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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 Baugesetzbuch fUr das
Einfamilienwohnhausgrundstick
Sarenweg 66a * 22397 Hamburg

Grundbuch: Auftraggeberin: Amtsgericht HH-Barmbek
Bezirk: Lemsahl-Mellingstedt Abt. 802
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Blatt: 4465 22083 Hamburg
Geschdaftsnummer: 802K 27/18
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FlurstUck: 4063 Aktenzeichen: 23/ 11-1

Der Verkehrswert des Einfamilienwohnhausgrundstiicks wurde
zum Stichtag 27. April 2023 ermittelt mit

1.745.000,00 €

Ausfertigung Nr.7
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 57 Seiten. Hierin sind 9 Anlagen mit insgesamt 29 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine auf CD-ROM und eine fir meine Unterlagen.

Gutachterbiiro Heitmann " Dipl-Kfm. Martin Heitmann
StraBburger StraBe 1+ 22049 Hamburg 7 r Von der Handelskammer Hamburg
Tel. 04035 71 35 35+ Fax- 040|35 71 35 36 offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
www.gutachterbuero-heitmann.de ‘ ' fiir die Bewertung von Grundstiicken
e-mail: info@gutachterbuero-heitmann.de () und die Ermittlung von Mietwerten
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0. Ubersicht iber die wesentlichen Eckdaten

Gebdudeart:

Adresse:
Grundbuch von:
FlurstOck:
GrundstUcksgréBe:
Baujahr:

Wohnfléche:

Ausstattung:

Vermietungssituation:

Heizungsart:

Warmwasserversorgung:

Allgemeinbeurteilung:

Ermittelte Werte:

Besonderheiten:

Eingeschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienwohnhaus mit Staffelge-
schoss, Massivbau mit Flachdach, Garage, zwei Pkw-Stellplatze

Sarenweg 66a * 22397 Hamburg
Lemsahl-Mellingstedt, Blatt 4465

4063 (Gemarkung Lemsahl-Mellingstedt)
1.482 m?

2008

ca. 320 m?2
(incl. Terrassen u. Dachterrassen zu 15% sowie Abzug Durchgangsraum)

6 Zimmer, offene Kiche, 2 Vollbéder, Duschbad, Gaste-WC;
Isolierglasfenster, EinbaukUche, Gaskamin, Parkett, Kimaanlage

Das Objekt wurde zuletzt durch die MiteigentUmerin genutzt, steht derzeit
leer und ist auskunftsgemdaB frei von Miet-/ Pachtverhdltnissen

Erdwdrmezentralheizung (Warmepumpe)
Zentral Uber Heizung
Modernes Gebdude mit individuellem Charaokter und groBzUgiger

Raumaufteilung in durch Flugger&usche beeintréchtigter, griner Ham-
burger Randlage

Bodenwert 921.804,00 €
Sachwert 1.728.000,00 €
Ertfragswert 1.760.000,00 €
Unbelasteter Verkehrswert 1.745.000,00 €

1) Es besteht ein Wege- und Leitungsrecht, dessen Werteinfluss nicht im
Verkehrswert berUcksichtigt ist

2) Im Jahr 2018 waren noch gréBere Feuchtigkeitsschéden vorhanden,
die mittlerweile fast alle beseitigt wurden
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeberin:

Auftrag vom:
Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Hinweis:

Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Abt. 802

SpohrstraBe 6

22083 Hamburg.

02. Januar 2023.
Verkehrswertermittlung zum Zweck der Teilungsversteigerung.

(1) Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung v.
23. September 2004 (BGBI. | S.2414), in der Neufassung
durch Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes v. 04. April
2022, BGBI. | S. 674);

(2) Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 21)
v. 20. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805);

(3) BUrgerliches Gesetzbuch (BGB) i.d.F. v. 02. Januar 2002
(BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch
Art. 5 des Gesetzes v. 24. Juni 2022 (BGBI. | S. 959);

(4) Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) v. 18. Juli 2007;

(5) Sprengnetter, Dr. Hans Otto: Immobilienbewertung, Lose-
blattsammlung, Sinzig 2023.

27. April 2023.

Die Immobilie wurde von mir, ebenfalls im Auftrag des Amtsge-
richtes HH-Barmbek, schon im Jahr 2018 begutachtet, sodass ich
die damaligen Unterlagen und Informationen auch in diese Be-
wertung einflieBen lasse. Aktuell hat jedoch die MiteigentUmerin
den Zutritt zu zwei RGumen (,Raum 1" im Erdgeschoss neben
der Kiche und ,Kind 1" im Staffelgeschoss) nicht gestattet. Ich
gehe in diesem Gutachten davon aus, dass dort keine bewer-
tungsrelevanten Umsté&nde (mehr) vorliegen.

Die MiteigentUmer,

eine Bekannte der MiteigentUmerin,

Herr Thomas Rachow-Seemann (Bauschadensgutachter),
Herr Martin Heitmann als Verkehrswertgutachter.

27. April 2023 (Tag der Ortsbesichtigung).
27. April 2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebdudebesich-
tigung ohne Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht frei-
stehende oder unzugdngliche Teile wurden von mir nicht inspi-
ziert, so dass fur das Nichtvorliegen verborgener Mangel keine
Gewdhr Ubernommen werden kann. Ebenso erfolgte keine Un-
tersuchung hinsichtlich Standsicherheit sowie Brand-, Schall- und
Warmeschutz.

FUr alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten AuskUnfte, die
nicht ausdricklich mit einer Zusicherung versehen sind, wird kei-
nerlei Haftung Ubernommen, da es sich, soweit nicht anders
angegeben, um unbestatigte AuskUnfte handelt.
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| 2. Grundsticksbeschreibung

| 2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzanhl:

Lagebeschreibung:

Art der Bebauung und
Nufzungen in der StraBe:

Wohn-/ Geschdéftslage:

Entfernungen:

Versorgungs-/ Verkehrslage:

Hamburg (ca. 1,85 Mio Einwohner),
Stadtteil Lemsahl-Mellingstedt (ca. 7.000 Einwohner).

Lemsahl-Mellingstedt liegt im Norden des Hamburger Stadtgebie-
tes und zdhlt zu den sog. Walddoérfern. Der Freizeit- und Erholungs-
wert dieses Stadftteils ist noch gut, wenngleich durch die etwas ab-
seitige Lage nicht ganz so umfangreich wie in zentraleren Gegen-
den. Die Alster und das dazugehdérige Alstertal, das nicht weit ent-
fernte Naturschutzgebiet ,,Duvenstedter Brook" sowie das ,Witt-
moor" sind beliebte Naherholungsgebiete. Lemsahl-Mellingstedt
verbindet ein Wohnen in der Natur mit dérfichem Charakter und
den Vorzigen einer GroBmetropole. In den lefzten Jahren ent-
standen viele neue Einfamilien- und Reihenwohnhduser. Beliebt ist
auBerdem der Golfplatz Treudelberg. Die Einkaufsmoglichkeiten in
diesem Stadtteil sind nicht sehr umfangreich, hier bieten sich die
Nachbarn Duvenstedt oder PoppenbUttel/ Sasel fUr die téglichen
Besorgungen an. Lemsahl-Mellingstedt ist insgesamt als mittlere bis
gute Lage einzustufen.

Im Sarenweg ist ausschlieBlich Wohnbebauung unterschiedlichster
Baujahre in Form von ein-/ zweigeschossigen Ein-/ Zweifamilien-
wohnhdusern vorhanden.

Als Wohnlage ist dieser Bereich sehr gut geeignet, als Geschdaftslo-
ge hingegen nicht geeignet.

Autobahnanschluss: ca. l4km  AS ,Schnelsen-Nord” (A 7)
ca. 18km  AS ,Stapelfeld” (A 1)
AS ,Horner Kreisel” (A 24)

Bushaltestelle: ca. I km Linien 474, 574
Stadtbahnanschluss: ca.3,5km U-Bahn (S 1) ,,HoisbUttel”
Fernbahnanschluss: ca. 19km  HH-Hauptbahnhof
Flughafen: ca. 13km  Hamburg-FuhlsbUttel
Zentrum: ca. 19km  City Hamburg

Einkaufsmoglichkeiten:  ca. é6 km Alstertal-Einkaufszentrum
Schulen, Kindergdarten,  Sind erst in der weiteren Umgebung aus-
arztliche Versorgung, reichend vorhanden.
Freizeitmdoglichkeiten:

Leicht unterdurchschnittlich.
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2.2 Gestalt und Form

StraBenfront:
Mittlere Tiefe:

GrundstUcksgréBe:

Bemerkungen:

Topographie:

H&éhenlage zur StraBe:

Immissionen:

Ca. 20 m.

Ca.70m.

1.482 m?

It. Grundbuchauszug vom 29. Dezember 2022.

Insgesamt regelmdaBige, in etwa rechteckige Grundsticksform.

Ebene bzw. hinsichtlich der Zufahrt deutlich abfallende Grund-
stUckslage.

Deutlich erhéht.

Grundsatzlich ruhige Lage, jedoch teilweise starkere Gerduschein-
flusse durch Flugverkehr.
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2.3 ErschlieBungszustand

StraBenart: Der Sarenweg ist im hier gegenstdndlichen Bereich eine als Sack-
gasse eingerichtete, dem o&ffentlichen Verkehr gewidmete und zu
einer Tempo-30-Zone gehdrige Nebenstrale.

StraBenausbau: Ortsublich ausgebaut und erschlossen, It. Bauakte Schmutzwasser-
siel vor der StraBenfront.

Die Fahrbahn ist asphaltiert und beleuchtet, Gehwege sind nicht
vorhanden. Zum Parken wird der westliche StraBenrand genutzt.

ErschlieBungs- und Werden nach meiner Kenntnis fur den akfuellen Zustand nicht

Sielbaubeitrage: mehr erhoben, nach der endgultigen Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen (z.B. Gehwege) wurden fur diese jedoch noch Bei-
frge erhoben. Ob und wann diesbezUgliche MaBnahmen durch-
gefuhrt werden und welche Kosten entstehen, ist derzeit nicht ab-
sehbar und zundchst auch nicht zu erwarten. Ich nehme deshalb
an dieser Stelle keine Wertminderung vor, zumal die aktuelle Situa-
tion als lagetypisches Merkmal im Boden(richt)wert erfasst sein soll-
te.

