2022 Seite: 2
Pos-Nr. Menge ME EP/ EUR GP/ EUR
Ubertrag: 0,00
Nettopauschalpreis fir Position 001 bis 002:
1,000 psch 28.500,00 28.500,00
003 Entsorgung von Mull und Unrat der sich noch auf dem
Grundstick und im Gebaude befindet
30,000 m* 85,00 2.550,00
004 Baustelleneinrichtung: Gestellung einer
Baustelleneinrichtung mit nachfolgend aufgefihrten
Leistungen:
- Bauzaungestellung fur die Dauer der Abbrucharbeiten
- Bauwagengestellung
- Bau-WC-Gestellung
- Gerate An- und Abtransport
1,000 psch 1.100,00 1.100,00
Gesamtzusammenstellung
Summe der Positionen 32.150,00
Summe (netto) 32.150,00
zzgl. Mehrwertsteuer 19,00 % 6.108,50
Gesamtsumme: 38.258,50

Mehrwertsteuer zum Zeitpunkt der Ausfiihrung.

Die Erbringung der Leistung erfolgt

Folgende Leistungen sind nicht mit einkalkuliert worden:
- Medienfreischaltung / Medientrennung einschl. der schriftlichen Bestatigung

- Vorlage der Abbruchstatik, Abbruch- und sonstiger behérdlichen Genehmigungen
- Kampfmittelberdumung und Baufreiheit

- Anschllusse flir Bauwasser / Baustrom

werden. Eine Belastung bis LAGA Z1.1 ist in unserem Angebot enthalten.
Die Entsorgung / Abfuhr erfolgt mit

Sattelfahrzeugen
Containerfahrzeugen

Ubergebenen mit Massen versehenden Schadstofferhebung ist im Angebotspreis enthalten.

Wir haben die zur Zeit giiltigen Entsorgungs- und Vergiitungsgebiihren mit einkalkuliert.
Der Bauschutt (Beton / Mauerwerk ), muss vor der Abfuhr bauseits gem. LAGA-Bauschutt analysiert

Die Preise sind freibleibend bis zur Klarung aller Details in Netto, zuztglich der gesetzlichen gtiltigen

mit bis zu 25 to Kettenbagger, welche mit Stemm-, Scheren- oder Sortiertechnik ausgertstet sind

- Sondernutzung / Uberfahrtsgenehmigung tiber 6ffentlichen Grund incl. Herstellen einer Uberfahrt

- Einrichtung von Halteverbotszonen, zur Verfiigungstellung von BE - Fléchen / Containerstellflachen

Der Ausbau und die Entsorgung schadstoffbelasteter Materialien gem. Leistungsverzeichnis bzw. uns
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Anlage G 7/3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Kostenschatzung der Freilegungskosten Heeskoppel 4
22043 Hamburg

Bauvorhaben: Heeskoppel 4, 22043 Hamburg Gewerk Rickbauarbeiten
Projekt-Nr.: 220315 Angebot-Nr.: 7993 Datum: 07.04.2022 Seite: 3

Bei zusatzlichen Funden von Schadstoffen, die nicht in der Schadstofferhebung bzw. im Leistungstext
aufgefiihrt sind und bei zusatzlichen Leistungen, die im Leistungstext nicht beschrieben wurden, haben wir
einen Anspruch auf eine besondere Vergitung.

Mit den Abbrucharbeiten kdnnen wir 21 Tage nach Auftragserteilung bzw. nach Fertigstellung der bauseitigen
Vorleistungen beginnen.

MaRgebend far die Ausfiihrung und Abrechnung sind die VOB / C, DIN 18299 u. DIN 18459. Die
abzubrechenden Gebaude sind durch eine Dehnungsfuge von der verbleibenden Bebauung getrennt.

Fir den Auftragsfall sichern wir Ihnen schon jetzt eine korrekte und termingerechte Ausfuhrung der
angebotenen Arbeiten zu.

Im Rahmen eines Bietergespridches kénnen wir lhnen einen interessanten Nachlass gewdhren.

Wir hoffen lhnen hiermit ein giinstiges Angebot unterbreitet zu haben und sollten Ihrerseits noch Rickfragen
bestehen, so kénnen Sie sich jederzeit gern an unseren Herrn J. Detzkeit (Handy-Nr.: 0173/64 80 334) wenden.

Mit freundllichen GriiRen

6hne (GmbH & Co.) KG
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ﬁ Klaus Gortz, M.Sc.

Von der Ingenieurkammer Niedersachsen
‘ offentlich bestellter und vereidigter

( )I Sachverstandiger fir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken

Master of Science (M.Sc.)
in Real Estate Valuation

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
fur Immobilienbewertung

Diplom-Volkswirt (Univ.)

GORTZ

Immobilienbewertung

Klaus Gortz, M.Sc.

Sachverstandiger fiir
- Immobilienbewertung

- Mieten und Pachten

- Schaden an Gebauden

D - 22087 Hamburg, Elisenstrale 3

Tel.: +49 (40) 673 81 273 * Mobil: +49 (151) 562 666 59
Mail: sv-goertz@gmx.de * www.goertz-sachverstaendiger.de

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

(in Anlehnung an § 194 BauGB)

Uber die Immobilie
Grundbuch von: Jenfeld, Band 17, Blatt 3158
Flurstiick(e): 1064 der Gemarkung Jenfeld

Freistehendes Einfamilienhaus

22043 Hamburg, Heeskoppel 4

Verkehrswert 325.000 EUR
Wertermittlungsstichtag: 22.03.2022
Tag der Ortsbesichtigung: 22.03.2022
Geschafts-Nr.: 717 K8/21
Gutachten vom 29.07.2022

Abschrift

Dieses Gutachten umfasst 59 Seiten
bestehend aus Inhaltsverzeichnis, Anlagenverzeichnis, Abkirzungsverzeichnis, 21 Seiten, Literaturverzeichnis und 19 Anlagen mit insgesamt 33 Seiten

Es wurde in sechsfacher Ausfertigung erstellt. Die 1. Ausfertigung des Gutachtens ist gebunden. Die Mehrausfertigungen bzw. Arbeitsex-
emplare befinden sich zur einfacheren Handhabung fiir den Auftraggeber auf einem Heftstreifen.
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Abkurzungsverzeichnis

a.a.O. am angegebenen Ort
Abs. Absatz, Absatze
Anm. Anmerkung
App. Appartement
BAnz Bundesanzeiger
BauGB Baugesetzbuch
BetrKV Betriebskostenverordnung
b.F. bebaubare Flache
BGB Birgerliches Gesetzbuch
BGBI. | Bundesgesetzblatt Teil |
BGF Brutto-Grundflache
BGH Bundesgerichtshof
BPVO Baupolizeiverordnung
BV Bauvorlage(n)
BVerwG Bundesverwaltungsgericht
ca. circa
DIN Deutsches Institut fir Normung
d.v. der Verfasser
ebf erschlieRungsbeitragsfrei
EB Eintragungsbewilligung
ELT Elektrotechnik
EzGuG Entscheidungssammlung zum Grundstticksmarkt und zur Grundstickswertermittiung
FHH Freie und Hansestadt Hamburg
GBO Grundbuchordnung
gem. geman
g geschlossene Bauweise
GF Geschossflache gemal § 20 BauNVO i.d.F. der Bek. vom 27.01.1990
GFz Gescholiflachenzahl gemal § 20 BauNVO i.d.F. der Bek. vom 27.01.1990
GND Gesamtnutzungsdauer
GRZ Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO i.d.F. der Bek. vom 27.01.1990
GuG Grundstlicksmarkt und Grundstuickswert
GVBI. Hamburgisches Gesetz und Verordnungsblatt
HBauO Hamburgische Bauordnung
i.d.F. in der Fassung
incl. inklusiv(e)
i.M. im Mittel
ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung (IMMOWERTYV 2010)
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1 ALLGEMEINES

1.1

1.2

1.3

Objekt

Objektart
Bewertungsgegenstand

Adresse

Auftrag

Auftrag

Auftraggeber

Geschafts-Nr.:

Zweck des Auftrags:

Art des Wertes

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung
Datum und Uhrzeit

Teilnehmer

Wohngrundstiick - Freistehendes Einfamilienhaus
Gesamtobjekt

22043 Hamburg, Heeskoppel 4

Schriftlicher Auftrag vom 04.01.2022 zur Erstellung einer Wertermitt-
lung (Langgutachten) fir das Objekt im Ist-Zustand

Amtsgericht Hamburg
Abt. Zwangsversteigerung
Schadlerstralie 28

22041 Hamburg

717 K 8/21 mit Beschluss vom 03.01.2022

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

Verkehrswert / Marktwert'

22.03.2022 (= Tag der Ortsbesichtigung)

22.03.2022 (= Wertermittlungsstichtag)

22.03.2022 um 13:00 Uhr bis 15:30 Uhr

Antragstellervertreter
Eigentiimerin

Lebensgefahrte der Eigentimerin

Klaus Gortz (Sachverstandiger)

Zur Befunderhebung wurde das Gesamtobjekt (Bewertungsgegenstand) umfassend von innen
und aufden besichtigt. Sdmtliche allgemein zuganglichen Radume und Anlagen wurden in Augen-

schein genommen.

Verkehrswert (§194 BauGB), Marktwert (WERTR 2006) und der angelsachsische Begriff »market value« (Red Book 2002; RICS
statement of valuation) sind Synonyme.

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Heeskoppel 4, D - 22043 Hamburg
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1.4 Grundlagen der Wertermittlung

Unterlagen vom Auftraggeber

» Grundbuchauszug vom 04.01.20212
» Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.08.2021

» Auszlige aus dem Liegenschaftskataster (hier: Liegenschaftskarte sowie Flurstiicks- und Eigen-
tumsnachweis) vom 18.08.2021

» Auskunft zum steuerlichen Einheitswert vom 18.08.2021

» Auskunft zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht vom 23.08.2021

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

» Diverse behdrdliche Genehmigungen, bautechnische Berechnungen, Baubeschreibungen, Bau-
zeichnungen und Schlussabnahmescheine/ Fertigstellungsbescheinigungen (i.S. der Genehmi-
gungsplanung) des F. Athen, Hamburg zum Bauvorhaben "Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Garage" aus den Jahren 1949/ 1950 sowie zum Bauvorhaben "Anbau eines Bade- und Kin-
derzimmers sowie Umbau des vorhandenen Wohnhauses" der Architektin Dipl.-Ing. U.
Lindstaedt, Hamburg aus dem Jahre 1976

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Luftbildaufnahme) vom 08.07.2022

» Bescheinigung tUber Anliegerbeitrage vom 22.02.2022

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

» Qualifizierter Mietspiegel "Hamburger Mietenspiegel 2019"

» Immobilienmarktbericht Hamburg 2021 - Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Hamburg

» Jahresstatistik "Hamburger Stadtteil-Profile - Berichtsjahr 2020", Band 21 der Reihe
NORD.regional, Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte

» Auskunfte zur Bauleitplanung und zum Bauordnungsrecht vom 08.03.2022

» Auskunfte zu im Zeitablauf durchgefihrten ModernisierungsmaRnahmen an Gebaudeteilen
» Auskunfte zur Beheizung beim zustandigen Bezirksschornsteinfeger am 08.02.2022

» Auskulnfte zum Wohnungsmarkt der Freie und Hansestadt Hamburg

» Auskinfte zu Vergleichspreisen (Bodenrichtwerte und Vergleichswerte, Stand: 22.03.2022;
URL: www.geoportal-hamburg.de/de/boris (Zugriff vom 02.04.2022)

Die Bewertung unterstellt die Aktualitat und Richtigkeit der vorliegenden Unterlagen.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuches und der
Liegenschaftskarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Grundbuch angegebe-
ne GrundstiicksgréfRe wurde anhand der Liegenschaftskarte Uberpriift. Sie ist plausibel und liegt
der Wertermittlung zu Grunde.
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1.5 Hinweise und Erlauterungen

Grundlagen

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

Bei der Ortsbesichtigung wurden die Malde der vorliegenden Bauzeichnungen mit den MalRen der
Ortlichkeit stichprobenartig auf Plausibilitat hin Uberpriift, Funktionspriifungen haustechnischer
und sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen. Mithin beruhen diesbezlgliche Feststellungen
nur auf Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

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

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

Es wird ungeprift unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren,
usw. die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, am Wertermittlungsstichtag erhoben und
bezahlt sind, soweit nichts anderes im Gutachten vermerkt wurde. Mindliche Auskinfte von
Amtspersonen kdnnen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden.
Fir Verwendung derartiger Auskunfte in der Wertermittlung wird keine Gewahr Gibernommen.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen ver-
sichert ist.

