//'- Klaus Gortz, M.Sc.

Von der Ingenieurkammer Niedersachsen
‘ &ffentlich bestellter und vereidigter

( ) Sachverstandiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken

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

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

Diplom-Volkswirt (Univ.)

GORTZ

Immobilienbewertung

Klaus Gortz, M.Sc.

Sachverstandiger fiir
- Immobilienbewertung

- Mieten und Pachten

- Schaden an Gebauden

D - 22087 Hamburg, Elisenstralle 3

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

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

(in Anlehnung an § 194 BauGB)

Uber die Immobilie
Grundbuch von: Bramfeld, Band 228, Blatt 6998
Flurstiick(e): 4291 der Gemarkung: Bramfeld

Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise

22175 Hamburg, Habichtshofring 22

Verkehrswert Erbbaurecht 141.000 EUR

(ohne Beriicksichtigung der Erbbauzinsreallast)

Verkehrswert Erbbaurecht 143.000 EUR
(mit Berticksichtigung der Erbbauzinsreallast)

Wertermittlungsstichtag: 03.09.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 03.09.2025
Geschafts-Nr.: 802K 44/24
Gutachten vom 30.09.2025

Abschrift

Dieses Gutachten umfasst 66 Seiten

bestehend aus Inhaltsverzeichnis, Anlagenverzeichnis, Abkirzungsverzeichnis, 35 Seiten, Literaturverzeichnis und 16 Anlagen mit insgesamt
26 Seiten

Es wurde in vierfacher Ausfertigung erstellt. Die Ausfertigungen bzw. Arbeitsexemplare befinden sich zur einfacheren Handhabung fiir den
Auftraggeber auf einem Heftstreifen.



Inhaltsverzeichnis

1 N o 1= 4 L= T 1= 5
2 LT W T K53 9
3 Bauliche Anlagen.......... et s e 18
4 BOAENWETNT ...t 26
5 VergleiChSWETt ..........coi i 28
6 SAChWETT ... ———————— 31
7 Verkehrswertermittiung des Erbbaurechts...........cccccciiiniiiinicccin s 35
8 Wert der Erbzinsreallast............ccccciiiii i 37
9 ErgebnisUbersicht ... 38
10 Ehrenwortliche Erklarung.......ccccocmmiiiiniiiies s s ssssss e 39
11 Literaturverzeichnis.........ccccmiiiiiiiiiii s 40
Anlagen

Anlage G 1 UMGEDUNGSPIAN. ...ttt ettt ettt e st e b e e e e aneeens 41
Anlage G 2 LAgEPIAN ... e 42
Anlage G 3 Flurstiicksnachweis - Auszug aus dem Liegenschaftsbuch - ...............c.cccccvveeeeeeeeeeennn, 44
Anlage G 4 BaUIGST ... 45
Anlage G 5 Bescheinigung - Anliegerbeitradge =..........cccvueeeeeiieciiee et 46
Anlage G 6 Bodenrichtwertauskunft ... 47
Anlage G 7 Bebauungsplan "Baustufenplan Bramfeld"..............ccceeeeeieieiceieeeieieieeeinie e e eeaenens 50
Anlage G 8 BaUZEIChNUNGEN ...ttt e e e et e e e e e e e sraaneeaa e 51
Anlage G 9 Fotoubersichtsplan der AuRenansichten ... 57
Anlage G 10  Gebaudeansichten - AuBenansiChten - ...........cccccuueeiecccieee e 58
Anlage G 11 Gebaudeansichten - AuBenaniagen - .............cueueeeeeiiieeeeeiiee e 59
Anlage G 12  Gebaudeansichten - ErschlieBungsSSituation ..............coccueeiiiioeiiiiiieee e 61
Anlage G 13 GebaudeansiChteN - SONSHGE =.......cccccuuiei e 62
Anlage G 14 GebaudeansSiChten - Dach -..........cooiiiiiiiiiiiei e 63
ANlage G 15 BaUZANIEN ... 64
Anlage G 16  Ermittlung von Standardstufe und Kostenkennwert ..................cooooiiiiis 65

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg

GORTZ
Immobilienbewertung

Seite 2/66



Abkurzungsverzeichnis

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

DIN
d.Vv.
ebf

EB
ELT
EzGuG
FHH
GBO
gem.
GND
GuG
GVBI.
HBauO
id.F.
incl.
i.M.
ImmoWertV
i.S.v.
i.vV.m.
Ifd.

Lz

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg

am angegebenen Ort
Absatz, Absatze
Anmerkung

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

Deutsches Institut fur Normung
der Verfasser
erschlieBungsbeitragsfrei
Eintragungsbewilligung

Elektrotechnik

Entscheidungssammlung zum Grundstliicksmarkt und zur Grundstiickswertermittiung

Freie und Hansestadt Hamburg
Grundbuchordnung

geman

Gesamtnutzungsdauer

Grundstiticksmarkt und Grundstuickswert
Hamburgisches Gesetz und Verordnungsblatt
Hamburgische Bauordnung

in der Fassung

inklusiv(e)

im Mittel
Immobilienwertermittiungsverordnung (IMMOWERTYV 2021)
im Sinne von

in Verbindung mit

laufend(e)

Liegenschaftszinssatz

Seite 3/66

GORTZ
Immobilienbewertung



max. maximal(e)
mtl. monatlich
MwsSt. Mehrwertsteuer
NFL Nutzflache
Nr(n). Nummer(n)
o offene Bauweise
0.A. ohne Angaben
ovG Oberverwaltungsgericht
p.a. fir das Jahr gerechnet (lat. per annum)
rd. rund
RICS Royal Institution of Chartered Surveyors
RN. Randnummer(n)
RND Restnutzungsdauer
S Kleinsiedlungsgebiet
S. Seite
sog. S0 genannte(s)
u.a. unter anderem
V. von, vom
v.H. vom Hundertsatz
WE (n) Wohnungseinheit(en)
WertR Wertermittlungsrichtlinien (WERTR 2006)
WFL Wohnflache
WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
Ziff. Ziffer
z.T. zum Teil
NG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
II. BV Zweite Berechnungsverordnung
GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 4/66

Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg

GORTZ
Immobilienbewertung



1 ALLGEMEINES

1.1 Objekt
Objektart Wohngrundstick - Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise
Bewertungsgegenstand Gesamtobjekt
Adresse 22175 Hamburg, Habichtshofring 22
1.2 Auftrag
Auftrag Schriftlicher Auftrag vom 08.01.2025 zur Erstellung einer Wertermitt-
lung (Langgutachten) fur das Objekt im Ist-Zustand
Auftraggeber Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Abt. Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
Spohrstralie 6
22083 Hamburg
Geschéafts-Nr.: 802 K 44/24 mit Beschluss vom 08.01.2025
Zweck des Auftrags: Ermittlung des Verkehrswertes (in Anlehnung an § 194 BauGB) zur
Vorbereitung der gerichtlichen Wertfestsetzung gem. § 74a Abs. 5 ZVG
im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung ei-
ner Gemeinschaft
Art des Wertes Verkehrswert / Marktwert'
Wertermittlungsstichtag: 03.09.2025 (= Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 03.09.2025 (= Wertermittlungsstichtag)
1.3 Ortsbesichtigung

Datum und Uhrzeit

Teilnehmer
Mitarbeiter/Gehilfe:

Hinweis:

Eigentumer und Vertreter: eingeladen, aber nicht teilgenommen
- Innenbesichtigung: entfallt
- AuBenbesichtigung: am 03.09.2025 um 12:00 Uhr bis 12:20 Uhr

Klaus Gortz (Sachverstandiger)

entfallt

Wenngleich die Parteien mit Schreiben vom 18.08.2025 vom Sachverstandigen Uber die Festset-
zung des Ortstermins informiert und zu diesem geladen wurden, konnte vom Sachverstandigen
eine Innenbesichtigung des gegenstédndlich zu bewertenden Einfamilien-Wohnhauses infolge
mangelndem Zugang nicht durchgefiihrt werden. Mithin erfolgt die nachfolgende Darstellung und
Beurteilung sowie Bewertung der mit dem Bewertungsobjekt in Verbindung stehenden Befund-
und Anknipfungstatsachen ausschlieRlich auf der Grundlage der vom Auftraggeber Uberlassenen
und der vom Verfasser beschafften Unterlagen sowie anhand des beim Ortstermin vorgefundenen
Befundes ohne Innenbesichtigung.

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

statement of valuation) sind Synonyme.
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1.4 Grundlagen der Wertermittlung

Unterlagen vom Auftraggeber

» Erbbaugrundbuchauszug vom 16.12.2024
» Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 09.01.2025

» Auszlge aus dem Liegenschaftskataster (hier: Liegenschaftskarte sowie Flursticks- und Eigen-
tumsnachweise) vom 09.01.2025

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

» Diverse behordliche Genehmigungen, bautechnische Berechnungen, Baubeschreibungen, Bau-
zeichnungen und Schlussabnahmescheine/ Gebrauchsscheine (i.S. der Genehmigungsplanung)
des Architekten K. Boysen, Hamburg zu den Bauvorhaben

» "Umbau und Erweiterung des Behelfsheimes zum Kleinhaus fiur die Bauparzelle 162 - Ha-
bichthofring 22" vom 02.11.1960 (BV 1/ 2, 4),

» "Errichtung einer Garage mit Unterkellerung"” vom 20.09.1963 (BV 2/4),
» "Errichtung einer Terrassenbristung" aus dem Jahre 1964 (BV 3/3) sowie
» "Verlangerung der Garage" vom 20.09.1963 (BV (4/1)

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Luftbildaufnahme) vom 20.07.2025
» Eintragungsbewilligung "Erbbaurechtsvertrag" vom 25.09.1956

» Bescheinigung Uber Anliegerbeitréage vom 23.07.2025

» Darstellender Teil und Erlauterungen zum Baustufenplan "Bramfeld"

» Auszug aus geoportal Hamburg (Geo-online) zu den Larmschutzbereichen "Nacht-Schutzzone",
Zone Ill und "Tag-Schutzzone 2", Zone Il sowie zum Bauschutzbereich des internationalen Ver-
kehrsflughafens "Hamburg-Fuhlsbuttel"

» Qualifizierter Mietspiegel "Hamburger Mietenspiegel 2023"
» Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 - Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg

» Jahresstatistik "Hamburger Stadtteil-Profile - Berichtsjahr 2023", 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 27.05.2025
» Auskinfte zur Beheizung beim zustandigen Bezirksschornsteinfeger am 26.09.2025
» Auskinfte zum Wohnungsmarkt der Freie und Hansestadt Hamburg

» Auskiinfte zu Vergleichspreisen (Bodenrichtwerte und Vergleichswerte, Stand: 31.12.2020/
01.01.2022/ 01.01.2025: URL: www.geoportal-hamburg.de/de/boris (Zugriff vom 21.09.2025)

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 GrundstiicksgroRe wurde anhand der Liegenschaftskarte Uberprift. Sie ist plausibel und liegt
der Wertermittlung zu Grunde.
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1.5 Hinweise und Erlauterungen

Grundlagen

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anla-
gen und des Grund und Bodens erfolgen 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 Malie der vorliegenden Bauzeichnungen infolge mangelndem
Zugang zum Innenbereich des Objekts nicht mit den MaRen der Ortlichkeit stichprobenartig auf Plau-
sibilitat hin Gberprift, Funktionspriifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen wurden nicht
vorgenommen. Mithin beruhen diesbeziigliche 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 diesbezliglich 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 entnommen 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 Eigentiimern, Berechtigten und dergleichen dem Auftraggeber in einem gesonderten Schrei-
ben aufgegeben.

Definitionen

Verkehrswert nach § 194 BauGB

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht 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 Mafy 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 berticksichtigen.
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2

GRUNDSTUCK

21

2.2

Bestandsangaben im Grundbuch (Erbbaugrundbuch)

Amtsgericht Grundbuch von Gemarkung Band Blatt

Hamburg Bramfeld Bramfeld 228 6998

Flurstiick(e) Lage Wirtschaftsart GroRe

4291 Habichtshofring 22 Wohnbauflache 512 m?
- Offen -

Bezeichnung: Erbbaurecht gemas VO vom 15.01.1919; eingetragen auf dem im Grundbuch

von Bramfeld, Band 228, Blatt 6997 unter Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
verzeichneten o.9. Grundstiicks in Abt. Il Nr. 1 fiir die Zeit vom 01.08.1958 bis
zum 31.12.2056.

Als Eigentiimer des belasteten Grundstiicks ist die Freie und Hansestadt
Hamburg eingetragen. Als Inhalt des Erbbaurechts sind Vereinbarungen ge-
troffen (ber unter anderem:

VerauBlerung und Belastung des Erbbaurechts.

Im Ubrigen wird fiir den Inhalt des Erbbaurechts auf die Bewilligung und den
Erbbaurechtsvertrag vom 25.09.1956 und 14.02.1957 Bezug genommen.

Bei Eintragung des Erbbaurechts auf dem Blatt des belasteten Grundstiicks
zuerst eingetragen am 06.03.1958 in Bramfeld Blatt 2695 und bei Aufteilung
des Grundstiicks hier eingetragen am 15.02.1968.

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

Gesamtflache: 512 m?
davon zu bewerten 512 m?

Erbaurechtsvertrag

Dem dieser Wertermittlung hinzugezogenen Erbbaurechtsvertrag vom 25.09.1956 zufolge konn-
ten keine gravierenden Abweichungen von den Vorschriften des ErbbauRG oder den ublichen
Vereinbarungen anderer Erbbaurechtsvertrage insbesondere zur Vertragsdauer, Bebauung und
Instandhaltung, Versicherung des Bauwerks, Tragen der offentlichen und privaten Lasten und Ab-
gaben, Heimfallregelung, VerauRerung und Belastung des Erbbaurechts, Erbbauzins, Gebrauchs-
regelung und Nutzung, zur Instandhaltung und Instandsetzung, Vertragsstrafen etc. ausgemacht
werden. Im Einzelnen enthalt der Erbbaurechtsvertrag vom 25.09.1957 folgende Regelungen:

» Gemal Ziff. 6 des Erbbaurechtsvertrags vom 25.09.1956 zufolge ist der Erbbauberechtigte be-
rechtigt und verpflichtet "... auf den Grundsticken Ein- und Zweifamilienhduser, denen die
Grundstiickseigentimerin nach den ihr vorgelegten Planen und Zeichnungen zugestimmt hat,
zu errichten und instand zu halten.