FUr eventuelle zukUnftige Ausbauten, Erweiterungen und Verbesse-
rungen der 0.g. Anlagen kénnen sog. Ausbaubeitrge entstehen.

AnschlUsse an Elektrischer Strom, Gas sowie Wasser aus 6ffentlicher Ver- bzw. Ent-
Versorgungsleitungen und sorgung, Telefon- und Fernsehkabelanschluss.
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdlinisse, nachbar-  Das Gebdude ist freistehend, es sind keine Grenzbebauungen vor-
liche Gemeinsamkeiten: handen.

Baugrund, Grundwasser Gewachsener, normal fragfahiger Baugrund ohne Besonderheiten,
(soweit augenscheinlich keine Grundwasserschdden.

ersichtlich):

Bodenverunreinigungen: Ein Verdacht auf Altlasten/ Bodenkontaminationen ergab sich

nicht. Weitergehende diesbezugliche Untersuchungen wurden
auftragsgemaB nicht angestellt.

Hinweis: Da keine Bodenuntersuchungen vorgenommen wurden, werden bei dieser Wertermittlung
ungestorte und kontaminationsfreie Bodenverhdlinisse ohne Grundwassereinflusse unterstellt.
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2.4 Rechiliche Gegebenheiten

Grundbuchliche
Einfragungen:

Aus der Gerichtsakte lag mir in Kopie ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 29. Dezember 2022 vor, auf den ich mich in die-
sem Gutachten beziehe.

| Es handelt sich It. Deckblatt um das

Grundbuch von: Lemsahl-Mellingstedt
Band:
Blatt: 4465

| Das Bestandsverzeichnis enthdlt folgende Eintragungen:

Gemarkung: Lemsahl-Mellingstedt
FlurstOck: 4063

Wirtschaftsart: Gebdude- und Freiflache
Lage: Sarenweg 66a

GrundstUcksgréBe: 1.482 m?

| In Abt. Il existieren folgende Eintfragungen:

Lfd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht)

Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk  zwecks
Aufhebung der Gemeinschaft

Die Ifd. Nr. 1 ermdéglicht es dem hinteren Nachbargrundstick
Nr. 66b, die sudliche Zufahrt des Bewertungsgrundsticks in
jeder Hinsicht zu unterhalten/ mitzunutzen, die fUr die Versor-
gung des hinteren GrundstUcks notwendig ist (Begehen und
Befahren, auch durch Dienstleister wie Post, Handwerker etfc.;
Wegeheizung; Ver- und Entsorgungsleitungen. Toranlage mit
Video-Gegensprechanlage etc.; HSE-Schaltkasten und Ab-
wasserpumpenanlage). Entstehende diesbezlgliche Unter-
haltungskosten werden grundsdatzlich geteilt.

Rein schuldrechtlich wurde auBerdem
a) fur den Kfz-Stellplatz des hinteren Grundstucks fir einen
eventuellen zukinftigen Carport eine unentgeltliche Uber-
baumdglichkeit bis zu 0,50 m sowie
b) eine gegenseitige Genehmigung zur Verlegung zukinf-
tiger neuer Anlagen

vereinbart.

Der Werteinfluss der Grunddienstbarkeit wird in Kapitel 5.3
diskutiert. Die Ifd. Nr. 2 hat keinen Werteinfluss.

In Abt. lll verzeichnete Schuldverhdltnisse werden in diesem Gut-
achten nicht beachtet, da sie sich aufgrund der rechtlichen Be-
sonderheiten bei Zwangsversteigerungen einer Beurteilung durch
den Sachverstindigen entziehen. Eventuell bestehenbleibende
Rechte sind daher neben dieser Wertermittlung gesondert zu be-
rcksichtigen.
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Nicht eingetragene Sind mir nicht bekannt geworden. Ich gehe in diesem Gutachten

Lasten und Rechte: davon aus, dass solche Rechte/ Belastungen nicht bestehen.

Eintragungen im Sind nach schriftlicher, im Zuge des Vorgutachtens eingeholter

Baulastenverzeichnis: Auskunft des Katasteramtes Hamburg vom 17. Juli 2018 nicht vor-
handen. Auch in der Bauakte fand sich kein diesbeziglicher Vor-
gang.

Da das hintere Nachbargrundstick Nr. 66b keine Angrenzung an
einen offentlichen Weg aufweist, bendtigt es, um bebaut werden/
sein zu kénnen, grundsatzlich eine (bisher nicht existierende) be-
gUnstigende ErschlieBungsbaulast, mit der im Grundsatz das Bewer-
tungsgrundstick zu belasten wdre. Sofern eine solche Baulast
nachtraglich eingerichtet werden musste, ergdbe sich kein (zusatz-
licher) Werteinfluss auf das Bewerfungsgrundstuck, weil bereits eine
entsprechende Grunddienstbarkeit besteht (s.0.) und diese schon
eine Vereinbarung zu solchen eventuellen Baulasten enthals.

Umlegungs-, Das GrundstUck ist derzeit in kein Bodenordnungs- oder Sanie-
Flurbereinigungs- und rungsverfahren einbezogen. Auch im Grundbuch findet sich keine
Sanierungsverfahren: diesbezigliche Einfragung (s.0.).
Denkmalschutz: Besteht It. Denkmalliste (Stand: 04. Dezember 2018) nicht.
Bauleitplanung: Die bauplanungsrechtliche Grundlage wurde von mir im Internet
abgerufen.
Baustufenplan Lemsahl-Mellingstedt (vom 14. Januar 1955)
W = Wohngebiet
| = eingeschossige Bauweise
o) = offene Bauweise

Nach schriftlicher Auskunft des Bauamtes Wandsbek soll sich das
Bewertungsgrundstick innerhalb eines ,Landschaftsschutzgebie-
tes" befinden.

Das Bewertungsgrundstick entspricht den Festsetzungen des Bau-
stufenplanes, eine etwas hdhere bauliche Ausnutzung des Grund-
stUcks ist aber prinzipiell durch ein Doppelwohnhaus méglich.

Zulassigkeit von Vorhaben: Da der Baustufenplan als einfacher Bebauungsplan einzuordnen
ist, ist die Zuldssigkeit von Vorhaben nach den §§ 30 und 34 BauGB
ZU beurteilen.

Entwicklungsstufe: Erschlossenes baureifes Land.

Definition!: Baureifes Land sind FlGdchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften (z.B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung) und den
tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Hinweis: Die Ubereinstimmung des ausgefUhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde auf-
fragsgemaB nicht Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Le-
galitdt der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

T vgl. ImmoWertV 21 § 3 Abs. 4
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| 3. Gebéudebeschreibung

Hinweis: Zu zwei RGumen (,Raum 1" im Erdgeschoss neben der Kiche und ,Kind 1" im Staffelge-
schoss) hat die MiteigentUmerin im Ortstermin keinen Zugang gestattet. Ich gehe in diesem Gut-
achten davon aus, dass dort keine bewertungsrelevanten Umstdnde (mehr) vorliegen. Anzumerken
ist aber, dass im Jahr 2018 im ,Raum 1" leichte Feuchtigkeitsschdden an der Laibung der nordli-
chen Terrassentur vorhanden sowie Tapezier-/ Malerarbeiten notwendig waren.

Vorbemerkung: Grundlage fUr die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten
und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen aufire-
ten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funk-
tionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumdngel und -schéden wurden insoweit aufgenom-
men, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal
bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschd-
digende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Art des Gebdudes: Eingeschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienwohnhaus mit Staf-
felgeschoss.

Baujahr®: 2008.

Modernisierungen: Keine.

Konstruktionsart: Massivbau.

Fundament*: Streifen- und Einzelfundamente, Stahlbetonsohle.
Umfassungswéande*: Leichtbeton (20 cm).

Innenwdnde*: Tragende Wdande aus Leichtbeton (15 cm)/ Porenbeton (10 cm),

nichttragende Wande als Gipskarton-Stadnderwdnde.

Fassade*: Heller Putz auf Warmeddmmverbundsystem (20 cm).
Dachaufbau*: Stahlbeton.
Kamin: Vermutlich Fertigteilschornsteinzug; Schornsteinkopf verkleidet und

Uber Dach gefuhrt.

* Lt. Bauakte/ Bauunterlagen
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Dachform:

Dacheindeckung*:

Geschossdecken*:

Grundriss:

Wohnfléche:

RaumgroBen,
Raumanordnung:

Begehbares Flachdach mit zwei Dachterrassen.

Uber Erdgeschoss (Dachterrassen) mit D&mmung und Bitumen-
bahnen sowie &stlich mit Holzdielen;

Uber Staffelgeschoss mit D&mmung und Teerpappe.
Innenabldufe mit Fallrohren aus Zinkblech.
Stahlbeton.

GroBzUgig, individuell und modern; ungunstig gelegen und er-
reichbar ist jedoch der nérdlich angeordnete Hauseingang.

Die Wohnfldche habe ich prinzipiell aus Bauaktenunterlagen (siehe
Anlage 9) Gbernommen, im Jahr 2018 anhand eigener Uberschld-
giger Messung im Erdgeschoss konftrolliert und verwende sie in die-
sem Gutachten erneut. Die erdgeschossigen Rume sind zumeist
geringfUgig gréBer als in den Bauaktenberechnungen dargestellt.

Der Hauswirtschaftsraum mit Heizungsanlage ist vollstdndig in der
Wohnfldche enthalten, den an der offenen Kiche gelegenen In-
stallationsraum (= Klimaanlage) habe ich jedoch nicht berlck-
sichtigt.

Der vor dem Bad im Staffelgeschoss befindliche Raum stellt einen
Durchgangsraum dar, weil der urspringlich von der Galerie zum
Bad vorgesehene Zugang geschlossen wurde. Ich berUcksichtige
diesen Umstand durch einen geschatzten 20%igen Abschlag (= rd.
3 m?) an der Fldche des Durchgangsraums.

Terrassen und Dachterrassen sind wohnwertabhéngig zu 15% be-
rGcksichtigt (West-/ SGdausrichtungen, gut nutzbare GréBen, aber
fluglarmbelastet).