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

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

Definitionen

Verkehrswert nach § 194 BauGB

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware."
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Marktwert nach IVS 1 des International Valuation Standard Commitee

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

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

Bewertungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die so genannten "normierten Verfahren", die in der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und den Wertermittlungsrichtlinien (WertR) beschrieben
sind. Die Wertermittlung folgt grundsétzlich dem so genannten "Zwei-Saulen-Prinzip", das eine
Ermittlung des Vergleichs- und Sachwertes bzw. in geeigneten Fallen des Vergleichs- und Er-
tragswertes vorsieht.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 15 und 16 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fir
Grundstuicke, die bezlglich ihrer den Wert bestimmenden Eigenschaften mit anderen Objekten di-
rekt verglichen werden kénnen (Wohnungs- und Teileigentum, unbebaute Grundstticke, etc.) Vor-
aussetzung hierfur ist, dass eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen von Objekten zur
Verfiigung steht, die mit dem Bewertungsobjekt bezuglich ihrer den Wert beeinflussenden Merk-
male weitgehend Ubereinstimmen.

Bodenwertberechnung

Der Wert des Bodens ist gemaR § 16 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. MaRgebend
sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das Maf} der baulichen Nutzung. Dabei erfolgt
die Bewertung i.d.R. auf der Grundlage von Bodenrichtwerten (vgl. §§ 10 bis 12 ImmoWertV), die
sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstiick angepasst werden.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fur Grundsti-
cke, bei denen die personliche Eigennutzung im Vordergrund steht. Ertragsgedanken spielen hier
eine eher untergeordnete Rolle. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
sowie Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grund-
stlickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
(§ 16 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage von gewdhn-
lichen Herstellungskosten (Normalherstellungskosten; § 22 ImmoWertV) bzw. Erfahrungswerten
bestimmt. Dabei wird zunachst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt die
Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt
sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von Sachwertfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) zu berticksichtigen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 bis 20 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fir
Grundstuicke, bei denen die Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich
um Mehrfamilien- und Geschaftshausgrundstiicke, Grundstiicke mit gemischter Nutzung, Gewer-
be- und Industriegrundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobi-
lien, etc. Der Ertragswert wird aus der Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen gebildet.
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2 GRUNDSTUCK

21 Bestandsangaben im Grundbuch (Normaleigentum)

Amtsgericht Grundbuch von Gemarkung Band Blatt
Hamburg Jenfeld Jenfeld 105 3158
Flurstiick(e) Lage Wirtschaftsart GroRe
1064 Heeskoppel 4 Hof- und Gebaudeflache 488 m?
Wohnbauflache
- Offen -
Hinweis: Nach vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Eintragungen im Be-

standsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

Gesamtflache: 488 m?

davon zu bewerten 488 m?

2.2 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 8/21, ON 30); eingetragen am 17.08.2021.

MaRgeblichkeit: Die Eintragung hat keinen Einfluss auf die Hohe des Verkehrswerts.

Anmerkungen:

Das Grundbuch wurde von mir letztmalig am 23.03.2022 eingesehen. Gegeniber dem obigen
Stand waren keine Anderungen zu verzeichnen; unerledigte Antrége lagen nicht vor.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan Wohnbauflachen (Neubekanntmachung: 10/1997)

Bebauungsplan
- nach § 30 (1) BauGB -

Baustufenplan "Tonndorf/ Jenfeld" i.d.F. vom 28.10.1952,
als Ubergeleiteter einfacher Bebauungsplan "alten Rechts",
i.V.m. der BPVO.

Datum der In-Kraft-Tretung: 14.01.1955

Festsetzungen: ?

sowie:

Art der baulichen Nutzung

W1o

e 1 =Zahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze),
¢ es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

W (Wohngebiet) gemafl § 10 Abs. 4 BPVO

Voll-

MaR der baulichen Nutzung geschosse * b.F.* Bemerkungen
Zulassige Nutzung 1 0,2 o = offene Bauweise
Tatsadchliche Nutzung 1 0,19 siehe unten

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 7 (Bebauungsplan "Baustufenplan Tonndorf/ Jenfeld").
Gemal Festsetzungen im "Baustufenplan Tonndorf/ Jenfeld" i.V.m. § 11 Abs. 3 Sp. 2 BPVO sowie § 2 Abs. 4 HBauO.
Gemaf § 11 Abs. 3 Sp. 8 BPVO: "b.F." = bebaubare Flache.

3
4
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Weitere Bemerkungen:

» Das Grundstick wird am Tage der Ortsbesichtigung ausschlielich zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Die tatsachliche Art der baulichen Nutzung stimmt mit der planungsrechtlich Zulassi-
gen Uberein.

» In Gebieten der offenen Bauweise missen Gebaude an der Stral’e von den Nachbargren-
zen den nach § 6 HBauO (Abstandsflachen) zu beurteilenden Abstand (Bauwich) einhalten.
Die ohne Grenzabstand unmittelbar an der stidlichen Grundstiicksgrenze im sudlichen (lin-
ken) Bauwich errichtete eingeschossige Garage widerspricht nicht den materiellen Anforde-
rungen des § 6 HBauO.

» Die baulichen Anlagen des Grundsticks sind nach MalRgabe des am Stichtag geltenden
Baustufenplans errichtet worden und genief3en Bestandsschutz.

» In Wohngebieten der eingeschossigen offenen Bauweise ist neben den Einzel- und Dop-
pelhausern zulassig.

» Das tatsachliche Mal der baulichen Nutzung stimmt mit dem planungsrechtlich zulassigen
Maf nicht Uberein; das Grundstiick ist baulich nicht vollstdndig genutzt. Mithin wird im Gut-
achten davon ausgegangen, dass aus baurechtlichen Grinden Aufbauten nicht, Anbauten
aber mdglich sind.

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

Bauordnungsrecht

Baurecht

Nach Auskunften der zustandigen Behorde fiur Stadtentwicklung und Umwelt ist das gegenstandli-
che Flurstick 1064 am Wertermittlungsstichtag weder in ein Bodenordnungsverfahren noch in ein
Umlegungsverfahren einbezogen. Die ansonsten rechtswirksamen Baugenehmigungen vorausge-
setzt, wird weiters in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass das Gebaude und dessen bau-
liche Anlagen nach den Vorschriften der Baugenehmigungen und den sonstigen formellen und
materiellen baurechtlichen Vorschriften entsprechend errichtet wurden und die gegebenenfalls er-
forderlichen Abweichungen erteilt worden sind.

Kfz-Stellplatzpflicht

Auf dem hier zur Bewertung anstehenden bebauten Grundstiick ist am Tage der Ortsbesichtigung
ein Kfz-Stellplatz im Kfz-Carport vorhanden. Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die
nach § 48 Abs. 1 HBauO zu beurteilende Kfz-Stellplatzpflicht erfillt ist.

Baulasten

Weder in dem beim Landesbetrieb fur Geoinformation und Vermessung in Hamburg gefiihrten
Baulastenverzeichnis noch in der beim zustandigen Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und
Umwelt, Fachamt Bauprifung beim Bezirksamt Hamburg Hamburg-Nord geflihrten Bauakte ist fur
das hier zu bewertenden Grundstick am Wertermittlungsstichtag eine 6ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtung (Baulast) eingetragen.®

Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Mietrechtliche Situation / Nutzungsverhiltnisse

Unvermieteter und vom (Mit-)Eigentimer selbst genutzter (bezugsfreier) Zustand.

Zubehor (§ 97 BGB)

Unterstellt, dass der Nutzer des Obijekts fur die von ihm angeschafften Sachen bei dessen Auszug
von seinem Wegnahmerecht (§ 539 BGB) Gebrauch macht, wird hier davon ausgegangen, dass
von einem etwaig dann vorhandenen Zubehér kein Werteinfluss auf den hier zu ermitteinden Ver-
kehrswert ausgeht.

5

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 4 (Baulast).
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2.3 Beschreibung des Grundstiicks

Lagebeschreibung und Beurteilung

- Ortslage

- Verkehrsanbindung

- Entfernungen -

- Nahere Umgebung

- Infrastrukturelle Einrichtungen
Geschafte des taglichen/
gelegentlichen Bedarfs

Medizinische Versorgung

Schulen, Kindergarten

Freizeitangebot

Kulturangebot

- Beurteilung

Bezirk Hamburg-Wandsbek: Einwohner: ca. 442.700
Stadtteil Jenfeld: Einwohner: ca. 27.640
(Quelle: Stand: November 2021; www.statistik-nord.de)

Entfernung zur Hamburger Innenstadt  ca. 9,0 km (Luftlinie)

Bushaltestelle "Schiffbeker Weg" ca. 8 Gehminuten
(u.a. Linien 10, 162, 263, X35)
U-Bahnhof '"Billstedt" rd. 3,2 km (Luftlinie)
(Linie U3)
Hamburger StraBennetz B 75 rd. 2,0 km (Luftlinie)
B5 rd. 3,9 km (Luftlinie)
Autobahn A24  "HH-Horn" rd. 3,9 km (Luftlinie)
DB-Bahnhof  "Bf. Tonndorf" rd. 1,9 km (Luftlinie)
"HH HBF" rd. 8,0 km (Luftlinie)

Flughafen Hamburg-Fuhlsbuittel rd. 10,6 km (Luftlinie)

Die unmittelbare Umgebungsbebauung weist Uberwiegend
Merkmale eines Reinen Wohngebietes bei mit im Vergleich
zur "guten" Wohnlage geringer ausgepragtem Griinbezug auf,
in dem das dem Individualwohnungsbau zurechenbare frei-
stehende sowie vereinzelt das Einfamilien-Doppelhaus vor-
herrschend ist. Bei der das Bewertungsobjekt umgebenden
Bebauung handelt es sich um eine seit Mitte des vergange-
nen Jahrhunderts gewachsene Wohngegend mit Uberwie-
gend eingeschossigen Einfamilienhausern, in die sich das
Bewertungsobjekt auch aus stadtebaulich-architektonischer
Sicht gut einfigt und damit als gebietstypisch bezeichnet
werden kann.

Im Entfernungsradius von ca. 2,0 km in ausreichender Anzahl.
z.B. Discounter und Lebensmittelgeschéafte, Frisor, etc.
Billstedt Center, entlang der Rodigallee/ Tonndorfer Hauptstrafie.

Die medizinische Versorgung ist durch 31 niedergelassene
Arzte und 5 Apotheken im Stadtteil ausreichend ausgeprégt.

Im Umkreis von ca. 1 km (Luftlinie) gut ausgepragt. z.B. Pri-
marschulen "Denksteinweg/ Jenfelder StraRe/ Ojendorfer
Damm [+II", "Holstenhofweg/ Schimmelmannstralte [+II",
Gymnasium Marienthal, Stadtteilschule "Otto-Han-Schule".

Im Umkreis von ca. 1 km gering ausgepragt. z.B. Ojendorfer
Park, Schwimmbad "Jenfeld", Museum Jenfeld, etc.

