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1 Aufgabenstellung
Gemal} Gerichtsbeschluss vom 29.12.2022 soll

eine Bau-Schadensbegutachtung zur Vorbereitung eines noch zu erstellenden Verkehrs-
wertqutachtens durchgefiihrt werden.
Die Begutachtung ist bezliglich des ganzen Gebéudes durchzufihren, um ein vollsténdi-

ges Schadensbild sowie eine Abschétzung der Schadensbeseitigungskosten zu erhalten.

2 Grundlagen

2.1 mein erstes Gutachten vom 31. Januar 2020

2.2 Ortstermin am 27.04.2023, 10:00 Uhr bis 11:00 Uhr

Teilnehmer flur den Antragsteller:

Teilnehmer fur den Antragsgegner:

Sachverstandiger: Herr Rachow-Seemann

Sowie Herr Heitmann

3 Sachverhalt

Das Grundstlick am Sarenweg 66a in 22397 Hamburg unterliegt einer Zwangsversteige-

rung. Fir das zu erstellende Verkehrswertgutachten soll zunachst eine Feststellung der
am Gebaude vorhandenen Bauschaden und eine Kostenschatzung zur Instandsetzung

der Schaden erstellt werden, was mit dem vorliegenden Gutachten ausgefihrt wurde.



Dipl.-Ing. Th. Rachow-Seemann Gutachten vom 13.07.2023 Seite 4 von 12
GG 306.1570/19 AG HH-Barmbek — 802 K 27/18

4 Ortliche Feststellungen

Nach vorausgegangener schriftlicher Einladung der Parteien wurde die erforderliche
Ortsbesichtigung von mir am 27.04.2023 durchgefuhrt.

An den Ortbesichtigungen nahmen die in Abs. 2.2 genannten Personen teil.

Zur Verdeutlichung der im Folgenden gemachten Aussagen, sind im Anhang Fotos

beigeftigt, auf die im Text Bezug genommen wird.

Bei dem streitgegenstandlichen Gebaude handelt sich um ein 1 1/2-geschossiges, nicht
unterkellertes Wohnhaus in Massivbauweise und Flachdach sowie zwei grofien Dachter-
rassen. Die Auflenwande sind mit einem verputzen Warmedammverbundsystem aus-

gestattet.

4.1 Innenbegehung

Die Raumbezeichnungen beziehen sich auf die in der Anlage 1 beigefugten Grundrisse,

die ich den Unterlagen von Herrn Heitmann entnommen habe.

4.1.1 Erdgeschoss, Halle
Keine sichtbaren Schaden (Foto 1 und 2).

4.1.2 Wohnraum
Oberhalb des linken Fensters rechte Sturz-Leibungsecke eine kleine Putzabplatzung

(Foto 3 und 4).
Im Eckbereich zum offenen Kuchenbereich, ca. 1,50 m links der 1-flligeligen Terrassentur
im Deckenixel diagonal auslaufende Verwoélbung in der Tapete, vermutlich mit einer da-

runter befindlichen Rissbildung (Foto 5 bis 8).

4.1.3 Kuchenbereich
In der Ecke vom Wohnbereich zur Kiiche ist auf beiden Seiten des Wanddurchbruchs die

FuRleiste nicht fachgerecht verlegt worden (Foto 9 bis 12).

T
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Die ehemals vorhandenen groRflachigen Verfleckungen an den Auflenwanden (siehe
mein erstes Gutachten vom 31. Januar 2020) sind offensichtlich behoben worden, (Foto
13 und 14).

In den AuRenwandecken sind leichte im Abriss der Silikonfuge des Fliesenbelages zu
den Sockelfliesen auf beiden Seiten der 2-flugeligen Terrassentlr vorhanden (Foto 15
bis 18).

Sonst keine sichtbaren Schaden.

414 Raum 1
Der links zum Badezimmer befindliche Raum war fur mich nicht zuganglich.

415 Bad
Keine sichtbaren Schaden.

416 Gaste-WC
Keine sichtbaren Schaden.

4.1.7 Technik / Lager
Hier sind ein IT-Schaltschrank und rechts davon ein Schaltschrank zur Unterverteilung

der elektrischen Anlage vorhanden.