Zur BerUcksichtigung von Messungenavuigkeiten betragt die diesem
Gutachten zugrundegelegte

Nettowohnfldche ca. 320 m2.

AuftragsgemdaB war eine exakte eigene Flidchenberechnung nicht
Gegenstand dieser Wertermittlung.

Folgende R&ume sind vorhanden: é Zimmer und Galerie, 1 offene
KUche, 2 Vollb&der, 1 Duschbad, 1 Gaste-WC, 1 Garderobe, 1 Flur,
1 Hauswirtschaftsraum (Abstell-/ Heizungs-/ Technikraum), 2 Dach-
terrassen, 2 Terrassen.

(Fortsetzung dieses Punktes auf der folgenden Seite)
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Lichte Raumhohe:

Besonnung/ Belichtung:

BelUftung:

Eingangsbereich:

ZimmertUren:

Fenster:

FuBbdden:

Nachfolgend gebe ich zu Vergleichszwecken der Anlage 9 meine
eigenen Uberschldgigen Messungen zum Erdgeschoss an.

Die RGumlichkeiten sind wie folgt aufgeteilt und orientiert
(g = gartenseitig, z = zuwegungsseitig, i = innenliegend
sowie Himmelsrichtungen):

Wohn-/ Esszimmer 49,77 m? z S, W
Arbeitszimmer 392.11 m?2 z o, S
Gastezimmer 16,79 m? g W, N
offene KUiche 25,42 m? g W
Bad 5,64 m? g N
Gaste-WC 1,33 m? i -
Garderobe 281 m? i -
Diele 14,86 m? g N
Flur 4,55 m? i -
Hauswirtschaftsraum 23,06 m2 g N
Westterrasse (zu 15%) 12,00 m? g W, S
Ostterrasse (zu 15%) 5,40 m? z S, O

Alle obigen Fldchenangaben stellen ,,ca.”-MaBe dar.
Ca. 2,58 m (im EG).

Gut.

Gut.

Einstufiger Eingangspodest aus dunklem Granit, zurickgesetzte
und dadurch Uberdachter Eingangsbereich, Turelement aus Holz
mit Lichtausschnitt, zudem beidseitige Belichtungselemente und
Oberlicht.

Moderne, profilierte HolztGren (bzw. Milchglastiren im oberen
Bad), Schldsser/ Beschldge von guter Qualitdt, Holzzargen (bzw.
Stahlzargen im oberen Bad).

Dreifachverglaste, zumeist bodentiefe Holzfenster (im OG mit Ab-
sturzsicherungen) und Terrassenschiebetlren mit abschlieBbaren
Dreh-Kipp-Beschlagen (bzw. feststehend im Galeriebereich), Gber-
wiegend elekirische AuBenjalousien.

Fensterbdnke innen (sofern vorhanden) mit Fliesen, auBen mit Gra-
nitsteinabdeckungen.

Wohnré&ume, Parkett mit HolzfuBleisten, vor den Temassen-/
Galerie, Flure: DachterrassentUren teilweise Bodenspofs.

KUche/ Essen: Dunkle Fliesen, Bodenspots vor der Terrassentir.

Bader, Bessere/ Ubliche Fliesen.
Heizungsraum:
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Wandverkleidung:

Deckenverkleidung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Energiepass:

Elektroinstallation:

Rauchmelder:

Sanitére Installation:

Wohnré&ume, Glatt verputzt, heller Anstrich/ selten helle Tapete.
KOche, Flure,

Hausw.raum:

Sanitarrdume:  Fliesensockel guter Qualitat.

Glatt verputzt, heller Anstrich, deckenintegrierte Beleuchtung.
Erdwdrmezentralheizung als FuBbodenheizung.

Zentral Uber Heizung.

Wurde auskunftsgemdaB noch nicht erstellt.

Reichliche, moderne Elekirik mit Schaltern und Steckdosen im
Glasdesign von guter Qualitét, Telefonanschluss, elekfronische Tor-
offnungsanlage, Klingel-/ Gegensprechanlage mit VideoUberwa-
chung, zentral gesteuerte Jalousien und Innen-/ AuBenbeleuch-

tung. SatellitenschUssel.

Sind noch nicht vorhanden.

Bad EG: Ebenerdiger Duschbereich mit Wellnessdusche
und Glastlr, eingebaute Badewanne, Wasch-
tisch.

Sanitdrelemente und Armaturen moderner, guter
Qualitat.

FensterentlUftung.
Gaste-WC EG:  Handwaschbecken, wandhdngendes WC.

Sanitdrelemente und Armaturen moderner, guter
Qualitat.

Elektrische ZwangsentlUftung.

Hauptbad StG: Freistehender Whirlpool, Waschtisch mit zwei
Waschschalen, separater Duschraum mit eben-
erdiger Dusche, separater Raum mit Stand-WC
und Standbidet.

Sanitdrelemente und Armaturen moderner, guter
Qualitat.

FensterentlUftung.

Kleines Bad StG: Ebenerdiger Duschbereich, zwei Waschbecken,
wandh&ngendes WC.

Sanitdrelemente und Armaturen moderner, guter
Qualitat.

FensterentlUftfung.
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KUichenausstattung: Moderne Einbaukiche mit Hochglanzfronten, Kichenblock mit Ein-
zelspUle und Abftropfbereich, Induktionskochfeld und Umluftabzug
(Leichtmetall/ Glas), ferner Backofen, Dampfgarer, Kaffeemaschi-
ne, GeschirrspUler, KUhlschrank, Gefrierschrank, Schrdnke.

Einbaumoébel: Sind auBer der Einbaukiche (s.0.) nicht vorhanden.

Besondere Einrichtungen: Klimaanlage, (im Jahr 2018 noch nicht vorhandener) Gaskamin im
EG-Wohnbereich.

Besondere Bauteile: Stahlwendeltreppe zum Dach des Staffelgeschosses.
Kellergeschoss: Ist nicht vorhanden.

Wasserzu- und —ableitungen: Vermutlich in Kupfer/ Kunststoff.

Wasserz&hler: Ein Hausz&hler ist vorhanden.

Hinweis: Es wurden von mir keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Was-
ser, Elektro) vorgenommen. Ich gehe in diesem Gutachten, sofern nicht anders erwdhnt, von einer
einwandfreien Funktion dieser Anlagen aus.

Treppen: Geschlossene Stahlkonstruktion mit Holzstufen und Holzhandlauf,
zudem wandintegrierte Trittstufenbeleuchtung.

Terrasse, Balkon: Iwei mit Granitsteinen eingefasste Terrassen aus Bangkiraiholz
(west) bzw. Fliesen (ost), ferner Strom- und WasseranschlUsse.

Zwei Dachterrassen mit Holzplanken, Stahlgel&ndern bzw. gemau-
erten und verputzten BrUstungen mit Pflanzkastenaussparungen,
Mauerkronen mit Granitplattenabdeckungen, StromanschlUssen
sowie westlichen EntlUftungs-/ Wasserabsaugstutzen; ferner ostliche
Stahlwendeltreppe zum Dach des Staffelgeschosses.

Wirtschaftl. Wertminderung:  Ankleidezimmer im Staffelgeschoss derzeit als Durchgangsraum.

Baumd&ngel/ Bauschdaden: Aufgrund unfachménnischer Handwerksarbeiten litt das Gebdude
im Jahr 2018 unter diversen Feuchtigkeitsschdden. Neben Lecka-
geortungen am 03. Januar und 07. Juli 2017 wurde im Zuge eines
diesbeziglichen Gerichtsprozesses auch ein Bauschadensgutach-
ten mit Datum 25. November 2017 nebst Nachtrag vom 27. Juni
2018 erstellt, das allerdings unter dem Oberbegriff ,,Schimmelpilz*
erstellt wurde. Deswegen wurde damals, aber insbesondere auch
aktuell vom Amtsgericht HH-Barmbek ein Bauschadensachver-
sté@ndiger in Ergdnzung zu meiner Tatigkeit als Verkehrswertermittier
eingesetzt, auf dessen Gutachten GG 306.1570/19 vom 13. Juli
2023 ich meine AusfUhrungen zu den Schdden am Gebdude stitze
und auf dessen AusfGhrungen ich verweise.

(Fortsetzung dieses Punktes auf der folgenden Seite)
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Ganz allgemein ist zu konstatieren, dass seit 2018 die meisten, ins-
besondere groBere Schdden beseitigt wurden und aktuell nur noch
kleine Instandsetzungen vorgenommen werden mussen. GemdanB
Bauschadensgutachten sind dies Abdichtungen der Dachterrasse,
leichte Putzschdden an der Fassade sowie IT-Verkabelungen. Die
diesbeziglichen Kosten setze ich zu geschdétzten 80% wertmin-
dernd an, weil solche Umsté&nde Ublicherweise nicht in voller Hohe
vom Markt in Kaufpreisen berUcksichtigt werden.

Die weiteren zwei Positionen im Bauschadensgutachten zu Kiche
und Wohnzimmer sind durchaus typische Umstdnde fUr gebrauch-
te Immobilien, sodass die Kosten nicht in dieses Gutachten einflie-
Ben, weil ihre WerteinflUsse bereits in den Bewertungsdaten enthal-
ten sind. Dies gilt auch fUr einige sonstige, im Ortstermin mitgeteilte
bzw. erkennbare Umstdnde wie: Defekter Dampfgarer, leichte
Holzabsplitterung an der Treppe zum Staffelgeschoss, Dichtung der
Hauseingangstur, defekter Lichtschalter, einige geringe Anstrichun-
regelmdaBigkeiten.

In der Garage waren im Jahr 2018 Feuchtigkeitsschdden vorhan-
den, insbesondere korrodierte Bewehrungen in der Stahlbetonde-
cke. Da die Garage aktuell nicht besichtigt werden konnte, gehe
ich in diesem Gutachten davon aus, dass hier keine wertrelevan-
ten Umstdnde (mehr) vorliegen. Die 2018 vorhandenen leichten
Sch&den der Hangmauer wurden ausgebessert.