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

Der Stadtteil Jenfeld liegt im Bezirk Hamburg-Wandsbek und gehért 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 Jenfeld verkehrstechnisch gut erreichbar und
verfugt Uber eine gute Infrastruktur sowie einen guten Zugang zu umliegenden Griin- und Erho-

lungsflachen.
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Infolge der Uberwiegend vorherrschenden aufgelockerten Bebauung mit gewachsenen griinen
Grundstiicken, der guten Erreichbarkeit zur Innenstadt sowie der guten Sozialstruktur gehort
Jenfeld zu den bevorzugten Wohnstandorten im mittleren Preissegment.

Die Wohnlage "Heeskoppel" wird gemaly aktuellem Wohnlagenverzeichnis und Mietenspiegel
2019 der Freie und Hansestadt Hamburg aufgrund des starken Grinbezugs und der vorherr-
schenden aufgelockerten Bauweisen des Individualwohnungsbaus als normal eingestuft. Die
umgebenden Bauweisen und Bauformen in durchschnittlicher Durchgriinung rechtfertigen diese

Einstufung.

ErschlieBung

StraBe(n)

StraBenzustand

Versorgung

Entsorgung

ErschlieBungsbeitrdge

Grenzverhaltnisse

Begrenzungen

Uberbau

Das Grundsttick liegt an der voll ausgebauten und im Bereich
des Bewertungsobjektes noch nicht endgiltig hergestellten
WohnstralRe, die mit ausschlieRlichem Ziel-/ Quellverkehr den
Anliegern, Nutzern und Besuchern zu deren innerer Gebiets-
erschlieflung dient.

Asphaltierte Stralle, zweiseitig weich befestigtem Gehweg
(Grand) und Beleuchtungseinrichtungen.

Alle Ublichen Versorgungsleitungen (ELT, Gas, Wasser, Tele-
kommunikation, Kabel) sind vorhanden.

Es besteht Anschluss an das vorhandene Mischwassersiel.

Beitragsfreier Zustand (fur Siel); beitragspflichtiger Zustand (fir
straRenrechtliche ErschlieRung)®.

Durch offentliche Verkehrsflache im Osten sowie durch be-
baute Grundstiicke an den Ubrigen Grundstlicksseiten.

Besteht augenscheinlich nicht. Eine abschliefende Prifung
kann nur ber eine amtliche Vermessung erfolgen.

Oberflachenbeschaffenheit/ Topographie, Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Oberflache

Baugrund

Altlasten

6
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Ebenes Gelande (natirliche Gelandeoberflache).

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

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

Zur Darstellung der ErschlieBungssituation sei verwiesen auf Anlage G 5 (Bescheinigung iber Anliegerbeitrage).
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GrofRe, Zuschnitt und Sonstige Beschaffenheit

GroRe ca. 488 m?

Zuschnitt Etwa trapezférmig geschnitten.”
Grundstiicksbreite ca. 16 m

Grundstiickstiefe ca. 33,5 m (grolte Tiefe)
Besonnung Normal.

Hohenlage zur StraRe Normal.
Grundstiicksnutzung

Das Grundstuck ist am Stichtag mit einem voll unterkellerten, eingeschossigen und freistehenden
Einfamilienhaus mit riickwartigem, eingeschossigen und nicht unterkellerten Anbau, einer einge-
schossigen Kfz-Kleingarage mit vorgebautem Kfz-Carport bebaut. Es wird augenscheinlichen aus-
schlief3lich zu Wohnzwecken genutzt.

Es wird davon ausgegangen, dass das Grundstick baulich nicht vollstandig ausgenutzt ist. Es
wird unterstellt, dass die tatsachliche Art und das Mal der baulichen Nutzung der Zulassigkeit
entsprechen. Es wird weiters unterstellt, dass Aufbauten aus baurechtlichen Griinden nicht, An-
bauten jedoch mdglich sind und dass das Grundstiick nicht abschliefend bebaut ist.

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens

Das hier zu bewertende Grundstlick hat gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV am Wertermittlungsstich-
tag den Entwicklungszustand baureifes Land und ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften bau-
lich sofort nutzbar.

Zur Grundstlicksform sei verwiesen auf Anlage G 2 (Lageplan - Liegenschaftskarte).
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3 BAULICHE ANLAGEN

3.1 Objektdaten

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich um ein voll unterkellertes Einfamilien-Wohnhaus
in der Art eines freistehenden Einfamilienhauses. Es ist baulich konstruktiv mit Keller- und Erdge-
schoss sowie ausgebautem Dachgeschoss mit nicht nutzbarem Spitzboden sowie Satteldach
ausgefihrt. Zur Gebauderickseite ist ein eingeschossiger und nicht unterkellerter Anbau herge-
stellt. Das Wohnhaus verfiigt Uber eine gesamte Wohnflache von rd. 110,6 m2 Zur Wohnung ge-
héren 5 Wohn-/ Schlafraume, Kiiche, Badezimmer, Gaste-WC, eine Loggia sowie eine Terrasse
zur Gebauderickseite.

Histografie (Auswahl)

1950 - baulicher Ursprung -
Massiv errichtetes eingeschossiges Wohngebaude.
- Modernisierungen -
ca. 1972 Verbesserung der Fenster (Haupthaus).
ca. 1978/ 1979 Grundrissveranderung durch Errichtung eines eingeschossi-
gen Erweiterungsbaus (Anbau mit Flachdach).
ca. 2002 Verbesserung der Beheizung (Einbau einer Gas-Heizung).
ca. 2013 - 2015 Modernisierung des Einfamilien-Wohnhauses durch

»  Warmedammung des Daches mit Innendammung (DG),
»  Erneuerung des Bades (ca. 2015).

Nach Anlage 3 der Sachwertrichtlinie betragt die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnut-
zungsdauer fur Einfamilienhduser 70 Jahre (+/- 10). Das Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses flr Grundstiickswerte in Hamburg geht fir Einfamilienhauser von einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren aus (Immobilienmarktbericht Hamburg 2021, S. 97). Aufgrund der soli-
den Bauweise aller wesentlichen Bauteile und aus Grinden der Modellkonformitat wird fur die
Bewertung eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fiir das Gesamtobjekt zugrunde gelegt.

Die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befinden sich am Wertermittlungsstichtag in einem
unterdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand bei einem zugleich kurz- bis mittelfristig
anfallenden erheblichen Modernisierungsbedarf. Es wurden in den vergangenen zwanzig Jahren
keine wesentlichen, die Restnutzungsdauer verlangernden Modernisierungsmaflinahmen vorge-
nommen. Zum Bewertungszeitpunkt betragt die rechnerische Restnutzungsdauer des Objekts 8
Jahre; aus marktlicher Verwertungssicht lasst sich dem Gesamtobjekt keine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer mehr zurechnen.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliches Alter 72 Jahre
Restnutzungsdauer 0 Jahre

3.2 Flachenangaben®

Gebaudeilibersicht i.S. der Brutto-Grundflache

Die Berechnung der Brutto-Grundflache ("BGF") und des Brutto-Rauminhaltes ("BRI") erfolgt nach
DIN 277-1 (2016) sowie der ihr zugrunde liegenden Flachen- und Volumenberechnungen (ein-
schlief3lich der den jeweiligen Bauteilen zurechenbaren Grindungen). Hiernach sind die auferen
MaRe samtlicher Grundflachen der aufgehenden Baukonstruktionen des Bauwerks einschlief3lich
Bekleidungen maRgeblich. Es wird unterschieden in Flachen, die vollstandig umschlossen (R) sind
und Flachen, die nicht vollstdndig umschlossen (S) sind (z.B. Uberdachte Terrassen, Loggien,
Dachterrassen).Nicht zur Brutto-Grundflache gehéren Flachen von nicht nutzbaren Grundrissebe-
nen von Geschossen, Zwischengeschossen, Dachgeschossen oder Dachflachen.® Nach aktueller
Sachwertrichtlinie wird der (nutzbare) Spitzboden in der BGF-Ermittlung beriicksichtigt.

Die vorgefundenen Flachenverhéltnisse sind in der beigefiigten Anlage G 18 (Bauzahlen) nachgewiesen.
Geman Nr. 6.1.1 der DIN 277-1 i.d.F. von 2016.
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Die zur Berechnung der BGF erforderlichen Bauzahlen wurden den vorliegenden Unterlagen der
Bauakte (i.S. der genehmigten Bestandsplanung) des Architekten F. Athen, Hamburg aus den Jah-
ren 1949/ 1950 zum Bauvorhaben "Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage" sowie der Ar-
chitektin Dipl.-Ing. U. Lindstaedt, Hamburg aus dem Jahre 1976 zum Bauvorhaben "Anbau eines
Bade- und Kinderzimmers sowie Umbau des vorhandenen Wohnhauses" enthommen und sind in
der Ortlichkeit auf Plausibilitat hin gepriift. Die BGF / BRI (Regelfall - R) ist hinreichend genau und
kdénnen als angemessene Grundlagen fir die Wertermittlung tibernommen werden.

Geb?ude oder Geschof BGF BRI
Gebaudeteil m? (ca.) m? (ca.)
Bauteil I: Haupthaus KG-DG 255,6 691,5
Bauteil Il:  Anbau : EG 22,8 93,3
Bauteil lll:  Kleingarage mit Carport : EG 26,7 44,8
Summe [m? m?] 305,1 829,6

Nutzungsiibersicht i.S. der Wohnflache

Fir eine normgerechte Wohnflachenermittiung 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 mit diesem Ausstattungsmerkmal ausgestattet ist,
kommt es bei der Auslegung des Begriffs mafigeblich auf die sich in den Marktverhaltnissen wie
beispielsweise in der Anwendung des Hamburger Mietenspiegels 2021 sich widerspiegelnde Ver-
kehrssitte an.

Demnach werden die vermietbaren Flachen Ublicherweise in Orientierung an die Berechnungs-
vorschrift der WoFIV (Wohnflachenverordnung) festgelegt. Hiernach gehéren zur vermietbaren
Wohnflache alle anrechenbaren Grundflachen der Raume, die ausschlief3lich zu den einzelnen
Wohnungen gehodren. Zur Wohnflache gehoéren nicht die Grundflachen von Zubehdrraumen wie
Kellerraume, Abstellrdume und Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnungen, Waschkichen, Bo-
denraume, Trockenrdume, Heizungsrdume und Garagen.

Im vorliegenden Fall stehen Flachenberechnungen gemaf o.g. Definition nicht zur Verfugung. Aus
diesem Grunde wird insbesondere zu den im Keller- und Dachgeschoss des Haupthauses bele-
genen Flachen zur deren Flachenermittiung Bezug genommen auf die genehmigte Bauzeichnung
(i.S. der Genehmigungsplanung) des Architekten F. Athen, Hamburg aus den Jahren 1949/ 1950,
und zum Bauvorhaben "Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage" sowie der Architektin
Dipl.-Ing. U. Lindstaedt, Hamburg aus dem Jahre 1976 zum Bauvorhaben "Anbau eines Bade-
und Kinderzimmers sowie Umbau des vorhandenen Wohnhauses" (BV 2/19).

Weitere genehmigte Bauvorlagen insbesondere zu im Keller- und Dachgeschoss des Gebaudes
vorhandenen Zimmern und sonstigen Raumen mit den ansonsten Ublichen Eintragungen zu
RaumgréRen und Raumbezeichnungen sind in der Bauakte nicht vorhanden, so dass diese im
Rahmen des Ortstermins (soweit zuganglich) im Rahmen eines ortlichen Aufmasses festgestellt
wurden.

Im Ortstermin selbst wurden die in den (genehmigten) Bauzeichnungen angegebenen Male an-
hand eines vorgenommenen Aufmasses unter Beachtung landesrechtlicher Gepflogenheiten auf
Plausibilitat hin Gberschlagig gepruft.