Die in dem IT-Schaltschrank \}er[egten Leitungen und die aus der Unterverteilung nach
oben herausgefuhrten Leitungen sind nicht fachgerecht verlegt worden. Uber eine fach-
gerechte oder ggf. fehlerhafte Schaltung kann ich keine Angaben machen (Fotfo 19
bis 22).

Uber die fachgerechte Ausfiihrung der Heizungsanlage kann ich keine Angaben machen
(Foto 23 und 24).

Keine sichtbaren Schaden.

Der hintere Bereich des Raumes war fur mich nicht zuganglich.

)
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4.1.8 Arbeitszimmer
Die ehemals vorhandenen groRflachigen Verfleckungen an der Decke sind offensichtlich

behoben worden (siehe mein erstes Gutachten vom 31. Januar 2020) (Foto 25 und 26).

Keine sichtbaren Schaden.

4.1.9 Obergeschoss, Treppe, Galerie und Briicke
Keine sichtbaren Schaden (Foto 27 und 28).

4.1.10 Schlafzimmer
Der ehemals vorhandene erhebliche Schimmelpilzbefall im Boden ist offensichtlich

behoben worden (siehe mein erstes Gutachten vom 31. Januar 2020), (Foto 29 und 30).

Keine sichtbaren Schaden.

4.1.11 Ankleidezimmer
Hier ist jetzt eine Sauna eingebaut.

Keine sichtbaren Schaden.

4.1.12 Bad
Keine sichtbaren Schaden.

4113 Kind 2
Keine sichtbaren Schaden.

4114 Bad
Keine sichtbaren Schéaden.

4.1.15 Kind 1
Dieser Raum war fur mich nicht zuganglich.

4.2 AuBenbegehung

4.2.1 Linke Fassade (Hauseingang)
Der Hauseingang ist an der, von der Stralle aus gesehen, linken Hausseite angeordnet.
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An der Fassade sind deutliche Vergriinungen des WDVS-Putzes zu erkennen (Foto 31
bis 36).

Im Bereich der straRenseitigen Ecke sind UnregelméRigkeiten im Putz zu erkennen. Die-
ses sind aber augenscheinlich keine Ausblihungen oder Ausplatzungen, sondern eine
nicht fachgerechte Reparatur des Putzes (Foto 37 bis 40).

Ansonsten keine sichtbaren Schaden.

4.2.2 Stralkenseitige Fassade

Leichte Vergriinungen und deutliche Ausbesserungen mit kleinteiligen Ausplatzungen im
Putz, insbesondere an den Ausschnitten der Attika bei der Dachterrasse und bei dem

Bewegungsmelder (Foto 41 bis 46).

4.2.3 Rechte Fassade
Leichte Vergriinungen insbesondere im Sockelbereich am Putz und deutliche Aus-

besserungen an den Ausschnitten der Attika bei der Dachterrasse (Foto 47 bis 50).

Sonst keine sichtbaren Schaden.

4.2.4 rickseitige Fassade

Leichte Vergriinungen am Putz und deutliche Ausbesserungen an den Ausschnitten der
Attika bei der Dachterrasse (Foto 51 bis 54).

Sonst keine sichtbaren Schaden.

4.2.5 Stralkenseitige Dachterrasse
Die Attika ist zur Terrassenseite hin mit Kunststoffplatten bekleidet, so dass mdogliche

Schaden an dem WDVS nicht sichtbar sind. Im Bereich der Attikadurchbrtche sind

deutliche Durchfeuchtungen sowie einige kleinere Risse im Putz der WDVS-Fassade zu
erkennen (Foto 55 bis 62).

Der Boden ist jetzt, im Gegensatz zum Zeitpunkt meines ersten Gutachtens, mit einer
Holzdielung belegt.

Zum Zeitpunkt meines ersten Gutachtens waren an der Decke unterhalb der Dach-
terrasse erhebliche Durchfeuchtungen, die mit hoher Wahrscheinlichkeit aus einer oder

mehreren Undichtheiten in der Dachabdichtung resultierten, vorhanden.

