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1 ALLGEMEINES

1.1 Objekt
Objektart Wohngrundsttick - Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise
Bewertungsgegenstand Gesamtobjekt
Adresse 22393 Hamburg, Saseler Chaussee 224
1.2 Auftrag
Auftrag Schriftlicher Auftrag vom 01.03.2024 zur Erstellung einer Wertermitt-
lung (Langgutachten) fiir das Objekt im Ist-Zustand
Auftraggeber Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Abt. Zwangsversteigerung
Spohrstralie 6
22083 Hamburg
Geschafts-Nr.: 802 K 4/24 mit Beschluss vom 29.02.2024
Zweck des Auftrags: Ermittlung des Verkehrswertes (in Anlehnung an § 194 BauGB) zur
Vorbereitung der gerichtlichen Wertfestsetzung gem. § 74a Abs. 5 ZVG
als Vollstreckungsversteigerung
Art des Wertes Verkehrswert / Marktwert'
Wertermittlungsstichtag: 08.05.2024 (= Tag der letzten Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 08.05.2024 (= Wertermittlungsstichtag)
1.3 Ortsbesichtigung

Datum und Uhrzeit

Teilnehmer

am 08.05.2024

06.05.2024 um 15:30 Uhr bis 16:45 Uhr (exklusive WE 1 im EG)

sowie

08.05.2024 um 13:00 Uhr bis 13:45 Uhr (Innenbesichtigung WE 1)

Eigentimerin am 06.05./ 07.05.2024, sowie

Klaus Gortz (Sachverstandiger)

Zur Befunderhebung wurde das Gesamtobjekt (Bewertungsgegenstand) umfassend von innen
und auBen besichtigt. Samtliche allgemein zuganglichen Raume und Anlagen wurden in Augen-

schein genommen.

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

statement of valuation) sind Synonyme.

GORTZ
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1.4 Grundlagen der Wertermittlung

Unterlagen vom Auftraggeber

» Grundbuchauszug vom 01.03.2024
» Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 13.03.2024

» Auszlige aus dem Liegenschaftskataster (hier: Liegenschaftskarte sowie Flurstlicks- und Eigen-
tumsnachweis) vom 13.03.2024

» Auskunft zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht vom 21.03.2024

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

» Diverse behdrdliche Genehmigungen, bautechnische Berechnungen, Baubeschreibungen, Bau-
zeichnungen und Gebrauchsabnahme/ Schlussabnahmescheine/ Fertigstellungsbescheinigungen
(i.S. der Genehmigungsplanung) des A. Meyer, Hamburg zum Bauvorhaben "Errichtung eines
Landhauses mit Laden" aus den Jahren 1924/ 1926, des A. Parsnick, Hamburg zum Bauvorha-
ben "Anbau eines Raumes am Stall zum Unterbringen eines Kraftwagens" aus den Jahren
1929/ 1930, zum Bauvorhaben "Anbau- und Umbau eines Einfamilienhauses zum Zweifamilien-
haus" des H. Schuchart, ltzehoe aus dem Jahre 1990 sowie zum Bauvorhaben "Errichtung ei-
nes Carports und Stellplatzes" der kwp Carport, Hamburg aus dem Jahre 1990

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Luftbildaufnahme) vom 15.06.2024

» Bescheinigung Uber Anliegerbeitrage vom 10.04.2022

» Darstellender Teil und Erlauterungen zum Baustufenplan "Sasel"

» Angebot der zu Abbrucharbeiten vom 25.06.2024

» Qualifizierter Mietspiegel "Hamburger Mietenspiegel 2023"

» Immobilienmarktbericht Hamburg 2024 - Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg

» Jahresstatistik "Hamburger Stadtteil-Profile - Berichtsjahr 2022", Band 21 der Reihe
NORD.regional, Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte

» Auskinfte zur Bauleitplanung und zum Bauordnungsrecht vom 08.04.2024

» Auskinfte zu im Zeitablauf durchgefihrten Modernisierungsmafinahmen an Gebaudeteilen
» Auskinfte zur Beheizung beim zustandigen Bezirksschornsteinfeger am 09.05.2024

» Auskiinfte zum Wohnungsmarkt der Freie und Hansestadt Hamburg

» Auskinfte zu Vergleichspreisen (Bodenrichtwerte und Vergleichswerte, Stand: 01.01.2022 so-
wie 01.1.2024; URL: www.geoportal-hamburg.de/de/boris (Zugriff vom 15.06.2024)

Die Bewertung unterstellt die Aktualitat und Richtigkeit der vorliegenden Unterlagen.

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

Grundlagen

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anla-
gen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlief3lich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und
auf auftraggeberseits vorgelegter sowie selbst eingeholter Unterlagen und Auskinfte, die der
Grundstickswertermittlung nur eingeschrankt geprift zugrunde gelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die Malde der vorliegenden Bauzeichnungen mit den Maf3en der
Ortlichkeit stichprobenartig auf Plausibilitdt hin (berpriift, Funktionspriifungen haustechnischer
und sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen. Mithin beruhen diesbezlgliche Feststellungen
nur auf Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

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

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen oder dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Be-
stand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt, sofern im Gutach-
ten nichts anderes vermerkt wurde, nicht.

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

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

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

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

Definitionen

Verkehrswert nach § 194 BauGB

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

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

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

Bewertungsverfahren

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

Vergleichswertverfahren

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

Bodenwertberechnung

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

Ertragswertverfahren

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

Sachwertverfahren

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

21 Bestandsangaben im Grundbuch (Normaleigentum)

Amtsgericht Grundbuch von Gemarkung Band Blatt
Hamburg Sasel Sasel 180 5378
Flurstiick(e) Lage Wirtschaftsart GroRe
7827 Saseler Chaussee 224 Hof- und Gebaudeflache 1.002 m?
Wohnbauflache
- Offen -
Hinweis: Nach vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Eintragungen im Be-

standsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

1.002 m?
1.002 m?

Gesamtflache:

davon zu bewerten

2.2 Rechte, Belastungen und Beschrankungen

Dingliche Rechte und Belastungen - Abteilung Il im Grundbuch:

Folgende Eintragungen in die Zweite Abteilung sind vorhanden:

(Ifd. Nr. 8):

Inhalt: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Az.: 802 K 4/24, ON 36); eingetra-

gen am 13.02.2024.

MaRgeblichkeit:

Anmerkungen:

Die Eintragung hat keinen Einfluss auf die Hohe des Verkehrswerts.

Das Grundbuch wurde von mir letztmalig am 08.04.2024 eingesehen. Gegenuber dem obigen
Stand waren keine Anderungen zu verzeichnen; unerledigte Antrége lagen nicht vor.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

Landschaftsprogramm/

Artenschutzprogramm

MaRBgeblichkeit:

Wohnbauflachen (Neubekanntmachung: 10/1997)

Das Landschaftsprogramm einschlieRlich Artenschutzpro-
gramm fiir die FHH vom 14.7.97 (HmbGVBI., S. 485) stellt
(ohne parzellenscharfe Abgrenzung) fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans das Milieu "Gartenbezogenes

Wohnen, parkartige Griinqualitat sichern".

Im Arten- und Biotopschutzprogramm der FHH wird der Bio-
topentwicklungsraum "Offene Wohnbebauung mit parkarti-
gen Strukturen" dargestellt.®

Nach Auskunft beim zustandigen Fachamt Stadt- und Land-
schaftsplanung des Bezirksamts Hamburg-Nord sind pla-
nungsrechtliche Auffalligkeiten, die der bestehenden Bebau-
ung entgegenstehen, bisher nicht bekannt. Mithin wird im
Gutachten davon ausgegangen, dass von den sich aus dem
Landschaft- und Artenschutzprogramm etwaig abzuleitenden
Beschrankungen keine den Verkehrswert beeinflussende
Eigenschaften ausgehen.

Zum Milieu "Gartenbezogenes Wohnen" gehéren Gebiete mit iberwiegend Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung und priva-

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

Als planerische Ziele und Manahmen sind in der zum Artenschutzprogramm gehdérenden "Fachkarte Arten- und Biotopschutz:

Biotopentwicklungsraume" u.a. die Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Hecken, Baumen, Baumreihen und weiteren Gehdlz-
bestanden, die naturnahe Gestaltung und Pflege der Griinflichen durch geeignete MalRnahmen sowie die Riickhaltung von Re-
genwasser von Dachern sowie anderen geeigneten Flachen und seine Versickerung zur Grundwasserneubildung ausgewiesen.
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Bebauungsplan Baustufenplan "Sasel" i.d.F. vom 11.07.1952, als (ibergeleite-
- nach § 30 (1) BauGB - ter einfacher Bebauungsplan "alten Rechts", i.V.m. der BPVO.

Datum der In-Kraft-Tretung: 14.01.1955

Festsetzungen: * W2o
sowie: e 2 = Zahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze),
¢ es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Art der baulichen Nutzung W (Wohngebiet) gemal § 10 Abs. 4 BPVO

. Voll- 6
MaR der baulichen Nutzung geschosse ° b.F. Bemerkungen
Zulassige Nutzung 2 0,3 o = offene Bauweise
Tatsachliche Nutzung 2 0,14 siehe unten

Weitere Bemerkungen:

» Das Grundstliick wird am Tage der Ortsbesichtigung ausschlief3lich zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Die tatsachliche Art der baulichen Nutzung stimmt mit der planungsrechtlich Zulassi-
gen uberein.

» In Gebieten der offenen Bauweise missen Gebdude an der Stral3e von den Nachbargren-
zen den nach § 6 HBauO (Abstandsflachen) zu beurteilenden Abstand (Bauwich) einhalten.

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

» Das vorhandene Mal der baulichen Nutzung stimmt mit dem planungsrechtlich Zulassigen
nicht Uberein; das Grundstuck ist bezlglich der zuldssigen b.F. baulich unterausgenutzt. In
bauplanungsrechtlicher Hinsicht wird im Gutachten davon ausgegangen, dass Anbauten
moglich, Aufbauten aus baurechtlichen Griinden jedoch nicht méglich sind.

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

Bauordnungsrecht

Baurecht

Nach Auskiinften der zustandigen Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt ist das gegenstandli-
che Flurstick 7827 am Wertermittlungsstichtag weder in ein Bodenordnungsverfahren noch in ein
Umlegungsverfahren einbezogen. Die ansonsten rechtswirksamen Baugenehmigungen vorausge-
setzt, wird weiters in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass das Gebaude und dessen bau-
liche Anlagen nach den Vorschriften der Baugenehmigungen und den sonstigen formellen und
materiellen baurechtlichen Vorschriften entsprechend errichtet wurden und die gegebenenfalls er-
forderlichen Abweichungen erteilt worden sind.

Kfz-Stellplatzpflicht
Entfallt, gemaf § 48 Abs. 1a HBauO.

Baulasten

Weder in dem beim Landesbetrieb fir Geoinformation und Vermessung in Hamburg gefuhrten
Baulastenverzeichnis noch in der beim zustéandigen Fachamt Baupriifung beim Bezirksamt Ham-
burg-Wandsbek geflihrten Bauakte ist fiir das hier zu bewertenden Grundstiick am Wertermitt-
lungsstichtag eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung (Baulast) eingetragen.’

Auflagen und Beschriankungen

Keine.

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

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 4 (Baulast).

~ o o &
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Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Mietrechtliche Situation / Nutzungsverhaltnisse

Altbau / Remise: Unvermieteter und leerstehender (bezugsfreier) Zustand.