Die im Jahr 2018 vorhandenen Sch&den wurden zwar augen-
scheinlich fast vollstdndig beseitigt, doch besteht bei solchen
ehemals etwa stdrker reparaturbedurfligen Objekten, gerade bei
teilweise nur durch Bauteildéffnungen erkennbaren Schadensbil-
dern, ein gewisses Misstrauen im Markt dahingehend, ob eine
fachgerechte und dauerhafte Instandsetzung erfolgt ist. Dieses
Misstrauen sorgt Ublicherweise fUr leichte Preisabschl@ge. Ich setze
daher in diesem Gutachten, auch zur BerGcksichtigung der Unsi-
cherheiten hinsichtlich der nichtbesichtigten R&ume und der Ga-
rage, einen merkantilen Minderwert von geschdétzten etwa 3% bzw.
rd. 55.000,00 € an.

Hinweis: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefGhrt. Hierauf zurGckgehende Umstande/
Sché&den waren im Ortstermin nach Augenschein nicht zu entdecken.

Allgemeinbeurteilung: Das GrundstUck befindet sich in griner, durch Fluggerdusche star-
ker beeinfrdchtigter Hamburger Randlage. Das Gebdude weist ei-
ne moderne Ausstattung sowie einen Ublich gepflegten Zustand
auf. Die Grundrissgestaltung ist individuell und groBzUgig. Es sind im
Vergleich zu 2018 nur noch sehr geringe Schdden vorhanden. Die
AuBenanlagen stellen sich ebenfalls gepflegt dar.

Stellplatz/ Garage: Westlich ist eine in den Hang hineingebaute, dltere, relativ schmale
Einzelgarage vorhanden, die ich 2018 besichtigen konnte, aktuell
aber nicht. Kalksandsteinmauerwerk und Stahlbetondecke sind
demnach unverputzt, vorhanden sind ferner ein Betonboden und
ein elektrisches Segmenttor aus Kunststoff.

Weiterhin existieren zwei mit Betonsteinen befestigte Pkw-StellplGize
im &stlichen GrundstUcksbereich.
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AuBenanlagen: Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss an das &ffentli-
che Netz, Gartenanlage mit Rasen, Pflanzungen und Baumbe-
wuchs, Zuwegungen/ beheizte Zufahrt aus Betonsteinen, Einfrie-
dungen (Beton-/ Granitsteinmauern mit integrierter Beleuchtung,
Hecken, elekirische Tor-/ TUranlage aus Stahl, Klingel-/ Gegen-
sprechanlage mit Videouberwachung sowie Briefk&sten), MuUllfon-
nenstandplatz, AuBenbeleuchtung.

Nebengebdude: Sind nicht vorhanden.

Feuerkassenwert: Ist mir nicht bekannt.
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4. Ertragsverhdltnisse

Einordnung in den Mietenspiegel von: 2021
Hamburger Mietenspiegel Wohnlage?: Gut
for Wohnungen: Baualtersklasse: 1994 -2010
Ausstattung: mit Bad und Sammelheizung
GréBenklasse: ab 131 m?
Feld: M9
Mittelwert (je m?): 13,96 €
Spanne (je m?): 11,47 €-15,98€
Vermietungszustand: Das Bewertungsobjekt wurde zuletzt eigentUmerseits genutzt und

stand zum Bewertungsstichtag leer, Miet-/ Pachtverhdlinisse beste-
hen auskunftsgemdB nicht. Ich gehe daher in diesem Gutachten
von einer frei lieferbaren Immobilie aus.

Zum Mietansatz: Der Hamburger Mietenspiegel fur Wohnungen wird informations-
halber aufgefihrt, er erfasst ausdricklich keine Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienh&userns.

Grundsatzlich I1&sst sich jedoch feststellen, dass fir Ein-/ Zweifamili-
enhduser aufgrund der besonderen Wohnsituation (keine direkten
Wohnungsnachbarn, alleinige Grundstucks- und Gartennutzung,
gréBere Abstellfléchen) etwa 5%-20% hohere Mieten als fir Woh-
nungen gezahlt werden.

Mir liegen einige, jedoch nur wenige in den letzten Jahren verein-
barte Vergleichsmieten fur dhnliche Objekte vor, die ich zur Miet-
findung heranziehe. Zudem habe ich aktuelle Vermietungsange-
bote im Internet recherchiert.

Aufgrund der ruhigen, grGnen und guten, aber auch flugge-
rGuschbelasteten sowie im Hamburger Randgebiet befindlichen
Lage, des fehlenden Kellers, der ungunstigen Hauseingangsanord-
nung, der sehr groBen Wohnfldche sowie der als bereits durchge-
fOhrt angenommenen restlichen Instandsetzungen ist eine monatli-
che Nettokaltmiete im Bereich von etwa 15,00 €/ m? marktUblich.

Hinweis: Die Schatzung des marktUblichen Mietertrages ist nicht identisch mit der Ermittlung der
ortsublichen Miete im miefrechtlichen Sinn und daher auch nicht geeignet, ein Miet-
dnderungsverlangen zu begrunden.

2 L. Hamburger Wohnlagenverzeichnis 2021 (Hrsg.: Baubehdrde Hamburg)
3 Hamburger Mietenspiegel 2021 (Hrsg. Baubehdrde Hamburg), S. 4und S. 7
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| 5. Ermittlung des Verkehrswerts

| 5.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

5.1.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundsticke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das
Erfragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begrindet, well

e die Anwendung dieser Verfahren in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21)
vorgeschrieben ist und demzufolge

e (nur) fUr diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fUr marktkonforme Wertermittlungen er-
forderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten' der Wertermittiung i.S.d. § 193 Abs.3
BauGB i.V.m. Abschnitt 2 der ImmoWertV) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfigbar sind.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ist ein Wertermitt-
lungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erflllt die Anforde-
rungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrswerter-
mittlung gestellt werden. Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfah-
rungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an den deutschen GrundstGcksmarkt aus.

Allen angewandten Verfahren ist gemeinsam, dass sie stafistische Modelle darstellen. Jedes Modell
geht von bestimmten, jedoch i.d.R. unterschiedlichen Prémissen aus. Es ist daher notwendig, sich
stets innerhalb des ausgewdhlten Bewertungsmodells zu bewegen, um systemimmanente Fehler
(weitestgehend) zu eliminieren. Grundlage der von mir angewendeten Bewertungsverfahren sind,
soweit nicht anders angegeben, die von Sprengnettert vorgenommenen Marktanalysen (nachfol-
gend als [Sprengnetter] bezeichnet).

5.1.2 Vergleichswertverfahren

FOr manche GrundstUcksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundsticke) existiert ein hin-
reichender Grundstickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die
fUr vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten
Kaufpreise bekannt. Da sich im gewdhnlichen Geschdftsverkehr die Preisbildung fUr derartige Ob-
jekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollfe zu deren Bewertung moglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fUr die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah redlisierter Kaufpreise fUr in allen wesentli-
chen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstim-
mender VergleichsgrundstUcke aus der Lage des Bewertungsgrundsticks oder aus vergleichba-
ren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte oder

c) i.5.d. § 20 ImmoWertV 21 geeignete Vergleichsfaktoren vorliegen sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden GrundstUcksart und eine Preisindexreine zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag fUr den der Vergleichsfaktor abgeleitet

wurden und auf den Wertermittlungsstichtag gegeben sind.

4 Sprengnetter, Dr. Hans Otto: Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung, Sinzig 2023
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Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnhausgrundsticks ist im vor-
liegenden Fall nicht méglich, weil keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren
des ortlichen Grundsticksmarkts zur VerfGgung stehen. Zudem wurde bisher eine geeignete Index-
reine zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
hdltnisse zum Wertermittlungsstichtag nicht abgeleitet. Ferner existieren keine Umrechnungskoeffi-
zienten fUr alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden Grund-
stUcksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale
des Bewertungsobjekis.

5.1.3 Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr” das
Erfragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.s

Dies trifft auf das hier zu bewertende Objekt weniger zu, so dass die Immobilie nur bedingt als Er-
fragsobjekt anzusehen ist. Der Erfragswert wird daher prinzipiell zur ErgebnisstUtzung ermittelt

Das Ertfragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertréige: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefUhrten EinflussgréoBen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunter-
schiede bewirken.

5.1.4 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundsticke vorrangig bewertet, die Ubli-
cherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhdngigen Eigennutzung verwen-
det (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fUr das hier gegensténdliche Bewertungsobjekt vorrangig zu, sodass es in erster Linie als
Sachwertobjekt anzusehen ist.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 -39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich,
in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefUhrten EinflussgréBen (insbesondere Bo-
denwert/ Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und
Wertunterschiede bewirken.

5 vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68;
BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VIl IR 2/76 und
BGH, Urteil vom 02.02.1990 - Il R 173/86
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5.2 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschdftsverkehr vor-
rangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkéufe, verdffentlichte Bodenricht-
werte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekanntgewordenen Informationen Uber
Quadratmeterpreise fUr unbebaute Grundsticke. Der Bodenwert ist deshalb, auch in den Verfah-
ren zur Bewertung bebauter GrundstUcke, i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) zu ermitteln. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese
anstelle oder ergénzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung (im Vergleichsfak-
torverfahren) herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhdltnissen,

e derlLage und

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem erschlieBungs(beitrags- und abgabenrechtlichen) Zustand und
e derjeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fUr vergleichbare unbe-
baute Grundsticke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte in Hamburg (kurz: GA;
www.gutachterausschuss.namburg.de) grundsétzlich als ,,zonale" Bodenwerte mitgeteilt. Der zona-
le Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von GrundstU-
cken, die Ublicherweise zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fUr die im Wesent-
lichen gleiche Nufzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Der Bodenrichtwert ist be-
zogen auf den Quadratmeter der GrundstUcksfléche (Dimension: €/ m? GrundstUcksfl&che).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittiungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

FUr die durchzufUhrende Bewertung liegen geeignete, d.h. hinreichend gegliederte und beziglich
inrer wesentlichen Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf dieser Grundlage. Die im Internet abrufbaren Marktuntersuchungen des zust&ndigen
Gutachterausschusses (GA) Hamburg ergeben in der Lage des Bewertungsobjektes die nachfol-
genden Informationen. Das RichtwertgrundstUck ist zum Wertermittlungsstichtag wie folgt definiert:

Objektart: Ein- und Zweifamilienhduser
Bodenrichtwertnummer: 01135849

Lagebezeichnung: Sarenweg 13 ca.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:  erschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbetragsfrei
GrundstUcksgroBe: 1.000 m

Stichtag: 01.01.2023

Bodenrichtwert: 680,00 €/ m?