S
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gab nun an, dass sie hier zwar umfangreich saniert hétte, aber dennoch
offensichtlich noch ein kleiner Wasserdurchgang vorhanden sei. Hier sind zwei
Entluftungsstutzen gesetzt, die in die Dachdammung einbinden. An beiden Stutzen ist zu
erkennen, dass eine leichte Wasseransammlung auf der Dampfsperre vorhanden ist

(Foto 63 und 64).

426 Gartenseitige Dachterrasse
Die Attika ist zur Terrassenseite hin und in den Leibungen der Attikadurchbriiche mit

Kunststoffplatten bekleidet, so dass mogliche Schaden an dem WDVS nicht sichtbar sind.
An der Fassade sind kleinere Algenbildungen zu erkennen.

Sonst keine sichtbaren Schaden.

4.2.7 Flachdach
An der Abdichtung, der Attika und der Attikaabdeckung sind keine sichtbaren Schaden

zu erkennen.
Nach Angabe von sind bei der letzten Sanierung zwei Revisionséffnungen
eingebaut worden, die den Zustand unterhalb der Dammung anzeigen.

Diese sind derzeit trocken (Foto 65 bis 68).

5 InstandsetzungsmaBnahmen und Kostenschatzung

Die Kosten fiir die nachfolgend genannten Instandsetzungsmafnahmen sind aus

eigenen Kostenermittiungen kalkulierte Nettobetrage.

Zur exakten Kostenermittiung ist es unbedingt erforderlich, ein Leistungsverzeichnis fiir
die Sanierungsmaflnahmen aufzustellen und darauf abgegebene Angebotsergebnisse
auszuwerten. Letzteres stellt eine Planungsaufgabe dar, die im Rahmen dieses Gutach-

tens nicht erbracht werden kann.

In der Kostenschatzung sind lediglich die reinen Baukosten enthalten. Sonstige

Schadens-, Ausfall- oder Umzugskosten sind nicht berticksichtigt.
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5.1 Innenbereich

5.1.1 Wohnzimmer
In Wohnbereich sind an zwei Aulenwénden je eine kleine Rissbildung bzw. Aufwélbung

der Tapete vorhanden (Abs. 4.1.2).

Diese Schaden sind geringfiigig und kénnen im Rahmen der néchsten Renovierung mit
tberarbeitet werden. Als Mehrarbeiten sind auszuftihren, das Aufschneiden der ver-
wolbten Tapete, das Verspachteln der Risse und das fachgerechte Uberarbeiten der

Tapete.

Fur diese Tatigkeit bendtigt ein Maler 3 Stunden zu einem Stundensatz von € 55,00 netto

zuziglich € 50,00 Material- und Maschinenkosten. Somit

Maler:

Lohnkosten: 3 Std. x 55,00 €/5td. = 165,00 €
Materialkosten: 50,00 € = 50,00 €
Summe netto 215,00 €

5.1.2 Kiiche
In der Kiiche sind die Anschlussbereiche der FuRbodenfliesen zu den Sockelfliesen

gerissen und die hélzernen Sockelleisten zum Wohnbereich nicht fachgerecht hergestellt
worden (Abs. 4.1.3).

Zur Instandsetzung muss die elastische Verfugung zwischen Sockelleiste und Boden-
fliesen komplett ausgeschnitten und eine neue elastische Verfugung eingebaut werden.
Fur diese Tatigkeit bendtigt ein Maler 8 Stunden zu einem Stundensatz von € 55,00 netto

zuzuglich € 100,00 Material- und Maschinenkosten.

Fir die fachgerechte Herstellung der holzernen Fulleisten mussen die kurzen Stlcke im
Bereich der Leibungen ausgebaut und durch neue, passgenaue Leisten ersetzt werden.
Fur diese Tatigkeit bendétigt ein Tischler 4 Stunden zu einem Stundensatz von € 55,00

netto zuziglich € 100,00 Material- und Maschinenkosten.
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Somit
Maler:
Lohnkosten: 8 Std. x 55,00 €/Std. = 440,00 €
Materialkosten: 100,00 € = 100,00 €
Tischler:
Lohnkosten: 4 Std. x 55,00 €/Std. = 220,00 €
Materialkosten: 100,00 € = 100,00 €
Summe netto ‘_ _ 860,00 €