Hierbei wurde festgestellt, dass Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit nur vortberge-
hender Nutzungsqualitat im Kellergeschoss und im (ausgebauten) Dachgeschoss bei der Berech-
nung der Grundflache nicht angerechnet wurden, obwohl sie ausschlieBlich zum Wohnraum des
Objekts gehoren und zur alleinigen Nutzung durch dessen Bewohner bestimmt sind.
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Da die beim Ortstermin vorgefundenen Flachenabweichungen nach WoFIV zur anrechenbaren
Grundflache der Wohnung hinzuzurechnen sind, und dariiber hinaus die Terrasse im Erdgeschoss
den Wohnwert der Wohnung des freistehenden Einfamilienhauses maRgeblich erhéht und im Ub-
rigen bei der Berechnung der Wohnflache gemall der WoFIV mit angerechnet wird, wird die
Wohnflache unter Beachtung landesrechtlicher Gepflogenheiten und auf der Grundlage der
WOoFIV neu zusammengestellt. Die nachstehend angegebenen Flachenangaben kénnen als an-
gemessene Grundlage fir die Wertermittlung tbernommen werden.

Unter Zugrundelegung der Ermittlungsvorschriften der WoFIV und der Regelanrechnung von Ter-
rassenflachen zu 1/4 stellt sich das Raumprogramm der Wohnung des hier zu bewertenden hal-
ben Einfamilien-Doppelhauses wie folgt dar: "

Geschoss Raume Wohnflache [m?]
Kellergeschoss Hobbyraum (30 v.H. angesetzt) : ca. 8,77 m?
Kellerdiele (10 v.H. angesetzt) : ca. 0,46 m?
Erdgeschoss Wohnen mit Essen : ca. 28,05m?
Kind : ca. 6,99 m?
Kiche : ca. 9,23 m?
Bad : ca. 6,81 m?
Diele : ca. 15,09 m?
Flur : ca. 2,07 m?
Terrasse (25 v.H. angesetzt) : ca. 2,93 m?
Dachgeschoss Zimmer vorne, links : ca. 12,70 m?
Zimmer vorne, rechts : ca. 6,75 m?
Zimmer hinten : ca. 8,90 m2
WC : ca. 0,84 m?
Flur : ca. 4,46 m?
Gesamt : ca. 114,05 m? rd. 114,1 m?

Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Hauseingangstreppenpodest mit kronenmontiertem Holzgelander und Vordach aus Glas mit Ent-
wasserungssystem; Kellemiedergang mit Winkelstitzmauer; Terrasseniiberdachung in hdlzerner
Pfosten-Riegel-Konstruktion mit (flach geneigtem) Pultdach, Sicht-Welleindeckung und Entwasse-
rung; Geratehduschen sowie Unterstand/ Gartenhaus in hézerner Pfosten-Riegelkonstruktion mit
Flachdach und Sicht-Welleindeckung sowie Entwasserungssystem (aufen) Uber Rinnen und Rohre.
Der Zeitwert dieser Bauteile wird auf rd. 2.500 EURO geschatzt.

3.3 Bautechnische Beschreibungen

Vorbemerkungen

Zur Ermittlung eines marktgerechten Grundstiickwertes im Sinne des Verkehrswertes dienen die
nachfolgenden bautechnischen Beschreibungen lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitat
im Sinne der Standardstufen nach Sachwertrichtlinie (SW-RL) und damit zur Ermittlung der ob-
jektspezifischen Normalherstellungskosten. Sie beziehen sich auf den Gebaudeteil "Heeskoppel
4" der Einfamilien-Reihenhauszeile, in dem sich die gegenstandliche Wohnung befindet. Die An-
gaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und stellen keine bautechnische Gebaude-
und Schadensuntersuchung dar. Auch ist eine detaillierte qualitative und quantitative Erfassung
und Beurteilung eventuell vorhandener Mangel und Schaden nicht beauftragt.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Tatsachenfeststellungen beim Ortstermin so-
wie der aus der Bauakte entnommenen bautechnischen Beschreibungen (BV 2/ 22, 8) zum Bau-
vorhaben "Erweiterung und Umbau des vorhandenen Einfamilienhauses" aus dem Jahre 1976.

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

fung auf die vorliegenden Unterlagen und deren Priifung in der Ortlichkeit. Hierzu sei verwiesen auf Anlage G 18 (Bauzahlen).
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Das Gebaude und deren Bauteile sowie die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie
es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.

Fir nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die Angaben erheben
nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und stellen keine bautechnische Gebaude- und Schadens-
untersuchung dar. Die Besichtigung des Gemeinschaftseigentums und des Objekts insgesamt er-
folgte in dem fiir die Wertermittlung erforderlichen Umfang.

Baubeschreibung

Objektart
Objektart
Bauform
Lichte Raumhdhen

Konstruktion / Fassade
Griindung/Fundamente
Wandkonstruktion
Hauptbaustoff
Fassade Gestaltung
Fassade AuBenflache

Kellergeschoss
Keller
Boden
Wiénde
Kellerdecke
Kellerdecke-Warmedammung

Einfamilienwohnhaus
Freistehend
KGca.1,90m, EGca.2,45m, DGca. 2,30 m

Streifenfundamente mit ebener Bodenplatte (flach gegriindet)
Massivbau

Mauerwerk

Lochfassade

Putzfassaden, Dachdreieck zur Riickseite: Schieferverschindelung

vollstandig unterkellert, teilweise versenkt

teilweise gestrichen,/ Fliesen / teilweise Textil (Nadelfilz)
gestrichen

Stahlbeton

nicht vorhanden

Treppen / Eingangsbereich (Vorderhaus)

Hauseingangstir
Wetterschutz
Treppenhaus Wande
Treppen
Treppenform
Treppenbelag
Treppengelander
Stromanlagen

Dach und Dachraum
Dachgeschoss
Dachform
Tragwerk Dach
Dachaufbau
Dacheindeckung
Dachaufbauten
Dachgauben
Dach Warmedammung
Heizung
Befeuerungsart
Warmwasser
Bodenraume
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Holztir, 2-teilig mit Glasausschnitten (massivere Ausfihrung)
Glas-Vordach mit Seitenschild und Entwasserung

geputzt und gestrichen

Holztreppen, Massivtreppe (Kellertreppe)

einlaufige (Raumspar-)Treppe, im An- und Austritt viertelgewendelt
Holzstufen, Fliesenbelag (Kellertreppe)

Metallgelander

ausreichend nach VDE

voll ausgebaut

Satteldach, Dachneigung ca. 40°
Holzkonstruktion

Warmdach

Beton

nicht vorhanden

nicht vorhanden

vorhanden

Zentralheizung, Brennwerttechnik (Hersteller: Vaillant, VC 196/ 2-C)
Gas

Zentrale Warmwasserbereitung
Bodenabstellrdume im Spitzboden vorhanden
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AuBenanlagen

Einfriedung

Bepflanzung
Befestigung

Sonstiges

Wohnung

ErschlieBung Horizontal
Geschossdecken
Innenwédnde

Taren
Elektroinstallation
Warmeabgabe

Fenster

Verglasung

Wetter-/ Sonnenschutz
Liftung

Aufenthaltsrédume / Flur
Bodenbeldge
Wandverkleidungen
Deckenverkleidung

Nassrdume / Feuchtrdume
Kiiche Bodenbelag

Kiiche Wandbelag

Bad Ausstattung

Bad Bodenbelag

Bad Wandbelag

Bad Abluftanlagen

Sonstiges
Einbaukiiche

Kleingarage / Carport

Konstruktion / Fassade

Griindung/Fundamente
Wandkonstruktion

AuBenwinde

Fassade AuBenflache
Waiarmedammung
Dachform/ Dacheindeckung
Dachkonstruktion
Dachentwiésserung
Deckenoberflache
FuBbodenbelag

Tiiren/ Tore

Installation

GA Freistehendes Einfamilienhaus
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vollstandig vorhanden, teilweise Grenzbebauung (Holz-Gerate-
Schuppen), Metall-/ Holzflechtzaun und Hecke

Rasen, Straucher, Hecke, Obstbaum

Terrasse: Betonplatten (groRformatig), Um- und Zuwegung: Be-
tonplatten (groRRformatig)

Gerateschuppen, Holz-Unterstande mit Sicht-Welleindeckungen

Diele, Dachgeschoss: Flur

Stahlbeton

massive Wande, Standerwerk (DG)

Holzwerkstofftiren (z.T. Edleholzfurnier), Glasausschnitt

je Raum mehrere Steckdosen und Lichtauslasse, FI-Schalter
Plattenheizkdrper, Handtuchtrockner (Bad)

Holzfenster (Bauj. 1972, 1994), Dachflachenfenster, Glasbausteine
Isolierverglasung

Vordach aus Glas

Fensterliiftung, keine Liftungsanlage

Fliesen, Textil (EG); Fliesen, Textil (Diele, Flur) (DG), OSB (DG)
geputzt und gestrichen, Tapete, Zier-Sichtmauerwerk
geputzt / bespannt und gestrichen, Holzpaneelbekleidung

Fliesen

Fliesenspiegel

EG: Wannenbad, Duschbad, WC, Waschbecken; OG: Gaste-WC
Fliesen

Fliesen (raumhoch bzw. halbhoch)

naturliche Belliftung tUber Fenster

vorhanden (L-férmig)

Streifenfundamente (Garage), Einzelfundamente (Carport)
Massivbau (Garage), Holz-Pfosten-Riegelkonstruktion (Carport)
Mauerwerk (Garage), Standerwerk (Carport)

Putzfassaden (Garage), Holzflechtzaun als Sichtschutz (Carport)
Entsprechend den Vorschriften zum Zeitpunkt des Baujahres
Flachdach/ Pappeindeckung

Pfettendach in Metallkonstruktion mit Doppel-T-Trager.
AulRen, Uber Rinnen und Fallrohre.

Unterdachverkleidung mit EPS-Platten (Garage)

Rohboden

Zufahrtstor. Metall-Kipptor (Farbe: weil3) sowie Zugangstir
zum Garten (Gebauderiickseite): Holztir und Holzrahmen

Einfache Ausstattung mit kiinstlicher Beleuchtung; Installation auf Putz

GORTZ
Immobilienbewertung
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3.4 Bautechnische und wirtschaftliche Beurteilung

Baulicher Zustand

Das Gesamtobjekt befindet sich hinsichtlich seines baulichen Erhaltungszustandes und seiner
Bausubstanz in einem unterdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand bei einem zugleich
kurz- bis mittelfristig anfallenden erheblichen Modernisierungsbedarf, der den bestimmungsgema-
Ren Gebrauch der Immobilie technisch am Stichtag jedoch (noch) nicht vollstandig einschrankt. Der
mit dem Objekt in Verbindung stehende Modernisierungsriickstau betrifft im Wesentlichen die nach
heutigen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu beurteilende Verbesserung des Ge-
baudes durch bauliche MaRRnahmen, die den Gebrauchswert der darin sich befindenden Wohnung
nachhaltig erhoht, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert, nachhaltig Energie
oder sonstige Ressourcen einspart oder den Anfall von Abfall und Abwasser verringert.

Als wesentlich im Sinne der Verkehrsauffassung und damit im Sinne des gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehrs gelten insbesondere Modernisierungsmaflnahmen im Zusammenhang mit dem
Einsatz energieeffizienter Haustechnik wie der Erneuerung der Beheizung, die Verbesserung/ Er-
neuerung der Fenster, die Warmedammung der Auflenwande sowie der obersten Geschosslage
(hier: Kehlbalkenlage), die Modernisierung der Wohnform durch die Veranderung der Grundriss-
gestaltung (hier: z.B. Verbesserung der Anforderungen an RaumgréR3en, etc.), die Verbesserung der
Leitungssysteme (z.B. ELT, Wasser, Abwasser), die Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken,
FuRRbodden, etc.), die Erneuerung und Einbau von Badern und Kiiche, etc.