Die hier gegenstandliche GrundstUcksfldche betrégt 1.482 m? und ist damit deutlich gréBer als das
obige Richtwertgrundstick. Da gréBere GrundstUcke prinzipiell aufgrund geringerer Nachfrage zu
relativ niedrigeren Preisen gehandelt werden, ist der Bodenwert It. GA zundchst auf rd. 613,00 €/ m?
zZU vermindern.
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Auf dem Grundstick Iasst sich aber auch ein Doppelwohnhaus errichten. Dieser Umstand fUhrt ins-
gesamt zu einem hdheren Bodenwert, wenngleich eine Doppelwohnhausbebauung nach den
Marktuntersuchungen des GA wegen der Anbausituation auch mit leichten Wertabschldgen ver-
bunden ist. In der Summe aller Umstdnde nennt der GA einen angepassten Bodenwert von rd.
655,00 €/ m2.

Die Doppelwohnhausbebauung Iasst sich aber wegen des relativ neuen Bestandsgebdudes nicht
sofort realisieren. Der Grund und Boden unterliegt insoweit einer zeitlich begrenzten Unterausnut-
zung, die wertmdaBig zu berUcksichtigen ist.

FUr das Ertragswertverfahren ist daher, konform zu § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21, der sog. planungs-
add@quate Bodenwert von 655,00 €/ m? anzuwenden. Dieser planungsaddquate Bodenwert (WUr-
de-wenn-Bodenwert: nach fiktiver Freilegung) ist anzusetzen, da andernfalls zwei Fehler auftreten
(kénnen): Der Grundstucksminderertrag wirde als ewige Rente kapitalisiert werden, ist aber tat-
s@chlich nur Uber die Restnutzungsdauer der vorhandenen baulichen Anlagen gegeben. Zudem
wilrde eine Doppelbericksichtigung erfolgen, da der Minderertrag zus&tzlich durch den Gebdu-
deminderertrag in die Wertermittlung einflieBen wirde.

Wdhrenddessen ist im Sachwertverfahren ein sog. restnutzungsdauerabhdngiger Bodenwert anzu-
halten, welcher zwischen planungsaddquatem und akfuellem Bodenwert liegt. Dieser berUcksich-
figt, dass sich die bauordnungs- und bauplanungsrechtlich zul@ssige Ausnutzung erst nach dem Ab-
lauf der Restnutzungsdauer des aufstehenden Gebdudes ergibt. Insofern wird durch die Verwen-
dung eines restnutzungsdauerabhdngigen Bodenwertes dem Umstand Rechnung getragen, dass
im Bodenwert nach Ablauf der Gebduderestnutzungsdauer ein Mehrpotential enthalten ist. Diese
Vorgehensweise ist wegen § 40 Abs. 4 ImmoWertV 21 anzuwenden, wonach ein Abweichen der
fatsadchlichen von der zuldssigen Nutzung in geeigneter Weise zu berUcksichtigen ist. Der restnut-
zungsdauerabhdngige Bodenwert betragt insoweit rd. 621,00 €/ m? (RND 65 Jahre und 2,5% Erb-
bauzinssatz).

Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes sind nicht vorzunehmen, da das Bewertungsgrund-
stUck ansonsten dem Lagedurchschnitt entspricht. Es ergeben sich dementsprechend folgende
Werte fUr den Grund und Boden zum Stichtag 01.01.2023:

Ertragswertverfahren
GrundstUcksgroBe 1.482 m?
Relativer Bodenwert X 655,00 €/ m?2
Absoluter Bodenwert = 970.710,00 €
Sachwertverfahren
GrundsticksgroBe 1.482 m?
Relativer Bodenwert X 621,00 €/ m?
Absoluter Bodenwert = 920.322,00 €

Auch das Preisniveau des Marktes bei Bodenwerten ist seit dem obigen Bodenrichtwertstichtag
01. Januar 2023 bis zum Bewertungsstichtag dieses Gutachtens weiter rickldufig. Diese Bodenwert-
entwicklung ist in den Marktanpassungen der beiden Bewertungsverfahren miterfasst.

Lu beachten ist ferner das grundbuchlich eingetragene Wege- und Leitungsrecht (siehe Kapi-
tel 2.4), welches eine gewisse Wertminderung des Bodens darstellt. Da aber neben dem Boden
auch das Gebdude von dieser Grunddienstbarkeit betroffen ist, wird die diesbezlUgliche Wertaus-
wirkung im folgenden Kapitel ermittelt und insofern an dieser Stelle zun&chst ein von der Grund-
dienstbarkeit unbelasteter Bodenwert ermittelt.
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5.3 Bewertung des Wege- und Leitungsrechtes

Die durch ein Wege- und Leitungsrecht verursachten Einflisse sind in enfsprechender Form im
GrundstUckswert zu berUcksichtigen. Dabei ist zu beachten, dass nicht nur der Grund und Boden,
sondern auch das dortige Gebdude von entsprechenden Einflissen betroffen sein kann.

Im vorliegenden Fall wurde zugunsten des EigentUmers des &stlichen Nachbargrundsticks der sud-
liche und 6stliche Grenzbereich des Bewertungsgrundsticks mit einem zumeist durchschnittlich et-
wa drei Meter breiten, im Ostlichen Bereich auch etwa 6 m breiten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
belastet (siehe Anlage 6 dieses Gutachtens). Der belastete Bereich darf in umfassender Weise zum
Gehen und Befahren sowie zur Verlegung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen al-
ler Art mitbenutzt werden (siehe auch die diesbeziglichen Erduterungen in Kapitel 2.4). Das be-
froffene GrundstUcksareal hat nach den mir bekannten Informationen eine Fldche von grob ge-
schatzten etwa 420 m2.

Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht for den Uberfahrtsweg obliegt vereinbarungsge-
mak den Eigentimern des herrschenden und des dienenden GrundstUcks je zur Hdlfte. Auch die
Kosten gemeinsam genutzter Leitungen sind je zur Halfte zu Ubernehmen, lediglich allein genutzte
Medien sind von dem jeweiligen Nufzer auch allein zu unterhalten. Eventuelle Schaden hat ein
Verursacher ebenfalls allein zu tfragen.

Die bauliche Ausnutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks ist insgesamt nicht eingeschrénkt, sodass
keine diesbezUglichen Abzige notwendig sind. Weiterhin durfte nach meiner Auffassung die Wege-
fldche durch das begUnstigte Grundstick in etwa gleichem Umfang wie durch das Bewertungs-
grundstick in Anspruch genommen werden. Ich schatze deshalb die Wertminderung des beftroffe-
nen Areals unter Berlcksichtigung des Umstandes, dass sich rickwdartig lediglich ein Einfamilien-
wohnhaus befindet, auf 30%. Hieraus ergibt sich zundchst folgender Wertabschlag:

420 m? x 655,00 €/ m? x 30% = 82.530,00 € (1).

Lusatzlich sind Wohnwertminderungen des Gebdudes gegeben, weil der Faohrtweg unmittelbar am
Gebdude und den Terrassen vorbeifUhrt. Dies fohrt zu Ger&uschbeldstigungen, auBerdem ist eine
gewisse Aufmerksamkeit als FuBgdnger beim Benutzen des abfallenden Bereiches der Zufahrt ge-
boten. Als Indikator der Auswirkungen kann die Miete zuhilfe genommen werden, allerdings lassen
sich die diesbezUglichen EinflUsse nur sehr grob schatzen. Ich gehe in diesem Gutachten von einem
Mietnachteil von monatlich 0,50 €/ m? aus. Hieraus ergibt sich bei einem ewigen Rentenbarwertfak-
tor und einem jahrlichen Dynamikzinssatz von 3% eine Wertminderung wegen Gerduschimmissionen
etc. von

420 m2 x 0,50 €/ m?/ Monat x 12 Monate x 33,333 = 84.000,00 € (2).
Die Gesamtwertminderung durch das Wegerecht belduft sich nach den obigen AusfGhrungen auf
82.530,00 € (1) + 84.000,00 € (2) = 166.530,00 €.

Da die Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit keine stichtagsnahen Investitionen auslost, un-
terliegt die Wertminderung aus Grinden der Modellkonformitét der Bewertungsverfahren der
Marktanpassung des Sachwertverfahrens. Der dortige Sachwertfaktor ist mit 0,90 angesetfzt und
fUhrt zu einer Wertminderung durch das Wege- und Leitungsrecht von

rd. 166.530,00 € x 0,90 =rd. 150.000,00 €.

Hinweis: Der Werteinfluss der Grunddienstbarkeit ist auffragsgemaB nicht im Verkehrswert beruck-
sichtigt!
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5.4 Sachwertverfahren
5.4.1 Sachwertberechnung
Objekt EFH
Berechnungsbasis
Bruttogrundfldche (in m? ohne Terrassen) 385
Bundesbaupreisindex (BPI) und
Normalherstellungskosten (NHK) BPI NHK
im Basisjahr 2010 100,0 1.868.00 €
am Wertermittlungsstichtag 1764 3.295,15€ |Xx 3.295,15 €
Herstellungskosten (incl. 17% Baunebenkosten)
- Gebdude = 1.268.632,75 €
- besondere Bauteile 60.000,00 €
1) Zwei Terrassen + 10.000,00 €
2) Zwei Dachterrassen + 35.000,00 €
3) Wendelireppe + 15.000,00 €
- besondere Einrichtungen + 41.000,00 €
1) Einbaukiche + 35.000,00 €
2) Gaskamin + 6.000,00 €
Objektherstellungskosten (incl. BNK) = 1.369.632,75 €
Alterswertminderung linear
Gesaminutzungsdauer 80 Jahre
Restnhutzungsdauer 65 Jahre
prozentuale Alterswertminderung 18,75 %
absoluter Betrag - 256.806,14 €
Objekizeitwert insgesamt = 1.112.826,61 €
Zeitwert der AuBenanlagen 5% pauschal + 55.641,33 €
Wert der Gebdude und AuBBenanlagen = 1.168.467,94 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 920.322,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 2.088.789,94 €
Sachwertfaktor X 0,90
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.879.910,95 €
Marktanpassung durch marktGbliche Zu-/ Abschlage X 0,95

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

1.785.915,40 €

58.000,00 €

1) Instandsetzungen - 16.000,00 €
2) Garage, zwei Stellplatze + 30.000,00 €
3) merkantiler Minderwert - 55.000,00 €
4) Durchgangsraum Bad - 17.000,00 €

Sachwert des Grundsticks

rd.