Energetische Eigenschaften

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

Zubehér (§ 97 BGB)

Das Zubehor (§ 97 BGB) besteht zumeist aus beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Jedoch ist eine Sache
nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angesehen wird.® Unterstellt, dass die Nut-
zer des Objekts fiir die von ihnen angeschafften Sachen bei deren Auszug von ihrem Wegnahme-
recht (§ 539 BGB) Gebrauch gemacht haben, wird hier davon ausgegangen, dass von einem et-
waig vorhandenen Zubehor kein Werteinfluss auf den hier zu ermittelnden Verkehrswert ausgeht.

2.3 Beschreibung des Grundstiicks

Lagebeschreibung und Beurteilung

- Ortslage

- Verkehrsanbindung

- Entfernungen -

- Nahere Umgebung

Bezirk Hamburg-Wandsbek: Einwohner: ca. 453.100

Stadtteil Sasel: Einwohner: ca. 24.350
(Quelle: Stand: Januar 2024; www.statistik-nord.de)

Entfernung zur Hamburger Innenstadt ca. 14,0 km (Luftlinie)

Bushaltestelle "llsenweg" ca. 7 Gehminuten

(Linien 276, 374)  "Schonsberg" ca. 7 Gehminuten

U-Bahnhof "Hoisbduttel" rd. 3,8 km (Luftlinie)

(Linie U1)

S-Bahnhof "Poppenbiittel" rd. 1,2 km (Luftlinie)

(Linie S1)

Hamburger StraBennetz B 75 rd. 5,6 km (Luftlinie)
Saseler Chaussee unmittelbar
Ring 3 - Saseler Damm rd. 0,5 km (Luftlinie)

Autobahn A1 "HH-Stapelfeld" rd. 9,4 km (Luftlinie)
A7 "HH-Schnelsen Nord" rd. 12 km (Luftlinie)

DB-Bahnhof "HH HBF" rd.13,4 km (Luftlinie)

Flughafen Hamburg-Fuhlsbdittel rd. 7,3 km (Luftlinie)

Die unmittelbare Umgebungsbebauung weist Uberwiegend
Merkmale eines Allgemeinen Wohngebietes bei mit im Ver-
gleich zur "normalen" Wohnlage weniger stark verdichteten
Bauweisen mit héherem Griinbezug auf, in dem das dem In-
dividualwohnungsbau zurechenbare freistehende Ein- und
Zweifamilienhaus bzw. Einfamilien-Doppelhaus sowie verein-
zelt das freistehende Mehrfamilienhaus vorherrschend ist.

Bei der das Bewertungsobjekt umgebenden Bebauung handelt
es sich um eine seit Uberwiegend in der Nachkriegszeit sowie
den 70-er und 80-er Jahre des vergangenen Jahrhunderts ge-
wachsene und mit Uberwiegend ein- und zweigeschossigen
Einfamilienhdusern sowie vereinzelt Mehrfamilienhdusern gut
durchmischte Wohngegend, in die sich das Bewertungsobjekt
auch aus stadtebaulich-architektonischer Sicht gut einflgt
und damit als gebietstypisch bezeichnet werden kann.

&  BewR GR vom 19.9.1966 zu § 68 BewG, Banz Nr. 193 Beil. = BStBI. | 1966, 890.
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- Infrastrukturelle Einrichtungen

Geschifte des taglichen/ Im Entfernungsradius von ca. 1,5 km in ausreichender Anzahl.

gelegentlichen Bedarfs z.B. Discounter und Lebensmittelgeschafte, Frisér, etc. (diver-
se Einkaufsmdglichkeiten rund um "Saseler Markt" und "Wald-
weg"/ Alstertal-Einkaufszentrum im Heegbarg, etc.).

Medizinische Versorgung Die medizinische Versorgung ist durch 33 niedergelassene Arz-
te und 7 Apotheken sowie dem Ev. Amalie Sieveking Kranken-
haus im Stadtteil Volksdorf sowie dem Alten- und Pflegeheim
Stiftung "Gast- und Krankenhaus" im Stadtteil Poppenbiittel
im Entfernungsradius von rd. 3 km, ausreichend ausgepragt.

Schulen, Kindergarten Im Umkreis von ca. 1km (Luftlinie) gut ausgepragt. z.B.
"Grundschule Hasenweg", Schulzentrum "Schule Alsterred-
der" und Gymnasium "Oberalster", "Schule Redder".

Freizeitangebot Im Umkreis von ca. 1,5 km gut ausgepragt. z.B. NSG Hai-
nesch-lland mit Mudhlenteich und llandteiche, Alsterwander-
weg mit und Hohenbuchenpark, Minsbeker Gehege, Friedhof
Hamburg Bergstedt, Sasel Haus, etc.

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

Beurteilung

Der Stadtteil Sasel liegt im Bezirk Hamburg-Wandsbek und gehért zum nérdlichen Erganzungs-
gebiet der FHH mit guter Erreichbarkeit zur City, dem Central Business District der Stadt. So-
wohl Uberregional als auch innerhalb des Stadtgebietes ist Sasel insbesondere im Individual-
verkehr sowie Uber Buslinien zu den Nachbarstadtteilen Poppenbiuittel, Volksdorf und Bergstedt
verkehrstechnisch gut erreichbar und verflgt Gber eine gute Infrastruktur sowie einen guten Zu-
gang zu umliegenden Griin- und Erholungsflachen.

Infolge der Uberwiegend vorherrschenden aufgelockerten Bebauung mit GUberwiegend ein- und
zweigeschossigem Individualwohnungsbau sowie vereinzelt Geschosswohnungsbau in offener
Bauweise und gewachsenen griinen Grundstlicken, der guten Erreichbarkeit zur Innenstadt so-
wie der guten Sozialstruktur gehort Sasel zu den Hamburger Wohnstandorten im mittleren
Preissegment.

Die Wohnlage "Saseler Chaussee" wird gemal aktuellem Wohnlagenverzeichnis und Mieten-
spiegel 2023 der Freie und Hansestadt Hamburg aufgrund des Griinbezugs und der vorherr-
schenden aufgelockerten Bauweisen des Individualwohnungsbaus sowie der umliegenden
Naherholungsmdglichkeiten und infrastrukturellen Anbindung als gut eingestuft.

Oberflachenbeschaffenheit/ Topographie, Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Oberflache Ebenes Gelande (natiirliche Gelandeoberflache) mit nach
Nordwesten, zur Stralle "Saseler Chaussee" leicht absinken-
der Boschung.

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

Altlasten Ein Altlastengutachten liegt nicht vor. Die Untersuchung und

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

StraBe(n)

StraBenzustand

Versorgung

Entsorgung

ErschlieBungsbeitrage

Das Grundstiick liegt an der voll ausgebauten und im Bereich
des Bewertungsobjektes endglltig hergestellten Hauptver-
kehrsstrafle (sog. Stadtstralle) als "Tempo-30-Zone, Werk-
tags 6-19 Uhr" und "Tempo-50-Zone sonst", die mit Uberwie-
gend Uberértlichem Verkehr insbesondere der duReren, stadt-
teilibergreifenden GebietserschlieBung (Bergstedt) dient.

Asphaltierte Stral’e mit beidseitig, kombiniertem Rad-/ Geh-
weg (farblich abgesetzt) mit Betonplatten-/ Betonpflasterbe-
lag, Baumanpflanzungen (Eichen) mit offenen Wurzelberei-
chen, Hochborden sowie Beleuchtungseinrichtungen.

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

Es besteht Anschluss an das vorhandene Schmutz- und Re-
genwassersiel (Trennsystem).

Beitragsfreier Zustand (fiir ErschlieRung und Siel)®.

GroRe, Zuschnitt und Sonstige Beschaffenheit

GroRe

Zuschnitt
Grundstiicksbreite
Grundstiickstiefe
Besonnung
Hohenlage zur StraBe
Nutzung

Sonstiges

Grenzverhaltnisse

Begrenzungen

Uberbau

ca. 1.002 m?

Etwa rechteckig geschnitten. '
ca. 17,5 m (mittlere Breite)
ca. 57 m (mittlere Tiefe)
Normal.

Normal.

Wohnbauflache

Reihengrundstiick

Durch o6ffentliche Verkehrsflachen im Nordwesten sowie durch
bebaute Grundstiicke an den ibrigen Grundstiicksseiten.

Besteht augenscheinlich nicht. Eine abschlieBRende Prifung
kann nur tUber eine amtliche Vermessung erfolgen.

®  Zur Darstellung der ErschlieBungssituation sei verwiesen auf Anlage G 5 (Bescheinigung (iber Anliegerbeitrage).

' Zur Grundstiicksform sei verwiesen auf Anlage G 2 (Lageplan - Liegenschaftskarte).
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Grundstiicksnutzung

Das Grundstuck ist am Stichtag im vorderen, strafenseitigen Grundstlcksteil mit einem teil unter-
kellerten, zweigeschossigen und freistehenden Zweifamilien-Wohnhaus mit Mansarddach (Alt-
bau), einem seitlichen und ebenfalls zweigeschossigen und voll unterkellerten Anbau mit Walm-
dach (sog. Gebaude-Mix) sowie einem im mittleren Grundstiicksteil im linken Bauwich belegenen
rickwartigen eingeschossigen und nicht unterkellerten Stallgebdude (Remise) mit nicht ausgebau-
tem Dachgeschoss und Satteldach nebst einem seitlich zur Stidseite angebautem Carport bebaut.
Die riickwartige Grundstiicksflache ist unbebaut und mit einer Rasenanlage sowie diversen An-
pflanzungen im Bereich der Remise bepflanzt. Die baulichen Anlagen sind am Stichtag insgesamt
leerstehend; augenscheinlich wurde das Grundstiick ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt.

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

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens

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

BAULICHE ANLAGEN

3.1

Objektdaten

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich um ein teilunterkellertes und freistehendes
Zweifamilien-Wohnhaus bestehend aus Hauptgebaude (Altbau) mit seitichem Anbau, einer frei-
stehenden und im mittleren Grundstiicksteil als Langsbau hergestellten Remise (Stallgebaude) mit
einem auf der studwestlichen Traufenseite angebauten Kfz-Carport.

Das im vorderen Grundstuckteil belegene Hauptgebaude (Altbau) ist baulich konstruktiv mit Teil-
keller (vollstandig versenkt), Erdgeschoss, ausgebautem Dachgeschoss und nutzbarem aber nicht
ausgebautem Spitzboden mit Mansarddach hergestellt. An dessen seitlicher, nordéstlicher Trau-
fenseite ist ein zweigeschossiger und voll unterkellerter Anbau mit Walmdach angebaut. Das
Wohnhaus nebst Anbau verfiigt tber eine gesamte Wohnflache von rd. 124,5 m2. Zu den beiden
baugleichen Wohnungen gehoren jeweils 2 Wohn-/ Schlafraume, Kiiche mit Essziimmer an der
Kiche, Badezimmer, Gardarobe/ Abstellraum und Diele

Die im mittleren Grundstlcksteil belegene Remise (ehemaliges Stallgebaude) ist baulich konstruktiv
als nicht unterkellerter, eingeschossiger und mit Erd- und nicht ausgebautem Dachgeschoss herge-
stellter langgezogener Gebauderiegel (Langsbau) mit Satteldach und seitlich angebautem Carport
(als Posten-Riegel-Konstruktion) hergestellt und dient der Kalt-Lagerung von diversem Hausrat und
Gartengeraten.

a) Wohngebaude

Histografie (Auswahl)
ca. 1926 - baulicher Ursprung -
Massiv errichtetes zweigeschossiges Wohngebaude.