Sowohl im Innenbereich wie an der dufleren Hulle des Objekts (hier: Dach, Fassade, Fenster, Bo-
denbelage, Wand- und Deckenbekleidungen, etc.) als auch im Bereich der Aufienanlagen sind In-
standhaltungs- und Renovierungsbedarfe vorhanden. Der Ausstattungsstandard der Wohnung ent-
spricht Gberwiegend dem einfachen Standard einer eher unterdurchschnittlich ausgestatten Nor-
malwohnung und wird als insgesamt einfach beurteilt.

Tierische / pflanzliche Schadlinge

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine tierischen und pflanzlichen Schadlinge festgestellt.

Altlasten im Gebaude

Das Futter und der Beschlagsbereich der im Kellergeschoss sich befindenden Metall(FH-)Tur ist
zur Herstellung der Feuerwiderstandsklasse F30 (nach DIN 4102-2) in ihrer Herstellungszeit ubli-
cherweise mit Asbest veredelt worden. Weiters sind im Bereich des Schornsteinkopfes sowie an
den Untersichten des Dachstuhls nach mundlicher Auskunft der Eigentiimerin asbesthaltige Bau-
stoffe verwendet. Es wird hier davon ausgegangen, dass deren fachgerechte Demontage und
Entsorgung entsprechend den Technischen Regeln fiir Gefahrstoffe, hier: TRGS 519, in den nach-
folgend angesetzten Abbruchkosten hinreichend berlcksichtigt sind.

Wirtschaftliche Grundrisslésung

Im Gesamtobjekt nicht mehr zeitgemaR. Es handelt sich um ein baujahrestypisches Wohnkonzept
einem geringfiigig reduzierten Verkehrsflachenanteil.

Wirtschaftliche Geschosshohen

Die mittlere lichte Raumhohe von ca. 2,45 m im Erdgeschoss des Hauptgebaudes bzw. 2,37 im
Anbau sowie 2,30 m im Dachgeschoss ist zwar hinsichtlich der Energiebilanz vorteilhaft entspricht
aber nicht (mehr) den zeitgemaRen Anforderungen an moderne (gesunde) Wohnverhaltnisse.

Wirtschaftliche Uberalterung

Gegeben. Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass sich die mit einer Folgenutzung in Ver-
bindung stehenden allfalligen Schadensbeseitigungs- und Modernisierungs- sowie Abbruchkosten
wirtschaftlich Uber die nunmehr noch verbleibende Restnutzungsdauer nicht mehr amortisieren
lassen.
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MaRgeblichkeit:

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, wie ins-
besondere die wirtschaftliche Uberalterung, separat zu erfassen. Dabei stellt die wirtschaftliche
Uberalterung als Sammelbegriff u.a. auf die den zeitgemaRen Bedirfnissen und allgemeinen An-
forderungen hinsichtlich Baugestaltung (z.B. Grundrissgestaltung, Geschosshéhen, konstruktive
Gegebenheiten, etc.) und Funktionserfiillung (z.B. Struktur und Raumaufteilung) zurlickbleibende
Wohnverhaltnisse ab."

Die dem Gebé&ude innewohnende wirtschaftliche Uberalterung umfasst dabei insbesondere
» den baulich konstruktiven Zuschnitt der Anlage
»  Wandstarken und Wandaufbauten, sowie
»  ErschlieBung des Dachgeschosses mittels Raumspartreppe zum DG,

» eine den modernen Anforderungen an (wirtschaftliche) Wohnnutzung nicht ent-
sprechende Baugestaltung und Funktionserfullung.

Auf der Grundlage der festgestellten Befund- und Anknupfungstatsachen und damit der objekt-
spezifischen (baulichen) Besonderheiten wird im Gutachten davon ausgegangen, dass die bauli-
chen Anlagen nicht mehr den heutigen Anforderungen an moderne Wohnverhaltnisse gentigen
und ein Umnutzungskonzept wirtschaftlich nicht sinnvoll erscheint, so dass fir die Verkehrswert-
ermittlung im Gutachten unterstellt wird, dass sich die baulichen Anlagen in einem wirtschaftlich
verbrauchten und damit abbruchreifen Zustand befinden.

Fir diesen Fall ist der Vergleichswert eines Grundstlicks mit einer wirtschaftlich abgehenden Be-
bauung um die gewoéhnlichen Kosten zu mindern, die aufzuwenden waren, damit das Grundstiick
vergleichbaren unbebauten Grundstiicken entspricht. Es handelt sich hierbei um die Freilegungs-
kosten bzw. um die Kosten der Freimachung i.S. der Nr. 1.3 der DIN 276.

Die zur Beseitigung der baulichen Anlagen erforderlichen (gewdhnlichen) Abbruchkosten werden
auf der Grundlage von Erfahrungssatzen geschatzt und in der nachfolgenden Wertermittlung in
Hohe von rd. 38.260 EURO gemal dem hier als Anlage G 15 beigefiigten Angebot Nr. 7993 der
H. Ehlert & S6hne (GmbH & Co.) KG, Hamburg vom 07.04.2022 als Freilegungskosten angesetzt.
Diese umfassen u.a.

» die mit dem Abbruch in Verbindung stehenden behdrdlichen und sonstigen Gebihren und
Auslagen (z.B. Abbruchanweisung fur die Erteilung einer Abbruchgenehmigung, etc.),

» die Herstellung einer Uberfahrt von éffentlichen Flachen zum Grundstiick (Gehwegtiberfahrt),

» den Ausbau und sortenreine Trennung gemaf Abfallrecht aller nichtmineralischer und kon-
taminationsfreier Baustoffe (z.B. verkleidete Decken und Wénde, Innentiren incl. Zargen,
FuRbodenoberbelage, Leichtwande, etc.) einschlief3lich Abfuhr und Entsorgung der anfal-
lenden Schuttmassen,

» die Abbruchkosten der nicht mehr benétigten Bauwerke, Fundamente und Nebeneinrich-
tungen einschlielich Abfuhr und Entsorgung der anfallenden Schuttmassen,

» die Demontage von Anlagen oder Anlagenteile einschlielich deren Verschrottung,

» die Verfiullung der Baugrube des Keller mit zugelassenen Baustoffen (einschlie8lich der all-
falligen Verdichtung).

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass es sich bei den hier zum Ansatz gebrachten Freile-
gungskosten um einen Wert- und nicht um einen Kostenansatz handelt, der insofern die gewohnli-
chen Kosten der Freilegung erfasst aber von den tatsachlich aufzuwendenden Kosten abweichen
kann. Etwaige Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche hieraus bleiben ausgeschlossen.

Baumangel / Bauschaden sowie Unterhaltungs- / Instandsetzungsdefizite

Die Bausubstanz des Bewertungsobjekts weist in ihrer Ummauerung und auReren Hulle stellen-
weise erhebliche sichtbare Mangel und Schaden auf. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden
bei der Ortsbesichtigung folgende Mangel- und Schadensbilder sowie Instandhaltungsriickstande
und Renovierungsbedarfe festgestellt:

"

Vgl. Kleiber, W. (2010): Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Teil V, § 8 InmoWertV, Rn. 246, S. 1020.
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Im Innenbereich bzw. im Bereich des Ausbaus des Wohngebéudes sind optische Beeintrachtigun-
gen/ Renovierungsbedarfe wie z.B. stellenweise intensive Gebrauchsspuren, Unebenheiten und op-
tische Beeintrachtigung infolge Alterung und Abnutzung auf textilen FuBbodenbeldgen der Woh-
nung, Fertigstellungsbedarfe an Wandoberflachen im DG sowie Beschichtungsschaden durch Ab-
nutzung und Gebrauch an Innentiren und Wandoberflachen der Wohnung vorhanden.

Die nach Norden und Westen zugekehrten Aullenfassaden des Haupthauses/ Anbau weisen bei
vorhandenen Oberflachenschaden (Putzrisse, Farbablésungen und Fassadenverschmutzung (hier:
schollenartige Fleckenbildung (Bio-Film-Schicht) durch atmospharische Stabablagerungen bzw. auf-
grund von Temperaturgefalle bei (beglinstigenden) tauwassertrachtigen kleinklimatischen Rahmenbe-
dingungen auf beschatteten Fassadenflachen) auf Instandhaltungsriickstande infolge Alterung
und Abnutzung hin. Die Untersichten der beiden Fensterstiirze der straflenseitigen Fenster im
Dachgeschoss weisen bei charakteristischer Schwarzfarbung/ Schimmelpilzbefall infolge eines bei
dauerhafter Kippstellung von Fenstern bestehenden Temperaturgefalles (innen und auf3en) und
der damit in Verbindung stehenden sich bildenden Oberflachenfeuchte auf unsachgemafies und
nutzerspezifisches Liftungsverhalten bei zugleich bestehendem Instandhaltungsriickstau hin.

Das Dach des Hauptgebaudes ist mit Dachflachenverschmutzungserscheinungen infolge mikro-
biellen Bewuchses (Moosbildung) an den nach Siiden hin orientierten Dachflachen versehen. Im
Bereich des stralRenseitigen Dachuberstandes weisen Beschichtungsschaden an hélzernen Ort-
gang-Schlagbrettern des straf’enseitigen Dachgiebels und Fehlstellen in der Dacheindeckung auf
die Uberschreitung des Wartungs- und Instandhaltungsintervalls hin.

Die Holzfenster zeigen bei besonderer Beanspruchung im Spritzwasserbereich der Fenstersohl-
bank Farbablésungen und Beschichtungsschaden an den Fensterblendrahmen ausgehend von
der Konstruktionsfuge zwischen den senkrechten und waagrechten Holzprofilen des Fenster-
blendrahmens infolge Uberschreitung des Wartungsintervalls und unterlassener Instandhaltung
und Instandsetzung. Auch weisen sandende Fugen und Auswaschungen des Fugenmortels an
Fenstersohlbanken im Bereich der nach Osten und damit zur StralRenseite zugekehrten Zimmer-
fenster auf Uberschreitung des Wartungsintervalls und unterlassene Instandhaltung und Instand-
setzung hin. Das Vordach im Bereich des Hauseingangs ist mit intensivem Glasbruch versehen
und die Stiitzen aus Metall zeigen Beschichtungsschaden und Farbablésungen infolge der Uber-
schreitung des Wartungs- und Instandhaltungsintervalls.

Kosten zur Beseitigung von Unterhaltungs-/ Instandsetzungsdefiziten

Eine qualifizierte Bauschadensuntersuchung und die Erstellung eines dementsprechenden Scha-
densbeseitigungskonzeptes ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages. Jedoch wird im Gutach-
ten vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit des Objekts am Markt davon
ausgegangen, dass die die zur Schadensbeseitigung erforderlichen Schadensbeseitigungsmald-
nahmen und -kosten in einem groben Missverhaltnis zum Nutzungswert der baulichen Anlagen ste-
hen, so dass diese insgesamt alsbald zum Abbruch und damit zur Freilegung des Grundstlicks
"Heeskoppel 4" anstehen.

Energetische Eigenschaften

Entfallt. Wenngleich die Parteien mit Schreiben vom 08.03.2022 vom Sachverstédndigen um die
Ubersendung eines Energieausweises gebeten wurden, konnten bis dato keine energetischen
Angaben zum Bewertungsobjekt in Erfahrung gebracht werden.