Der Ziff 7 des Erbbaurechtsvertrages vom 25.09.1956 zufolge dirfen die auf den Grundstuicken
zu errichtenden und die bereits vorhandenen Baulichkeiten "... nur fir Wohnzwecke genutzt
werden. Die Erbbauberechtigte darf dort insbesondere keinen gewerblichen Betrieb errichten. Fir
eine andere Verwendung der Grundstlicke und ihrer Baulichkeiten bedarf die Erbbauberechtigte
der Zustimmung der Grundstiickseigentimerin. Die fir die Baulichkeiten nicht benétigten Teile
der Grundstiicke darf die Erbbauberechtigte nur als Hofraum und Gartenland benutzen.

GemalR Ziff. 15 des Erbbaurechtsvertrags vom 25.09.1956 zufolge hat der Erbbauberechtigte
"... alle auf dem Grundstuicke ruhenden o6ffentlichen sowie alle auf den Erbbaurechten und den
Baulichkeiten ruhenden o6ffentlichen und privatrechtlichen Lasten und Abgaben zu tragen, dar-
unter auch die Sielanschlusskosten."

)

X

)

X

Gemal Ziff. 16 des Erbbaurechtsvertrags vom 25.09.1956 zufolge bedarf zu einer VeraufRerung
oder Belastung der Erbbaurechte mit einem Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder einer
Reallast die Erbbauberechtigte der Zustimmung der Grundstickseigentimerin. Dies gilt auch
bei einer Belastung mit einer Dienstbarkeit oder einem Nie3brauch.

)

¥
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» Gemal Ziff. 17 des Erbbaurechtsvertrags vom 25.09.1956 raumt die Erbbauberechtigte "... der
jeweiligen Grundstilickseigentiimerin an den Erbbaurechten fiir alle Verkaufsfalle das Vorkaufs-
recht ein. Sie verpflichtet sich, dieses Vorkaufsrecht an der von der Grundstiickseigentiimerin zu
bestimmenden Stelle im Erbbau-Grundbuch eintragen zu lassen."

)

X

GemalR Ziff. 22 des Erbbaurechtsvertrags vom 25.09.1956 zufolge hat die Erbbauberechtigte
"... die Erbbaurechte oder eines der Erbbaurechte auf Verlangen der Grundstiickeigentiimerin
auf diese oder einen von dieser bezeichneten Dritten zu Ubertragen:

a) wenn sie ihre Bauverpflichtung nicht oder nur ungenigend erfilllt,

b) wenn sie die Erbbaurechte oder eines der Erbbaurechte ohne Zustimmung der Grund-
stlickseigentiimerin mit einer Dienstbarkeit oder einem NieRRbrauch belastet,

c) wenn sie eine sonstige Verpflichtung dieses Vertrages verletzt und trotz schriftlicher Mah-
nung der Grundstiickseigentimerin innerhalb einer ihr gesetzten angemessenen Frist nicht
oder nicht ordnungsgeman erfiillt,

d) wenn sie mit der Zahlung der Erbbauzinses in Hohe zweier Jahresbetrage im Rickstand ist,

e) wenn die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung der Erbbaurechte oder eines der
Erbbaurechte angeordnet wird,

f) wenn sie ihre Zahlungen einstellt oder Uber ihr Vermdgen der Konkurs oder das gerichtliche
Vergleichsverfahren eroffnet wird,

g) wenn die Erbbaurechte oder eines der Erbbaurechte enteignet werden.

Macht die Grundstuiickeigentimerin von ihrem Heimfallanspruch Gebrauch, so ist, weil die Bau-
lichkeiten nach Ziff. 7 des Vertrages ausschlieRlich fur Wohnzwecke bestimmt sind, die Grund-
stlickseigentimerin verpflichtet, fur die Erbbaurechte bzw. fiir das Erbbaurecht eine Vergiitung
in Hohe von 2/3 [d.V. zwei Drittel] des gemeinen Wertes des jeweiligen Erbbaurechts zur Zeit
seiner Ubertragung auf die Grundstiickseigentiimerin oder einen von dieser benannten Dritten
zu zahlen. Auf die Vergutung werden die die Erbbaurechte bzw. das Erbbaurecht belastenden
oder von der Grundstlickseigentimerin Glbernommenen Forderungen angerechnet.

Im Falle des Absatzes 1 Buchstabe g sind fiir die Verguitung die Vorschriften des jeweils gelten-
den Enteignungsgesetzes anzuwenden.

)

¥

Gemal Ziff. 23 des Erbbaurechtsvertrags vom 25.09.1956 zufolge ist, da die Baulichkeiten nach
Ziff. 7 des Vertrages ausschlieB3lich fur Wohnzwecke bestimmt sind, die Grundstlickseigentiime-
rin verpflichtet, bei Erléschen des Erbbaurechte durch Zeitablauf fir sie eine Entschadigung zu
leisten in Hohe von 2/3 [d.V. zwei Drittel] des gemeinen Wertes, den sie bei Ablauf des Erb-
baurechts haben.

Diese Verpflichtung entfallt, wenn die Grundstlickeigentimerin die Erbbaurechte vor deren Ab-
lauf fur die voraussichtliche Standdauer der Baulichkeiten verlangert und die Erbbauberechtigte
diese Verlangerung ablehnt.

Erléschen die Erbbaurechte nach Verlangerung auf voraussichtliche Standdauer oder nach de-
ren Ablehnung durch die Erbbauberechtigte, so hat die Erbbauberechtigte die Grundstiicke der
Grundstiickeigentimerin auf Verlangen gerdumt zu Ubergeben. Eine Entschadigung fir die
Raumung ist ausgeschlossen.

2.3 Rechte, Belastungen und Beschrankungen

Dingliche Rechte und Belastungen - Abteilung Il im Grundbuch:

Folgende Eintragungen in die Zweite Abteilung sind vorhanden:

(Ifd. Nr. 1): Art: Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle.
Inhalt der EB:  Unter Bezugnahme auf Ziff. 15 des Erbaurechtsvertrages vom 25.09.1956:

"Die Erbbauberechtigte rdumt der jeweiligen Grundstlickseigentiimerin an den
Erbbaurechten fiir alle Verkaufsfélle das Vorkaufsrecht ein." Geméal Bewilli-
gung vom 25.09.1956; eingetragen am 06.03.1958.
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MaRgeblichkeit:

(Ifd. Nr. 2): Art:
Inhalt der EB:

MaRgeblichkeit:

Hinweis:

(Ifd. Nr. 5): Inhalt:

MaRgeblichkeit:

Anmerkungen:
Das Grundbuch wurde

Das (dinglich gesicherte) Vorkaufsrecht sichert den schuldrechtlichen
Anspruch des jeweils Berechtigten auf Verschaffung des Eigentums an
dem in der Bewilligung vom 25.09.1956 genannten Erbbaurechts nach
MaRgabe der in der Bewilligung genannten Voraussetzungen, hier: fur al-
le Verkaufsfalle. Demzufolge kann die Grundstiickseigentimerin, da sie
nach § 463 BGB der Bewilligung zufolge zum Vorkauf des Erbbaurechts
berechtigt ist, dann das Vorkaufsrecht ausiben und in den Kaufvertrag
zu den selben Bedingungen eintreten, die dem Dritten gegentber gewahrt
und rechtswirksam vereinbart wurden, sobald der Erbbaurechtsnehmer mit
einem Dritten einen Kaufvertrag Uiber das hier zu bewertende Erbbaurecht
geschlossen hat. Mithin ist der Verkehrswert des mit dem Vorkaufsrecht
belasteten Erbbaurechts identisch mit dem Verkehrswert des unbelaste-
ten Erbbaurechts, so dass von dem hier eingetragenen Vorkaufsrecht kei-
ne den Verkehrswert des Objekts beeinflussende Eigenschaft ausgeht.

Reallast.

"Erbbauzins fiir die Zeit vom 01.01.1958 bis zum 31.12.2056 in Héhe von DM
181,04 (i.B. einhunderteinundachtzig 04/100 Deutsche Mark) [d.V. 92,56 € mit
w = 1,95583] jahrlich.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 03.02.1956; eingetragen am

06.03.1958 in Bramfeld Blatt 2695 und bei Anlegung dieses Blattes - hinsichtlich
Nr. 2 infolge Aufteilung in vorstehender Hohe - hierher tUbertragen am 15.02.1968.

Die nach § 1105 BGB zu beurteilende Reallast ist die Gegenleistung flr
die Nutzung, Unterhaltung und Verwaltung der im Gebiet vorhandenen
ErschlieBungseinrichtungen. Als wiederkehrende Entgeltzahlung ist sie
vom Erbbauberechtigten jahrlich zu entrichten und stellt eine dingliche
Belastung des Erbbaurechts dar.

Die Erbbauzinsreallast beeinflusst nicht den Verkehrswert des Erbbau-
rechts sondern je nach Versteigerungsbedingung den bar zu zahlenden
Betrag des Erwerberpreises.? Demnach bleibt die Reallast bei der Ver-
kehrswertermittlung des Erbbaurechts unbertcksichtigt.

Auftragskonform wird der Wert der Reallast fir den Berechtigten am En-
de des Gutachtens separat ermittelt.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Az.: 802 K 44/24, ON 16); eingetra-
gen am 16.12.2024.

Die Eintragung hat keinen Einfluss auf die Hohe des Verkehrswerts.

von mir letztmalig am 04.06.2025 eingesehen. Gegeniiber dem obigen

Stand waren keine Anderungen zu verzeichnen; unerledigte Antrége lagen nicht vor.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan
- nach § 30 (3) BauGB -

Wohnbauflachen (Neubekanntmachung: 10/1997)

Baustufenplan "Bramfeld" i.d.F. vom 11.02.1953, als Ubergelei-
teter einfacher Bebauungsplan "alten Rechts", i.V.m. der BPVO.

Datum der In-Kraft-Tretung: 14.01.1955

Festsetzungen: * S1o0

2

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

RFH, Urt. vom 08.10.1926 - Il A 429/76 -, EzGuG 14.1a; RFH, Urt. vom 24.03.1925 - Il A 91/25 -, RFHE 16, 56.

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 8 (Bebauungsplan "Baustufenplan Bramfeld").
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Art der baulichen Nutzung S (Kleinsiedlungsgebiet) gemafR § 10 Abs. 4 BPVO

. Voll-
MaR der baulichen Nutzung geschosse * b.F.° Bemerkungen
Zulassige Nutzung 1 0,1 o = offene Bauweise
Tatsachliche Nutzung 1 0,16 siehe unten

Bemerkungen:

» Generell sind in den als "Kleinsiedlungsgebiet" ausgewiesenen Baugebieten der hamburgischen
Baustufenplane die dort vorgesehene Nutzung der Grundstiicke fir "nichtbauerliche Siedlerstel-
len mit einem Haushalt und vorwiegend gartenbaumafiger Nutzung" bestimmt. Hierbei ist, der
aktuellen Rechtsprechung zufolge, eine "Siedlerstelle" aufgrund ihrer GroRe, Bodenbeschaffen-
heit und Einrichtung dazu geeignet, dass sich der jeweils dort niedergelassene Kleinsiedler aus
der vorwiegend gartenbaumaRigen Nutzung des Grundstiicks groRtenteils selbst versorgen
kann und dadurch eine "fUhlbare Erganzung seines sonstigen Einkommens erhalt.

Vor dem Hintergrund der im Zeitablauf sich stetig wandelnden Bediirfnisse der Wohnbevélkerung,
wonach in den baulich inzwischen nachverdichteten Gebieten schon seit Jahrzehnten weder Gar-
tenbau noch Landwirtschaft in Form der "ergdnzenden Selbstversorgung" stattfindet, als vielmehr
der Anbau von Blumen, Obst und Gemiise auf Grundstiicksteilflachen mehr Ausdruck von Hobby
und Gartenliebhaberei denn "Ersatz fur Einkommen" ist, ist die Zweckbestimmung der "garten-
baumafigen Nutzung des Grundstlicks zur Selbstversorgung" gegenstandlich nicht zutreffend.

Da daruber hinaus dieser Zustand sich in absehbarer Zeit vermutlich auch nicht d&ndern wird,
sind, ohne prajudiz, die planerischen Festsetzungen im Sinne des Baustufenplans fiir den Be-
reich des Bewertungsobjekts (hier: Baublock 515-066) mit den einrahmenden Strallenziigen "Ha-
bichtshofring, Hohnerredder, Hohnerkamp, Am Stihm-Sad" fur funktionslos (obsolet) zu erklaren.

Damit weist diese Flache (i.S. des Baublocks 515-066) keine die gemeindliche Bauleitplanung
konkretisierenden Festsetzungen im Ublichen Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB mehr aus und kann
fur die Beurteilung zukiinftiger Bauvorhaben als aus dem umgebenden Baugebiet ausgeschieden
betrachtet werden.® Da sich die Genehmigungsbehérde gemaR den vorliegenden Baugenehmi-
gungsbescheiden, zuletzt: Verlangerung der Garage (Bescheid Nr. 21/ 65 vom 06.01.1965), stets
erkennbar zugunsten der Wohnnutzung geoffnet hat, wird im Gutachten davon ausgegangen,
dass sich zukinftige Bauvorhaben auf die Anwendung des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) stitzen und beurteilen lassen.

Hiernach sind zur Sicherstellung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung, gemal § 34
Abs. 1 S. 1 BauGB, Vorhaben, firr die kein Bebauungsplan i.S. des § 30 Abs. 1 oder Abs. 2
BauGB vorhanden sind, dann zulassig, wenn sie sich in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigen und in einem Bebauungszusammenhang liegen, der einem Ortsteil angehort. Ortsteil
ist dabei jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhande-
nen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur
ist.” Grundstiicke, fiir die diese Voraussetzungen gegeben sind, sind "tendenziell einer Bebau-
ung zuganglich". Andernfalls sind sie unzulassig. Ob sich ein Vorhaben in die nahere Umgebung
einfugt und damit baurechtlich zulassig sein kann, ist aus der Eigenart und damit den MafRstaben
der naheren Umgebung herzuleiten.® Was die vorhandene Bebauung nicht pragt oder ihr als
Fremdkorper erscheint, muss auf’er Acht gelassen werden.