- Modernisierungen -

ca. 1984 Mittlere Modernisierung des Einfamilien-Wohnhauses durch
Verbesserung der Fenster (Einbau von Holzfenster mit Iso-
lierverglasung)

ca. 1990 Umfassende Modernisierung des Einfamilien-Wohnhauses
durch

» wesentliche Veranderung der Grundrissgestaltung durch
Errichtung eines seitlichen, voll unterkellerten Anbaus als
Treppenhaus mit rickwartigem Esszimmer,

» Veranderung des Raumprogramms durch Umbau des
Einfamilien-Wohnhauses zu  einem  Zweifamilien-
Wohnhaus (Einbau von zwei (baugleichen) Wohnungen),

» Verbesserung des Innenausbaus (Wande, Decken, Bo6-
den),

»  Verbesserung der Beheizung,
»  Erneuerung der Bader und Kiiche,
»  tlw. Verbesserung der Leitungssysteme (ELT, Wasser).

vor 1990 (Unbekannt)  Erneuerung der Dacheindeckung

b) Remise

Histografie (Auswahl)
ca. 1926 Massiv errichtetes Stallgebdude (Remise).

- bauliche Verédnderungen -

ca. 1929 Errichtung eines seitlichen Anbaus und Einbau einer Kraftwa-
genhalle in den Anbau
Unbekannt Ruickbau des seitlichen Anbaus
ca. 1990 Errichtung eines seitlichen Carports und Stellplatz
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3.2

Nach Anlage 1 der ImmoWertV 2021 betragt die Gesamtnutzungsdauer fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Reihen- und Doppelhauser 80 Jahre. Die Sachwertrichtlinie sieht eine durch-
schnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahre (+/- 10) vor. Das Sachwertmodell
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Hamburg geht fur Ein- nd Zweifamilienhauser
von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren aus ((Immobilienmarktbericht Hamburg 2024, S.
117). Aufgrund der soliden Bauweise aller wesentlichen Bauteile und aus Grinden der Modellkon-
formitat wird fir die Bewertung eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir das Gesamtobjekt
zugrunde gelegt.

Die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befinden sich am Wertermittlungsstichtag in einem
unterdurchschnittlichen baulichen Erhaltungs- und Modernisierungszustand bei einem zugleich
kurzfristig anfallenden erheblichen Modernisierungsbedarf. Es wurden vor langerer Zeit (hier: vor
mehr als 20 Jahren) die Restnutzungsdauer wesentlich verlangernde Modernisierungsmafnah-
men wie die wesentliche Veranderung der Grundrissgestaltung, die Erneuerung der Heizungsan-
lage, die Verbesserung der Fenster, die Erneuerung der Bader, des Innenausbaus, der Leitungen,
etc. vorgenommen. Im weiteren Verlauf der vergangenen zwanzig Jahren wurden dann nur kleine-
re, die Restnutzungsdauer des Wohnhauses aber nicht wesentlich verlangernde Modernisie-
rungsmaflnahmen vorgenommen (z.B. Erneuerung des dezentralen Warmwasserbereiters (E-
Boiler) in der Kiiche sowie des Waschbeckens mit Ventil im Badezimmer der Wohnung im DG).

Zwar lasst sich dem Gesamtobjekt infolge der im Zeitablauf durchgefiihrten Modernisierungsmaf3-
nahmen trotz seines tatsachlichen Baualters von 98 Jahren rein rechnerisch noch eine (wirtschaft-
liche) Restnutzungsdauer von 9 Jahren zurechnen, jedoch ist im Hinblick auf den am Tage der
Ortsbesichtigungen vorgefundenen tatsachlichen baulichen Instandhaltungszustand (Tatsachen-
befund) aus marktlicher Verwendungssicht der baulichen Anlagen zum Bewertungszeitpunkt von
keiner wirtschaftlichen Restnutzungsdauer mehr auszugehen (sog Verkirzung der Restnutzungs-
dauer infolge Objektszustand).

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliches Alter (fiktiv) 71 Jahre
Restnutzungsdauer 0 Jahre
Fiktives Baujahr 1953

Flachenangaben™

Gebaudeiibersicht i.S. der Brutto-Grundflache

Die Berechnung der Brutto-Grundflache ("BGF") und des Brutto-Rauminhaltes ("BRI") erfolgt nach
DIN 277-1 (2016) sowie der ihr zugrunde liegenden Flachen- und Volumenberechnungen (ein-
schlieBlich der den jeweiligen Bauteilen zurechenbaren Grindungen). Hiernach sind die aufieren
MaRe samtlicher Grundflachen der aufgehenden Baukonstruktionen des Bauwerks einschlief3lich
Bekleidungen mafgeblich. Es wird unterschieden in Flachen, die vollstandig umschlossen (R) sind
und Flachen, die nicht vollstandig umschlossen (S) sind (z.B. Uberdachte Terrassen, Loggien,
Dachterrassen).Nicht zur Brutto-Grundflache gehéren Flachen von nicht nutzbaren Grundrissebe-
nen von Geschossen, Zwischengeschossen, Dachgeschossen oder Dachflachen.” Nach Immo-
WertV 2021 wird der (nutzbare) Spitzboden in der BGF-Ermittlung bertcksichtigt.

Die zur Berechnung der BGF erforderlichen Bauzahlen wurden den vorliegenden Unterlagen der
Bauakte (i.S. der genehmigten Bestandsplanung) des A. Meyer, Hamburg zum Bauvorhaben "Er-
richtung eines Landhauses mit Laden" aus den Jahren 1924/ 1926, des A. Parsnick, Hamburg
zum Bauvorhaben "Anbau eines Raumes am Stall zum Unterbringen eines Kraftwagens" aus den
Jahren 1929/ 1930, zum Bauvorhaben "Anbau- und Umbau eines Einfamilienhauses zum Zwei-
familienhaus" des H. Schuchardt, Itzehoe aus dem Jahre 1990 sowie zum Bauvorhaben "Errich-
tung eines Carports und Stellplatzes" der kwp Carport, Hamburg aus dem Jahre 1990 enthommen
und sind in der Ortlichkeit auf Plausibilitat hin gepriift. Die BGF / BRI (Regelfall - R) ist hinreichend
genau und kénnen als angemessene Grundlagen fur die Wertermittlung tbernommen werden.

11
12

Die vorgefundenen Flachenverhaltnisse sind in der beigefliigten Anlage G 17 (Bauzahlen) nachgewiesen.
GemaR Nr. 6.1.1 der DIN 277-1 i.d.F. von 2016.
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Geb?ude o.der GeschoR BGF BRI
Gebaudeteil m? (ca.) m?3 (ca.)
Bauteil I:  Haupthaus / Altbau KG - DG 261,2 703,0
Bauteil Il:  Anbau KG - DG 90,5 243,4
Bauteil Ill: Remise "Stallgebaude" EG-DG 73,6 155,4
Hofbefestigung, Hauszuwegung, offener STP: EG 91,0

Summe [m? m?] 516,3 1.101,8

Nutzungsiibersicht i.S. der Wohnfléache

Fir eine normgerechte Wohnflachenermittiung kommen generell die Berechnungsvorschriften
nach der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV), nach DIN 283 "Wohnungen" sowie nach der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Betracht. Da im allgemeinen Sprachgebrauch mit dem Begriff
der Wohnflache keine bestimmte Berechungsart verbunden ist, sich die Vorschriften materiell im
Wesentlichen aber im Ansatz von Terrassenflachen unterscheiden und die gegenstandlich zu be-
urteilenden Wohnungen nicht mit diesem Ausstattungsmerkmal ausgestattet ist, kommt es bei der
Auslegung des Begriffs maRgeblich auf die sich in den Marktverhaltnissen wie beispielsweise in
der Anwendung des Hamburger Mietenspiegels 2023 sich widerspiegelnde Verkehrssitte an.

Demnach werden die vermietbaren Flachen Ublicherweise in Orientierung an die Berechnungs-
vorschrift der WoFIV (Wohnflachenverordnung) festgelegt. Hiernach gehéren zur vermietbaren
Wohnflache alle anrechenbaren Grundflachen der Rdume, die ausschlieRlich zu den einzelnen
Wohnungen gehoéren. Zur Wohnflache gehoéren nicht die Grundflachen von Zubehdrrdumen wie
Kellerrdume, Abstellraume und Kellerersatzraume aulRerhalb der Wohnungen, Waschkiichen, Bo-
denrdume, Trockenraume, Heizungsraume und Garagen.

Im vorliegenden Fall stehen Flachenberechnungen geman o.g. Definition nicht zur Verfigung. So-
fern jedoch die Wohnflache bis zum 31.12.2003 nach der Il. BV berechnet/ zusammengestellt wur-
de, und keine baulichen Veranderungen am Wohnraum vorgenommen wurden, die eine Neube-
rechnung erforderlich machen, bleibt es gemal § 5 WoFIV (Uberleitungsvorschrift) bei der Be-
rechnung nach Il. BV. Aus diesem Grunde wird Bezug genommen auf die genehmigten Bauzeich-
nungen (i.S. der Genehmigungsplanungen) des Ingenieurbiro H. Schuchardt, ltzehoe aus dem
Jahre 1990 zum Bauvorhaben "Anbau- und Umbau eines Einfamilienhauses zum Zweifamilien-
haus" vom April 1990 in Verbindung mit der Wohnflachenberechnung nach Il. BV vom 10.05.1990.

Im Ortstermin wurden die in den (genehmigten) Bauzeichnungen angegebenen Mal3e anhand eines
vorgenommenen Aufmasses unter Beachtung landesrechtlicher Gepflogenheiten auf Plausibilitat hin
Uberschlagig geprift. Hierbei wurden keine wesentlichen Abweichungen zum Planungsstand festge-
stellt, so dass die Wohnflachen unter Beachtung landesrechtlicher Gepflogenheiten und auf der
Grundlage der WoFI1V (ll. BV) zusammengestellt werden. Die nachstehend angegebenen Flachen-
angaben koénnen als angemessene Grundlage fur die Wertermittlung ibernommen werden.

Unter Zugrundelegung der Ermittlungsvorschriften der WoFIV stellen sich die Raumprogramme
der beiden Wohnung des hier zu bewertenden Zweifamilien-Wohnhauses wie folgt dar:"

Geschoss Raume Wohnflache [m?]
Erdgeschoss Wohnen (Raum 3) : ca. 17,94 m?
Schlafen (Raum 4) : ca. 12,84 m?
Kiche (Raum 2) : ca. 8,06 m?
Esszimmer (Raum 1) : ca. 6,42 m?
Badezimmer (Raum 5) : ca. 7,45 m?
Gaste-WC (Raum 6) : ca. 1,60 m?
Flur (Raum 7) : ca. 7,74 m? 62,23 m?
Ubertrag: 62,23 m?

13

Die Ermittlung der Wohnflachen ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Demzufolge beschrankt sich die Plausibilitatspri-
fung auf die vorliegenden Unterlagen und deren Priifung in der Ortlichkeit. Hierzu sei verwiesen auf Anlage G 17 (Bauzahlen).
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Ubertrag: 62,23 m?