Gesamtbeurteilung

Das hier zu beurteilende freistehende Einfamilienhaus weist einen Uberwiegend baualtersgema-
Ren und im Wesentlichen unterdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand bei Gberwie-
gend einfacher Ausbauqualitdt auf. Das Gebaude ist gemal den zum Zeitpunkt des Neubaus zum
baulichen Ursprung geltenden energetischen Anforderungen errichtet. Ein Energieausweis lag nicht
vor. Es sind uberdurchschnittlich viele VerschleiBerscheinungen vorhanden. Die Wohnung weist
nach Inaugenscheinnahme beim Ortstermin einen einfachen Standard auf. Die vorhandenen Raum-
lichkeiten gentigen nicht mehr den zeitgemafen Anforderungen an modernes Wohnen. Sie sind in
Ost-West-Richtung orientiert. Der Grundriss ist wenig funktional. Die Ausstattung des Wohnhauses
wird als insgesamt einfach beurteilt (nach Sachwertrichtlinie - Standardstufe rd. 3).
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4 BODENWERT

4.1 Bodenwertermittlung

Richtwertanpassung

zu 1: Bauland Quelle™:

Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentierliche ja / nein
Bezeichnung (m? EUR/ m? (m? EUR/ m? (m? EUR/ m? Bodenwert
1| Bauland 488 754 ja 367.952
Bodenwert (rentierliche Anteile) 367.952
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (vorlaufig) 367.952
+ Zuschlage
Entfallt
- Abschlage
ErschlieRungskosten 1,41% 5.190
Freilegungskosten 10,4% 38.260
BODENWERT (gesamt) 324.502

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in
Hamburg, BORIS HH / Stand: 31.12.2020

675,18 EUR/ m? (BRW)

» abweichende Grundstiicksgrée (UK 600 m? = 1,1444; UK 488 m? = 1,2085)
+ 5,6% = 37,81 €/ m? (Zuschlag fir Grundstiicksgrofie)

» konjunkturelle Entwicklung
+ 6,0% = 40,51 €/m? (Zuschlag fur konjunkturell begriindete Preissteigerungen

von Einfamilienhausbauplatzen in mittlerer Lage)

angepasster Bodenrichtwert = 753,50 €/ m? rd. 754 €/ m?

12

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Heeskoppel 4, D - 22043 Hamburg

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 6 (Bodenrichtwertauskunft).
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4.2 Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Verfahren

Der Wert des Grund und Bodens wird gem. §§ 15, 16 ImmoWertV mithilfe des Vergleichswertver-
fahrens ermittelt. Vergleichswerte in ausreichender Anzahl und Qualitat liegen nicht vor, so dass
ein direkter Preisvergleich nicht erfolgen kann. Es wird auf Bodenrichtwerte zuriickgegriffen.

Bodenrichtwert/ -grundstiick

Bodenrichtwert (Stichtag: 31.12.2020): 675,18 €/ m? fur die Baulandflache im voll erschlossenen
und erschlieBungsbeitragsfreien (ebf") Zustand mit einer lagetypischen GrundstlicksgrofRe von
600 m? Art der Nutzung: Ein- und Zweifamilienhauser mit der Stellung des Gebaudes auf dem
Grundstuick (sog. Anbauart) als Einzelhaus ("eh") sowie der Grundstiicksfrontlange zur StralRe.

Anpassungen

Fur das Bewertungsgrundstiick wird eine Korrektur aufgrund der abweichenden baulichen Aus-
nutzung (hier: Abweichung wegen abweichender Bebauungsart und Grundstlicksgrof3e) fur erfor-
derlich gehalten. Fir die Anpassungen wird auf die verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten im
Immobilienmarktbericht Hamburg 2021, S. 125 zurlckgegriffen. Zusatzlich wird wegen der zeitli-
chen Abweichung (Stichtag Bodenrichtwert, Wertermittlungsstichtag) und der damit einher gehen-
den konjunkturellen Entwicklung auf dem Baulandmarkt fur Einfamilienhausbauplatze in mittlerer
Lage eine weitere Anpassung rd. 6,0% fur erforderlich gehalten. Es wird dabei auf die bereinigte
Indexreihe (2012-2020) fur den Baulandmarkt des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in
Hamburg zuriickgegriffen (Immobilienmarktberichte Hamburg der Jahre 2013 bis 2021, S. 9).

Flachenermittlungen

Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Flachenangaben. Einzelne MaRRangaben zur Brutto-Grundflache
(BGF), des Brutto-Rauminhalts (BRI) und zur Wohnflache (WFL) wurden auf der Grundlage der
vorhandenen Grundrissplane (genehmigte Bauzeichnungen) stichprobenartig beim Ortstermin U-
berpruft und plausibilisiert. Sie wurden Uber das Verhalinis WFL/ BGF gepruft. Sie sind erganzt
durch ein ortliches Aufmass fir die Flachen im Dachgeschoss und der Terrasse. Die vorhandenen
Nutzflachenfaktoren der einzelnen Grundrissebenen sind plausibel flr diesen Haustyp dieses
Baujahres. Die eigenen Berechnungen liegen der Wertermittiung zugrunde.

ErschlieBungskosten

In der Wertermittlung ist von einem voll erschlossenen aber erschlieRungsbeitragspflichtigen Zu-
stand des Bewertungsobjektes auszugehen. Die stralRenrechtliche ErschlieRung des Grundstlicks
ist durch die vorhandenen und das Grundstiick umgebenden "Stralen" gegeben. Jedoch sind die-
se noch nicht endglltig hergestellt. Demnach ist zwar die Fahrbahn und damit die Nutzbarkeit der
Verkehrsflachen gesichert, jedoch sind die baulichen Hoch- und TiefbaumalRnahmen (FuRweg,
Parkbuchten/ Parkstreifen, Beleuchtung und Bepflanzung, etc.) noch nicht abschlieRend durchge-
fuhrt bzw. hergestellt.. Demzufolge hat der jeweilige Grundstiickseigentimer des hier zur Bewer-
tung anstehenden Grundstlicks mit (anteiligen) ErschlieBungsbeitragen zu rechnen, deren Hohe
sich insbesondere aus den dargestellten MaRnahmen begrunden.

Da sich diese in ihrer betraglich absoluten Hohe am Stichtag nicht angeben lassen, diese aber
dem jeweiligen Grundstiickseigentimer zukunftig direkt zurechenbar sind, wird in der Wertermitt-
lung hilfsweise von einem prospektiven ErschlieBungsbeitragsanteil fur die Ausbaukomponenten
der ErschlieBungsanlagen in H6he von 15 EURO je Quadratmeter Grundstlicksflache ausgegan-
gen, wobei hilfsweise und ohne prajudiz auf einen Betrachtungszeitraum von 10 Jahren abgestellt
wird, bis die genannten MaRnahmen die Auslésung der ErschlieBungsbeitragspflicht hervorrufen.
Etwaige Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche bleiben ausgeschlossen.
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Aufgrund der angenommenen Zeitdauer von 10 Jahren, einem mit dem erhdhten Verwirklichungs-
risiko verbundenen angemessenen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,5 p.a. sowie einer vor-
handenen GrundstucksgroRe in Hohe von 488 m?, betragt der Barwert fur die noch ausstehenden
ErschlieRungskosten (= 7.320 EURO) am Wertermittlungsstichtag dann rd. 5.190 EURO.

Freilegungskosten

Siehe Ziff. 3.4 Bautechnische und wirtschaftliche Beurteilung (wirtschaftliche Uberalterung, MaR-
geblichkeit). Aufgrund der bestehenden umfassenden Modernisierungs- und Instandsetzungsbe-
darfe und den dazu erforderlichen erheblichen finanziellen Investitionen, den nach den aktuellen
Anforderungen an zeitgemafe Wohnformen nicht mehr gentgenden Grundrisssituationen (im
Sinne von Zuschnitt, lichte Raumhéhen, innere ErschlieBung, etc.) sowie aufgrund der einge-
schrankten Gestaltungsfreiheit infolge der vorhandenen baulich-konstruktiven Gegebenheiten,
wird im Gutachten davon ausgegangen, dass die wirtschaftliche Verwendungsfahigkeit des Objekts
am Markt in einem groben Missverhaltnis zum Nutzungswert der baulichen Anlagen stehen, so dass
diese alsbald insgesamt zum Abbruch und damit zur Freilegung des Grundstiicks "Heeskoppel 4"
anstehen.

Zusatzliche Marktanpassung

Es wird aufgrund der zeitlichen Abweichung von mehr als einem Jahr (Stichtag Aktualisierung des
Sachwertfaktors 31.12.2020, Wertermittlungsstichtag) eine Anpassung fir erforderlich gehalten.
Es wird dabei auf die bereinigte Indexreihe (2012-2020) fir die Entwicklung des durchschnittlichen
Kaufpreises von mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten Grundsticken des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte in Hamburg zuriickgegriffen (Immobilienmarktberichte Hamburg
2013 bis 2021, S. 9). Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wird entsprechend der durch-
schnittlichen Preissteigerungsrate der vergangenen 9 Jahre von rd. 7,8% zusétzlich angepasst.
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5 ERGEBNISUBERSICHT

Verkehrswert

§ 194 BauGB

Werte Bodenwert (vorlaufig) 367.952 EUR

- Weitere Zu-/ Abschlage  Ableitung vom Bodenwert (vorlaufig) 367.952 EUR
(verfahrensiibergreifend) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

- Abschlag flr ErschlieBungskosten 1,41% 5.190 EUR

- Abschlag fiir Freilegungskosten 10,4% 38.260 EUR

Verkehrswert lastenfrei (gerundet) 325.000 EUR

Vergleichsparameter EUR/ m* WFL 2.844

Bodenwertanteil (rd. 368.000 EUR) 113,2 %

Grundstiick GrundstiicksgroRe 488 m?

Flachen Wohnflache 114,1 m?

Nutzflache 0m?2

Gesamt 114,1 m?

Erlduterungen zum Endergebnis

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich infolge von Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
um ein Einfamilien-Wohnhaus, welches vorwiegend zur Eigennutzung gehandelt wird. Die Vermietung
steht beim Erwerb eines solchen Objektes nicht im Vordergrund der Investitionsentscheidung. Rendite-
gesichtpunkte sind somit nicht mafigeblich, sondern der Substanzwert. GemaR den anerkannten Regeln
der Verkehrswertermittlung ist bei solchen Liegenschaften zunachst das Sachwertverfahren die sachge-
rechte Methode zur Ableitung des Verkehrswertes. Hierbei gilt der Wert fir das unbelastete Grundstiick
und das Objekt im Ist-Zustand.

Zur Abwehr des bereits am Stichtag bestehenden umfassenden Modernisierungs- und Instandsetzungs-
ruckstaus insbesondere an "Dach und Fach" der Immobilie sind fur den jeweiligen Eigentimer erhebliche
finanzielle Investitionen erforderlich, von denen im Gutachten insgesamt davon ausgegangen wird, dass
diese sich nicht kompensatorisch/ werterhéhend auf den hier zu ermittelnden Verkehrswert (Marktwert)
auswirken. Mithin sind weitere darlber hinaus gehende Lasten wie die mit der Freilegung des Grund-
stlicks in Verbindung stehenden Freilegungskosten wertmaRig noch entsprechend in Abzug zu bringen.

6 EHRENWORTLICHE ERKLARUNG

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 22.03.2022 besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung und unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ohne eigenes Interes-
se an dessen Ergebnis erstellt. Der Verkehrswert wurde entsprechend den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks auf den
Wertermittlungsstichtag 22.03.2022 bezogen abgeleitet.

Hamburg, 29.07.2022

Klaus Gortz

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

- Sachversténdiger -

GORTZ
Immobilienbewertung
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Anlage G 1

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Umgebungsplan

Heeskoppel 4
22043 Hamburg

3 =

ol Afadinies 7

T nake 2

MaBstab: ca. 1:10.000

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

Vervielfaltigung mit Zustimmung der Freien und Hansestadt Hamburg,
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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Anlage G2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Lageplan Heeskoppel 4

- Auszug aus der Liegenschaftskarte - 22043 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung 2
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster ngensc haftskataster
Neuenfelder Strafte 19 Liegenschaftskarte 1:1000

21109 Hamburg

Erstelit am 18.08.2021
Flurstick: 1064 Auftragznummer: B33-2021-1418308

Gemarkung: Jenfeld
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Diese Karte ist geschiitzt, Vervielfiltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S.135), zuletzt geandert am 31. August 2018 (HmbGVBI. 8. 282, 284), zuldssig.