Fazit:

Eine anndhernd objektive Beurteilung der Zulassigkeit bzw. ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Vorhaben auf Flachen, die dem besonderen Nutzungszweck vorbehalten sind, kann, wie ge-
genstandlich, nur gewahrleistet werden, wenn, wie gegenstandlich, die Genehmigungsbehdrde
sich durch einen Positivbescheid i.S. eines Baugenehmigungsbescheides erkennbar zugunsten
der Wohnnutzung geéffnet hat.

4 GemaR Festsetzungen im "Baustufenplan Bramfeld" i.V.m. § 11 Abs. 3 Sp. 2 BPVO sowie § 2 Abs. 4 HBauO.

5  GemaR § 11 Abs. 3 Sp. 8 BPVO: "b.F." = bebaubare Flache.

®  OVG Bremen, Urt. vom 15.9.1970 - | BA 25/70 -, BRS 23 Nr. 9 = BauR 71, 29 noch zum BBauGB 1960.

" Vgl. Battis, U./ Krautzberger, M./ Lohr, R.-P. (2005): Baugesetzbuch, § 34, Rn. 7, S. 529.

& Als MaBstab kénnen sowohl die Art und das MaR der baulichen Nutzung, als auch die Bauweise und die iberbauten Grund-
stlicksflachen dienen, oder aber die Systematik der Gebaudeanordnung auf den Grundstiicken, die Nutzungen der naheren
Umgebung sowie die Siedlungsstruktur an sich.
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Mithin wird im Gutachten von einer zumindest bauvorhabenbezogenen Abkehr der Planungsab-
sicht fur die Neubereitstellung von Flachen beispielsweise fiur "nichtbauerliche Siedlerstellen mit
einem Haushalt und vorwiegend gartenbaumafiger Nutzung" ausgegangen. Insoweit wird bei
der nachfolgenden Wertermittlung von einer rein privatwirtschaftlichen Nutzbarkeit fur Wohn-
zwecke ausgegangen, die im Hinblick auf die Verwertung des Grundstiicks auch nach dem
Zweck des Gutachtens zugrunde gelegt wird.

Bei alledem wird nachfolgend davon ausgegangen, dass mit einer etwaigen Aufhebung der
Zweckbindung des Wertermittiungsobjekts "Kleinsiedlungsgebiet mit nichtbauerlichen Siedler-
stellen und einem Haushalt mit vorwiegend gartenbaumafRiger Nutzung" der auf dem Grund-
stlck realisierten Bebauung Rechnung getragen wird und zukinftige Bauvorhaben und Nut-
zungsanderungen vor dem Hintergrund der Ricksichtnahme auf die Gebietsvertraglichkeit ge-
mafR § 34 BauGB insofern zu den nach Baunutzungsverordnung 1990 i.d.F. der Bek. vom
27.01.1990 und den Baugebieten (Reine Wohngebiete i.S. von § 3 BauNVO) Bezug zu nehmen
und hiernach zu beurteilen ist. Mithin:

Art der baulichen Nutzung WR (Reines Wohngebiet) gemaR § 3 BauNVO 1990

: Voll- 10 1
MaR der baulichen Nutzung geschosse® GRz GFZ "' | Bemerkungen
Zulassige Nutzung 1 0,4 1,2 | offene Bauweise
Tatsachliche Nutzung 1 0,41 0,17 |siehe unten

Weitere Bemerkungen:

» Das Grundstiick wird am Tage der Ortsbesichtigung (augenscheinlich) ausschlieRlich zu
Wohnzwecken genutzt. Die tatsachliche Art der baulichen Nutzung stimmt mit der planungs-
rechtlich Zuldssigen uberein.

» In Gebieten der offenen Bauweise mussen Gebaude an der Stra’e von den Nachbargren-
zen den nach § 6 HBauO (Abstandsflachen) zu beurteilenden Abstand (Bauwich) einhalten.

» In Wohngebieten der eingeschossigen offenen Bauweise sind neben den Einzel- auch
Doppelhauser zulassig.

» Das tatsachliche Mal} der baulichen Nutzung stimmt mit dem planungsrechtlich zulassigen
Maf nicht Uberein; das Grundstiick ist hinsichtlich der zulassigen GRZ baulich geringfiigig
Uberausgenutzt. In bauplanungsrechtlicher Hinsicht wird im Gutachten davon ausgegangen,
dass An- und Aufbauten aus baurechtlichen Grinden 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 4291 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.

°  GemaR § 20 Abs. 1 sowie § 18 BauNVO 1990 i.V.m. § 2 Abs. 4 HBauO.
" GemaR § 17 BauNVO 1990 i.V.m § 19 BauNVO 1990.
" GemaR § 17 BauNVO 1990 i.V.m § 20 BauNVO 1990.
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Baulasten

Weder in dem beim Landesbetrieb fiir Geoinformation und Vermessung in Hamburg gefiihrten
Baulastenverzeichnis noch in der beim zustandigen Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und
Umwelt, Fachamt Baupriifung beim Bezirksamt Hamburg-Wandsbek geflhrten Bauakte ist fir das
hier zu bewertenden Grundstiick am Wertermittlungsstichtag eine 6ffentlich-rechtliche Verpflich-

tung (Baulast) eingetragen.

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

Auflagen und Beschriankungen

Keine.

Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Mietrechtliche Situation / Nutzungsverhaltnisse

(Augenscheinlich) Unvermieteter und vom Eigentimer selbst genutzter (bezugsfreier) Zustand.

Energetische Eigenschaften

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

Zubehér (§ 97 BGB)

Unterstellt, dass der Nutzer des Objekts fiir die von ihm angeschafften Sachen bei dessen Auszug
von seinem Wegnahmerecht (§ 539 BGB) Gebrauch macht, wird hier davon ausgegangen, dass
von einem etwaig dann vorhandenen Zubehor kein Werteinfluss auf den hier zu ermittelnden Ver-

kehrswert ausgeht.

2.4 Beschreibung des Grundstiicks

Lagebeschreibung und Beurteilung

- Ortslage Bezirk Hamburg-Wandsbek:
Stadtteil Bramfeld:

Einwohner: ca. 442.700
Einwohner: ca. 53.200

(Quelle: Stand: November 2023; www.statistik-nord.de)

Entfernung zur Hamburger Innenstadt

- Verkehrsanbindung Bushaltestelle
- Entfernungen - (Linie 17, 18)
U-Bahnhof

(Linie U1)

U/S-Bahnhof "Barmbek"

(Linie U3, S1)

Hamburger StraBennetz
Saseler/ Bramfelder Chaussee

Autobahn A1

DB-Bahnhof
Flughafen

"2 Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 4 (Baulast).
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"Fahrenkron"
"Hohnerkamp (Mitte)"

"Wandsbek-Gartenstadt"

"HH-Stapelfeld"

Hamburg-Fuhlsbttel

ca. 10,2 km (Luftlinie)

ca. 8 Gehminuten
ca. 9 Gehminuten

rd. 3,1 km (Luftlinie)
rd. 3,6 km (Luftlinie)

rd. 5,0 km (Luftlinie)

rd. 0,7 km (Luftlinie)
rd. 9,1 km (Luftlinie)
rd. 9,6 km (Luftlinie)

rd. 6,0 km (Luftlinie)
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- Nahere Umgebung Die unmittelbare Umgebungsbebauung weist Uberwiegend
Merkmale eines Reinen Wohngebietes bei mit im Vergleich
guten Wohnlage geringer ausgepragtem Griinbezug auf, in
dem das dem Individualwohnungsbau zurechenbare freiste-
hende Einfamilienhaus, vereinzelt das Einfamilien-
Doppelhaus sowie (sudlich des Bewertungsobjekts) das ge-
reihte Mehrfamilien-Wohnhaus vorherrschend ist.

Bei der das Bewertungsobjekt umgebenden Bebauung han-
delt es sich um eine seit Mitte des vergangenen Jahrhunderts
gewachsene Wohngegend mit Uberwiegend ein- bis zweige-
schossigen Einfamilienhdusern sowie vereinzelt Mehrfamili-
en-Wohnhausern, in die sich das Bewertungsobjekt auch aus
stadtebaulich-architektonischer Sicht gut einfligt und damit als
gebietstypisch bezeichnet werden kann.

- Infrastrukturelle Einrichtungen

Geschifte des taglichen/ Im Entfernungsradius von ca. 1,0 km in ausreichender Anzahl.
gelegentlichen Bedarfs z.B. Discounter und Lebensmittelgeschafte, Frisor, etc. ent-
lang der Bramfelder Chaussee.

Medizinische Versorgung Die medizinische Versorgung ist durch 41 niedergelassene Arz-
te und 5 Apotheken sowie dem Bundeswehrkrankenhaus im
Stadtteil Wandsbek-Gartenstadt sowie der Asklepios Klinik
Barmbek im Stadtteil Barmbek-Nord im Entfernungsradius von
rd. 4,2 km (Luftlinie) durchschnittlich ausgepragt.

Schulen, Kindergarten Im Umkreis von ca. 1,2 km (Luftlinie) gut ausgepragt. z.B. Kita
Hohnerredder, Grundschule Karlshohe, Schule Fahrenkron,
ReBBZ Wandsbek Nord (Standort Anne-Frank-Schule),
Stadteilschule Bramfeld, Gymnasium Grootmoor, Johannes-
Brahms-Gymnasium

Freizeitangebot Im Umkreis von ca. 1 km gering ausgepragt. z.B. Bramfelder
See, Alter Teich, Friedhof Ohlsdorf, Strandbad Farmsen, di-
verse Sportplatze und Sportvereine, etc.

Kulturangebot Im Stadtteil und Umgebung durchschnittlich ausgepragt. Ein
erweitertes Angebot befindet sich in der Innenstadt.

- Beurteilung

Der Stadtteil Bramfeld liegt im Bezirk Hamburg-Wandsbek und gehért zum zum Ergdnzungsge-
biet der FHH mit guter Erreichbarkeit zur City, dem Central Business District der Stadt. Sowohl
Uberregional als auch innerhalb des Stadtgebietes ist Bramfeld verkehrstechnisch gut erreichbar
und verfugt Uber eine gute Infrastruktur sowie einen guten Zugang zu umliegenden Grin- und
Erholungsflachen.

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

Die Wohnlage "Habichtshofring" wird gemaf aktuellem Wohnlagenverzeichnis und Mietenspie-
gel 2023 der Freie und Hansestadt Hamburg aufgrund des vorhandenen Griinbezugs und der
vorherrschenden aufgelockerten Bauweisen des kleinstrukturierten Individualwohnungsbaus
sowie der umliegenden Naherholungsmoglichkeiten und infrastrukturellen Anbindung als nor-
mal eingestuft. Die umgebenden Bauweisen und Bauformen in durchschnittlicher Durchgriinung
rechtfertigen diese Einstufung.
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ErschlieBung

StraBe(n)

"Habichtshofring"

"Wohnweg zwischen
Hausnr. 22 und 24"

StraBenzustand

"Habichtshofring"

"Wohnweg zwischen
Hausnr. 22 und 24"

Versorgung

Entsorgung

ErschlieBungsbeitrage

Grenzverhaltnisse

Begrenzungen

Uberbau

Das Grundstick liegt an der und im Bereich des Bewertungs-
objektes endgultig hergestellten Stralle "Habichtshofring" sowie
dem ebenfalls endgtiltig hergestellten Wohnweg "Wohnweg zwi-
schen Hausnummer 22 und 24" (6ffentliche Verkehrsflachen):

Wohnstralle, die mit ausschlieRlichem Ziel-/ Quellverkehr den
Anliegern, Nutzern und Besuchern zu deren innerer Gebiets-
erschlieBung dient.

Offentlicher Wohnweg, der mit ausschlieRlichem Ziel-/ Quell-
verkehr und zusammen mit den Ubrigen Wohnstraflen den
Anliegern, Nutzern und Besuchern ("Habichtshofring 22a -
Flurstick 1015" und "Habichtshofring 24a - Flurstiick 4288")
des in die WohnstralRe "Habichtshofring" einmindenden
"Wohnweges zwischen Hausnummer 22 und 24" der innerer
GebietserschlieRung dient.

Asphaltierte Strafe mit einseitig hart befestigtem Gehweg (Be-
tonplattenbelag), einseitig weich befestigtem (Grand) Gehweg
und Beleuchtungseinrichtungen.

Asphaltierter Wohnweg/ Stralle ohne befestigten Gehweg.

Alle Ublichen Versorgungsleitungen (Elt, Gas, Wasser, Kabel,
Telekommunikation) sind vorhanden.

Es besteht Anschluss an das vorhandene Schmutzwassersiel.

Beitragsfreier Zustand (fiir ErschlieRung und Siel)".

Durch offentliche Verkehrsflachen im Norden und Osten so-
wie durch bebaute Grundstiicke an den brigen Grundstucks-
seiten.

Besteht augenscheinlich nicht. Eine abschlieRende Prifung
kann nur Uber eine amtliche Vermessung erfolgen.

Oberflachenbeschaffenheit/ Topographie, Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Oberflache

Baugrund

Altlasten
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Ebenes Gelande (natirliche Gelandeoberflache).

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

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

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

GroBe ca. 512 m?

Zuschnitt Etwa rechteckig geschnitten.™
Grundstiicksbreite ca. 12,8 m (mittlere Breite)
Grundstiickstiefe ca. 40 m (mittlere Tiefe)

Besonnung Normal.

Hohenlage zur StraBe Normal.

Sonstiges Es handelt sich um ein Eckgrundstiick
Grundstiicksnutzung

Das Grundstuck ist am Stichtag mit einem nicht unterkellerten, eingeschossigen und freistehen-
den Einfamilienhaus in der Art eines Einfamilien-Wohnhauses mit seitlichem, eingeschossigen
und voll unterkellerten Anbau in der Nutzung als Hauseingangsbereich/ Windfang mit Bad und
Kriechkeller sowie einer unterkellerten, eingeschossigen Remise (in der Genehmigung als Kfz-
Einzelgarage) bebaut. Es wird augenscheinlichen ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt.