1.727.915,40 €

1.728.000,00 €
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5.4.2 Erlauterungen zu den Wertansdtzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefladche (Bruttogrundfiche — BGF) habe ich anhand von Bauaktenun-
terlagen ermittelt. Die Berechnung kann teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277) ab-
weichen; sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den AusfGhrungen von [Sprengnetter], Band 3,
Abschnitt 3.01.1 auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem jeweiligen Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdaltnisse am Wer-
termittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhdlinis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr 2010 (= 100).

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebdudefldchenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebdudes nicht berUcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile wer-
den einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise gefrennte, aber pauschale Herstellungs- bzw.
Leitwertzuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [Sprengnetter], Band 3, Ab-
schnitt 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fur besondere
Bauteile. Bei dlteren und/ oder schadhaften und/ oder nicht zeitgemdaBen besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschdtzung unter BerUcksichtigung diesbeziglicher Abschldge.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Her-
stellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [Sprengnetter], Band 3, Abschnitt 3.01.3
angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere (Betriebs-)
Einrichtungen.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind in Abhd&ngigkeit von den verwendeten NHK 2010 unmittelbar in den
NHK enthalten.

Gesamtnutzungsdaver
Die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) fUr Reihenwohnhduser ist gemdB Anlage 1
ImmoWertV 21 pauschal mit 80 Jahren anzusetzen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,,Ublicher Gesamtnutzungsdauer* ab-
zUglich ,tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt. Vorliegend ist eine
Restnutzungsdauer von etwa 65 Jahren sachgerecht.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung des Gebdudes erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

AuBenanlagen

Die wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden pauschal in ihrem Zeitwert geschdatzt. Bei dlteren
und/ oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter BerUcksichtigung dies-
beziglicher Abschldge. Ublicherweise werden fir AuBenanlagen 2-10% des Gebdudewertes ange-
setfzt. Im vorliegenden Fall ist ein im mitftleren Bereich orientierter Zuschlag sachgerecht, da die Au-
Benanlagen (nach Aufarbeitung) von durchschnittichem Umfang und Zustand sind.
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Sachwertfaktor

Der objektartspezifische Sachwertfaktor k wird grundsétzliich auf der Grundlage der verfigbaren
Angaben des Hamburger Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des in [Sprengnetter], Kapitel
3.03 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren als Referenz-
und Ergdnzungssystem sowie vor allem eigener Ableitungen und Erfahrungswerte des Sachverstan-
digen bestimmt, denn der im Modell des GA errechnete Sachwertfaktor erscheint mir mit 0,54
(= 46% Abschlag vom ermittelten vorlGufigen Sachwert) eklatant zu gering und markitfern. Zum
01.01.2023 liegen Kaufpreise fir vergleichbare Objekte nach meinen Erkenntnissen vielmehr nur et-
wa 10% unterhalb des ermittelten vorldufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert be-
rechneten Substanzwerts).

Marktanpassung

Eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu-/ Abschldge kann gemdB § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21
notwendig sein, wenn der Liegenschaftszinssatz oder die sonstigen Daten die Marktverhdlinisse for
das Wertermittlungsobjekt nicht detailliert oder aktuell genug wiedergeben. Seit den letzten Zahlen
des GA befindet sich der Markt nach meiner Beobachtung in einem fortgesetzten, derzeit stagnie-
renden Abwadartstrend, sodass eine leichte Korrektur sachgerecht erscheint.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmdBigen Auswirkungen der bisher nicht in den Wertermittflungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits berUcksichtigien Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit be-
rUcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, EigentUmer etc. mitgeteilt worden
sind, z.B. von beim Kauf bestehenbleibende Mindermieten. AuBerdem sind Investitionen zu berick-
sichtigen, die vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind, z.B. kurz- bzw. mittelfristig fal-
lig werdende grundstUcksbezogene Beitrége u.d.. Hierzu gehéren auch Modermisierungsaufwen-
dungen, die beim Ansatz der NHK und RND als bereits durchgefuhrt unterstellt werden, Baumdéngel
sowie Aufwendungen zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus oder Bauschadens. Baumdangel
sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte Aus-
fUhrung oder Planung. Sie kédnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschdden sind auf
unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch nachtrégliche duBere Einwirkungen oder auf Fol-
gen von Baumdangeln zurickzufGhren. FUr behebbare Sché&dden und Mangel werden die diesbezig-
lichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzu-
wenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtze oder durch auf Einzelpositionen bezo-
gene Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachversténdige kann i.d.R. die wirklich erforder-
lichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schéatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-SachverstGndigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostensché&tzung angesetzt sind.
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5.5 Erfragswertverfahren
5.5.1 Ertragswertberechnung
Marktibliche (Nettokalt-) Miete
Mieteinheit Lage Wohnflache je m? monatlich j@hrlich
Wohnhaus EG, StG ca. 320 m? 15,00 € 4.800,00 € 57.600,00 €
Jahrliche (Nettokalt-) Miete 57.600,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 4.383,00 €
3.910,00 € Instandhaltungskosten
383,00 € Verwaltungskosten
2% Mietausfallwagnis (ohne Terrassen)
Jahrlicher Reinertrag = 53.217,00 €
Reineriragsanteil des Bodens - 24.267,75 €
Liegenschaftszinssatz x Bodenwert: 2,5% x 970.710,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 28.949,25 €
Rentenbarwerifaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) X 31,965
p= 2,5% Lliegenschaftszinssatz
n= 65 Jahre Restnutzungsdauer
Ertragswert der baulichen Anlagen = 925.362,78 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 970.710,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 1.896.072,78 €
Marktanpassung durch marktUbliche Zu-/ Abschlédge X 0,95
Marktangepasster vorlaufiger Etragswert = 1.801.269,14 €
Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale - 41.000,00 €
1) Instandsetzungen - 16.000,00 €
2) Garage, zwei Stellplatze + 30.000,00 €
3) merkantiler Minderwert - 55.000,00 €
Ertragswert des Grundsticks = 1.760.269,14 €
rd. 1.760.000,00 €
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5.5.3 Erlauterungen zu den Wertansdtzen in den Erfragswertberechnungen

Wohnflache

Die Wohnfl&dche habe ich prinzipiell aus Bauaktenunterlagen Ubernommen und anhand eines ei-
genen Uberschldgigen AufmaBes im Erdgeschoss im Jahr 2018 kontrolliert. Die Berechnung orientiert
sich an der Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere
for Mietwertermittiungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der
Grundfladchen auf die Wohnflache systematisiert sind. Die dieser Bewertung zugrunde gelegten Fl&-
chen koénnen teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277, WoFIV) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fUr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem GrundstUck marktUblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jghrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichs-
mieten fUr mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Objekte abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marki-
analysen vergleichbar genutzter Grundsticke insgesamt (i.d.R. als prozentualer Anteil am Roher-
frag) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die in Anlage 3 ImmoWertV 21 angegebenen sowie
ggf. mittels Verbraucherpreisindex zeitlich angepassten Bewirtschaftungskosten zugrundegelegt.

Liegenschaftszinssatz

FUr den o&rtlichen GrundstUcksmarkt wurden vom Hamburger Gutachterausschuss bisher keine zur
Anwendung in Ertragswertverfahren empfohlenen Liegenschaftszinssdtze fUr vergleichbare Objekte
abgeleitet. Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird deshalb auf der Grundlage der
Auswerfungen von [Sprengnetter] sowie vor allem eigener Ableitungen und Erfahrungswerte des
Sachverstdndigen bestimmt und angesetzt. Der Liegenschaftszinssatz fir mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbare Wohnhausobjekte dieser Alterskategorie und Lage liegt bei etwa 2,5%.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,,Ublicher Gesamtnutzungsdauer” ab-
zuglich ,fatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Vorliegend ist bei ei-
nem Alter von 15 Jahren eine Restnutzungsdauer von 65 Jahren sachgerecht.

Marktanpassung

Eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu-/ Abschldge kann gemdB § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21
notwendig sein, wenn der Liegenschaftszinssatz oder die sonstigen Daten die Marktverhdalinisse for
das Wertermittlungsobjekt nicht detailliert oder aktuell genug wiedergeben. Seit den letzten Zahlen
des GA befindet sich der Markt nach meiner Beobachtung in einem fortgesetzten, derzeit stagnie-
renden Abwdartstrend, sodass eine leichte Korrektur sachgerecht erscheint.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmdBigen Auswirkungen der bisher nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit be-
rGcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, EigentiUmer etc. mitgeteilt worden
sind, z.B. Aufwendungen zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus oder Bauschadens sowie kurz-
bzw. mittelfristig fallig werdende grundsticksbezogene Beitrdge u.@.. Hierzu gehéren auch Moder-
nisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der NHK und RND als bereits durchgefihrt unterstellt
werden. Ich verweise auBerdem auf die ergé@nzenden AusfGhrungen im Sachwertverfahren zu die-
sem Punkf.
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5.6 Verkehrswert

FUr das Einfamilienwohnhausgrundstick im Sarenweg é6a * 22397 Hamburg ergeben sich folgende
Daten:

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter unbelasteter Sachwert rd. 1.728.000,00 €
Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter unbelasteter Ertragswert rd. 1.760.000,00 €
Immobilien mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes dienen vorrangig der Eigennutzung und sel-
fen der Fremdvermietung. Allerdings weisen sowohl Sach- als auch Ertragswertverfahren geringe
Zahlenunsicherheiten auf, sodass sie in etwa gleichgewichtet zur Verkehrswertfindung herangezo-

gen werden.