MaBstab: ohne

Feldbreite ( West / Ost ): ca.170m
Feldbreite ( Nord / Sud ): ca.200 m

[ ) Bewertungsobjekt
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Anlage G 2/2

Normaleigentum
Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage

Lageplan
- Luftbildaufnahme -

Heeskoppel 4
22043 Hamburg

@® Bewertungsobjekt

MaBstab: ochne
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Anlage G3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Flurstiicksnachweis Heeskoppel 4

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch - 22043 Hamburg

19

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung g
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster Liegenschaftskataster

Neuenfelder Stralle 19 Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

Erstellt am: 18.08.2021
21109 Hamburg Auftragsnummer: B33-2021-1419308

Flurstiick 1064 Gemarkung Jenfeld
Bezirk Wandsbek

Gebietszugehérigkeit: Hamburg
Lage: Heeskoppel 4,
Flache: 488 m?

Tatsachliche Nutzung: 488 m? Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsttck

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
Grundbuchbezirk Jenfeld
Grundbuchblatt 3158

Laufende Nummer 1

Eigentumer: 5 Beachte:

Aus datenschutzrechtlichen Erfordernissen sind Angaben
zu Eigentimern unkenntlich gemacht.

Der Auszug Ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift glitig. Dieser Auszug Ist gesetzlich geschitzt,
Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBL.S.135), zuletzt geandert am 15.12.2009 (HmbGVBI 5. 825, 532), zulassig.

Seite 1 von 1
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Anlage G4 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Bau Iast Heeskoppel 4

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis - 22043 Hamburg

ifi
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2021-1419308
18. August 2021

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Schreiben vom 17.08.2021; lhr Zeichen: 717 K 8/21; Heeskoppel 4

Fir das Flurstick 10664 ---
der Gemarkung Jenfeld ---

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

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

Auskiinfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

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

-
Py,
Lo é’n Ad2lp
Jannes Wigfenhagen

LGV-F50.011-11.19
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Anlage G5 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Bescheinigung Heeskoppel 4
- Anliegerbeitrdge - 22043 Hamburg

.ij_i.
—mn

Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGB - Amt B, Gansemarkt 36, D - 20354 Hamburg Bezirksverwaltung

Anliegerbeitrage

Gansemarkt 38

s D - 20354 Hamburg

Klaus Gortz, M.Sc. Telefon 040 - 4 28 23 - 1336 Zentrale - 4242
Sachverstandiger Telefax 040 - 4279 23990
Elisenstralie 3 Ansprechpartnerin: Frau Lafferthon
22087 Hamburg Zinmgl=16

Az.: B331 JE 3158
Hamburg, 22,02.2022

lhre Anfrage vom 02.02.2022

Bescheinigung

liber Anliegerbeitrdge

fur das Grundstlick

Strale: Heeskoppel 4
Grundbuch: Jenfeld
Blatt: 3158

Flurstiick: 1064
ErschlieBungsbeitrage
Die Stralle Heeskoppel ist noch nicht endgiiltig hergestelit.
Fir die endgliltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage erhoben. Die Beitragspflicht und die

Hohe der Beitrage richten sich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches in Verbindung mit
den Bestimmungen des Hamburgischen Wegegesetzes.

Sielbaubeitrage

Vor der Front zur Heeskoppel liegt ein Schmutzwassersiel.

Fur dieses Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontldnge des
Grundstiicks keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.

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

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

Sielanschlussbeitréage

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschlussleitungen.
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Anlage G 5/2

Bescheinigung
- Anliegerbeitrédge -

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Heeskoppel 4

22043 Hamburg

Gebiihr

Die Gebiihr fiir diese Bescheinigung betragt 48,52 Euro.
zu entrichten.

Freundliche Griilte

Lafferthon

Hierliber ergeht ein gesonderter Geblhrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des Gebiihrenbescheides
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Anlage G 6

Bodenrichtwertauskunft
- BRW aktuell -

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Heeskoppel 4

22043 Hamburg

Gutachterausschuss fir

Neuenfelder Strafie 19
21109 Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

© Bewertungsobjekt

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Grundstiickswerte Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01131847

I Entwicklungszustand I

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschliefungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kemmunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauart

eh Einzelhduser

Lage zu StraRe

F Frontlage

Grundstiicksflache

600

Gewihlter Stichtag

31.12.2020

Bodenrichtwert

675,18 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Heeskoppel 12

PLZ, Gemeinde |

22043 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Jenfeld

SGE (Stat. Gebietseinheit)

60010

Baublock

512067

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewihlten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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Heeskoppel 4, D - 22043 Hamburg
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Anlage G 6/2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Bodenrichtwertauskunft Heeskoppel 4
-NormBRW'117 - 22043 Hamburg

. Bewertungsobjekt

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung derinterahiven Bodenricttwertkate

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

Neuenfelder Strafie 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01131847

| Entwicklungszustand ] B Baureifes Land

erschliefungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauart | eh Einzelhauser

Lage zu StraBe | F Frontlage
Grundstiicksflache | 600
Gewahlter Stichtag | 31.12.2011
Bodenrichtwert 290,05 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstack:

Anbauart | eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur StraBe | F Frontlage

Grundstiicksflache | 1000

Gewadhlter Stichtag | 31.12.2011

250 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse | Heeskoppel 12
PLZ, Gemeinde | 22043 Hamburg
Bezirk | Wandsbek

Stadtteil | Jenfeld
SGE (Stat. Gebietseinheit) | 60010
Baublock | 512067
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Anlage G 7

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Bebauungsplan Heeskoppel 4

- Baustufenplan "Tonndorf-Jenfeld" - 22043 Hamburg

Festsetzungen

o Bewertungsobjekt

Bauleitplanungsrechtliche Festsetzungen
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Anlage G 8

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Bauzeichnungen Heeskoppel 4

- Wohnhaus - 22043 Hamburg

Schnitt "Wohngebédude": (Bestandsplan, BV 3/8)

Schnitt "Anbau"; (Bestandsplan, BV 3/8)

Hinweis:

Grundlage der Bauzeichnungen: analoger Planungsstand (i.S. der Genehmigungsplanung) zu den Bauvorhaben
» "Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage" des Architekten F. Athen, Hamburg aus den Jahren 1948/ 1950
» "Anbau und Umbau des vorhandenen Wohnhauses" der Dipl.-Ing. U. Lindstaedt, Hamburg aus dem Jahre 1976

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

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Heeskoppel 4

22043 Hamburg

Anlage G 8/2

Bauzeichnungen
- Wohnhaus -

A
Ry

R

Kellergeschoss (WE 6 gemiB Bestandsplanung, BV 3/43)
MaRstab: ohne
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Anlage G 8/3

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Bauzeichnungen
- Wohnhaus -

Heeskoppel 4
22043 Hamburg

Erdgeschoss (WE 6 geméB Bestandsplanung, BV 3/43)

MaBstab: ohne
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Anlage G 8/4

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Bauzeichnungen
- Wohnhaus -

Heeskoppel 4
22043 Hamburg

Dachgeschoss (WE 6 gemé&B Bestandsplanung, BV 3/4)

MaBstab: ohne
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Anlage G 9

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Fotolibersichtsplan Heeskoppel 4

- Fotoiibersichtsplan der Aullenansichten - 22043 Hamburg

Gehrdenweg e

Bild 3

Bild 9 \ Bild 7
Bild 10 ﬂd ; ’ \

Bild 1

Mafstab: chne ©0penStreetMap-Mitwirkende

@ Bewertungsobjekt

[ o Bild (x): Blickrichtung

Quelle: URL: hitps://www.openstreetmap.de/karte.html (Stand: 29.07.2022)

Verfiigbarkeit der Daten: www.openstreetmap.org/copyright
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Anlage G 10

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Gebaudeansichten Heeskoppel 4
- AulBenansichten - 22043 Hamburg

Bild 1: Seitenansicht "Wohnhaus" mit "Carport" Bild 2: Frontansicht mit Vorgarten
und "Garage"

Bild 3: Rickansicht mit rickwartigem Anbau Bild 4: rickwartiger Anbau mit hélzerner Terrassen-
Uberdachung (Pfosten-Riegel)
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Anlage G 11 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Gebadudeansichten Heeskoppel 4

- AulBenanlagen - 22043 Hamburg

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

ﬂ.%
Bild 5: frontseitige Gartenflache (Vorgarten) ... Bild B: Einfriedung mit Metallzaun auf niedrigem
Mauerwerk und diverser Eingriinung

... Bild 7: Hauszu- und Umwegung ... Bild 8: Zufahrt zur Garage/ Carport
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Anlage G 11/2

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Gebadudeansichten Heeskoppel 4

- AulBenanlagen - 22043 Hamburg

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

Bild 9: rickwartige Gartenflache [AuBenanlagen) mit Rasenanlage und diverser Eingriinung

... Bild 10: sowie Holz-Gartenhauschen
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Anlage G 12

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Gebadudeansichten Heeskoppel 4

- Erschliefungssituation - 22043 Hamburg

... uBere / innere ErschlieBung

.. mit Hauseingangsbereich mit Treppenpodest, Glas- ... Hauseingangsbereich - /nnen -
vordach und seitlichem Wetterschutz aus Glas mit Holz-Fullungstirelement (2-teilig)

... Geschosstreppe als Raumspartreppe aus Metall

... hélzerne Spitzbodentreppe als Einklapptreppe
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Anlage G 13

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Gebadudeansichten Heeskoppel 4

- Innenansichten - 22043 Hamburg

... Ausstattungsdetails (Auszug)

.. Taren

... Innentiren z.T. Furnierholztiiren

... Fenster

... Holzfenster als z.T. bodenlange Fensterelemente ... Holzfenster als Dachflachenfenster [hier:
(hier: Terrassen-Turelement) Schwingflugel, Hersteller: Velux)
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Anlage G 13/2 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Gebaudeansichten Heeskoppel 4
- Innenansichten - 22043 Hamburg

... Ausstattungsdetails (Auszug)

... Bodenbelage

‘

... Erdgeschoss: mit Fliesen (Diele) und Textilbelag ...Kellergeschoss: mit Fliesen und Textilbelag

.. Dachgeschoss: mit z.T. Textilbelag, z.T. PVC, z.T. ohne
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Anlage G 13/3

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Gebdudeansichten Heeskoppel 4

- Innenansichten - 22043 Hamburg

.. Einrichtungsgegensténde und Ausstattung der Sanitarbereiche

) ) ... Duschbad
... Wannenbad mit \Waschtisch und WC

... Badezimmer im Erdgeschoss

... Gaste-WC im Dachgeschoss

... mit Handwaschbecken und WC
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Anlage G 13/4

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Gebadudeansichten Heeskoppel 4

- Innenansichten - 22043 Hamburg

... Einrichtungsgegenstande und Ausstattung der Kiiche

... als L-férmige Einbaukiiche
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Anlage G 14

Gebdudeansichten
- Haustechnik -

... Beheizung

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Heeskoppel 4, D - 22043 Hamburg

... Gaszentralheizungsanlage (Bauj. 2002,
Hersteller: Vaillant, VC 196/ 2-C, Brennwerttechnik]) mit
zentraler Warmwasserbereitung und Plattenheizkérper

k

... Kippschalter FI-Sicherung

Seite 50 /59

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Heeskoppel 4

22043 Hamburg

EiVuillant

_;‘

GORTZ
Immobilienbewertung



Anlage G 15 Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Gebdudeansichten Heeskoppel 4
-Dach - 22043 Hamburg