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

" Zur Grundstiicksform sei verwiesen auf Anlage G 2 (Lageplan - Liegenschaftskarte).
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3

BAULICHE ANLAGEN

3.1

Objektdaten

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich um ein nicht unterkellertes und freistehendes
Einfamilien-Wohnhaus als Gebaude-Mix, bestehend aus Hauptgebdude, seitlichem Anbau und
ruckwartiger Remise. Das Hauptgebaude ist baulich konstruktiv mit Erdgeschoss und ausgebau-
tem Dachgeschoss sowie nutzbarem Spitzboden und Satteldach, der daran angebaute seitliche
Anbau ist mit Kriechkeller, Erdgeschoss und Walmdach hergestellt und verfligt Gber eine gesamte
Wohnflache von rd. 75,8 m2.

Zur Wohnung gehoéren 3 Wohn-/ Schlafraume, Kiiche, Badezimmer im Erdgeschoss des Anbaus,
zwei Dielen, ein Windfang (Hauseingangsbereich) sowie ein zur Gebauderiickseite hin orientierter
und damit dem Haupthaus vorgelagerter rd. 6,25 m? grolRer Freisitz (Terrasse) im Erdgeschoss.

a) Wohngebaude
Histografie (Auswahl)

ca. 1964 - baulicher Ursprung -
Massiv errichtetes eingeschossiges Wohngebaude nebst Er-
richtung einer Terrassenbriistung.

- Modernisierungen -

ca. 1999 Erneuerung der Beheizung / Einbau einer Gas-Heizung;
Heizwerttechnik (Hersteller: Vaillant, Typ: VKS 21).

Unbekannt Weitergehende Modernisierungsmaflnahmen in  Ausbau
(Wande, Decken, Bdden), Fenster, Haustechnik i.S. von Lei-
tungen (ELT, Wasser, Abwasser), Warmedammung z.B. des
Daches, Erneuerung von Badern und Kuchen, etc.)

b) Kfz-Einzelgarage / Remise
Histografie (Auswahl)

ca. 1964 Massive errichtete Kfz-Einzelgarage mit Unterkellerung.

- Modernisierungen -

ca. 1967 Errichtung eines nicht unterkellerten rickwartigen Erweite-
rungsbaus als Verlangerung der Kfz-Einzelgarage.

Unbekannt Weitergehende Modernisierungsmaflnahmen in  Ausbau
(Wande, Decken, Bdden), Fenster, etc.)

Nach Anlage 1 der ImmoWertV 2021 betragt die Gesamtnutzungsdauer fiir 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 fir Grundstiickswerte in Hamburg geht fur Einfamilienhauser von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren aus (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 117). Auf-
grund der soliden Bauweise aller wesentlichen Bauteile und aus Griinden der Modellkonformitat wird
fur die Bewertung fir das Gesamtobjekt eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Bei mangelnder Innenbesichtigung und damit ohne der die Beschaffenheit des Objekts naher kon-
kretisierender Tatsachenfeststellungen insbesondere im Innenbereich des Objekts befinden sich
die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts dem auferen Anschein nach (augenscheinlich) am
Wertermittlungsstichtag in einem durchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand bei einem
zugleich kurz- bis mittelfristig anfallenden erheblichen Modernisierungsbedarf. Ob neben der Er-
neuerung der Beheizung in den vergangenen 26 Jahren weitere, wesentliche, die Restnutzungs-
dauer verlangernde Modernisierungsmafinahmen vorgenommen wurden, konnte nicht in Erfah-
rung gebracht werden.

Zum Bewertungszeitpunkt betragt die rechnerische Restnutzungsdauer des Objekts 19 Jahre was
auch dem auReren Anschein nach, jedoch ohne Tatsachenfeststellungen einer die tatsachliche
Beschaffenheit der Sache notwendigen Innenbesichtigung, auch aus marktlicher Verwertungssicht
gerechtfertigt erscheint. Mithin:
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3.2

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliches Alter 61 Jahre
Restnutzungsdauer 19 Jahre

Flichenangaben™

Gebaudeiibersicht i.S. der Brutto-Grundflache

Die Berechnung der Brutto-Grundflache ("BGF") erfolgt nach DIN 277-1 (2016) sowie der ihr
zugrunde liegenden Flachenberechnungen. Hiernach sind die aulReren Malke samtlicher Grundfla-
chen der aufgehenden Baukonstruktionen des Bauwerks einschlieRlich Bekleidungen mafigeblich.
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 Grundrissebenen von Geschossen, Zwi-
schengeschossen, Dachgeschossen oder Dachflachen.”® Nach aktueller ImmoWertV 2021 wird
der (uneingeschrankt nutzbare) Spitzboden in der BGF-Ermittlung berlicksichtigt.

Die zur Berechnung der BGF erforderlichen Bauzahlen wurden den vorliegenden Unterlagen der
Bauakte (i.S. der genehmigten Bestandsplanung) des Architekten K. Boysen, Hamburg zu den Bau-
vorhaben "Umbau und Erweiterung des Behelfsheimes zum Kleinhaus fir die Bauparzelle 162 -
Habichthofring 22" vom 02.11.1960 (BV 1/ 2, 4), zum Bauvorhaben "Errichtung einer Garage mit
Unterkellerung" vom 20.09.1963 (BV 2/4), zum Bauvorhaben "Errichtung einer Terrassenbris-
tung" aus dem Jahre 1964 (BV 3/3) sowie zum Bauvorhaben "Verlangerung der Garage" vom
20.09.1963 (BV (4/1) und sind in der Ortlichkeit eingeschrankt auf Plausibilitat hin gepriift. Die BGF
(Regelfall - R) ist hinreichend genau und kénnen als angemessene Grundlagen fir die Wertermitt-
lung Ubernommen werden.

Geb?ude o_der GeschoB BGF
Gebaudeteil m? (ca.)
Bauteil I:  Einfamilien-Wohnhaus (Altbau) EG - Spitzboden 182,8
Bauteil Il:  Anbau KG - EG 25,0
Bauteil lll:  Remise / Kfz-Kleingarage KG-EG 43,7
Summe [m?] 251,5

Nutzungsubersicht i.S. der Wohnfléache

Fir eine normgerechte Wohnflachenermittlung 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 der Balkon-, Loggia- und Terrassenflachen unterscheiden und die
gegenstandlich zu beurteilende Wohnung im linken Gebaudeteil mit diesem Ausstattungsmerkmal
ausgestattet ist, kommt es bei der Auslegung des Begriffs maRRgeblich auf die sich in den Markt-
verhaltnissen wie beispielsweise in der Anwendung des Hamburger Mietenspiegels 2023 sich wi-
derspiegelnde Verkehrssitte an.

Demnach werden die vermietbaren Flachen Ublicherweise in Orientierung an die Berechnungs-
vorschrift der WoFIV (Wohnflachenverordnung) festgelegt. Hiernach gehdren zur vermietbaren
Wohnflache alle anrechenbaren Grundflachen der Rdume, die ausschlielllich zu den einzelnen
Wohnungen gehoéren. Zur Wohnflache gehoéren nicht die Grundflachen von Zubehdrrdumen wie
Kellerraume, Abstellrdume und Kellerersatzraume aulRerhalb der Wohnungen, Waschkichen, Bo-
denrdaume, Trockenraume, Heizungsrdume und Garagen.

15
16

Die vorgefundenen Flachenverhaltnisse sind in der beigefiigten Anlage G 15 (Bauzahlen) nachgewiesen.
GemaR Nr. 6.1.1 der DIN 277-1 i.d.F. von 2016.
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Im vorliegenden Fall stehen Flachenberechnungen gemaf o.g. Definition nicht zur Verfligung. Aus
diesem Grunde wird zur deren Flachenermittlung Bezug genommen auf die genehmigten Bau-
zeichnung (i.S. der Genehmigungsplanung) des Architekten K. Boysen, Hamburg zu den Bauvor-
haben "Umbau und Erweiterung des Behelfsheimes zum Kleinhaus flr die Bauparzelle 162 - Ha-
bichthofring 22" vom 02.11.1960 (BV 1/ 2, 4), zum Bauvorhaben "Errichtung einer Garage mit Un-
terkellerung" vom 20.09.1963 (BV 2/4), zum Bauvorhaben "Errichtung einer Terrassenbristung"”
aus dem Jahre 1964 (BV 3/3) sowie zum Bauvorhaben "Verlangerung der Garage" vom
20.09.1963 (BV (4/1)

Infolge mangelnder Innenbesichtigung konnten die genehmigten Bauzeichnungen und die dort an-
gegebenen Male und Ausstattungsmerkmale im Rahmen des Ortstermins nicht auf Plausibilitat hin
Uberprift werden. Mithin beruhen dahingehende Angaben zu Raumgréfen und Raumpro-
gramm lediglich auf Vermutungen auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen, so
dass etwaige Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche des Auftraggebers hieraus ausge-
schlossen bleiben miissen.

Unter Zugrundelegung der Ermittlungsvorschriften der WoFIV und der Anrechnung von Terrassen-
flachen infolge Ausrichtung, Grofte und Nutzbarkeit zu 1/4 stellt sich das Raumprogramm der
Wohnung des hier zu bewertenden Einfamilien-Wohnhauses wie folgt dar:"’

Gebdudeteil Geschoss Raume Wohnflache [m?]

- Bauteil I, Il - Erdgeschoss Wohnen : ca. 19,45 m?
- Bauteil I/ Il - Bad mit WC :ca. 3,78 m?
Klche : ca. 10,18 m?
Windfang/ Eingangsdiele : ca. 558m?
Diele : ca. 539m?

Terrasse (25 v.H. angesetzt) : ca. 6,25 m? ca. 50,63 m?
Dachgeschoss | Schlafen :ca. 11,97 m?
- Bauteil I - Kind ca. 911 m?

Diele v ca. 4,12m? ca.2520m?

Bauteile I-lI Gesamt : ca. 7583 m? rd. 75,8 m?

Beurteilung:

Die aullere Erschlieung des Einfamilien-Wohnhauses erfolgt einseitig von Norden von der
Wohnstrafe "Habichtshofring" aus Uber eine befestigte und mit Betonpflasterbelag versehene Zu-
fahrt zum offenen Kfz-Stellplatz im Vorgarten des Objekts und von dort mit einer separat gefuihrten
Hauszuwegung zum auf der linken Hausseite angeordneten Haueingangsbereich. Als inneres Er-
schlieBungselement vom Erd- zum Dachgeschoss dient eine auf3en liegende Linkstreppe.

Innen erschlielt sich die Wohnung durch die Eingangsdiele (sog. Dielen-Erschlieung), an der
das gesamte Raumprogramm anliegt. Trotz der Art der ErschlieRung ist der Verkehrsflachenanteil
auch infolge des vorhandenen Windfangs/ Eingangsdiele vergleichsweise hoch, so dass das Ver-
haltnis ErschlieRungsflache / Wohnflache als geringfiigig benachteiligt beurteilt wird."®

Das Raumprogramm der Wohnung ist zweiseitig (Nord-Siid) ausgerichtet. Der flachenmaRig
groRRzigige o6ffentliche Wohnraum, dem Esszimmer vor dem Wohnzimmer, der Kiche und die
vom Wohnraum aus erreichbare Terrasse auf der Grundstlcksruckseite sind im Erdgeschoss, die
Individualraume wie das Schlaf- und das Kinderzimmer sind im Dachgeschoss des Wohnhauses
untergebracht. Das im Bereich der Eingangsdiele (seitlicher Anbau) untergebrachte Badezimmer
dient sowohl Bewohnern als auch Besuchern, so dass sich Stérungen in der Nutzung hieruas
nicht ausschlieRen lassen.

Samtliche Rdume und damit auch die Wohnnebenrdaume (Badezimmer, Kiche) sind aul3en lie-
gend und lassen sich durch die vorhandenen Fenster gut natirlich beliiften. Die dem Wohnbereich
vorgelagerte Terrasse erlaubt aufgrund ihrer Grofke und Tiefe sowie dem direkten Zugang zum
Garten eine gute Nutzbarkeit des Freibereichs und tragt insgesamt zu einer Erh6hung des Wohn-
werts der Wohnung bei.

" Die Ermittlung der Wohnflachen ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Demzufolge beschrankt sich die Plausibilitatsprii-

fung auf die vorliegenden Unterlagen und deren Priifung in der Ortlichkeit. Hierzu sei verwiesen auf Anlage G 15 (Bauzahlen).
'8 Zur Darstellung der Grundrisssituation sei verwiesen auf Anlage G 8 (Bauzeichnungen).
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Insgesamt bietet das Einfamilien-Wohnhaus infolge des fir Besucher und Bewohner gemein-
schaftlich genutzten Badezimmers im Erdgeschoss ein weniger funktionales Wohnkonzept. Der
Anteil der gesamten Wohnflache an dessen Brutto-Grundflache (sog. Nutzflachenfaktor) betragt
rund 0,64 und liegt im oberen Bereich iiblicher Relationen. ™

Fazit:

Das Raumprogramm, die GrofRe und der Zuschnitt sowie die Belichtung und Beliiftung der einzel-
nen Raume des Einfamilien-Wohnhauses kénnen als insgesamt ausreichend beurteilt werden.
Raumgroflen und Konzeption eignen sich besonders gut fiir einen Zwei- bis Drei-
Personenhaushalt und entsprechen (blichen Mindestanforderungen. Die gemischte Nutzung des
Badezimmers im Erdgeschoss ermoglicht nur eingeschrankt ungestoértes Wohnen.

Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Niedriges Hauseingangstreppenpodest sowie Holz-Geratehauschen. Der Zeitwert dieser Bauteile
wird auf rd. 200 EURO geschatzt.

3.3 Bautechnische Beschreibungen

Vorbemerkungen

Zur Ermittlung eines marktgerechten Grundstiickwertes im Sinne des Verkehrswertes dienen die
nachfolgenden bautechnischen Beschreibungen lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitat
im Sinne der Standardstufen nach Anlage 4 (zu § 12, Abs. 5, S. 3, Normalherstellungskosten
"NHK 2010") und damit zur Ermittlung der objektspezifischen Normalherstellungskosten. Sie be-
ziehen sich auf das freistehende Einfamilien-Wohnhaus "Habichtshofring 22", in dem sich die ge-
genstandliche Wohnung befindet. Die Angaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit
und stellen keine bautechnische Gebaude- und Schadensuntersuchung dar. Auch ist eine detail-
lierte qualitative und quantitative Erfassung und Beurteilung eventuell vorhandener Mangel und
Schéaden nicht beauftragt.