Dachgeschoss | Wohnen (Raum 10) : ca. 17,94 m?
Schlafen (Raum 11) : ca. 12,84 m?
Kiiche (Raum 9) : ca. 8,06 m?
Esszimmer (Raum 8) : ca. 6,42 m?
Badezimmer (Raum 12) : ca. 7,45 m?
Gaste-WC (Raum 13) : ca. 1,60 m?
Flur (Raum 14) : ca. 7,74 m? 62,23 m2
Gesamt ;. ca. 124,46 m? rd. 124,5 m?
Beurteilung:

Die aullere ErschlieBung des Zweifamilien-Wohnhauses erfolgt einseitig von Westen von der
Hauptverkehrsstrale "Saseler Chaussee" aus Uber eine befestigte und mit Betonpflasterbelag
versehene Zufahrt mit separat gefiihrter Hauszuwegung. Von dort ist die Hauszuwegung von ei-
nem zwischen den beiden Hochbauten belegenen Vorplatz auf der linken Gebaudeseite des
Wohnhauses organisiert Als inneres ErschlieRungselement des Wohngebaudes vom Erd- zum
Dachgeschoss dient eine zweildufige und auRen liegende Podesttreppe als Linkstreppe.

Innen im Wohngebaude erschlieen sich die beiden Wohnungen jeweils durch einen Innenflur
(sog. Flur-ErschlieBung), an dem das gesamte Raumprogramm der jeweiligen Wohnung anliegt.
Trotz der Art der ErschlieBung und trotz der Lage des Esszimmers an der Kiche (sog. gefange-
nem Raum) ist der Verkehrsflachenanteil vergleichsweise hoch, so dass das Verhaltnis Erschlie-
Rungsflache / Wohnflache als geringfiigig benachteiligt beurteilt wird. "

Das Raumprogramm der beiden Wohnungen ist jeweils zweiseitig (Nordwest-Siidost) ausgerich-
tet. Das flachenmaRig groRRziigige Wohnzimmer ist zur Grundstiicksriickseite und damit zur larm-
abgewandten Sudostseite hin orientiert, wahrend das Schlafzimmer und das Badezimmer zur
larmintensiven StrafRenseite und damit nach Nordwest hin angeordnet sind. Sdmtliche Raume und
damit auch die Wohnnebenrdume (die beiden Badezimmer und die Kiche) sind mit Ausnahme
der beiden Gaste-WC's aulRen liegend und lassen sich durch die vorhandenen Fenster gut natir-
lich beluften. Alle Raume gentgen hinsichtlich ihrer RaumgrofRen der am Stichtag geltenden Min-
destanforderungen. Insgesamt bieten die beiden Wohnungen des Zweifamilien-Wohnhauses bei
Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattung ein funktionales Wohnkonzept. Der Anteil der ge-
samten Wohnflache an dessen Brutto-Grundflache (sog. Nutzflachenfaktor) betragt rund 0,35 und
liegt deutlich unterhalb blicher Relationen.™

Fazit:

Die Raumprogramme, die GrofRe und der Zuschnitt der beiden Wohnungen sowie die Belichtung
und Bellftung der einzelnen Raume des Zweifamilien-Wohnhauses kdnnen als insgesamt durch-
schnittlich beurteilt werden. RaumgréRen und Konzeption der beiden Wohnungen eignen sich je-
weils besonders gut fiir einen Ein- bis Zweipersonenhaushalt und entsprechen (blichen Mindest-
anforderungen.

Gesondert zu veranschlagende Bauteile
Entfallt.

Zur Darstellung der Grundrisssituation sei verwiesen auf Anlage G 8 (Bauzeichnungen).

Zum Ansatz kommen hier das Wohngebaude. Nach Gaértner liegt der Nutzflachenfaktor (= Verhaltnis von Hauptnutzflache
(HNF) zur Brutto-Grundflache) fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Wohngebaude in einer Spanne von 0,46 - 0,63,
bzw. im Mittel bei 0,57. Vgl. Gartner, S. (1996): Beurteilung und Bewertung alternativer Planungsentscheidungen im Immobi-
lienbereich mit Hilfe eines Kennzahlensystems, S. 182.
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3.3 Bautechnische Beschreibungen

Vorbemerkungen

Die nachfolgenden bautechnischen Beschreibungen beziehen sich auf das freistehende Zweifami-
lien-Wohnhaus "Saseler Chaussee 224", in dem sich die beiden Wohnungen befinden, sowie auf
die freistehende Remise (Stallgebaude). Die Angaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstan-
digkeit und stellen keine bautechnische Gebaude- und Schadensuntersuchung dar. Auch ist eine
detaillierte qualitative und quantitative Erfassung und Beurteilung eventuell vorhandener Mangel
und Schéaden nicht beauftragt.

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Tatsachenfeststellungen beim Ortstermin so-
wie die aus den Bauvorlagen enthnommenen bautechnischen Beschreibungen zu den Bauvorha-
ben "Errichtung eines Landhauses mit Laden" aus den Jahren 1924/ 1926" sowie "Anbau- und
Umbau eines Einfamilienhauses zum Zweifamilienhaus" aus dem Jahre 1990 nebst den geneh-
migten Bauzeichnungen zur Errichtung des Stallgeb&udes (Remise) bzw. dessen Anderungen.

Das Gebaude und deren Bauteile sowie die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie
es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. Fur nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die Besichtigung des Objekts insgesamt erfolg-
te in dem fur die Wertermittlung erforderlichen Umfang.

Baubeschreibung

Objektart
Objektart
Altbau nebst Anbau:  Zweifamilien-Wohnhaus
Remise: Stallgebaude
Bauform freistehendes Gebaude

Lichte Raumhohen
Altbau nebst Anbau: i.M.: KG: ca. 1,90 m, EG: ca. 2,54 m, DG: ca. 2,39 m
Remise: EG ca. 1,95 m (i.M.)

Konstruktion / Fassade

Griindung/Fundamente Streifenfundamente (flach gegriindet)
Wandkonstruktion Massivbau

Hauptbaustoff Mauerwerk

Fassade Gestaltung Lochfassade

Fassade AuBenflache

Altbau nebst Anbau:  Putz

Remise: Sichtmauerwerk mit Anstrich
Anbauten Fassade

Altbau nebst Anbau:  Glasvordach (Anbau)

Remise: Carport (als holzerne Posten-Riegel-Konstruktion)
Warmedammung

Altbau nebst Anbau:  Mehrschaliges Mauerwerk mit Luftschicht

Remise: Entfallt

Dach und Dachform

Dachform
Altbau nebst Anbau:  Kombiniertes Mansard-/ Satteldach
Remise: Satteldach
Tragwerk Dach Holzkonstruktion
Dachaufbau Kaltdach
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Dacheindeckung

Altbau nebst Anbau:

Remise:
Dachentwasserung
Dachaufbauten
Dachgauben

Dach Warmedammung

Altbau nebst Anbau:

Remise:

Bodenraume

Keller/ Untergeschoss

Keller
Altbau nebst Anbau:
Remise:
Heizung
Altbau nebst Anbau:
Remise:
Befeuerungsart
Warmwasser
Altbau nebst Anbau:
Remise:

Kellerabstellraume

Treppen / Eingangsbereich

Hauseingangstiir

Altbau nebst Anbau:

Remise:

Treppenhaus Wéande

Altbau nebst Anbau:

Remise:

Treppen

Altbau nebst Anbau:

Remise:

Treppenform

Altbau nebst Anbau:

Remise:

Treppenbelag

Altbau nebst Anbau:

Remise:

Treppengelander

Altbau nebst Anbau:

Remise:

AuBenanlagen

Einfriedung
Bepflanzung
Befestigung

Sonstiges
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Beton
Faserzement-Wellplatten

AuRen Uber Rinnen und Rohre
Entfallt
Entfallt

Tlw. Dammung der obersten Geschosslage
Entfallt

Entfallt

Altbau: teilunterkellert; Anbau: voll unterkellert
nicht unterkellert

Zentralheizung: Brennwertkessel (Buderus, Typ: Luganagas G 114;
Standort: Keller Altbau); Hinweis: behordlicherseits stillgelegt

Entfallt
Gas

zentral, Warmwasserspeicher, z.T. dezentral (Spiile)
zentral, Durchlauf

vorhanden (im Altbau)

Holz-Kassettenttir
Holzlattentlr

bespannt und gestrichen
Sichtmauerwerk

Altbau: Werksteintreppe mit tragendem Gelander (offene Treppe)
Anbau: Spitzbodentreppe als Holz-Einklapptreppe Giber Bodenluke

Entfallt

Geschosstreppe: zweilaufige Linkstreppe als Podesttreppe
Entfallt

Werkstein
Entfallt

Metallgelander
Entfallt

Frontseite: Heckenanpflanzungen
diverse Zierbaume, Rasen, Straucher, Hecken
Um- und Zuwegung: Betonplatten

Kfz-Stellplatz mit Betonplattenbelag

GORTZ
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Wohnungen

ErschlieBung Horizontal

Geschossdecken
Innenwéande

Tiiren

Elektroinstallation
Warmeabgabe

Fenster

Verglasung

Wetter-/ Sonnenschutz

Luftung

Aufenthaltsraume / Flur
Bodenbelage
Wandverkleidungen

Deckenverkleidung

Nassrdume / Feuchtrdume

Kiiche Bodenbelag
Kiiche Wandbelag

Bad Ausstattung

Bad / WC Bodenbelag
Bad / WC Wandbelag
Bad / WC Abluftanlagen
Gaste-WC Abluftanlagen

Sonstiges

Kiichen

Remise

ErschlieBung Horizontal
ErschlieBung Vertikal
Geschossdecke
Innenwénde

Tiiren
Elektroinstallation
Warmeabgabe
Fenster

Réume / Flur
Bodenbelage
Wandverkleidungen

Deckenverkleidung

Kfz-Carport

Griindung/Fundamente

AuBenwinde

Dachform/ Dacheindeckung

FuBbodenbelag
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FlurerschlieBung und Durchgangszimmer vom Alt- zum Anbau (Ess-
zimmer)

Stahlbeton
massive Wande, Standerwerk

Wohnungseingangstiiren: Holz-Réhrenspantiiren (Edelholzfurnier)
mit Holzrahmen und Turspion, Wohnungszimmertiiren: einfache
Holztiren mit z.T. Sichtglasausschnitten

je Raum mehrere Steckdosen und Lichtauslasse, Fl-Schalter
Flach-/ Rippenheizkdrper

Holzfenster, Dachlukenfenster

Isolierverglasung

ohne

Fensterlliftung, bzw. Vrasenabzug (Uiber Dach) keine Liftungsanlage

Fliesen, Textil, Laminat
bespannt und gestrichen

bespannt und gestrichen

Fliesen

Fliesenspiegel, geputzt und gestrichen

Dusch-/ Wannenbad (getrennt), WC, Waschbecken, Gaste-WC
Fliesen

Fliesen (halbhoch, geputzt und gestrichen)

natirliche Beliftung Giber Fenster

Uber Dach (Vrasenabzug)

Anbauktchen (L-férmig)

Dielenerschliefsung
Unbekannt
Holzkonstruktion

massive Wand
Eingangstiir: Holzlattentlr
Unbekannt

Unbekannt

Glasbausteine

Rohboden
Sichtmauerwerk mit Anstrich
Entfallt

Einzelfundamente
Holz-Pfosten-Riegelkonstruktion
Flachdach/ Kunststoff-Sichtwellplatten
HolzfuRboden
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3.4 Bautechnische und wirtschaftliche Beurteilung

Vorbemerkung

Eine qualifizierte Bauschadensuntersuchung und die Erstellung eines dementsprechenden Scha-
densbeseitigungs- / Modernisierungskonzeptes ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages.