... Dachflachen

... Haupthaus mit Betondachsteinen ... ruckwartiger Anbau mit Folieneindeckung

... Gartenhauschen und Terrasseniberdachung mit Licht-Wellplatteneindeckung
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Anlage G 16 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Gebdudeansichten Heeskoppel 4

22043 Hamburg

- Sonstige -

... Kellerniedergang mit Fliesenbelag und ... Carport in holzerner Pfosten-Riegel-Konstruktion
Winkelstitzmauer und Betonplattenbelag (Bodenbelag)

... Beheizung

TR A

... Gerate-Hauschen ... sowie Gartenhauschen in Holz-
Pfosten-Riegelkonstruktion
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Anlage G 17

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Gebaudeansichten Heeskoppel 4
. 22043 Hamburg
- Schadens- und Instandhaltungsdokumentation -
..Ausziige

... Ubersicht

... Fassade ... Detail:

. 1.S. von Farbablésungen
... Oberflachenschaden an
AuBenwanden des Anbaus

.. Ubersicht
... Detail:
...sowie Putzrisse und Fassadenverschmutzungen (hier: Fleckenbil-
dung (Bio-Film-Schicht) durch atmospharische Stabablagerungen
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Anlage G 17/2

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Gebdudeansichten Heeskoppel 4

- Sonstige - 22043 Hamburg

..Fassade

... Oberflachenschaden an AuBenwanden des
Haupthauses (Kellerniedergang)

... Ubersicht ... Detail:

... Farbablésungen und Durchfeuchtungserschei-
nungen im Bereich des Wandanschlusses des
Kellerniedergangs

...Dach

.. Ubersicht
... Detail:
... Fehlistellen an der Dacheindeckung des Haupthau-
ses im Bereich des [straBenseitigen) Ortgangs
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Anlage G 17/3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -
Gebdudeansichten Heeskoppel 4

- Sonstige - 22043 Hamburg

.. Detail:

... Ubersicht

.. Beschichtungsschaden [Farbablésungen) an den senk-
rechten und waagrechten Holzprofilen von Fensterblend-
rahmen sowie sandende Fugen und Auswaschungen des
Fugenmartels an Fenstersohlbanken im Bereich der nach
Osten (straBenseitigen) Fenster

... Fenster

‘ ... Detail:

.. Ubersicht
... Detail:
... Untersichten der beiden Fensterstiirze der straBenseitigen Fenster
im Dachgeschoss weisen bei charakteristischer Schwarzfarbung/
Schimmelpilzbefall hin
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Anlage G 18

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Ba uzah Ien Heeskoppel 4
22043 Hamburg
Bauzahlen
Gebaude-Nr. Bezeichnung/ Lage Art WF [m?] BGF [m?] BRI [m®] NFF
A (Haupthaus) KG w 9,2 69,1 209,9 0,13
EG w 55,3 70,1 192,7 0,79
DG w 33,7 70,1 210,2 0,48
Spitzboden 46,3 78,7
Summe A 98,2 255,6 691,5 0,53
B (Anbau) EG w 15,9 22,8 92,3 0,70
C (Kfz) Garage mit Carport g 1141 26,7 44,8
Grundstiicksausnutzung
Grundstiicksgrofe (Baugrundstiick) 488 m?
b.F. Gesamt 0,19

Abkiirzungen/ Erldauterungen

BGF
BRI
b.F.
GFZ
NFF
w
WF

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Heeskoppel 4, D - 22043 Hamburg

Brutto-Grundflache (Regelfall - R)
Brutto-Rauminhalt (Regelfall - R)

Bebaubare Flache
Geschossflachenzahl

Nutzflachenfaktor (WF / BGF)
wohnwirtschaftliche Nutzung

Wohnflache (gemaf eigener Berechnungen)
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Anlage G 19

Kostenschatzung der Freilegungskosten

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Heeskoppel 4
22043 Hamburg

f"’\
—— cuueaifsinne

ABBRUCHRUCKBAU©RECYCLING

Die Spezialisten. Seit 1907.

H. Ehlert & Séhne (GmbH & Co.) KG » Sorbenstrafe 50 » 20537 Hamburg Unsere vCard:
of

Klaus Gortz Sachverstandiger
Herr Klaus Gértz
Elisenstraie 3

22087 Hamburg

Email: klaus.goertz@gmx.net

Angebot

H. Ehlert & Sthne
(GmbH & Co.) KG

Sorbenstrabe 50
20537 Hamburg

Tel: 040/401379-0
Fax: 040 /40 1379 79
E-Mail: Info@ehlert-soshne.de
Web:  www.ehiert-soehne.de
USt.-ID-Nr. DE 118818670
5t.-Nr.; 46/628/00924

Hypo Vereinsbank
IBAN: DE32Z 2003 0000 0016 0455 77
BIC: HYVEDEMM300

Hamburger Sparkasse
1BAN:DEZ3 2005 0550 1081 2100 21
BIC: HASPDEHH

l Nr.:7993 Projekt-Nr.:220315 Bearbeiter: Jan Detzkeit

Datum : 07.04.2022 Seite: 1 |

Bauvorhaben: Heeskoppel 4, 22043 Hamburg
Gewerk Rickbauarbeiten

Sehr geehrter Herr Gortz,

nach értlicher Inaugenscheinnahme von auften méchten wir Ihnen folgendes Angebot unterbreiten:

Pos-Nr. Menge ME

EP/

EUR GP/ EUR

001 Abbruch und Entsorgung eines massiv gemauerten,
voll-unterkellerten Wohngebaudes inkl. Anbauten mit einem
Gesamtvolumen von ca. 700m® umbauten Raum. Es
werden alle zu dem Geb&ude zugehérigen Fundamente
ausgebaut und entsorgt. Alle hier in Rede stehenden
Abbruchmaterialien werden von uns sortiert, verladen und
in eine hierflr zugelassene Entsorgungsstelle
abtransportiert. Die Durchfthrung der Abbrucharbeiten
erfolgt mit einem unserer 25to Kettenhydraulikbagger inkl.
Stemm- und Sortiertechnik. Die Abfuhr der
Abbruchmaterialien erfolgt mit Sattel- und
Containerfahrzeugen. Nach Beendigung der
Abbrucharbeiten wird die Baugrube mit vorhandenem
Material abgeboscht und grob einplaniert.

002 Ausbau und Entsorgung von nachfolgend aufgefuhrten
Schadstoffen:

- KMF-Dammung in Dach- und Wandbereichen

- belastete Hdlzer gem. Altholzverordnung A4

- PAK-haltige Pappen im Bereich des Dachstuhls
- PAK-haltige Dachpappe Anbau und Carport

Fiir weiterfiihrende Infor zu L

Ubertrag:

0,00

besuchen Sie uns unter www.ehlert-soehne.de

Perstnich haltende Geselischalterin der H, Ehlert & Sbhne (GmbH & Co.) KG: Vermaltungsgeseiischaft M. Eblent mbH mit Stz In Hamburg,
t i Hartmut Picper, Matthias Strauch, Chrigtian Strauch,
H. Ehlert & Séhne (GmbH & Co.} KG, Sitz Hamburg, HRA 16936. Gerichtsstand und Erfidiungsart ist Hamburg.

H. Ehbert & Sahne ist
Mitglie Im Aubruch
Verband Nord eV,

@
W)
-“

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Heeskoppel 4, D - 22043 Hamburg
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Anlage G 19/2

Normaleigentum

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Kostenschatzung der Freilegungskosten

Heeskoppel 4

22043 Hamburg
Bauvorhaben: Heeskoppel 4, 22043 Hamburg Gewerk Rickbauarbeiten
Projekt-Nr.: 220315 Angebot-Nr.: 7993 Datum: 07.04.2022 Seite: 2
Pos-Nr. Menge ME EP/ EUR GP/ EUR
Ubertrag: 0,00
Nettopauschalpreis fir Position 001 bis 002:
1,000 psch 28.500,00 28.500,00
003 Entsorgung von Mull und Unrat der sich noch auf dem
Grundstiick und im Gebaude befindet
30,000 m* 85,00 2.550,00
004 Baustelleneinrichtung: Gestellung einer
Baustelleneinrichtung mit nachfolgend aufgefiihrten
Leistungen:
- Bauzaungestellung fiir die Dauer der Abbrucharbeiten
- Bauwagengestellung
- Bau-WC-Gestellung
- Gerate An- und Abtransport
1,000 psch 1.100,00 1.100,00
Gesamtzusammenstellung
Summe der Positionen 32.150,00
Summe (netto) 32.150,00
zzgl. Mehrwertsteuer 19,00 % 6.108,50
Gesamtsumme: 38.258,50

Mehrwertsteuer zum Zeitpunkt der Ausfiihrung.

Die Erbringung der Leistung erfolgt

Folgende Leistungen sind nicht mit einkalkuliert worden:
- Medienfreischaltung / Medientrennung einschl. der schriftlichen Bestatigung

- Vorlage der Abbruchstatik, Abbruch- und sonstiger behordlichen Genehmigungen
- Kampfmittelberdumung und Baufreiheit

- Anschllusse fiir Bauwasser / Baustrom

werden. Eine Belastung bis LAGA Z1.1 ist in unserem Angebot enthaiten.
Die Entsorgung / Abfuhr erfolgt mit

Sattelfahrzeugen
Containerfahrzeugen

Ubergebenen mit Massen versehenden Schadstofferhebung ist im Angebotspreis enthalten.

Wir haben die zur Zeit giiltigen Entsorgungs- und Vergiitungsgebiihren mit einkalkuliert.
Der Bauschutt (Beton / Mauerwerk ), muss vor der Abfuhr bauseits gem. LAGA-Bauschutt analysiert

Die Preise sind freibleibend bis zur Klarung aller Details in Netto, zuzuglich der gesetzlichen gultigen

mit bis zu 25 to Kettenbagger, welche mit Stemm-, Scheren- oder Sortiertechnik ausgeristet sind

- Sondernutzung / Uberfahrtsgenehmigung tiber offentlichen Grund incl. Herstellen einer Uberfahrt

- Einrichtung von Halteverbotszonen, zur Verfiigungstellung von BE - Flachen / Containerstellfldchen

Der Ausbau und die Entsorgung schadstoffbelasteter Materialien gem. Leistungsverzeichnis bzw. uns
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Anlage G 19/3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage -

Kostenschatzung der Freilegungskosten Heeskoppel 4
22043 Hamburg

Bauvorhaben: Heeskoppel 4, 22043 Hamburg Gewerk Riickbauarbeiten
Projekt-Nr.: 220315 Angebot-Nr.: 7993 Datum: 07.04.2022 Seite: 3

Bei zusatzlichen Funden von Schadstoffen, die nicht in der Schadstofferhebung bzw. im Leistungstext
aufgefiihrt sind und bei zusatzlichen Leistungen, die im Leistungstext nicht beschrieben wurden, haben wir
einen Anspruch auf eine besondere Vergitung.

Mit den Abbrucharbeiten kénnen wir 21 Tage nach Auftragserteilung bzw. nach Fertigstellung der bauseitigen
Vorleistungen beginnen.

MaRgebend far die Ausfuhrung und Abrechnung sind die VOB / C, DIN 18299 u. DIN 18459. Die
abzubrechenden Gebaude sind durch eine Dehnungsfuge von der verbleibenden Bebauung getrennt.

Fur den Auftragsfall sichern wir lhnen schon jetzt eine korrekte und termingerechte Ausfiihrung der
angebotenen Arbeiten zu.

Im Rahmen eines Bietergespriches kénnen wir Ihnen einen interessanten Nachlass gewéhren.

Wir hoffen lhnen hiermit ein giinstiges Angebot unterbreitet zu haben und sollten Ihrerseits noch Rickfragen
bestehen, so kénnen Sie sich jederzeit gern an unseren Herrn J. Detzkeit (Handy-Nr.: 0173/64 80 334) wenden.

Mit freundlichen GriiRen

ohne (GmbH & Co.) KG
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