Da dem Sachversténdigen die Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts nicht ermdglicht wurde,
sind die innerhalb des Gesamtobjekts Uberwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale unter
Umstanden nicht vollstandig und beziehen sich weitestgehend auf die von auflen sichtbaren Bau-
teile des Objekts. Weitere Grundlage flir die Gebaudebeschreibungen sind die Tatsachenfeststel-
lungen beim Ortstermin sowie die aus den Bauvorlagen entnommenen bautechnischen Beschrei-
bungen des Architekten K. Boysen Hamburg zu den Bauvorhaben "Umbau und Erweiterung des
Behelfsheimes zum Kleinhaus fir die Bauparzelle 162 - Habichthofring 22" vom 02.11.1960 (BV 1/
2, 4), zum Bauvorhaben "Errichtung einer Garage mit Unterkellerung" vom 20.09.1963 (BV 2/4),
zum Bauvorhaben "Errichtung einer Terrassenbristung" aus dem Jahre 1964 (BV 3/3) sowie zum
Bauvorhaben "Verlangerung der Garage" vom 20.09.1963 (BV (4/1).

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

Baubeschreibung

Objektart
Objektart Einfamilienwohnhaus
Bauform Freistehend
Lichte Raumhohen
Altbau: EGca.2,40m,DGca. 2,40 m
Anbau: Kriechkeller: unbekannt; EG ca. 2,40 m
Remise: KGca.2,0m,EGca. 2,15 m

' Zum Ansatz kommt hier das gesamte Wohngebaude. Nach Gértner liegt der Nutzflachenfaktor (= Verhaltnis von Hauptnutzfla-

che (HNF) zur Brutto-Grundflache) fir 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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Konstruktion / Fassade
Griindung/Fundamente
Wandkonstruktion
Hauptbaustoff
Fassade Gestaltung

Fassade AuBenflache

Kellergeschoss

Keller
Altbau:
Anbau:
Remise:

Boden

Wande

Kellerdecke
Altbau:
Anbau:
Remise:

Kellerdecke-Warmedammung
Heizung
Befeuerungsart

Warmwasser

Treppen / Eingangsbereich
Hauseingangstiir(en)
Altbau:

Anbau:
Remise:

Wetterschutz

Treppenhaus Wande
Altbau:
Anbau:
Remise:
Treppen
Altbau:
Anbau:
Remise:
Treppenform
Altbau:
Anbau:
Remise:
Treppenbelag
Altbau:
Anbau:
Remise:
Treppengelander
Altbau:
Anbau:
Remise:

Stromanlagen

Dach und Dachraum
Dachgeschoss
Tragwerk Dach

GA Freistehendes Einfamilienhaus
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Streifenfundamente (flach gegriindet)
Massivbau

Mauerwerk

Lochfassade

helle Putzfassade

nicht vorhanden

vorhanden (Kriechkeller mit Falltir)
vorhanden

unbekannt

unbekannt

Mauerwerk
Stahlbeton
Stahlbeton

unbekannt
Zentralheizung, Heizwerttechnik (Hersteller: Vaillant, Typ: VKS 21)
Gas

unbekannt

nicht vorhanden

Kunststofftir mit Glasausschnitten

anstelle Zufahrtstor. Kunststofftlir mit Glasausschnitt und stehen-
dem Seitenteil mit Glasausschnitt, seitlicher Zugangstir als Kunst-
stofftlir mit Glasausschnitt sowie Kellertiir als Holz-Lattent(r

Dachlberstand des seitlichen Anbaus mit Entwasserung

unbekannt
ohne
Mauerwerk-Winkelstlitzwand mit Holz-Gelander auf der Krone

unbekannt
(niedriges) Hauseingangs-Treppenpodest
KelleraulRentreppe (Kellerniedergang)

einlaufige, halbgewendelte Linkstreppe mit gezogenen Stufen
Freitreppe (2-seitig eingespannt)
einlaufig und gerade

unbekannt
Rohbeton-Blockstufen
Rohbeton

unbekannt
ohne
Metallhandlauf

unbekannt

Altbau: voll ausgebaut

Holzkonstruktion
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Dachform
Altbau:
Anbau:
Remise:

Dachaufbau

Dacheindeckung
Altbau:
Anbau:
Remise:

Dachaufbauten
Dachgauben

Dach Warmedammung

AuBenanlagen

Einfriedung

Bepflanzung
Befestigung

Sonstiges

Wohnung

ErschlieBung Horizontal
Geschossdecke
Innenwénde

Tiren
Elektroinstallation
Warmeabgabe

Fenster

Verglasung

Wetter-/ Sonnenschutz
Luftung

Aufenthaltsrdume / Flur
Bodenbelage

Satteldach (Kehlbalkendach), Dachneigung ca. 45°
Walmdach
Kombiniertes Walm-/ Pultdach (flach geneigt)

Warmdach

Beton
Beton
Faserzement-Wellplatten sowie Beton-Verschindelung (Walmdach)

nicht vorhanden
nicht vorhanden

unbekannt

vollstandig vorhanden, Gberwiegend Hecke, z.T. Metall-Zaunanlage
mit Metalltir zum "Wohnweg zwischen Hausnummer. 22 und 24"

Rasen, Straucher, Hecke, Baumgruppe, Zierbaum (Vorgarten)

Offener Kfz-Stellplatz: Betonpflaster; Um- und Zuwegung: Beton-
pflaster; Terrasse: Betonplatten

Holz-Gerateschuppen auf der riickwartigen Freiflache

Diele

Holzbalkendecke

Uberwiegend massive Wande (nach Planstand)
unbekannt

unbekannt

unbekannt

Kunststofffenster, Dachflachenfenster
Isolierverglasung

Vorbaurolladen mit weiRen Lamellen
Fensterlliftung

unbekannt

Wand-/ Deckenverkleidungen unbekannt

Nassrdume / Feuchtrdume

Kiiche Wand-/ Bodenbelag unbekannt
Bad Ausstattung unbekannt
Bad Wand-/ Bodenbelag unbekannt

Bad Abluftanlagen natirliche Bellftung Uber Fenster

Sonstiges

Einbaukiiche unbekannt

Remise/ Kleingarage

Konstruktion / Fassade / Ausbau

Griindung/Fundamente Streifenfundamente
Wandkonstruktion Massivbau
AuBenwénde Mauerwerk
Fassade AuBenfldche Putzfassade

Warmedammung Entsprechend den Vorschriften zum Zeitpunkt des Baujahres

Dachform/ Dacheindeckung  Kombiniertes Walm-/ Flachdach/ Faserzement-Wellplatten mit
Betonverschindelung auf der Walmdachflache
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Dachkonstruktion Hoélzerne Sparrenkonstruktion mit Ringanker und Schalung

Dachentwésserung AuRen, Uber Rinnen und Fallrohre.

Deckenoberflache Anstrich

FuBbodenbelag Rohboden

Tor/ Tur Zugangstir: Kunststoff-Turelement mit stehendem Seitenteil

(Frontseite) und Sichtglasausschnitten; Keller: Holz-Lattentlr

3.4 Bautechnische und wirtschaftliche Beurteilung

Baulicher Zustand

Das Gesamtobjekt befindet sich hinsichtlich seines baulichen Erhaltungszustandes und seiner
Bausubstanz (i.S. der konstruktiven Gegebenheiten) in einem guten baulichen Unterhaltungszu-
stand bei einem hinsichtlich seines Ausbaus seinem Baualter entsprechenden, baualtersgemaflen
Zustand mit einem zugleich damit verbundenen kurz- bis mittelfristig anfallenden erheblichen Mo-
dernisierungsbedarf, der den bestimmungsgemafen Gebrauch der Immobilie technisch am Stichtag
jedoch (noch) nicht vollstandig einschrankt. Vor dem Hintergrund des ohne Innenbesichtigung hinter-
lassenen Gesamteindrucks des Objekts wird im Gutachten davon ausgegangen, dass der vorge-
fundene Unterhaltungszustand und Modernisierungsbedarf den bestimmungsgemaflen Gebrauch
der Immobilie technisch am Stichtag (noch) nicht wesentlich einschrankt. So betrifft der mit dem Ob-
jekt in Verbindung stehende Modernisierungsriickstau im Wesentlichen die nach heutigen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu beurteilende Verbesserung des Gebaudes durch bauli-
che MalRnahmen, die den Gebrauchswert der darin sich befindenden beiden Wohnungen nachhaltig
erhoht, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert, nachhaltig Energie oder sonstige
Ressourcen einspart oder den Anfall von Abfall und Abwasser verringert.

Als wesentlich im Sinne der Verkehrsauffassung und damit im Sinne des gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehrs gelten insbesondere ModernisierungsmafRnahmen im Zusammenhang mit dem
Einsatz energieeffizienter Haustechnik wie die Verbesserung/ Erneuerung der Fenster, die War-
medammung der AuRenwande sowie der obersten Geschosslage (hier: Kehlbalkenlage), die Ver-
besserung der Leitungssysteme (z.B. ELT, Wasser, Abwasser), die Modernisierung des Innenausbaus
(z.B. Decken, Fultbdden, etc.), die Erneuerung und Einbau von Badern und Kiiche, etc.

Sowohl an der auReren Hiille des Objekts (hier: Dach, Fassade, Fenster, etc.) als auch im Bereich
der AuRenanlagen sind augenscheinlich keine wesentlich auf den Wert einwirkenden Instandhal-
tungsbedarfe vorhanden. Zum Ausstattungsstandard der Wohnung kénnen infolge mangelnder In-
nenbesichtigung keine Angaben gemacht werden.

Erweiterbarkeit / Aufstockbarkeit

Nicht vorhanden. Das Grundstiick ist baulich vollstdndig ausgenutzt und abschliefsend bebaut. Es
wird aus baurechtlichen Griinden unterstellt, dass An- und Aufbauten nicht méglich sind.

Tierische / pflanzliche Schadlinge

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine tierischen und pflanzlichen Schadlinge festgestellt.

Altlasten im Gebdude

Unbekannt, mit Ausnahme der Dacheindeckung der Remise/ Kfz-Kleingarage aus Wellasbest-
Faserzementplatten.

Wirtschaftliche Grundrisslésung

Im Gesamtobjekt nicht mehr zeitgemaR. Es handelt sich um ein baujahrestypisches Wohnkonzept
mit einem geringfligig erhéhten Verkehrsflachenanteil.
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Wirtschaftliche Geschosshohen

Die mittlere lichte Raumhohe von ca. 2,40 m im Erd- und Dachgeschoss des Wohngebaudes ist
hinsichtlich der Energiebilanz vorteilhaft.

Wirtschaftliche Uberalterung

Nein. Aufgrund der zum gréfRten Teil vor mehr als 15 Jahren und damit im Zeitablauf vor langerer
Zeit eher sparlich durchgefiihrten ModernisierungsmaRnahmen (Beheizung) wurde dennoch die
wirtschaftliche Verwendungsfahigkeit des Gesamtobjektes fiir die Zukunft sichergestellt. Jedoch be-
grundet sich hieraus keine fiktive Verjingung sowohl des Gebaudes insgesamt wie auch der hier zu
bewertenden Wohnung. Das Gesamtensemble und dessen bauliche (Aufden-)Anlagen und Sonstige
Anlagen sind am Wertermittlungsstichtag (tatsachlich) 61 Jahre alt, so dass bei einer unterstellten
Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, nunmehr noch eine wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer von 19 Jahren verbleibt.

Vor dem Hintergrund des am Stichtag vorgefundenen baulichen Zustandes und der damit in Ver-
bindung stehenden wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit des Objekts wird hier insoweit davon
ausgegangen, dass die zur Folgenutzung nunmehr gegebenenfalls anstehenden (finanziellen) In-
vestitionen in weitergehende, iberwiegende Modernisierungsmafnahmen (z.B. Verbesserung der
AuRenwande, Erneuerung der Beheizung, Erneuerung der Fenster, Wiederherstellung der ge-
nehmigten Garagennutzung durch inneren Umbau des seitlichen Anbaus, Verbesserung der Lei-
tungssystem, etc.) flr den jeweiligen Eigentimer des Bewertungsobjekts am Stichtag zumindest
kurz- bis mittelfristig (noch) disponibel sind.

Infolge der Ermangelung von die tatsdchlichen Modernisierungs- und Beschaffenheitszustande wei-
ter konkretisierender Tatsachenbefunde wird hier ausdricklich darauf hingewiesen, dass unter der
Fiktion von wertmafRig im Zeitablauf nicht wesentlich durchgefiihrten (allfalligen) Modernisie-
rungsmafnahmen hierzu keine Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche tbernommen werden
kénnen. Weiters kann bei tatsachlich hiervon abweichenden Tatsachengrundlagen nicht ausge-
schlossen werden, dass der Verkehrswert dahingehend Uberprift und neu zusammengestellt wer-
den musste.

Baumaingel / Bauschaden

Bei der Ortsbesichtigung wurden insbesondere an der auf3eren Hiille der Immobilie keine wesent-
lichen baulichen Mangel und Schaden festgestellt. Tatsachenfeststellungen im Innenbereich der
Wohnung konnten infolge mangelnden Zugangs nicht getroffen werden.

Unterhaltungs- / Instandsetzungsdefizite
Entfallt.

Kosten zur Beseitigung von Unterhaltungs-/ Instandsetzungsdefiziten

Entfallt. Jedoch kann infolge der mangelnden Innenbesichtigung insbesondere im Innenbereich
der gegenstandlichen Wohnung nicht ausgeschlossen werden kann, dass die beim Ortstermin
vorgefundenen Befundtatsachen nicht mit den tatsachlich vorhandenen Tatsachengrundlagen ins-
besondere in deren Werthaltigkeit und Zustand Gbereinstimmen.

Energetische Eigenschaften

Entfallt. Wenngleich die Parteien mit Schreiben vom 18.08.2025 vom Sachverstandigen um die
Ubersendung eines Energieausweises gebeten wurden, konnten bis dato keine energetischen
Angaben zum Bewertungsobjekt in Erfahrung gebracht werden.

Gesamtbeurteilung

Das hier zu beurteilende freistehende Einfamilienhaus weist augenscheinlich einen im Wesentli-
chen durchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand auf. Das Gebaude ist gemal den zum
Zeitpunkt des Neubaus zum baulichen Ursprung geltenden energetischen Anforderungen errichtet.
Ein Energieausweis lag nicht vor. Es sind wertmaRig geringflgige, Gbliche Verschleil’erscheinungen
vorhanden. Der Grundriss ist wenig funktional. Angaben zur Ausbauqualitat, Ausstattung und bauli-
chem Unterhaltungszustand kénnen infolge mangelnder Innenbesichtigung nicht gemacht werden.