Baulicher Zustand

Das Gesamtobjekt befindet sich hinsichtlich seines baulichen Erhaltungszustandes und seiner
Bausubstanz (i.S. der konstruktiven Gegebenheiten) in einem deutlich unterdurchschnittlichen,
stellenweise erheblich beschadigten baulichen Unterhaltungszustand bei einem hinsichtlich seines
Ausbaus kurzfristig anfallenden ebenfalls erheblichen Modernisierungsbedarf, der den bestim-
mungsgemalen Gebrauch der Immobilie technisch am Stichtag vollstéandig einschrankt. Der mit
dem Objekt in Verbindung stehende Modernisierungsriickstau betrifft im Wesentlichen die nach
heutigen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu beurteilende Verbesserung des Ge-
baudes durch bauliche MalRnahmen, die den Gebrauchswert der darin sich befindenden Wohnung
nachhaltig erhéht, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert, nachhaltig Energie
oder sonstige Ressourcen einspart oder den Anfall von Abfall und Abwasser verringert.

Als wesentlich im Sinne der Verkehrsauffassung und damit im Sinne des gewdéhnlichen Geschéfts-
verkehrs gelten insbesondere ModernisierungsmalRnahmen im Zusammenhang mit dem Einsatz
energieeffizienter Haustechnik wie die Erneuerung der am Stichtag durch den zustandigen Bezirks-
schornsteinfeger im 11/2023 stillgelegten Gas-Zentralheizung, die Erneuerung der Dacheindeckung
nebst Warmedammung des Daches und der obersten Geschosslage, die Emeuerung/ Verbesse-
rung der Fenster, die Erneuerung der Bader, die Verbesserung der Leitungssysteme (z.B. ELT, Ab-
wasser), die Modernisierung des Innenausbaus (z.B. wand- und deckenfeste Ausstattung, etc.).

Sowohl im Innenbereich wie an der duferen Hille des Objekts (hier: Dach, Fassade, Fenster, Bo-
denbelage, Wand- und Deckenbekleidungen, etc.) sind erhebliche und wertmaRig bedeutsame In-
standhaltungsrickstande mit Feuchteschaden (Schwarzfarbungen und sonstige Verfarbungser-
scheinungen, intensiver Pilzbefall an nahezu der gesamten Tragkonstruktion des hdlzernen Dach-
stuhls einschliellich sonstiger mineralischer Baustoffe im Bereich des Spitzbodens, intensive Reno-
vierungsruckstande an wand- und deckenfester Bekleidung mit Tapetenablésungen, Verfarbungser-
scheinungen mit intensiven Nikotinrlickstanden, Durchfeuchtungserscheinungen an erdberihrten
Bauteilen (aufgehende Aufienwande) im Kellergeschoss, etc. vorhanden. Die Aulenanlagen befin-
den sich bei einer nicht standortgemafRen Pflege mit Verwilderungserscheinungen, intensive Zufalls-
vegetation, Vermoosungserscheinungen der Rasenanlage infolge Staunasse, etc. Am Tage der
Ortsbesichtigung entspricht der Ausstattungsstandard der beiden Wohnungen Uiberwiegend dem
einfachen bis mittleren Standard einer ansonsten normal ausgestatteten Wohnung (i.S. des Ham-
burger Mietenspiegel).

Erweiterbarkeit / Aufstockbarkeit

Gegeben. Das Grundstlick ist baulich nicht vollstédndig ausgenutzt und nicht abschlieRend bebaut.
Es wird aus baurechtlichen Griinden unterstellt, dass Aufbauten nicht, Anbauten aber mdéglich sind.
Tierische / pflanzliche Schadlinge

Bei der Ortsbesichtigung wurden im Innenbereich des Wohngebaudes stellenweise erhebliche, in-
tensive Hinweise auf pflanzliche Schadlinge insbesondere an der holzernen Dachkonstruktion,
aber auch an der vorhandenen wand- und deckenfester Bekleidung festgestellt. Es riecht im ge-
samten Wohngebaude dumpf, muffig und feucht mit erheblicher Atembelastung.

Altlasten im Gebdude

Die Dacheindeckung der Remise ist (augenscheinlich) mit asbesthaltigen Faserzementplatten
eingedeckt. Das Turfutter der im Kellergeschoss vorhandenen Metalltir ist aus asbesthaltigem
Material ausgefuhrt.

Wirtschaftliche Grundrisslésung

Im Gesamtobjekt gegeben. Es handelt sich um ein baujahrestypisches Wohnkonzept mit einem
zweiseitig ausgerichteten Raumprogramm und einem damit verbundenen geringfligig erhéhten
Verkehrsflachenanteil.
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Wirtschaftliche Geschosshohen

Die mittlere lichte Raumhdéhe von ca. 2,54 m im Erdgeschoss bzw. ca. 2,4 m im Dachgeschoss ist
baujahrestypisch und hinsichtlich der Energiebilanz zugleich vorteilhaft.

Baumangel / Bauschaden sowie Unterhaltungs- / Instandsetzungsdefizite

Bei der Ortsbesichtigung wurden wertmaRig wesentliche bauliche Mangel und Schaden an "Dach
und Fach" der Immobilie festgestellt. So weist die Bausubstanz des Bewertungsobjekts in ihrer
Ummauerung und auf3eren Hiille stellenweise erhebliche sichtbare Mangel und Schaden auf. Oh-
ne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden bei der Ortsbesichtigung folgende Mangel- und Scha-
densbilder sowie Instandhaltungsriickstande und Renovierungsbedarfe festgestellt:

» Die Aullenfassaden des Haupthauses/ Anbau weisen bei vorhandenen Oberflachen-
schaden (Putzrisse, Farbabldsungen, Fassadenverschmutzung auf Instandhaltungsriick-
stéande infolge Alterung und Abnutzung hin.

»  Der holzerne Dachstuhl des Gebaudes ist mit erheblichem Schimmelpilzbefall, z.T. fla-
chig bedeckt. Der Unterschlag (Hochdruckschichtpressstoff - HPL-Platten) auf der Sid-
ostseite hat sich stellenweise geldst. Die Beton-Dacheindeckung weist bei vorhandenem
Moosbefall, Oberflachenbeschaffenheit und Porigkeit auf ein inzwischen grobporiges
Korngerist mit der Folge von in die Pfanne eindringendem Regenwasser hin.

» Die innere Ausbau des Wohngebaudes wie die Innenwandbekleidungen und Untersichten
der Deckenbekleidungen der Wohnung im Dachgeschoss zeigen stellenweise flachige
Abldsungserscheinungen und Schwarzfarbungen bei subjektiv wahrnehmbarer, beson-
ders hoher absoluter Raumfeuchte. Die textilen FuBbodenoberbeldge und Wandbeklei-
dungen der Wohnung im Erdgeschoss zeigen intensive Instandsetzungs- und Renovie-
rungsbedarfe mit intensiven Gelbfarbungserscheinungen (Nikotin) an Heizkorper, Gegen-
sprecheinrichtung der Hausklingelanlage, Turrahmen und Turblatter, etc..

Kosten zur Beseitigung von Unterhaltungs-/ Instandsetzungsdefiziten

Im Gutachten wird im Hinblick auf eine Ubliche Beschaffenheit und vor dem Hintergrund der wirt-
schaftlichen Verwendungsfahigkeit des Objekts am Markt davon ausgegangen, dass die zur Scha-
densbeseitigung erforderlichen SchadensbeseitigungsmalRnahmen und -kosten in einem groben
Missverhaltnis zum Nutzungswert der baulichen Anlagen stehen, so dass diese insgesamt alsbald
zum Abbruch und damit zur Freilegung des Grundstlicks "Saseler Chaussee 224" anstehen.

Wirtschaftliche Uberalterung / Modernisierungen

Gegeben Wenngleich die baulichen Anlagen bezogen auf das Ursprungsbaujahr ein rechneri-
sches Alter von 98 Jahren, und, bei einer unterstellten tblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren und im Hinblick auf die vor langerer Zeit (iberwiegend vor mehr als 20 Jahren), am Stichtag zu-
nachst nunmehr eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 9 Jahren besitzen, wird hinsichtlich
des vorgefundenen Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstaus unter anderem im Zusam-
menhang mit der Verbesserung der energetischen Gesamtbilanz des Hauses infolge stillgelegter
Beheizung, fehlender Warmedammung des Daches und Uberwiegend der obersten Geschosslage
sowie der AulRenwande, der Uberwiegend energetisch notwendigen Verbesserung/ Erneuerung
der Fenster, der Erneuerung der Dacheindeckung, der Erneuerung von Badern, der Verbesserung
der Leitungssysteme, etc. im Gutachten davon ausgegangen, dass dieser (technisch) den be-
stimmungsgemaRen Gebrauch der Immobilie bereits am Stichtag wesentlich einschrankt und das
Objekt im Ist-Zustand den Nutz- und Wohnwertanforderungen der Nachfrage nach heutigen Anfor-
derungen (wirtschaftlich) erheblich zurlickbleibt und es sich nur durch (energetisch begriindete)
Uberwiegende Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen hieran langfristig nutzen lasst.

Fir die mit einer Folgenutzung in Verbindung stehenden allfélligen Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaflnahmen insbesondere an "Dach und Fach" der Immobilie in dessen energetischer
Eigenschaften, der Modernisierung/ Verbesserung des Innenausbaus, etc. wird im Gutachten wei-
ters davon ausgegangen, dass die damit verbundenen finanziellen Investitionen bereits am Stich-
tag unabweisbar sind, sich wirtschaftlich Gber die nunmehr noch verbleibende Restnutzungsdauer
von 9 Jahren zugleich aber insgesamt nicht mehr kompensatorisch und damit werterh6hend auf
den hier zu ermittelnden Verkehrswert (Marktwert) auswirken und sich mithin nicht mehr amortisie-
ren lassen.
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Da in wirtschaftlicher Hinsicht der nunmehr anstehenden Grundstlicksfreilegung ansonsten keine
(6ffentlich-rechtlichen) Beschrankungen entgegenstehen, lasst sich durch die Verklirzung der noch
zu verbleibenden Standdauer der baulichen Anlagen am Stichtag auf Null Jahre keine wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer mehr angeben.

MaRgeblichkeit:

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, wie
insbesondere die wirtschaftliche Uberalterung, separat zu erfassen. Dabei stellt die wirtschaftliche
Uberalterung als Sammelbegriff u.a. auf die den zeitgemaRen Bedirfnissen und allgemeinen An-
forderungen hinsichtlich Baugestaltung und Funktionserfullung zuriickbleibende Wohnverhaltnisse
ab."® Die dem Gebaude innewohnende wirtschaftliche Uberalterung umfasst dabei insbesondere
den baulich konstruktiven Zustand der baulichen Anlagen.

Auf der Grundlage der festgestellten Befund- und Anknipfungstatsachen wird im Gutachten davon
ausgegangen, dass die baulichen Anlagen nicht mehr den heutigen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse gentigen und ein Umnutzungskonzept wirtschaftlich nicht sinnvoll erscheint, so
dass fur die Verkehrswertermittlung im Gutachten unterstellt wird, dass sich die baulichen Anlagen
in einem wirtschaftlich verbrauchten und damit abbruchreifen Zustand befinden.