Das auf dem BewertungsgrundstUck lastende Wege- und Leitungsrecht ist auftragsgemdaB nicht im
Verkehrswert berUcksichtigt.

Den obigen AusfUhrungen folgend, wird der unbelastete Verkehrswert auf

1.745.000,00 €

zum Wertermittlungsstichtag 27. April 2023 geschaizt.

Hamburg, 01. August 2023

Mdr’rin Heitmann

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewis-
sen, absolut unparteiisch und ohne jedes persénliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des Gutachters Dipl.-Kfm.
Martin Heitmann gestattet.
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Anlage 1: Erlauterungen zum Sach- und Erfragswertmodell

A.1.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fUr die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35 -39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen Gebdude und AuBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgelei-
tet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebd&ude und AuBenanlagen i.d.R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grunds&tzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das GrundstUck unbebaut wdare.

Der Sachwert der Gebdude (Normgebdude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer (Be-
friebs)Einrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter BerGcksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Baumdngel und Bauschdden sowie

besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale

abzuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten bzw. als Zeitwert auf Basis von Erfahrungssétzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der AuBenanlagen ergibt nach
der BerUcksichtigung ggf. vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebdude und AuBenanlagen noch nicht berUcksichtigter besonderer objekt-
spezifischer Grundsticksmerkmale, den vorléufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichilich seiner Realisierbarkeit
auf dem értlichen GrundstUcksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhdltnisse anzupassen. Dies
geschieht durch den sog. Sachwertfaktor, der durch Nachbewertungen aus realisierten Vergleichs-
kaufpreisen und fUr diese Vergleichsobjekte berechneten vorldufigen Sachwerte (= Substanzwerte)
abzuleiten ist. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen
GrundstUcksmarkt fGhrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des GrundstUcks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen) den
VergleichsmaBstab bildet.
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A.1.2 Erlduterungen zum Sachwertmodell

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Gebdudeherstellungswert wird durch Multiplikation der Gebdudeflache (m?) des
(Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebdude ermittelt. Dem so
ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen sowie ggf. die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Geb&ude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jah-
re hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbe-
sondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticks-
markt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/ m?®
Bruttogrundflache bzw. Wohnfldche des Gebdudes" und beinhalten die Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebduderauminhalts werden manche den Gebdudewert wesentlich beein-
flussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermitt-
lung mit ,Normgebdude" bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhaltsberechnung nicht erfassten
Gebdudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstber-
dachungen, ggf. auch Balkone und Dachgauben. Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zu-
sGtzlich zu dem fur das Normgebdude ermittelten Wert (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskos-
fen x Rauminhalt bzw. Flache") durch Wertzuschldge besonders zu berUcksichtigen (daher der
Name ,besonders zu veranschlagende Bauteile").

Besondere Einrichtungen

Die NHK berUcksichtigen definitionsgemdB nur Herstellungskosten von Gebduden mit - wie der Na-
me bereits aussagt - normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhnandene und Ublicherweise den Gebdudewert erhdhende
besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert
(oder Zeitwert) des Normgebdudes zu berucksichtigen. Unter ,besonderen Einrichtungen® sind
deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebdude ver-
bundene Einrichtungen zu verstehen, die Ublicherweise in vergleichbaren Gebduden nicht vor-
handen und deshalb bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bericksichtigt sind (z.B.
Sauna im Einfamilienwohnhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschdfts- und
Gewerbegebduden, spricht man auch von ,besonderen Betriebseinrichtungen®.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten, welche als ,,Kosten fUr Planung,
BaudurchfUhrung, behordliche Prifung und Genehmigungen* definiert sind. Die Baunebenkosten-
hoéhe héangt von Gebdudeart, Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie Schwierig-
keitsgrad der Planungsanforderungen ab. Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Her-
stellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschdétzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Geb&ude ermittelt.
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Restnutzungsdaver (§ 4i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemd&Ber Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwer-
termittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebd&udeteile abhdngig.

Gesamtnutzungsdaver

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftiche Gesamtnutzungsdauer
(GND) gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich I&dnger sein kann. Nach der vor-
herrschenden Meinung wird die wirtschaftliche GND von Wohngebd&uden auf 60 bis 100 Jahre be-
grenzt.

Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstdnden versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand (insbesondere Baumdngel und Bauschdden)
oder Abweichungen von der ortstblichen Miete).

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumdangel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch man-
gelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funkfionale oder dsthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bausch&den
sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch nachtrégliche GuBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumdngeln zurUckzufUhren. FUr behebbare Schéden und Mdangel werden die
diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseiti-
gung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Ansétze oder durch auf Einzelpositi-
onen bezogene Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungssachverstdndige kann i.d.R. die wirk-
lich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig
schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftfragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrUcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
Funktfionsprifungen, Vorplanung und Kostenschdtzung angesetzt sind.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

Dies sind auBerhalb der Gebd&ude befindliche, mit dem Grundstick fest verbundene bauliche An-
lagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebd&udeauBenwand und GrundstUcks-
grenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbes. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der WertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den am
Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierfe Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfUr ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare Grundsticke realisier-
ten Kaufpreise angepasst werden. Dies geschieht mittels des Sachwertfaktors, der empirisch aus
Kaufpreisen abgeleitet wurde. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldu-
tert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreinen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktan-
passung durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.
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A.1.3 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktUblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mie-
ten und Pachten) aus dem GrundstUck. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fUr den (Ertfrags)Wert des GrundstUcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die fUr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tfung des GrundstUcks erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der Reinertrag aus dem GrundstUck die
Verzinsung des GrundstUckswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beach-
ten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuck sowohl die Verzinsung fur den Grund und Bo-
den als auch fur die auf dem GrundstUck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebd&ude) und
sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt.

Der Boden gilt grundsatzlich als unvergdnglich (bzw. unzerstdrbar). Der auf den Boden entfallende
Reinertragsanteil ist deshalb ewig erzielbar und demzufolge der Bodenwert (= Bodenertragswert)
als Barwert einer ewigen Rente des auf den Grund und Boden entfallenden Teils am Reinertrag zu
bestimmen. Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen An-
lagen zeitlich begrenzt. Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ist deshalb zur Bestimmung des (Ertrags)Werts der baulichen und sonstigen Anlagen als Zeitrente
(Gber die geschatzte Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen) zu kapitalisieren.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i.d.R. im Vergleichswertver-
fahren nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 grundsaizlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das GrundstUck unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbe-
tfrag des Bodenwerts durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt.
Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar. Der auf die baulichen
und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag
des GrundstUcks" abzUglich ,,Reinertfragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen und Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich zusammen aus der Summe von Boden(ertrags)wert und (Er-
frags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Ggf. bestehende besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Erfragswerts nicht berGcksichtigt wurden, sind sachgemdB bei der Ableitung des Er-
tfragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert zu berUcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhal-
tig erzielbaren GrundstUcksreinertrages dar.
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A.1.4 Erlauterungen zum Ertragswertmodell

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung marktUb-
lich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen, (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstucks (insbesondere der Ge-
bdude) auszugehen. Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder GrundstUcksteilen
von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/ oder werden fur die tat-
sdchliche Nutzung von Grundsticken oder GrundstUcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte
erzielt, sind fUr die Ermittlung des Rohertrags die fUr eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktUbliche Aufwendungen, die zur ordnungsgemdBen Bewirt-
schaftung des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwal-
fungskosten und das Mietausfallwagnis. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko ei-
ner Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche MietrckstGnde oder Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Mietzahlung, Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder RGumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Abs. 1 Satz 1 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag
nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu fragen, d.h.
nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert/ Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wdhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertr&dge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller wahrend der Nut-
zungsdauer noch anfallenden Ertrige - abgezinst auf die Wertverhdlinisse zum Wertermittlungs-
stichtag - sind wertmdaBig gleichzusetzen mit dem Erfragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fOr
die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem Bewertungsgrund-
stUck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger GrundstGcke nach den Grundséatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansaiz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fUr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrs-
wert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertrags-
wertverfahrens.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemdaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom
technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile
abhdngig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder an-
dere Gegebenheiten k&nnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkUrzen.

Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
(Vgl. ,,Erlduterungen zum Sachwertmodell®)
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Anlage 2: Auszige aus der Stadtkarte

Quelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Quelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung 5 ftsk
Erteilende Stelle: LGV-Geoservice L’egenSCha tskataster

Neuenfelder Strale 19 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg

Erstellt am 06.06.2023

u 4259
[ 1A N
| (X 4183 Z‘

-

Flurstiick: 4063

Gemarkung: Lemsahl-Mellingstedt

eg

s !

Sarenw

3649

32573515

5348558

] 10 2 3 Meter

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

(Nicht maBstabsgerecht!)
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Anlage 4: Fotoubersichtsplan zu Anlage 5
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Anlage 5: Fotos

Bild 1

Bild 2
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Bild 3

Bild 4
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Bild 5

Bild 6
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Bild 7

Bild 8
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Bild 10
(Wohnzimmer)

Bild 11
(Arbeitszimmer)
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Bild 12
(Kinderzimmer)

Bild 13
(KGche)
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Bild 14
(Bad)

Bild 15
(Gastebad)
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Bild 16
(Gaste-WC)

Bild 17
(Heizungsanlage)
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Anlage 6: Grundrisse, Gebdudeschnitt
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Staffelgeschoss
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Gebdudeschnitt |
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Grundsticksmitbenutzung durch das hintere Nachbargrundstick
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Anlage 7: Ausstattungsstandard zu den NHK 2010

Hinweis: Die in den einzelnen Kategorien angegebenen Ausstattungselemente stellen nur Orientie-
rungshinweise dar und kénnen geringfiigig vom tatsdchlichen Zustand des Bewertungsobjektes

abweichen.

Gebdavudestandard

2 I

3

| 4

AuBenwdnde (23%)

Holzfachwerk, Zie-
gelmauerwerk, Fu-

Verkleidung mit Fa-

genglattstrich, Putz,

Ein-/ zweischaliges
Mauerwerk, z.B.
Gitterziegel oder
Hohlblocksteine;

Ein-/ zweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtziegeln,
Kalksandsteinen,

Verblendmauer-
werk, zweischalig,
hinterlUftet, Vor-
hangfassade (z.B.