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 25/66 GORTZ
Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg Immobilienbewertung



4 BODENWERT

4.1 Bodenwertermittlung

Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 Nebenfldche 2 rentierliche ja / nein
Bezeichnung (m? EUR/ m? (m? EUR/ m? (m? EUR/ m? Bodenwert
1| Bauland 512 686 ja 351.232
Bodenwert (rentierliche Anteile) 351.232
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (vorlaufig) 351.232
+ Zuschlage
Entfallt 0
- Abschlage
Entfallt 0
BODENWERT (gesamt) 351.232

Entspricht rd. 98,6 % des Grundstiicksvergleichswerts (VWT).

Richtwertanpassung

zu 1: Bauland Quelle®: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in
Hamburg, BORIS HH / Stand: 01.01.2023

Ausgangsrichtwert: 623,18 EUR/m*> (BRW - Wohnen: EFH, maRgebliche Grund-
stiicksgroRe: 750 m?, Habichtshofring 26)

»  Das Bewertungsobjekt hat eine tatsachliche GrundstiicksgrofRe: 512 m?

»  Anpassung an abweichende GrundstiicksgroRe fir Einfamilienhéuser:

Umrechnungskoeffizient fur EFH bei tatsachlicher Grundstiicksgroe 512 m? 1,1819
Umrechnungskoeffizient fir EFH bei mafigeblicher Grundstiicksgrofte 750 m2: 1,0744

Anpassung / Umrechnung des EFH-Bodenrichtwertes von GroRRe 512 m? auf 750 m?2:
1,1819/1,0744 = + 10,0% = + 62,32 €/ m? (Abschlag fiir Grundstlicksgrofie)

» abweichende Lage zur Stralle
Entfallt

»  abweichende Gebaudestellung zur Nachbarbebauung
Entfallt

angepasster Bodenrichtwert = 685,50 €/ m? rd. 686 €/ m?

% 7ur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 6 (Bodenrichtwertauskunft).
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4.2 Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Verfahren

Der Wert des Grund und Bodens wird gem. §§ 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: 01.01.2025):'

623,18 €/ m? flr die Baulandflache vor der Front "Habichtshofring 26" im voll er-
schlossenen und erschlieBungsbeitragsfreien (ebf") Zustand; lagety-
pische GrundstiicksgroRe: 750 m?; Art der Nutzung: Ein- und Zweifa-
milienhausgrundstiicke ("EFH"), Stellung des Gebaudes auf dem
Grundstiick gegeniiber der Nachbarbebauung (sog. Anbauart) als
Einzelhaus ("eh"), Grundstiicksfrontlange/ StrafRenlage: Ecklage; Bo-
denrichtwertnummer: 01133096

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 2025, S. 180 zurlickgegriffen.

Zusatzliche Marktanpassung

Entfallt.

' Ebenda.
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5 VERGLEICHSWERT

5.1 Vergleichswertermittiung

Nutzung
In Gebaude Ausstat-] Bau- | Bau-| Fliche | Gebiudefaktor | Wertbestimmend
Nutzung / Beschreibung tung®) | jahr*) | form | (m?) EUR/ m* EUR
w | A | Wohnen (EG-DG) 2,3 1964 | EFH] 75,8 4.830 ja 366.114
w = Wohnen *) Standardstufe X 75,8 g 5.604 Y 366.114
A = Bauteil I/ lI: Altbau mit seitlichem Anbau  gemé&f **) tatsdchliches Baujahr
Anlage G 16
Vorlaufiger Vergleichswert 366.114
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
+ Zuschlage:
Entfallt 0
- Abschlage:
Risikoabschlag (mangelnde Innenbesichtigung) pausch. 10.000
VERGLEICHSWERT 356.114

Entspricht 100,0 % des Grundstlickssachwerts (VWT)

5.2 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

Allgemeines

Grundlage zur Ermittlung des Vergleichswertes ist der Gebaudefaktor nach dem Vergleichswert-
modell des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Hamburg fir Einfamilienhauser (Im-
mobilienmarktbericht Hamburg 2025). Die ZielgréRe des Gebaudefaktors ist der vorlaufige Ver-
gleichswert pro Quadratmeter Wohnflache.

Der Gebaudefaktor definiert sich als Quotient aus vom Grundstiicksmarkt abgeleiteten Kaufprei-
sen und den ihnen zugehdrigen Wohnflachen. Er ist aus der Kaufpreissammlung fir Ein- und
Zweifamilien-Wohnhauser und einem mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbaren regionalen
und sachlich abgegrenzten Teilmarkt abgeleitet worden. Diese enthalt Vergleichskaufpreise von
Ein- und Zweifamilien-Wohnhausern in gentigender Anzahl, die hinsichtlich ihrer den Wert beein-
flussenden Merkmale und Eigenschaften hinreichend mit denjenigen der hier zu bewertenden Ein-
familienhausgrundstiickes Ubereinstimmen. Die Einflussfaktoren des Gebaudefaktors korrespon-
dieren mit den wesentlichen Modellparametern der ImmoWertV 2021, Teil 3, Abschnitt 1.

Vergleichsfaktor/ Gebaudefaktor

Statistische Grundlagen:

Gebaudefaktor fir Einfamilienhduser (GFgry): Stichprobengrundgesamtheit 15.937 Kauffalle von
frei verfigbaren Einfamilienhdusern aus den Jahren 2009-2020 (davon 5.070 Kauffalle fur Doppel-
haushalften), in allen Lagen des Hamburger Stadtgebietes (Spanne des NormBRW20 [€/m?]: 220
bis 7.000, im Mittel: 729), bezogen auf die Baujahre der in der Grundgesamtheit vorhandenen Ge-
baude (Spanne: 1645 bis 2022; im Mittel: 1970), einer GrundstlicksgrofRe (Spanne: 75 m? bis
12.709 m?; im Mittel: 594 m?), einer Wohnflache (Spanne: 36 m? bis 1.000 m?; im Mittel: 142 m?,
einer Standardstufe (Spanne: 1,00 bis 5,00; im Mittel: 2,32), ohne gewerblichen Anteil, ohne Erb-
baurechte, keine ungewohnlichen Verhéltnisse, kein sozialer Wohnungsbau, keine vermieteten
Objekte. (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 114)
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EinflussgréRen:

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 31.12.2020
fur freistehende Einfamilienhduser und einer Grundstiicksgrée von 1.000 m? (NormBRW'20), tat-
sachliche Grundstiicksgré3e, Baujahr und Alter, Restnutzungsdauer, Ausstattung und Gré8e
(Vorhandsein von Keller, Garage, Einbaukiiche, FuBbodenheizung, Solarenergieanlage, GroRke
der Wohnflache, Dachausbau, objektspezifische Standardstufe, Anzahl der Geschosse), Woh-
nungsanzahl, Lage zu umgebenden Stral3en, Rechtsform, Stellung des Baukérpers auf dem Grund-
stlick, der Einbettung des Objekts innerhalb der Stadtteillage sowie zeitlicher Bezug des Sachwert-
faktors fir freistehende Einfamilienhduser (Aktualisierungsfaktor, abgeleitet aus 703 Kauffallen aus
dem Jahre 2024); relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlaufigen Vergleichswert be-
tragt +/- 16%. (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 109-115)

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

Anpassungen:

Fir das Bewertungsobjekt wird eine Korrektur aufgrund dessen mittlerer Lage im Stadtgebiet (La-
gefaktor: 0,9564 fir den NormBRW'20 = 590 €/m?), dem Baujahr (Baujahresfaktor: 0,881, fir die
Baualterklasse 1960-1939), der GrundstlicksgrofRe (GrundstiicksgroRenfaktor: 0,9869 fir die
Grundstiicksgrofle von 512 m?), der Garage/ Remise (Garagenfaktor: 1,008 fur das Vorhanden-
sein einer Kfz-Kleingarage, nach Planstand), der GréRe (Wohnflachenfaktor: 1,1401 fir die Wohn-
flache von 75,8 m?), der Ausstattung (Standardstufenfaktor: 0,9639 fiir die Standardstufe 2,3 im
Ist-Zustand), der Ecklage des Grundstiicks (Ecklagenfaktor: 0,987), des inhomogenen Stadtteilge-
fuges (Stadtteilfaktor: 0,964 fir den Stadtteil: Bramfeld) sowie dem zeitlichen Bezug des Ver-
gleichsfaktors (Aktualisierungsfaktor: 1,029 fiir das Berichtsjahr 2024) fur erforderlich gehalten.

Der Ansatz des Altersfaktor entfallt, da das Baualter am Bewertungsstichtag groRRer als 30 Jahre,
ebenso der Ansatz des Kellerfaktors (da das Gebaude nicht unterkellert ist), des Wohnungszahl-
faktors (bei einer Wohneinheit im Gebaude), des Einbauklchenfaktors (da keine Einbaukilche
vorhanden), des Geschossfaktors (da ein Vollgeschoss mit Dachgeschossausbau), des FuRRbo-
denheizungsfaktors (da keine FuBbodenheizung vorhanden), des Solarenergiefaktors (da weder
Fotovoltaik noch Solarthermie vorhanden), des Rechtsformfaktors wegen vorhandenem Normalei-
gentum sowie des Stellungsfaktors, da freistehendes Gebaude.

Unter Zugrundelegung des (statistischen) Vertrauensbereiches, innerhalb dem die hinzunehmen-
den Abweichungen in den Eigenschaften und Merkmalsauspragungen des Bewertungsobjektes
gegenuber des vergleichbaren freistehenden Einfamilienhauses als gleich wahrscheinlich anzuse-
hen sind, ist hier zunachst davon auszugehen, dass der im Wege des mittelbaren Preisvergleich
ermittelte Vergleichswert in H6he von im Mittel 4.830 EUR/ m? WFL fir das Uberwiegend baual-
tersgemal ausgestattete Wohngebaude im mittleren Bereich der Spanne des Vertrauensberei-
ches liegt. Bei einer relativen Standardabweichung in Héhe von +/- 16 v.H. und im Hinblick auf die
bereits am Stichtag liberwiegend von Substanzgedanken getragenen Kosteneinsparungen in den
zur Errichtung des Bewertungsobjekts begriindeten Herstellungskosten wird hier davon ausge-
gangen, dass der Markt dies weder mit einem Zu- noch Abschlag korrigiert und dass ein Gebau-
defaktor in Héhe von rd. 4.830 EUR/ m? WFL angemessen ist.

Zusatzliche Marktanpassung

Entfallt
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Flachenermittlungen

Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Flachenangaben. Einzelne MafRangaben zur Wohnflache (WFL)
wurden auf der Grundlage der vorhandenen Grundrissplane (genehmigte Bauzeichnungen) stich-
probenartig beim Ortstermin Uberprift und plausibilisiert. Die eigenen Feststellungen und Berech-
nungen liegen der Wertermittlung zugrunde. Sie wurden Uber das Verhaltnis WFL/ BGF gepriift.
Die vorhandenen Nutzflachenfaktoren der einzelnen Grundrissebenen sind plausibel fiir diesen
Haustyp dieses Baujahres.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Fir das Vorhandensein des niedrigen Hauseingangs-Treppenpodests sowie des Holz-
Geratehauses wird auf der Grundlage der allgemeinen Lebenserfahrung von einem Ansatz des
Fortfliihrungswertes in Hohe von 200 EUR ausgegangen.

Risikoabschlag infolge mangelnder Innenbesichtigung

Beschaffenheit, Zustand und Gebrauchstauglichkeit: Es wird das mit der fehlenden Innenbesichti-
gung verbundene Investitionsrisiko fiir etwaig vorhandene Abweichungen von Zustandsauspra-
gungen des Sondereigentums gegeniiber vom gewohnlichen "Sollzustand" durch einen Risikoab-
schlag separat berucksichtigt. Dieser bewegt sich in Abhangigkeit zu dessen absoluter Hohe [in
EURO] typischerweise in einer Spanne von bis zu 15 v.H. je nach Zustand der Ubrigen Sache. Mit
Blick auf die absolute Abschlagshohe wird der mit dem Investitionsrisiko in Verbindung stehende
"Abschlag infolge mangelnder Innenbesichtigung” frei nach sachverstandigem Ermessen in Hohe
von rund pauschal 10.000 EUR (rd. 2,73%) angesetzt.

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 30/66 GORTZ
Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg Immobilienbewertung



6

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg

SACHWERT

6.1

6.2

Sachwertermittlung

" v Bau- Herstellungskosten der Alterswert- Alterswertg.
Gebaude-Nr.| Grdst.-teilflache-Nr. jahr*) GND RNDf, 1. Anlagen/ Kennwert**) | minderung Herst.-kosten
Bezeichnung Jahre rg;f?l([;gt/c,zg_ EELLIJ.‘;;/ gt’:k/ Ansatz % EUR
A| Haupthaus 1.1 | 1964] 80 | 19 120,7 3.015 | Linear | 80,0 72.782
B | Anbau 1.1 11964] 80 | 19 25,0 2.085 | Linear | 80,0 10.425
C| Garage 1.1 11964| 80 | 19 1 29.707 | Linear | 80,0 5.941

*) urspriingliches **) Kostenkennwerte fiir EFH , Garage: T 89.148
Baujahr gem. Sachwertmodell GAA
(Immobilienmarktbericht Hamburg 2025
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 89.148
+ AulBenanlagen 0% 0
Sachwert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen 89.148
+ Bodenwert 351.232
Vorlaufiger Sachwert 440.380
- Marktanpassung 18,2% 80.149
Marktangepasster Vorlaufiger Sachwert 360.231
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
+ Zuschlage:
Zeitwert "Gesondert zu veranschlagende Bauteile" 200
- Abschlage:
Risikoabschlag (mangelnde Innenbesichtigung) pausch. 10.000
SACHWERT 350.431

Entspricht 98,4 % des Grundstlcksvergleichswerts (VWT)

Der Grad der Fertigstellung betragt 100,0 %.