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

Die zur Beseitigung der baulichen Anlagen erforderlichen (gewdhnlichen) Abbruchkosten werden
auf der Grundlage von Erfahrungssatzen geschatzt und in der nachfolgenden Wertermittlung in
Hohe von rd. 53.000 EURO gemaf} dem hier als Anlage G 15 beigefiigten Angebot Nr. 10768 der
H. Ehlert & S6hne (GmbH & Co.) KG, Hamburg vom 25.06.2024 als Freilegungskosten angesetzt.
Diese umfassen u.a.

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

» die Herstellung einer Uberfahrt von &ffentlichen Flachen zum Grundstiick (Gehwegliberfahrt),

» den Ausbau und sortenreine Trennung gemaf Abfallrecht aller nichtmineralischer und kon-
taminationsfreier Baustoffe (z.B. verkleidete Decken und Wande, Innentlren incl. Zargen,
FulRbodenoberbelage, Leichtwande, etc.) einschlieR®lich Abfuhr und Entsorgung der anfal-
lenden Schuttmassen,

» die Abbruchkosten der nicht mehr bendtigten Bauwerke, Fundamente und Nebeneinrich-
tungen einschlief3lich Abfuhr und Entsorgung der anfallenden Schuttmassen,

» die Demontage und Entsorgung der asbesthaltigen Dacheindeckung des Stallgebaudes,
» die Demontage von Anlagen oder Anlagenteile einschlieRlich deren Verschrottung.

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

Energetische Eigenschaften

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

Gesamtbeurteilung

Das hier zu beurteilende freistehende Zweifamilienhaus weist einen im Wesentlichen unterdurch-
schnittlichen baulichen Unterhaltungszustand auf. Das Gebaude ist gemafl den zum Zeitpunkt des
inneren Umbaus und Anbaus im Jahre 1990 geltenden energetischen Anforderungen hergestellt.
Ein Energieausweis lag nicht vor. Es sind tUberdurchschnittlich viele Verschleilerscheinungen vor-
handen. Der Grundriss der jeweiligen Wohnung ist mit dem gefangenen Raum (Esszimmer) und der
Ausrichtung des Schlafraumes zur larmintensiven Stralenseite wenig funktional. Die Ausstattung
des Wohnhauses ist einfach mit mittel.
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4 BODENWERT

4.1 Bodenwertermittlung

Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentierliche ja / nein
Bezeichnung (m?) EUR/ m? (m?) EUR/ m? (m?) EUR/ m? Bodenwert
1| Bauland 1.002 | 580 ja 581.160
Bodenwert (rentierliche Anteile) 581.160
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (vorlaufig) 581.160
+ Zuschlage
Entfallt 0
- Abschlage
Freilegungskosten rd. 9,1% 53.000
BODENWERT (gesamt) 528.160
Entspricht 83,3 % des markangepassten, vorlaufigen Vergleichswerts (VWT)
Richtwertanpassung

zu 1: Bauland Quelle':

Ausgangsrichtwert:

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in
Hamburg, BORIS HH / Stand: 01.01.2024

637,27 EUR/ m?

(BRW - Wohnen: EFH, mafRgebliche Grund-

stlicksgrofie: 700 m?, Saseler Chaussee 230b)

» Das Bewertungsobjekt hat eine tatsachliche Grundsticksgréie: 1.002 m?

»  Anpassung an abweichende GrundstiicksgroRe fir Einfamilienhéuser:

Umrechnungskoeffizient fir EFH bei tatsachlicher Grundstiicksgrofie 1.002 m2: 0,9995
Umrechnungskoeffizient fir EFH bei mafigeblicher Grundstlicksgrofie 700 m% 1,0987

Anpassung / Umrechnung des EFH-Bodenrichtwertes von GréfRe 700 m? auf 1.002 m
0,9995/1,0987 = -9,03% = - 57,55 €/ m? (Abschlag fir GrundstiicksgroRe)

» abweichende Lage zur Stralle

Entfallt

»  konjunkturelle Entwicklung

Entfallt

angepasster Bodenrichtwert = 579,72 €/ m? rd. 580 €/ m?

17

GA Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise
Saseler Chaussee 224, D - 22393 Hamburg

Seite 25/64

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 6 (Bodenrichtwertauskunft).

GORTZ
Immobilienbewertung



4.2

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

Verfahren

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

Bodenrichtwert/ -grundstiick
Bodenrichtwert fiir Wohnnutzungen in Individualbauweise (Stichtag: 01.01.2023):"®

637,27 €/ m? flr die Baulandflache vor der Front "Saseler Chaussee 230b" im voll
erschlossenen und erschlieBungsbeitragsfreien (ebf") Zustand; lage-
typische GrundstlicksgrofRe: 700 m?; Art der Nutzung: Ein- und Zwei-
familienhausgrundstiicke ("EFH"), Stellung des Gebaudes auf dem
Grundstiick gegeniiber der Nachbarbebauung (sog. Anbauart) als
Einzelhaus ("eh"), Grundstlicksfrontlange: unmittelbar zur Strale;
Bodenrichtwertnummer: 01134242

Anpassungen

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

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

Freilegungskosten

Siehe Ziff. 3.4 Bautechnische und wirtschaftliche Beurteilung (wirtschaftliche Uberalterung, MaR-
geblichkeit). Aufgrund der bestehenden umfassenden Modernisierungs- und Instandsetzungsbe-
darfe an der auReren Hille des Objekts und den dazu erforderlichen erheblichen finanziellen In-
vestitionen, den nach den aktuellen Anforderungen an zeitgemafRe Wohnformen nur ungentgen-
den Grundrisssituationen (im Sinne von Zuschnitt, innere ErschlieBung, etc.) sowie aufgrund der
eingeschrankten Gestaltungsfreiheit infolge der vorhandenen baulich-konstruktiven Gegebenhei-
ten, wird im Gutachten davon ausgegangen, dass die wirtschaftliche Verwendungsfahigkeit des Ob-
jekts am Markt in einem groben Missverhaltnis zum Nutzungswert der baulichen Anlagen stehen, so
dass diese alsbald insgesamt zum Abbruch und damit zur Freilegung des Grundstiicks "Saseler
Chaussee 224" anstehen.
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5 ERGEBNISUBERSICHT

Verkehrswert

§ 194 BauGB

Werte Bodenwert (vorlaufig) 581.160 EUR

- Weitere Zu-/ Abschlage  Ableitung vom Bodenwert (vorlaufig) 581.160 EUR
(verfahrensiibergreifend) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Abschlag fur Freilegungskosten 9,1% 53.000 EUR

Verkehrswert lastenfrei (gerundet) 530.000 EUR

Vergleichsparameter EUR/ m? WFL 4.258

Grundstiick Grundstlcksgrofie 1.002 m?

Flachen Wohnflache 124,5 m?

Nutzflache (Remise) 23,0 m?

Gesamt 147,5 m?

Erlauterungen zum Endergebnis

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich infolge von Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
um ein Zweifamilien-Wohnhaus, welches sowohl zum Zwecke der Eigennutzung aber auch zur Fremd-
vermietung und damit zur Erzielung von Ertrdgen als renditeorientierte Kapitalanlage gehandelt wird.
Demzufolge steht bei dieser Objektart neben dem Substanzwert auch die Erzielung eines angemesse-
nen Ertrages fir den Investor im Mittelpunkt seiner Investitionsentscheidung. Gemafy den anerkannten
Regeln der Verkehrswertermittlung ist bei solchen Liegenschaften zunachst das Ertragswertverfahren
die sachgerechte Methode zur Ableitung des Verkehrswertes. Der vorgeschlagene Wert basiert auf dem
Ergebnis der Vergleichswertermittlung fiir das unbelastete Grundstiick und gilt infolge des bestehenden
Instandhaltungs- und Modernisierungsriickstaus fir das Objekt im Ist-Zustand. Er dient der Vergleich-
barkeit mit vorhandenen weiteren Marktdaten.

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

6 EHRENWORTLICHE ERKLARUNG

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 08.05.2023 besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung und unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ohne eigenes Interes-
se an dessen Ergebnis erstellt. Der Verkehrswert wurde entsprechend den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks auf den
Wertermittlungsstichtag 08.05.2023 bezogen abgeleitet.

Hamburg, 28.06.2024

Klaus Gortz

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

- Sachversténdiger -
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Anlage G 1 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Umgebungsplan Saseler Chaussee 224
22393 Hamburg

AGHNDILMELLYES

af

MaRstab: ca. 1 :10.000

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

Vervielfiltigung mit Zustimmung der Freien und Hansestadt Hamburg,
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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Anlage G 2 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Lageplan Saseler Chaussee 224
- Auszug aus der Liegenschaftskarte - 22393 Hamburg
Freie und Hansestadt Hamburg
Landeshetrieb Geoinformation und Vermessung ﬁ.uszug a;:sffekmt t
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster iegenschnariskatasier
Neuenfelder Strafle 19 Liegenschaftskarte 1:1000

21109 Hambur
g Erstelltam 13.03.2024

Flurstick: TB2T Auftragenummer. B33-2024-2120001700

Gemarkung: -Sasel

9235

32573328

5045802
mt——f——3  Maeter

Diese Karte ist geschitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVEI 5.135), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HmbGVEL. S. 282, 284), zuldssig.

MaBstab: ohne

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

@ Bewertungsobijekt
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Anlage G 2/2 Normaleigentum

Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise

Lageplan

- Luftbildaufnahme - 22393 Hamburg

Saseler Chaussee 224

@® Bewertungsobjeks

MaBstab: ochne
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Anlage G 3 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Flurstiicksnachweis Saseler Chaussee 224
- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch - 22393 Hamburg
5%3
Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus dem 2
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung i
Neuenfelder Stralte 19 LIegenSChaﬂSkataSter
21109 Hamburg Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Erstellt am: 13.03.2024
Aufiragsnummer: B33-2024-2120001700
Flurstiick 7827 Gemarkung Sasel
Bezirk Wandsbek
Gebietszugehdrigkeit: Hamburg
Lage: Saseler Chaussee 224,
Flache: 1002 m?
Tatséachliche Nutzung: 1 002 m* Wohnbauflache (Offen)
Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Sasel
Grundbuchblatt 5378
Laufende Nummer 2
Eigentimer: 5
Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist chne Unterschrift glitig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt
Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weilergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGWVBIL S 135), zulstzt gesindert am 15.12.2008 (HmbGVBI S, 825, 532), zulissig,
Hinweis: Die Datensatze D Ischutz und Kamg . dchen werden seit dam 3. Oktober 2023 nicht
mehr automatisien forgefihr. Tagesaktuelle Auskiinfte erhalten Sie auf Anfrage bei den datenfihrenden Stelien fir
o Iverdachtsflachen (gekv@f hr, q.da) odar Denkmalschutz (denkmal @bkm.hamburg.de).
Seite 1 von 1
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Anlage G 4 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Baulast Saseler Chaussee 224

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis - 22393 Hamburg

B}
iﬁ

—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2024-2120001700
13. Marz 2024

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

|hr Zeichen: Saseler Chaussee 224
Fir das Flurstick 7827 ---
der Gemarkung Sasel -—

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulastenverzeichnisses 1989 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begrindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Ubernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
dartiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

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

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

-
8
g' Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist chne Unterschrift gliltig
)
2
L0
b3
<
-
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Anlage G 5 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

BeSCheinigung Saseler Chaussee 224
- Anliegerbeitrdge - 22393 Hamburg
» i *
—

Freie und Hansestadt Hamburg

Behtrde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezir

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

Anliegerbeitrage
Klaus Gortz Gansemarkl 36

: D - 20354 Hamburg

Sachverstandiger Telefon 040 - 4 28 23 - 2684 Zentrale - 4242
Elisenstralle 3 Telefax 040 - 4279 23990

Ansprechpartner: Herr Imhoff
22087 Hamburg Zimmer: 16

Funktionspostfach:

li itraege@bwfgb g.de

Az.: B321/1 SA 5378
Hamburg, 10.04.2024

Bescheinigung

Uber Anliegerbeitrége

fir das Grundstiick

Strale: Saseler Chaussee 224
Grundbuch: Sasel
Blatt: 5378
Flursttick: 7827

ErschlieBungsbeitrége

Die Stralie Saseler Chaussee ist endgliltig hergestellt worden.