5.1.3 Technik /Lager
Sowohl die Verkabelung in dem IT-Schaltschrank als auch oberhalb der Unterverteilung

sind nicht fachgerecht verlegt worden. Da dies nicht mein Bestellungsgebiet betrifft, kann
ich nicht angeben, wie umfangreich die erforderlichen Instandsetzungsmalnahmen sein
werden. Aus meiner langjahrigen Erfahrung heraus schéatze ich die dafiir erforderlichen
Kosten grob ab auf

€ 3.000,00

5.2 AuBenbereich

5.2.1 Fassaden
An allen vier Fassaden sind deutliche Vergrinungen zu erkennen. Dies ist jedoch

bauartbedingt bei einem Warmedammverbundsystem nicht zu vermeiden, so dass
dies keinen Baumangel darstellt.
Es sind jedoch auch einige Aufplatzungen im Putz und kleinteilig nicht fachgerecht
herstellte Putzoberflachen vorhanden (Abs. 4.2.1 bis 4.2.6).
Zur Instandsetzung miissen die Fassaden teilweise eingerlstet werden, fur das ich
pauschal Kosten ansetzte von

€ 2.500,00

An den schadhaften Bereichen muss der Putz abgeschlagen und fachgerecht neu auf-
geputzt werden. Hierfir sollte ein besonders qualifizierter Maler beauftragt werden, da es
handwerklich sehr schwierig ist, einen neuen Putz in der Oberflachenstruktur einem
bereits vorhandenen Putz anzugleichen, weswegen ich einen Stundensatz von € 62,00

ansetzt.
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Fur diese Tatigkeit benétigt ein Maler 6 Tage zu einem Stundensatz von € 62,00 netto

zuziglich € 400,00 Material- und Maschinenkosten. Somit

Maler:

Lohnkosten: 6 x 8 Std. x 62,00 €/Std. = 2.976,00 €
Materialkosten: 400,00 € = 400,00 €
Summe netto 3.376,00 €

5.2.2 Dachterrasse
Auf der straBenseitigen Dachterrasse sind offensichtlich noch eine oder mehrere Undich-

tigkeiten vorhanden (Abs. 4.2.5).

Zur Instandsetzung muss die Dielung komplett aufgenommen und seitlich gelagert

werden. Als MindestmaRnahme muss das in der Dammlage vorhandene Wasser

abgesaugt und die komplette Flache mit einer zuséatzlichen Abdichtungsbahn Uber-
arbeitet werden.

Mit dieser MaRnahme wiirde eine geringe Restfeuchte in der Dammung vorhanden
bleiben. Nach neueren wissenschaftlichen Untersuchungen wird dadurch die Damm-
wirkung jedoch nur sehr geringfilgig herabgesetzt. Unter Kosten- und Gkologischen
Griinden (Vermeidung von zuséatzlichem Abfall) ist diese Maknahmen somit sinnvoll und

akzeptabel.

Fur eine Kostenschatzung fur die Zwangsversteigerung setzte ich aber zunachst die
Kosten bei einer vollstdndigen Behebung des Wasserschadens innerhalb der Dammung
an.

Dazu muss die Dielung komplett aufgenommen und seitlich gelagert, die Kunststoff-
platten an der Attika abgebaut und ebenfalls seitlich gelagert werden. Die Abdichtung und
Dammung sind auszubauen und zu entsorgen.

Die Flache ist mit einer neuen Dammlage und einer fachgerechten Abdichtung zu
versehen, die an der Attika 30 cm hochzufihren ist.

Anschlieend sind die Attikaplatten und die Dielung wieder zu verlegen.

Fir den Aus- und Wiedereinbau der Platten und der Dielung benétigen zwei Tischler
3 Tage zu einem Stundensatz von € 55,00 netto zuziglich € 300,00 Material- und

Maschinenkosten.
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Fur den Abriss der Abdichtung und Dammung sowie den Neuaufbau benétigen zwei
Dachdecker 5 Tage zu einem Stundensatz von € 55,00 netto zuziiglich € 600,00 Material-

und Maschinenkosten. Somit

Tischler:

Lohnkosten: 2 x 3 x 8 Std. x 55,00 €/Std. = 2.640,00 €
Materialkosten: 300,00 € = 300,00 €
Dachdecker:

Lohnkosten: 2 x 5 x 8 Std. x 55,00 €/Std. = 4.400,00 €
Materialkosten: 600,00 € = 600,00 €
Summe netto 7.940,00 €

6 Zusammenfassung

Fur die Zwangsversteigerung des Grundstiicks Sarenweg 66a in 22397 Hamburg soll
eine Wertgutachten des Sachverstandigen Herrn Heitmann erstellt werden. In Vorberei-
tung dazu wurde ich beauftragt, die vorhandenen Schaden am Gebaude aufzunehmen
und die Kosten fiir deren Instandsetzung abzuschéatzen. Dies Kosten sind in der nach-

folgenden Tabelle zusammengestellt.

| Abs. Bereich Titel Kosten |
5141 Wohnzimmer Riss an Wanden ] 7 215,00
1812 Kiiche Sockelfliesen und Fulileiste . ) 860,00
5.1.2 Technik / Lager | Verkabelung IT und Unterverteilung 3.000,00
521 Fassaden Gerust 2.500,00

_ ) | Schaden im Putz 3.376,00 |

522 Dachterrasse Undichtheit der Abdichtung 7.940,00 |
i Summe netto 17.891,00
L 19 % Mwst. 3.399,29

| - - Summe brutto 0 21.290,29 |

/’f’/ i)

Sachverstéandiger fur-‘Sehaﬂ'en an Gebauden
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bin ich gemall Beschluss des Amtsgerichtes Hamburg-Barmbek vom 18.09.2019 zum
Sachverstandigen bestellt und erstatte nachfolgendes Gutachten.
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1 Aufgabenstellung

Gemal Verfligung des Rechtspflegers Meyer-Koénig soll ich zu den Einwendungen der

Antragsgegnerin vom 25.08.2023 Stellung nehmen.

2 Grundlagen

2.1 mein erstes Gutachten vom 31. Januar 2020

2.2 mein zweites Gutachten vom 13. Juli 2023

3 Stellungnahme

Zu den Einwendungen der Antragsgegnerin vom 25.08.2023 fuhre ich wie folgt aus:

Gemal Gerichtsbeschluss vom 29.12.2022 sollte ich eine Bau-Schadensbegutachtung
durchfuhren. Dies habe ich so verstanden, dass ich den aktuellen Zustand des
Gebaudes, zum Zeitpunkt meiner Besichtigung vom 27.04.2023 aufnehmen sollte. Ein
Bezug zu dem Zustand zum Zeitpunkt meines ersten Ortstermins am 13.10.2019 (siehe
mein Gutachten vom 31. Januar 2020) ist in dem Beschluss nicht aufgeflhrt.

Aktuell waren nur die in meinem Gutachten vom 13. Juli 2023 aufgeflhrten Schaden

vorhanden.

Sofern ich diesen Vergleich (Zustand zum 13.10.2019 zu 27.04.2023) anstellen soll, bitte
ich um einen entsprechenden Hinweis durch das Gericht. Fir diese Leistung schéatzte ich
meinen Aufwand auf 8 Stunden zu einem Stundensatz von € 105,00 netto zuzUglich
geschatzt € 250,00 Nebenkosten und 19% MwSt., so dass ich hierfur eine Kosten-
vorschuss von € 1.300,00 erbitte.

Bezliglich der Elektrik (Abs. 5.1.3 in meinem Gutachten) habe ich nicht bewertet, ob die
Verkabelung im Haus fachgerecht ist. Die von mir geschatzten € 3.000,00 beziehen sich

ausschlieRlich auf die nicht fachgerecht verlegte Verkabelung innerhalb und oberhalb des
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Schaltschrankes im Technikraum / Lager; mit der Einschrankung, dass dies nur ein

geschatzter Betrag ist, da dies nicht mein Bestellungsgebiet betrifft.

Sofern dies angezweifelt wird, muss dies durch einen Kollegen fiir das Bestellungsgebiet

Elektrotechnik begutachtet werden.

Dipl.-Ing. Th. RahoW-Seemafiny

Sachverstandiger fur Schéden r-Gebsuden
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Foto 3
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Foto 5

Foto 6
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Foto 7
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Foto 9
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Foto 11
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Foto 13

Foto 14
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