Erlduterungen zum Sachwert

Allgemeines

Die Sachwertermittiung orientiert sich an dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses flr
Grundstlickswerte in Hamburg (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 117 ff.). Grundlage zur
Ermittlung des Herstellungswertes sind die Kostenkennwerte nach den Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) der Anlage 4, Abschnitt 2 der ImmoWertV 2021. Die Flachenangaben basieren
auf eigene Berechnungen und sind erganzt durch die anrechenbaren Flachen der Terrasse. Sie
wurden anhand der vorliegenden Plane und der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat Gberpruft.
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Normalherstellungskosten/ Kostenkennwert fiir die Gebaude A bis C

Gebdude A: Haupthaus / Altbau (Bauteil 1)

Gebaudetyp: 1.21, Freistehendes Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Erdgeschoss, Dachgeschoss
voll ausgebaut, Ausstattungsstandard Uberwiegend einfach - Standardstufe 2,3

Normalherstellungskosten: 914 €/ m?
Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)

Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt flir Wohngebaude; Faktor: 1,886 (+ 88,6 %)
(mit: 1,886 = 188,6 [Stand: 05/2025] / 100,0 [Stand: @ 2010 = 100]

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

Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 3.015 €/ m? BGF.

Gebdude B: Anbau (Bauteil II)

Gebaudetyp: 1.01, Freistehendes Einfamilienhaus, Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss nicht aus-
gebaut, Ausstattungsstandard iberwiegend einfach - Standardstufe 2,3

Normalherstellungskosten: 632 €/ m?

Baunebenkosten: bereits enthalten (17%)

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

Die angepassten Normalherstellungskosten belaufen sich auf rd. 2.085 €/ m? BGF.

Gebdude C: Remise, Kfz-Kleingarage (Bauteil Ill)

Ansatz: Kostenkennwert nach Schwertmodell des lokalen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in Hamburg (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 117)

Kostenkennwert fiir Kfz-Garage: 9.000 €/ Stck.
Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fiir Wohngebaude; Faktor: 1,886
Korrekturfaktor "Regionalfaktor": 1,75 (+ 75 %)

Der angepasste Kostenkennwert belauft sich auf rd. 29.705 €/ m? BGF.

Flachenermittlungen

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

AuBenanlagen

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

Nutzungsdauer
Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Gesamt- und Restnutzungsdauer. Zum Bewertungszeitpunkt
betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des gesamten Bewertungsobjekts rd. 19 Jahre.
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Marktanpassung

Die Marktanpassung erfolgt im Hinblick auf die verdffentlichten Faktoren und Spannen des Gut-
achterausschusses fir Grundstiickswerte in Hamburg und unter Berlcksichtigung der Entwicklun-
gen auf dem Grundstlicksmarkt seit dem Auswertungsstand des herangezogenen Immobilien-
marktberichts Hamburg 2025, S. 117 ff.

Statistische Grundlagen:

Sachwertfaktor fur Einfamilienhduser (SWFggy): Stichprobengrundgesamtheit 3.556 Kauffalle von
Einfamilienhausern aus den Jahren 2013-2020 (davon 1.839 Kauffalle in der Anbauart: Freiste-
hendes Haus), in allen Lagen des Hamburger Stadtgebietes (Spanne des NormBRW20 [€/m?]:
250 bis 7.000, im Mittel: 699), bezogen auf die Baujahre der in der Grundgesamtheit vorhandenen
Gebaude (Spanne: 1645 bis 2022, im Mittel: 1970), einer vorlaufigen Sachwerthéhe (Spanne:
54.000 EUR bis 5.3000.000 EUR, im Mittel: 590.000 EUR), einer Grundstlicksgréf3e (Spanne: 60
m? bis 8.740 m?, im Mittel: 620 m?), einem Bodenwertanteil (Spanne 0,14 bis 0,97, im Mittel: 0,53),
einer Restnutzungsdauer (Spanne: 12 Jahre bis 80 Jahre, im Mittel: 44 Jahre), einer Wohnflache
(Spanne: 36 m? bis 1.000 m?, im Mittel: 142 m?, ohne gewerblichen Anteil aus den Jahren 2013-
2020, ohne Erbbaurechte, keine ungewoéhnlichen Verhaltnisse, kein sozialer Wohnungsbau.

EinflussgréRen:

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 31.12.2020
fur freistehende Einfamilienhauser und einer Grundstiicksgrofie von 1.000 m? (NormBRW'20), vor-
ldufige Sachwerthéhe, Bodenwertanteil, tatsachliche Grundstiicksgré8e, Baujahr, Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen, Ausstattung und Gréf8e (Vorhandsein von Keller, Einbaukiche,
Fuflbodenheizung, Solarenergieanlage, Warmepumpe, Grolke der Wohnflache, Dachausbau),
Modernisierungsgrad, Lage des Grundstlicks zu umgebenden Stralen, Wohnungsanzahl, der
Einbettung des Objekts innerhalb der Stadtteillage sowie zeitlicher Bezug des Sachwertfaktors fur
freistehende Einfamilienhauser (Aktualisierungsfaktor zum 01.01.2025 aus dem Jahr 2024); relati-
ve Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlaufigen Sachwertwert betragt +/- 16%. (Immobi-
lienmarktbericht Hamburg 2025, S. 127).

Anpassungen:

Fir das Bewertungsobjekt wird eine Korrektur aufgrund dessen mittlerer Lage im Stadtgebiet (La-
gefaktor: 0,9711 fur den NormBRW'20 = 550 €/m?), der H6he des vorlaufigen Sachwerts bezogen
auf die Hohe des Normsachwerts (Sachwerthohenfaktor: 0,8090 fur den vorlaufigen Sachwert
1.727.625 EUR), dessen Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert (Bodenwertanteilsfaktor:
0,8522 bei einem Bodenwertanteil von 32,86%), der GrundstlcksgroRe (GrundstlicksgroRenfak-
tor: 0,9337 fiur die GrundstiicksgréRe von 1.096 m?), dem Baujahr (Baujahresfaktor: 1,018 fir die
Baujahresklasse ab 1990), der Restnutzungsdauer nach (fiktiver) Modernisierung (Restnutzungs-
dauerfaktor: 1,0, fur die (fiktive) wirtschaftliche Restnutzungsdauer von gréRer 50 Jahren), swm
Vorhandensein eines Kellers (Kellerfaktor: 1,054), der GroRRe (Wohnflachenfaktor: 1,3321 fur die
Wohnflache: 249,5 m?), dem Einfluss der durchgeflihrten Modernisierungen (Modernisierungsfak-
tor: 1,168 bei individueller (fiktiver) Modernisierungspunktzahl: 12 Punkte), des Vorhandensein ei-
ner FuBbodenheizung im Erweiterungsbau (FuBbodenheizungsfaktor: 1,068), der 2-
Geschossigkeit mit ausgebautem Dachgeschoss (Dachgeschossfaktor: 1.015), des inhomogenen
Stadtteilgefiiges (Stadtteilfaktor: 0,948 fir den Stadtteil Rahlstedt) sowie dem zeitlichen Bezug des
Vergleichsfaktors (Aktualisierungsfaktor: 0,933 fiir das Berichtsjahr 2024) fur erforderlich gehalten.

Der Ansatz des Ecklagenfaktors entfallt (da Lage des Grundstiicks zur Stral3e als Reihengrund-
stiick und damit keine Ecklage), ebenso der Ansatz des Wohnungszahlfaktors (bei einer Wohn-
einheit im Gebaude), des Einbaukiichenfaktors (da keine Einbaukiiche vorhanden), des Solar-
energiefaktors (da keine Fotovoltaik oder Solarthermie vorhanden), des Warmepumpenfaktors (da
keine Warmepumpe vorhanden), sowie des Stellungsfaktors (da freistehender Baukorper).
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Zusatzliche Marktanpassung

Entfallt

Flachenermittlungen

Siehe Erlauterungen zum Vergleichswert. Einzelne MaRRangaben zur Wohnflache (WFL) wurden
auf der Grundlage der vorhandenen Grundrissplane (genehmigte Bauzeichnungen) stichprobenar-
tig beim Ortstermin Uberprift und plausibilisiert. Die eigenen Feststellungen und Berechnungen
liegen der Wertermittiung zugrunde. Sie wurden Uber das Verhaltnis WFL/ BGF geprift. Die vor-
handenen Nutzflachenfaktoren der einzelnen Grundrissebenen sind plausibel fir diesen Haustyp
dieses Baujahres.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Siehe Erlauterungen zum Vergleichswert. Fir das Vorhandensein des niedrigen Hauseingangs-
Treppenpodests sowie des Holz-Geratehauses wird auf der Grundlage der allgemeinen Lebenser-
fahrung von einem Ansatz des Fortfihrungswertes (alterswertgemindert) in Héhe von 200 EUR
ausgegangen.

Risikoabschlag infolge mangelnder Innenbesichtigung

Beschaffenheit, Zustand und Gebrauchstauglichkeit: Es wird das mit der fehlenden Innenbesichti-
gung verbundene Investitionsrisiko fiir etwaig vorhandene Abweichungen von Zustandsauspra-
gungen des Sondereigentums gegeniber vom gewohnlichen "Sollzustand" durch einen Risikoab-
schlag separat berlcksichtigt. Dieser bewegt sich in Abhangigkeit zu dessen absoluter Héhe [in
EURO] typischerweise in einer Spanne von bis zu 15 v.H. je nach Zustand der Ubrigen Sache. Mit
Blick auf die absolute Abschlagshéhe wird der mit dem Investitionsrisiko in Verbindung stehende
"Abschlag infolge mangelnder Innenbesichtigung” frei nach sachverstandigem Ermessen in Hohe
von rund pauschal 10.000 EUR (rd. 2,77%) angesetzt.
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7  VERKEHRSWERTERMITTLUNG DES ERBBAURECHTS

7.1 Ableitung des (vorlaufigen) Verkehrswerts des Volleigentums
Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrswerts ist der vorlaufige Grundstlicksvergleichswert am
Wertermittlungsstichtag.
In der Gegenlberstellung stiitzt der vorlaufige, marktangepasste Grundstiickssachwert die GroRen-
ordnung des ermittelten vorlaufigen Vergleichswerts hinreichend genau. Mithin bildet der vorlaufige
Grundstiickvergleichswert eine angemessene Grundlage zur Verkehrswertermittlung.
VERGLEICHSWERT (VORLAUFIG) 366.114

7.2 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts
Allgemeines
Die Verkehrswertermittiung des Erbbaurechts erfolgt in Anlehnung an §§ 48 ff. ImmoWertV 2021
sowie Ziff. 4.3.2.2. WertR 2006 (Anlage 12) auf der Grundlage der finanzmathematischen Metho-
de. Diesem Bewertungsmodell liegt die Annahme zu Grunde, dass sich der Verkehrswert des
Erbbaurechts aus einem Bodenwertanteil und einem Gebaudewertanteil zusammensetzt. Zur Be-
rucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor anzuwenden.
Da die Marktlage regelmaRig nicht durch einen angemessenen nutzungstypischen Liegenschafts-
zins fir das Erbbaurecht erfasst werden kann, wird Ublicherweise von einer angemessenen Verzin-
sung des unbelasteten Bodenwerts ausgegangen. (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 187)
Der Bodenwertanteil ermittelt sich aus der Differenz zwischen dem erzielbaren Erbbauzins und
dem am Wertermittlungsstichtag angemessenen Bodenwertverzinsungsbetrag des unbelasteten
Grundstticks, kapitalisiert mit dem angemessenen Barwertfaktor (Vervielfaltiger) auf die Restlauf-
zeit des Erbbaurechts.
Der Gebaudewertanteil kann entweder direkt aus dem Vergleichswertverfahren oder dem Sach-
wertverfahren abgeleitet werden, wobei er bei der Ableitung aus dem Sachwertverfahren erst um
die Ubliche Marktanpassung bereinigt werden muss, die bei der Ermittlung des (vorlaufigen) Ver-
kehrswerts des Volleigentums mafgeblich ist.
Vorgaben/ EinflussgroRen
(vorlaufiger) Vergleichswert / Verkehrswert (unbelastet) des Volleigentums € 366.114
Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks (ebf) € 351.232
Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages Jahre 31
angemessener Liegenschaftszinssatz fur Erbbaurechtsgrundstiicke
(sog. Erbbauzinssatz) fur wohnwirtschaftliche Nutzungen (Immobi-
lienmarktbericht Hamburg 2025, S. 186) v.H. 1,3
angemessener Erbbauzins (Verzinsungsbetrag des Bodenwertes)
1,3 v.H. von 351.232 € € 4.566
vertraglich vereinbarter jahrlicher Erbbauzins fir die Nutzung des mit
dem Erbbaurecht belasteten Grundstuicks (hier: Flurstiick 4291) € 93
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Bewertung

Bodenwertanteil des Erbbaurechts:

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes 4.566
. vertraglich zu vereinbarender jahrlicher Erbbauzins

fur die Nutzung des belasteten Grundstiicks 93
Erbbauzinsersparnis 4.473
x durchschnittlicher Barwertfaktor 25,38

mit: RND 31 Jahre, Erbbauzins: 1,3%

Bodenwertanteil des Erbbaurechts: 113.525
Gebéudewertanteil des Erbbaurechts:
(vorlaufiger) Vergleichswert / unbel. Verkehrswert des Volleigentums 366.114
.. Bodenwert des unbelasteten Grundstticks (ebf) 351.232
Gebéudewertanteil des Erbbaurechts 14.882

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

Gebaudewertanteil des Erbbaurechts 14.882
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 113.525
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 128.407

7.3 Ableitung des Verkehrswerts des Erbbaurechts (belastet)
(ohne Berlcksichtigung der Erbbauzinsreallast)

Grundlage fiir die Ermittlung des Erbbaurechts ist der Finanzmathemathematische Wert des Erb-
baurechts am Wertermittlungsstichtag.

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 128.407
+ Marktanpassung 17,17% 22.047

mit: vorldufiger Vergleichswert (VVW): 366.114 €, @ Kaufpreis (DKP): 800.000 €, 1,01 * (VWW/DKP) - 019

Marktangepasster finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts  150.454

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

+ Zuschlage:

Gesondert zu veranschlagende Bauteile 200
- Abschlage

Risikoabschlag (mangelnde Innenbesichtigung) pauschal 10.000
VERKEHRSWERT DES ERBBAURECHTS (BELASTET) 140.654

7.4 Ableitung des Verkehrswerts des Erbbaurechts (unbelastet)
(unter Berticksichtigung der Erbbauzinsreallast)

Grundlage fir die Ermittlung des Erbbaurechts ist der Verkehrswert des Erbbaurechts (unter Be-
rucksichtigung der Erbbauzinsreallast) am Wertermittlungsstichtag.