Fur die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrédge nicht mehr erhoben.
Sielbaubeitrage

Vor der Front zur Strafle Saseler Chaussee liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel.

Fir dieses Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten
Frontlange/n des Grundstiicks keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrage

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

Gebihr

Die Gebiihr fir diese Bescheinigung betragt 51,00 Euro.

Hierliber ergeht ein gesonderter Geblihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gebuhrenbescheides zu entrichten.

Froth
I

Imhoff
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Anlage G 6

Bodenrichtwertauskunft
- BRW aktuell -

Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Saseler Chaussee 224

22393 Hamburg

Gutachterausschuss fir

Neuenfelder Strafe 19
21109 Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

. Bewertungsabjekt

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Grundstiickswerte Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01134242

| Entwicklungszustand |

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhiuser

Gebaudestellung

eh Einzelhauser

Lage zu StraBe

F Frontlage

Grundstiicksflache

700

Gewahlter Stichtag

01.01.2024

Bodenrichtwert

637,27 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Saseler Chaussee 230b

PLZ, Gemeinde

22393 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Sasel

SGE (Stat. Gebietseinheit)

66003

Baublock

518035

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den

Bodenrichtwerten zum gewahliten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum

Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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Anlage G 6/2

Bodenrichtwertauskunft
-NormRW'22 -

Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Saseler Chaussee 224

22393 Hamburg

Neuenfelder Strafe 19
21109 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

Bewertungsobjekt

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01134242

| Entwicklungszustand |

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudestellung

eh Einzelhduser

Lage zu StraRe

F Frontlage

Grundstucksflache

700

Gewabhlter Stichtag

01.01.2022

Bodenrichtwert

835,04 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Gebaudestellung

eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur Strafle

F Frontlage

Grundstiicksfliche

1000

Gewahlter Stichtag

01.01.2022

760 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Saseler Chaussee 230b

PLZ, Gemeinde

22393 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Sasel

SGE (Stat. Gebietseinheit)

66003

Baublock

518035

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahliten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de

GA Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise
Saseler Chaussee 224, D - 22393 Hamburg
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Anlage G 7 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Bebauungsplan Saseler Chaussee 224
- Baustufenplan "Sasel" - 22393 Hamburg

o Bewertungsobjekt

Bauleitplanungsrechtliche Festsetzungen
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Anlage G 7/2

Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Bebauungsplan Saseler Chaussee 224

- Baustufenplan "Sasel" - 22393 Hamburg

Festsetzungen
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Anlage G 8

Bauzeichnungen
- Wohnhaus -

Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Saseler Chaussee 224

22393 Hamburg

SASELER CHAUSSEE

BAUHERR®

Anlagoe ==

[EA3  4£85/80 ’
'UMBAUMASSNAHME u. ANBAU £e |

am HAUSE in 2000 HAMBURG 65

224

+— VORHANDEN

iz NEU

ITZEHOE, im MAI

Schnitt (Bestandsplan, BV 6/6)

Hinweis:

| -
L
WOHNUNG 2 I : s +311
e e
I r
| |
|
WOHNUNG 1 ! | o0
| | P
| |
r
-209
s . £
74 HEgEl ~ T 3
UNTERFANGUNG
SCHNITT M. 1+100
Horst Schucharm
PLANUNG + STATIK« g D
Karolinger Str. 14
e f 2210 Itzehos
h&ﬂb_‘)ﬂv - TeL04B21 /76531

v
1990 /ZM

Grundlage der Bauzeichnungen: analoger Planungsstand (i.S. der Genehmigungsplanung) zu den Bauvorhaben
» "Errichtung eines Landhauses mit Laden" des A. Meyer, Hamburg aus den Jahren 1924/ 1926
» "Anbau- und Umbau eines Einfamilienhauses zum Zweifamilienhaus" des H. Schuchardt, ltzehoe aus
dem Jahre 1990 (BV 6/3-6)

mit eigenen Erganzungen (i.S. von farblichen Hervorhebungen)

MaRBstab: ohne
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Anlage G 8/2

Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

BauzeiChnungen Saseler Chaussee 224
- Wohnhaus - 22393 Hamburg
5
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Ei h maB Bestandsplanung, BV 6/4
rdgeschoss (gemiB Bestandsplanung, BV 6/4) Maketab: ohne
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Anlage G 8/3 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

BauzeiChnungen Saseler Chaussee 224
- Wohnhaus - 22393 Hamburg
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Dachgeschoss (gemiB Bestandsplanung, BV 6/5)
MaRBstab: ohne
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Anlage G 8/4

Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Ba uzeiChnungen Saseler Chaussee 224
- Remise / ehem. Stallgebéude - 22393 Hamburg
N
I
|
- W
:’.!Ph’ _}‘f:"lr; 53 ’ [ |
— = sl J |
Stallgebdude (Bestandsplanung, des zum Bauvorhaben "Errichtung eines Landhauses)
MaBstab: ohne
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Anlage G 9

Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
FotouberSiChtsplan Saseler Chaussee 224

- Fotoiibersichtsplan der AuBBenansichten - 22393 Hamburg

’ B d8AB|Id3
B|I;I’1

» .( JJr Bﬁ 4 h 22Ha
23 4 'Bild 12 ’Bild 7
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/. /, B|Id2l13j BId6/11\->
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AugLst
Weber
& Sohn

Malfstab: ohne ©0penStreetMap-Mitwirkende

@ Bewertungsobjekt

@) Bild (x): Blickrichtung

Quelle: URL: hitps://www.openstreetmap.de/karte.html (Stand: 08.06.2024)

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

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Gebaudeansichten
- AulBenansichten - 22393 Hamburg

Saseler Chaussee 224

Bild 1: Frontansicht "Wohngeb&ude" Bild 2: Rickansicht "Wohngebaude"

Bild 3: Frontansicht "Anbau"
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Anlage G 10/2 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224

- AulBenansichten - 22393 Hamburg

Bild 4: Front-/ Seitenansicht "Remise" Bild 5: Frontansicht "Remise"

Bild 6: Rick-/ Seitenansicht "Remise" Bild 7: Seitenansicht "Remise" zur Nordostseite

GA Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise Seite 45/64 GORTZ
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Anlage G 11 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224

- AulBenanlagen - 22393 Hamburg

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

Bild 8: Vorgarten mit Rasenanlage (AuBenanlagen) Bild 9: diverse Anpflanzungen nebst Einfassung des
Stallgebaudes im mittleren Grundstiicksteil

Bild 10: rickwartige Grundsticksfreiflache Bild 11: Carport (an die Remise seitlich angebaut)
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Anlage G 12 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Gebaudeansichten

- ErschlieBungssituation - 22393 Hamburg

Saseler Chaussee 224

... auBere / innere ErschlieBung

b ¢

Bild 12: &uBere / straBenseitige ErschlieBung Bild 13: sowie Vorplatz im mittleren Grund-
mit separat gefiihrte Hauszuwegung stiicksbereich

Bild 14: seitlicher Hauseingangsbereich [Anbau) ... mit Hauseingangstir und Glasvordach

GA Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise Seite 47/64 GORTZ
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Anlage G 12/2 Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Gebaudeansichten

- ErschlieBungssituation - 22393 Hamburg

Saseler Chaussee 224

... auBere / innere ErschlieBung

... Treppenhaus mit offener Werksteintreppe ... Hauseingangsbereich
und tragendem Metallgelander

... Bodenluke mit HolzEinklapptreppe ... Wohnungseingangstiir
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Anlage G 13 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224

- Innenansichten - 22393 Hamburg

... Ausstattungsdetails (Auszug)

... Innentdren z.T. als Fillungstiren mit Sicht-
glasfillungen

... als einfache Holztiiren mit Holzrahmen

... Fenster

... Holzfenster mit Isolierverglasung ... Uberwiegend Baujahr 1984

GA Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise Seite 49/64 GORTZ
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Anlage G 13/2 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224

- Innenansichten - 22393 Hamburg
... Ausstattungsdetails (Auszug)

.. Bodenbelage

.. mit z.T. Textilbelag mit erheblichen / intensiven Gebrauchsspuren

..2.T. als Fliesenbelag, zT. Laminat

GA Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise Seite 50/64 GORTZ
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Anlage G 13/3 Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

GebéUdeanSiChten Saseler Chaussee 224
- Innenansichten - 22393 Hamburg

... Einrichtungsgegenstande und Ausstattung der Sanitarbereiche

...mit Waschtisch und WC ... Gdste-WC mit Handwaschbecken und WC

...als Wannen-/ Duschbad

... mit Stahleinbauwanne und Duschkabine
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Anlage G 13/4 Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224

- Innenansichten - 22393 Hamburg

... Einrichtungsgegensténde und Ausstattung der Kiichen

... als L-formige Einbaukiiche

GA Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise Seite 52/64 GORTZ
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Anlage G 14 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224

- Haustechnik - 22393 Hamburg

Y YT ——Tr—yy

... Gaszentralheizungsanlage (Bauj. 1990, Hersteller: Buderus, Typ: Luganagas G 114, Brennwerttechnik)
mit zentraler Warmwasserbereitung

... Beheizung

...und Flachheizkdrper
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Anlage G 15 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224

-Dach - 22393 Hamburg

... Walmdach (Altbau) mit Betondachsteinen ... Schadensbild: erhebliche Erosionserscheinungen
infolge Alter, Abnutzung und Bewitterung sowie
Zufallsvegetation [Moosbefall)

... hélzerner Dachstuhl

GA Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise Seite 54 /64 GORTZ
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Anlage G 15/2 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224

-Dach - 22393 Hamburg

.. mit Uberwiegend flachigem Pilzbefall an tragenden Hblzern (Stile, Pfetten und Sparren) des hélzernen Dachstuhls
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Anlage G 15/3 Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224

-Dach - 22393 Hamburg

... Ubersicht:

... Detail:

... iberwiegend flachig vorhandener Pilzbefall an tragenden Holzern (Stile, Pfetten und Sparren) des Dachstuhls

... Ubersicht:

.. Detail:

GA Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise Seite 56 /64 GORTZ
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Anlage G 15/4 Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224

-Dach - 22393 Hamburg

i v

.. Uberwiegend flachig vorhandener Pilzbefall an tragenden Holzern (hie: Sparren) des Dachstuhls

... Sonstige

... intensiver Pilzbefall an der Untersicht der hdlzernen Bodenluke mit Griinfarbungen des Holzrahmens sowie
Schwarzfarbung der textilen Wandbekleidung im Treppenhaus im Bereich des Wand-/ Deckenanschlusses
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Anlage G 16

Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224
- weitere Schadens- und Instandhaltungssituation - 22393 Hamburg

... Wand- und Deckenbekleidungen

... Ubersicht: ... Detail:

... Tapetenablésungen und Verfarbungserscheinungen an Deckenuntersichten und \Wandbekleidungen

... Ubersicht:

... Detail:
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Anlage G 16/2 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Gebaudeansichten

- weitere Schadens- und Instandhaltungssituation - 22393 Hamburg

Saseler Chaussee 224

... Wand- und Deckenbekleidungen

... Ubersicht: ... Detail:

.. intensive Gebrauchspuren, Verfarbungs- und Abléseerscheinungen der textilen Wandbekleidung

... Nikotinspuren
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Anlage G 16/3

Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Gebaudeansichten Saseler Chaussee 224
- weitere Schadens- und Instandhaltungssituation - 22393 Hamburg

... Oberflachen (Tiiren)

... Ubersicht:

... Detail:

.. intensive Verfarbungserscheinungen (Schwarzfarbungen und Gebrauchsspuren

... Ubersicht:

... Detail:
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Anlage G 17

Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise -

Bauzahlen Saseler Chaussee 224
22393 Hamburg

Gebaude-Nr. Bezeichnung/ Lage Art | b.F. [m?] | BGF [m?] | WFL [m?]