Aufwendig gestal-
tete Fassade mit
konstruktiver Glie-
derung (Saulenstel-

serzementplatten, verputzt und ge- Gasbetonsteinen; Naturschiefer); lungen, Erker etc.),
Bitumenschindeln strichen oder Edelputz; Sichtbetonfertig-
oder einfachen Holzverkleidung; teile, Natursteinfas-
Kunststoffplatten; sade, Kupfer-/ Elo-
xalblechelemente,
mehrgeschossige
Glasfassaden;
kein oder deutlich nicht zeitgemdaBer | W&rmeddmmver- Wdarmeddmmung D&mmung im Pas-
nicht zeitgemaBer Wdrmeschutz bundsystem oder sivhausstandard
Wdarmeschutz Wdarmeddmmputz
Dach (15%)

Dachpappe, Fo-
serzement-/ Well-
platten;

Einfache Beton-
dachsteine oder
Tondachziegel,
Bitumenschindeln,

Faserzementschin-
deln, beschichtete
Betondachsteine
und Tondachziegel,
Folienabdichtung;

Glasierte Tondach-
ziegel, Flachdach-
ausbildung teils als
Dachterrassen;
Konstruktion in
Brettschichtholz,
schweres Massiv-

Hochwertige Ein-
deckung z.B. aus
Schiefer oder Kup-
fer, Dachbegri-
nung, befahrbares
Flachdach, auf-
wendig gegliederte

flachdach; beson- | Dachlandschaft,

dere Dachform, sichtbare Bogen-

z.B. Mansard-, dachkonstruktio-

Walmdach; nen; Rinnen und

Fallrohre aus Kupfer

keine bis geringe nicht zeitgemdaBe Dachd&@mmung Aufsparenddm- D&mmung im Pas-
Dachd&mmung Dachd@mmung mung, Uberdurch- | sivhausstandard

schnittliche D&m-

mung

Fenster und AuBentiiren (11%)

Einfachverglasung;

einfache HolztUren

Iweifachverglo-
sung;

HaustUr mit nicht
zeitgemdaBem
Warmeschutz

Zweifachvergla-
sung, manuelle
Rolléden;

Haustur mit zeitge-
mdaBem Wdrme-
schutz

Dreifachvergla-
sung, Sonnen-
schutzglas, auf-
wendigere Rah-
men, elekirische
Rolléden;

héherwertige Tor-
anlagen z.B. Sei-
tenteil, besonderer
Einbruchschutz

GroBe feststehende
Fensterfldchen,
Spezialverglasung
(Schall- und Son-
nenschutz);

AuBentUren in
hochwertigen Ma-
terialien

(Fortsetzung auf der nachsten Seite)
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Innenwdnde und -tiiren

11%)

Fachwerkwdnde,
einfache Putze/
Lehmputze, einfa-
che Kalkanstriche;

FOllungsturen ge-
strichen, einfache
Beschlédge ohne
Dichtungen

Massive fragende
Innenwdénde,
nichttfragende
Wande in Leicht-
bauweise, Gips-
dielen;

leichte TUren,
Stahlzargen

Nichttragende In-
nenwdnde in mas-
siver Ausfuhrung
bzw. mit D&mmma-
terial gefulite Stén-
derkonstruktionen;

schwere TUren,
Holzzargen

Sichtmauerwerk,
Wandvertafelun-
gen (Holzpaneele);

MassivholztUren,
Schiebelemente,
GlastUren, struktu-
rierte TUrbldtter

Gestaltete Wand-
abléufe (z.B. Pfei-
lervorlagen, abge-
sefzte Wandpar-
tien); Vertafelun-
gen (Edelholz, Me-
tall), Brandschutz-
verkleidung;
raumhohe auf-
wendige Turele-
mente

Deckenkonstruktion und Trep

en (11%)

Holzbalkendecken
ohne FUllung; Spo-
lierputz;

Weichholzireppen
in einfacher Art und
AusfGhrung, kein
Trittschallschutz

Holzbalkendecken
mit FUllung, Kap-
pendecken;

Stahl- oder Hart-
holztreppen in ein-
facher Art und
AusfUhrung

Betondecken mit
Tritt- und Luftschall-
schutz (z.B. schwim-
mender Estrich);

geradldaufige Trep-
pen aus Stahlbeton
oder Stahl, Har-
fentreppe, Tritt-
schallschutz

Decken gréBerer
Spannweite, Ver-
kleidung (Holzpa-
neele, Kassetten);
gewendelte Trep-
pen aus Stahlbe-
ton/ Stahl, Hart-
holztreppen in bes-
serer Art und Aus-
fUhrung

Decken mit groBen
Spannweiten, ge-
gliedert, Decken-
vertdfelung (Edel-
holz, Metall);

breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hart-
holztreppenanlage
mit hochwertigem
Gelander

FuBboden (5%)

Ohne Belag

Linoleum-, Tep-
pich, Laminat-
und PVC-Bdden
einfacher Art und
AusfGhrung

Linoleum-, Teppich,
Laminat- und PVC-
Bdden besserer Art
und AusfUhrung,
Fliesen, Kunststein-
platten

Natursteinplatten,
Fertigparkett,
hochwertige Flie-
sen, hochwertige
Massivholzbdden
auf geddmmter
Unterkonstruktion

Hochwertiges Par-
kett, hochwertige
Natursteinplatten,
hochwertige Edel-
holzbdéden auf ge-
ddmmter Unterkon-
sfrukfion

Sanitdreinrichtungen (9%)

Einfaches Bad mit
Stand-WC; Installa-
tion auf Putz, OI-
farbanstrich, einfa-
che PVC-Boden-
beldge

1 Bad mit WC, Du-
sche oder Bade-
wanne; einfache
Wand- und Bo-
denfliesen, teilwei-
se gefliest

1 Bad mit WC; Du-
sche und Bade-
wanne; Wand- und
Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1-2 Bader mit teils
zwei Waschbe-
cken, teils Bidet/
Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Du-
sche; Wand-/ Bo-
denfliesen geho-
bener Qualitét

Mehrere groBzigi-
ge Bader, Gaste-
WC; hochwertige
Wand-/ Bodenplat-
ten (oberfldchen-
strukturiert, Einzel-
und FlIdchendekors)

Heizung (9%)

Einzelbfen, Schwer-
kraftheizung

Fern-/ Zentralhei-
zung, einfache
Warmluftheizung,
GasauBen-
wandthermen,
Nachtstromspei-
cher-, FuBboden-
heizung (vor etwa
1995)

Elektronisch ge-
steuerte Fern- oder
Zentralheizung,
Niedertemperatur-
oder Brennwertkes-
sel

FuBbodenheizung
(nach etwa 1995),
Solarkollektoren fUr
Warmwassererzeu-
gung, zusétzlicher
Kaminanschluss

Solarkollektoren fur
Warmwassererzeu-
gung und Heizung,
Blockheizkraftwerk,
Wdarmepumpe,

Hybridsysteme,

aufwendige zusatz-
liche Kaminanlage

Sonstige

technische Ausstattung (6%)

Sehr wenige Steck-
dosen, Schalter
und Sicherungen,
kein Fehlerstrom-
schutzschalter
(FI-Schalter), Lei-
tungen teilweise
auf Putz

Wenige Steckdo-
sen, Schalter und
Sicherungen

Zeitgemd&Be Anzahl
an Steckdosen und
Lichtausl@ssen; Z&h-
lerschrank mit Un-
terverteilung und
Kippsicherungen

Viele Steckdosen/
Lichtausl&sse,
hochwertige Ab-
deckungen, de-
zentrale LUftung
mit Warmetau-
scher, mehrere
LAN-/ Fernsehan-
schlUsse

Video- und zentrale
Alarmanlage, zen-
tfrale LUfflung mit
Warmetauscher,
Klimaanlage, Bus-
system




Az.: 23/ 11-1. Einfamilienwohnhausgrundstick Sarenweg 66a * 22397 Hamburg 56
Urheberrechtlich geschitzt, Vervielfaltigung nur mit Genehmigung des Gutachters Dipl.-Kfm. Martin Heitmann

Anlage 8: Ermittlung der NHK 2010

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Ein-/ Zweifamilienwohnhduser (EFH, ZFH)

Gebdudeart: EFH zweigeschossig, freistehend

Gebdudetyp: 2 Vollgeschosse, Flachdach, nicht unterkellert

Standard-BGF WF: 210 m?

1) Gebdudestandard 3 4 5
NHK 2010 je m? BGF 1.000 € 1.205 € 1.510 €

X

2) Anpassungen an das Bewertungsobjekt
Regionalfaktor 1.75
Bruttogrundfldche ca. 385 m? / 0,85
Ausstattungsbezogene NHK 2010 1.487,50 € | 1.792,44 € | 2.246,13 €

X X X

3) Wagungsanteil 1% 65% 24%

(siehe vorherige Seiten) = = =
163,63 € 1.165,09 € | 53907€ [ = 1.867.79¢€ |

Gewichtete ausstattungsbezogene NHK 2010 je m? rd. 1.868 €
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Anlage 9: Wohnfldchenberechnung

(it. Bauakte)

Projekt: Sarenweg 66

Berechnungsblatt

Nutzung _ Ebene WIN-F Zw.-Su.

Technik/lager T TEG O nmm

<01 SO LK. - - I W 16.34 m?
wohren. . EG o assome

Bricke/Fur @6 | TR
Galere
Bad g
Ankl. / AB

| 1025 m?]
_1560m*
17.37 m?|
1737 m?|
540 m?!

Kind1
Kind2
- S

L T11308mr
. 30246m*
. 1293.38 m?) |

Dachterrasse Ost) |~ soeom'
Dachterrasse (West)  3069m?|

1 Steliplatz

Hinweis: In obiger Berechnung sind die beiden Dachterrassen zu 100% ausgewiesen, wdhrend die
beiden Erdgeschossterrassen gdénzlich fehlen. Die Terrassen flieBen jedoch in diesem Gutachten nur
zu 15% in die Wohnfldche ein. AuBerdem enthdlt die ,,Kiche" auch den Technikraum der Klimaan-
lage, denich in diesem Gutachten flichenmdaBig nicht bericksichtige.