A (Altbau) EG bzw. KG - DG w 73,4 261,2 62,23

B (Anbau) EG bzw. KG - DG w 22,7 90,5 62,23

Zwischensumme A, B 96,1 351,7 124,5
C (Remise / Stallgebédude) | EG w 30,2 73,6
D (Carport) EG, DG w 13,3
Zwischensumme C, D 43,5 73,6

Summe A-D 139,6 425,3 124,5

Wohnflache "WHG EG" Wohnen (Raum 3) w 17,94
Schlafen (Raum 4) w 12,84
Essen (Raum 1) w 6,42
Kuche (Raum 2) w 8,06
Bad (Raum 5) w 7,45
Gaste-WC (Raum 6) w 1,60
Flur (Raum 7) w 7,74

Summe WFL "WHG EG" 62,23

Wohnflache "WHG DG" Wohnen (Raum 3) w 17,94
Schlafen (Raum 4) w 12,84
Essen (Raum 1) w 6,42
Kuche (Raum 2) w 8,06
Bad (Raum 5) w 7,45
Gaste-WC (Raum 6) w 1,60
Flur (Raum 7) w 7,74

Summe WFL "WHG DG" 62,23

Gesamte WFL 124,5

Grundstiicksausnutzung

GrundstiicksgroBe (Baugrundstiick) 1.002 m?

b.F. [m?] Gesamt 139,6 m?

b.F. 0,14 =  139,6 m?/1.002 m
BGF [m?] Gesamt 425,3 m?
WFL [m?] Gesamt 124,5 m?

Abkiirzungen/ Erlauterungen

b.F. Bebaubare Flache

BGF Brutto-Grundflache (Regelfall - R)
w wohnwirtschaftliche Nutzung
WFL

GA Freistehendes Zweifamilienhaus mit Remise
Saseler Chaussee 224, D - 22393 Hamburg
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Anlage G 18

Kostenschiatzung der Freilegungskosten

Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamillienhaus mit Garage -

Heeskoppel 4

22043 Hamburg

Die Spezialisten. Seit 1907.

H. Enlert & Sthne (GmbH & Co.) KG » Sorbenstrale 50 » 20537 Hamburg

Klaus Gortz, M.Sc.
Sachverstandiger
Elisenstralie 3
22087 Hamburg

E-Mail: sv-goertz@gmx.net

om=q
R e Fsone

ABBRUCH<RUICKBAU<RECYCLING

H. Ehlert & Sohne (GmbH & Co.) KG
Sorbenstrafe 50 - 20537 Hamburg

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

USt.-1D-Nr. DE 11 881 86 70
St.-Nr.: 46/628/00924

Hypo Vereinsbank

DE32 2003 0000 0016 0455 77 HYVEDEMM300

Hamburger Sparkasse
DE23 2005 0550 1081 2100 21 HASPDEHH

Angebot

Sparkasse Sidholstein
DE13 2305 1030 0511 3424 38 NOLADE21SHO

Nr.: 10768

Projekt-Nr.: 240679

Bearbeiter: Jan Detzkeit

Datum: 25.06.2024
Seite: 1

Pos-Nr.

Bauvorhaben: Saseler Chaussee 224, 22393 Hamburg
Gewerk: Abbrucharbeiten

Sehr geehrter Herr Gortz,

Menge ME

nach ortlicher Inaugenscheinnahme mit unserem Herrn Detzkeit, méchten wir Ihnen hiermit nachfolgendes
Angebot unterbreiten:

EP/ EUR GP/ EUR

001

002

Abbruch und Entsorgung eines massivgemauerten,
vollunterkellerten 2-FM-Hauses, inkl. Anbauten und
Nebengebaude. Gesamtvolumen ca. 1.100m* u. R.

Es werden alle zu dem Geb&ude dazugehorigen
Fundamente ausgebaut und entsorgt. Alle hier in Rede
stehenden Abbruchmaterialien werden von uns sortiert,
verladen und in eine hierfur zugelassene Entsorgungsstelle
abtransportiert.

Nach Beendigung der Ruckbauarbeiten wird die Baugrube
ordnungsgemaf abgeboscht und mit vorhandenem
Material grob einplaniert.

Ausbau und Entsorgung von nachfolgend aufgefiihrten
Schadstoffen:

- KMF-D&mmung in Dach- und Wandbereichen

- Belastete Holzer gem. Altholzverordnung A IV

- PAK-haltige Dachpappe

- asbesthaltige Eternitdacheindeckung des ehemaligen
Stallgebdudes

- Sickergrube

Filr weiter

zu unseren Leistungen besuchen Sie uns unter www.ehlert-soehne.de

Ubertrag: 0,00

| H. Ehlert & Sohne ist

Personlich haftende Gescllschafierin dor M, Ehlert & Séhno (GrmbH &

sehaft H. Ehlert misH mit Sitz in Hambig

Vertroten durch die
M. Ehlert & Sbhne (GmbH & Co.) KG, Sitz Hamburg, HRA 16936. G

Hartmut Paeper, Christion Sir

rgsoan Bt Hamburg.

"
at and Hosdl &V,

ABBAUCHVERBAND

o
@
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Anlage G 18/2

Normaleigentum

- Freistehendes Zweifamillienhaus mit Garage -

Kostenschiatzung der Freilegungskosten

Heeskoppel 4

22043 Hamburg
Bauvorhaben: Saseler Chaussee 224, 22393 Hamburg Gewerk: Abbrucharbeiten
Projekt-Nr.: 240679 Angebot-Nr.10768 Datum: 25.06.2024 Seite: 2
Pos-Nr. Menge ME EP/ EUR GP/ EUR
Ubertrag: 0.00
Nettopauschalpreis fir Pos. 001 - 002
1,000 psch 36.500,00 36.500,00
003 Gestellung eine Baustelleneinrichtung mit nachfolgend
aufgefiihrten Leistungen.
- Bauzaungestellung fiir die Dauer der Abbrucharbeiten
- Bauwagengestellung
- Bau-WC-Gestellung
- An- und Abtransport der Geréte
- Anlieferung Arbeitsbiihnen / Geriiste
1,000 psch 1.800,00 1.800,00
004 Erstellen eines Schadstoffkatasters
1,000 Stck 2.900,00 2.900,00
005 Rodung und Entsorgung von Buschwerk und
Kleinstbdumen auf dem Gelédnde. Die Rodungsarbeiten
erfolgen im Zuge unserer Abbrucharbeiten mit einem
25t-Kettenhydraulikbagger.
Menge ca. 100m*
1,000 m* 75,00 EP,
006 Ausbau und Entsorgung der gesamten Hofbefestigung, ca.
100m?
1,000 m? 8,00 EP.
007 Sortieren, verladen und entsorgen von Mull und Unrat, der
sich evtl. noch in Geb&uden oder auf dem Grundstiick
befindet.
1,000 m* 98,50 E.P.
Gesamtzusammenstellung
Summe der Positionen 41.200,00
Summe (netto) 41.200,00
zzgl. Mehrwertsteuer 19,00 % 7.828,00
Gesamtsumme: 49.028,00
Die Preise sind freibleibend bis zur Klarung aller Details in Netto, zuziglich der gesetzlichen giiltigen
Mehrwertsteuer zum Zeitpunkt der Ausflihrung.
Wir halten uns an unser Angebot bis zum 31.03.2025 gebunden.
Die Erbringung der Leistung erfolgt mit einem 25t-Kettenhydraulikbagger, welche mit Stemm-, Scheren- oder
Sortiertechnik ausgeristet sind
Die Entsorgung / Abfuhr erfolgt mit:
- Sattelfahrzeugen
- Containerfahrzeugen
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Anlage G 18/3 Normaleigentum
- Freistehendes Zweifamillienhaus mit Garage -

Kostenschiatzung der Freilegungskosten Heeskoppel 4
22043 Hamburg

Bauvorhaben: Saseler Chaussee 224, 22393 Hamburg Gewerk: Abbrucharbeiten
Projekt-Nr.: 240679 Angebot-Nr.10768 Datum: 25.06.2024 Seite: 3

Folgende Leistungen sind bauseitig vorab zu erbringen:

- Medienfreischaltung / Medientrennung (inkl. Solarzellen) einschl. der schriftlichen Bestatigung

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

- Anmietung vom offentlichen Grund fur die Aufstellung der Abrolicontainer, wenn notwendig

- Kennzeichnung der abzubrechenden Flachen bzw. Ubergabe von aktuellen Abbruchplanen

- Vorlage der Abbruchstatik, Abbruch- und sonstiger behérdlichen Genehmigungen

- Kampfmittelberdumung und Baufreiheit

- Einrichtung von Halteverbotszonen, zur Verfigungstellung von BE - Flachen / Containerstelifiachen
- Gestellung Bauwasser

- Gestellung Baustrom

- Ubergabe eines Schadstoffkatasters

- statische Aussteifungen inkl. statischer Berechnungen sowie Wasserhaltungs- oder Verbauarbeiten

Wir haben die zur Zeit gliltigen Entsorgungs- und Vergiitungsgebihren mit einkalkuliert.

Die Entsorgung der Mineralik ist nach LAGA-Bauschutt bis Z1.1 eingerechnet. Vor Entsorgung der Mineralik ist
diese bauseits nach LAGA-Bauschutt ggf. noch nach DepV. je 500cbm zu analysieren.

Die Probennahme muss gem. PN98 erfolgen.

Kontaminationen und Schadstoffe jeglicher Art, aufier die im LV beschriebenen schlieit unser Angebot aus.
Bei zusatzlichen Funden von Schadstoffen, die nicht in der Schadstofferhebung bzw. im Leistungstext
aufgeflhrt sind und bei zusatzlichen Leistungen, die im Leistungstext nicht beschrieben wurden, haben wir
einen Anspruch auf eine besondere Vergiitung.

Mit den Abbrucharbeiten kénnen wir 20 Tage nach Auftragserteilung bzw. nach Fertigstellung der bauseitigen
Vorleistungen beginnen.

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

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

Mit freundilchen

H. Ehbw%ﬁ

/.
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