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg

Verkehrswert des Erbbaurechts (belastet) 140.654

+ Barwert der jahrlichen Erbbauzinsreallast 25,38 2.349
mit: Erbbauzins p.a. (dingliche gesichert): 92,566 EUR, RND 31 Jahre, Erbbauzins: 1,2%

VERKEHRSWERT DES ERBBAURECHTS (UNBELASTET) rd. 143.000
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8

WERT DER ERBZINSREALLAST

8.1

8.2

Vorbemerkungen

Generell ist der Erbbauzins die Gegenleistung fur das Erbbaurecht (solarium), also eine wieder-
kehrende Entgeltzahlung, welche vom Erbbauberechtigten an den Berechtigten zu entrichten ist.

Gegenstandlich ist fur die Nutzung des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks ein jahrlicher
Erbbauzins in Hohe von DM 181,04 bzw. in Hohe von EUR 92,56 (euroisiert mit w = 1,95583) ver-
einbart. Als Berechtigte der vereinbarten und dinglich gesicherten Gegenleistung ist in die Zweite
Abteilung des gegenstandlichen Grundbuches die Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb
Immobilienmanagement und Grundvermdgen, eingetragen.

Vor dem Hintergrund des unmittelbaren Bezugs zum Grundstiick lasst sich der Barwert der wie-
derkehrenden Leistungen (hier: als zeitlich befristete Rente) durch die Kapitalisierung der Zahlun-
gen auf der Grundlage des Liegenschaftszinssatzes ermitteln.?? Mit Blick auf das Bewertungsob-
jekt ist der fir Erbbaurechtsgrundstiicke angemessene Liegenschaftszinssatz der sog. Erbbau-
zinssatz.

Ermittlung des Werts der Erbbauzinsreallast

Vertraglich vereinbarter jahrlicher Erbbauzins 92,56
x durchschnittlicher Barwertfaktor 25,38

mit: Restlaufzeit des Erbbaurechts:31 Jahre, aktueller, iblicher Erbbauzins: 1,3%

Wert der Erbbauzinsreallast: 92,56 € x 25,38 € 2.349
Rundung € + 1
Wert der Erbbauzinsreallast am Wertermittlungsstichtag 2.490

22

Vgl. Kroll, R./ Hausmann, A. (2006): Rechte und Belastungen, Teil 13, Reallast, 13.3.1 Fall 1, S. 258 f.
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9 ERGEBNISUBERSICHT

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg

Verkehrswert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert (gesamt) 351.232 EUR
Sachwert (marktangepasst, vorlaufig) 360.000 EUR
Vergleichswert (vorlaufig) 366.000 EUR

- Abschldge Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(verfahrenslibergreifend) + Zuschlége:
Gesondert zu veranschlagende Bauteile 200 EUR
- Abschlage
Risikoabschlag

mangelnde Innenbesichtigung pauschal 10.000 EUR
Verkehrswerte Verkehrswert des Erbbaurechts (belastet) 141.000 EUR
Verkehrswert des Erbbaurechts (unbelastet) 143.000 EUR
Sonstige Werte Wert der Erbbauzinsreallast 2.490 EUR
Gesamtwert / Marktwert des Volleigentums 356.000 EUR
Vergleichsparameter EUR/ m? WFL (belastet) 1.860 EUR
EUR/ m? WFL (unbelastet) 1.887 EUR
EUR/ m? WFL (Vergleichswert, vorlaufig) 4.830 EUR
EUR/ m? WFL (Verkehrswert - lastenfrei -, Volleigentum) 4.698 EUR
Grundstiick Grundsticksgrofie 512 m?
Flachen Wohnflache rd. 75,8 m?
Nutzflache (Remise) rd. 34,5 m?
Gesamt rd. 110,3 m?

Erlauterungen zum Endergebnis

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich infolge von Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
um ein Einfamilien-Wohnhaus, welches vorwiegend zur Eigennutzung gehandelt wird. Die Vermietung
steht beim Erwerb eines solchen Objektes nicht im Vordergrund der Investitionsentscheidung. Rendite-
gesichtpunkte sind somit nicht mafigeblich, sondern der Substanzwert. GemaR den anerkannten Regeln
der Verkehrswertermittlung ist bei solchen Liegenschaften unter der Voraussetzung statistisch hinrei-
chender Datengrundlage (z.B. ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, sonstiger geeigneter
Daten (Marktindikatoren), etc.) sowohl das Vergleichswertverfahren als auch das Sachwertverfahren die
sachgerechte Methode zur Ableitung des Verkehrswertes des Volleigentums. Da der lokale Gutachter-
ausschuss in seiner bei der Geschéaftstelle gefiihrten Kaufpreissammlung Vergleichskaufpreise von mit Ein-
familien-Wohnhausern und Biirogebaude bebaute Grundstiicke aus den vergangenen 48 Monaten in geni-
gender Anzahl bereithalt und das Marktgeschehen sich im Vergleichswert nahezu idealtypisch widerspie-
gelt, wird der Verkehrswert des Volleigentums aus dem (vorlaufigen) Vergleichswert abgeleitet. Der ermittel-
te vorlaufige Sachwert stiitzt das Ergebnis der Verkehrswertermittlung fir das Volleigentum.

Der vorgeschlagene Wert basiert auf dem Ergebnis der Vergleichswertermittlung fiir das unbelastete
Grundstiick und gilt flr das Objekt im Ist-Zustand. Er dient der Vergleichbarkeit mit vorhandenen weite-
ren Marktdaten. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale und Lasten sind wertmaRig ent-
sprechend durch geeignete Zu- und Abschlage hinreichend bertcksichtigt.

GORTZ
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Infolge mangelnder Innenbesichtigung konnten keine Tatsachengrundlagen zur Wohnung des Bewer-
tungsobjekts in Erfahrung gebracht werden. Die Wertermittiung unterstellt hierfiir einen Risikoabschlag in-
folge der mangelnden Innenbesichtigung. Die Bewertung des Gesamtobjekts erfolgt hilfsweise im Ist-
Zustand und erfolt ausschlieRlich auf der Grundlage der Tatsachenfeststelllungen im Rahmen der Auf3en-
besichtigung. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Zustands- und Beschaffenheitsbeschreibungen
des Gesamtobjektes von den im Gutachten widergegebenen Zustéanden unterscheiden. Sollten die hilfs-
weise angenommenen Objekteigenschaften von den tatsachlichen Verhaltnissen abweichen, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass der Verkehrswert dahingehend Uberprift und neu zusammengestellt werden
muss. Etwaige Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche des Auftragsgebers bleiben ausgeschlossen.

Vergleichsfaktoren fur den vorlaufigen Vergleichswert des Volleigentum am Stichtag (hier: 366.114 EUR):
4.830 €/ m? Wohnflache

Die ermittelten Vergleichsparameter (4.830 €/ m? WFL fiur den vorlaufigen Vergleichswert bzw. 4.752
EUR/ m? WFL fir den marktangepassten, vorlaufigen Sachwert) liegen im mittleren Spannenwert der re-
cherchierten GroéRenordnungen fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser dieser Art und Ausstattung
sowohl in Hamburg als auch im Stadtteil Bramfeld und sind plausibel. Es gibt die Ublichen Marktschwan-
kungen. Die Marktrecherche ergab zur Plausibilisierung fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
folgende Vergleichsparameter:

Unterer Spannenwert | Oberer Spannenwert | Mittelwert in €/ m?/
Quelle in €/ m?/ Untere Kauf- | in € m?/ Obere Kauf- | Durchschnittlicher
preisspanne preisspanne Kaufpreis

Ein- und Zweifamilienhauser

Immobilienmarktbericht Hamburg 2025:

- Gesamtkaufpreise EUR 548.000
Bramfeld, Ein- und Zweifamilienhauser

- Gesamtkaufpreise EUR

gesamtes Stadtgebiet, Ein- und 67.000 25.450.000 808.000
Zweifamilienhduser, 1.869 Kauffalle

- Mittlere Quadratmeterpreise EUR
mittlere Lage, Baujahr 1960 bis 1979 2.500 9.000 4.428
79 Kauffalle

Die recherchierten Marktdaten zeigen, dass deren Mittel bezogen auf den durchschnittlichen Kaufpreis fir
das Volleigentum geringfligig unterhalb dem vorlaufigen Vergleichswert liegen. Den aus tatsachlich am
Markt erzielten Kaufpreisen abgeleiteten und im Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 abgedruckten Ver-
gleichsdaten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Hamburg wird ein erhdhtes Vertrauen
zugeschrieben. Die Ableitung des Verkehrswertes des Volleigentums aus dem vorlaufigen Vergleichswert
ist marktgerecht.

10 EHRENWORTLICHE ERKLARUNG

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 03.09.2025 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 03.09.2025 bezogen abgeleitet.

Hamburg, 30.09.2025

Klaus Gortz
M.Sc. in Real Estate Valuation,
Dipl.-Wirtschaftsingenieur (FH),

fur Immobilienbewertung
Dipl.-Volkswirt (Univ.)
- Sachversténdiger -
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Anlage G 1 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Umgebungsplan Habichtshofring 22
22175 Hamburg

MafBstab: ca. 1 : 700.000

T dlLHET=

1}

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 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Lageplan Habichtshofring 22

- Auszug aus der Liegenschaftskarte - 22175 Hamburg
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung ‘t.usqu all:sf?ekmt t
Neuenfelder Strale 19 legenschariskataster
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 08.01.2025
Flurstick: 4291 Auftragsnummer: B33-2025-2120010035

Gemarkung: Bramfeld

32572255

Frorrrrdt® 40 2 Meter

Diese Karte ist geschitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S.135) in der jeweils geltenden Fassung zulassig.
MaBstab: ohne

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

() Bewertungsobjekt
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Anlage G 2/2 Erbbaurecht
Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise

Lageplan Habichtshofring 22
- Luftbildaufnahme - 22175 Hamburg

@® Bewertungsobjeks

MaBstab: ochne

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 43/66 GORTZ
Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg Immobilienbewertung



Anlage G 3

Flurstiicksnachweis
- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch -

Erbbaurecht

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Habichtshofring 22

22175 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Stralte 19

21109 Hamburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Erstellt am: 09.01.2025
Auftragsnummer: B33-2025-2120010035

Flurstiick 4291, Gemarkung Bramfeld

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Habichtshofring 22
Flache: 512 m?

Tatsachliche Nutzung:

Angaben zu

Buchungsart:
Buchung:

Eigentimer/-in:

Buchungsart:
Buchung:

Eigentimer/-in:

Buchung und Eigentum

Erbbaurecht

Amtsgericht Hamburg-Barmbek

Grundbuchbezirk Bramfeld
Grundbuchblatt 6998
Laufende Nummer 1

Grundstick

Amtsgericht Hamburg-Barmbek

Grundbuchbezirk Bramfeld
Grundbuchblatt 6997
Laufende Nummer 1

1 Freie und Hansestadt Hamburg

Angaben zu grundstiicksgleichen Rechten

Buchungsart:
Buchung:

Berechtigte/-r:

Erbbaurecht

Amtsgericht Hamburg-Barmbek

Grundbuchbezirk Bramfeld
Grundbuchblatt 6998
Laufende Nummer 1

512 m? Wohnbauflache (Offen)
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Anlage G 4 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Baulast Habichtshofring 22

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis - 22175 Hamburg

iti
-"""_"'“'--n...____....-

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2025-2120010035
9. Januar 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

|hr Zeichen: Habichtshofring 22

Fir das Flurstiick 4291 -
der Gemarkung Bramfeld ---

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

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

Auskunfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:
Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloBgarten 9, 22041 Hamburg,

Tel.: (040) 42881-3345, FAX: (040) 42790-5149,
Mail: Nicht vorhanden

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist chne Unterschrift glltig

LGV-F50.011-01.2025
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Anlage G 5

Erbbaurecht

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Bescheinigung

Habichtshofring 22

Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg

- Anliegerbeitrége - 22175 Hamburg
* i *
—
Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fir Finanzen und Bezirke
BFB — Amt 6, Adolphsplatz 3-5. D - 20457 Hamburg Bezirksverwaltung
Anliegerbeitrage
Adolphsplatz 3-5
Sachverstandiger Klaus Gortz M.Sc. i Bty RS
Elisenstralle 3 Telefax 040 - 4279 23990
Ansprechpartner. Herr Delling
22087 Hamburg ::E:;:;f;ﬁzz:?@wgb hamburg.de
Az.: B 32/14 BR 6998
Hamburg, 23.07.2025
Bescheinigung
Uber Anliegerbeitrage
fur das Grundstiick
Stralle: Habichtshofring 22 /Wohnweg zwischen Hausnummer 22, 24
Grundbuch: Bramfeld
Blatt: 6998
Flursttick: 4291
ErschlieBungsbeitrage
Die StraBe Habichtshofring und der Wohnweg zwischen Hausnummer 22 und 24 sind endgiltig
hergestellt worden.
Fir die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.
Sielbaubeitrdge
Vor der Fronten zur Stral3e Habichtshofring und dem Wohnweg zwischen Hausnummer 22 und
24 liegt je ein Schmutzwassersiel.
Fir die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontidnge/n
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.
Fur die Herstellung eines Regenwassersieles kénnen noch Sielbaubeitrdge nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.
Die Beitragspflicht fir Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstiick an ein
Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.
Sielanschlussbeitrage
Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von
Anschlussleitungen.
Gebiihr
Die Gebiihr fiir diese Bescheinigung betragt 69,00 Euro.
Hierlber ergeht ein gesonderter Geblihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Geblhrenbescheides zu entrichten.
gez. Delling
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Anlage G 6

Bodenrichtwertauskunft
- BRW aktuell -

Erbbaurecht

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Habichtshofring 22

22175 Hamburg

Neuenfelder S

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg

i

'Ihgsrﬁs!aﬁ'ﬂd‘! =

. Bewertungsobjekt

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS'HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

trafe 19

21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01133096

r Entwicklungs

zustand | B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaude

stellung | eh Einzelhduser

Lage zu Strafie | F Frontlage

Grundstiicksflache | 750

Gewabhlter Stichtag | 01.01.2025

Bodenrichtwert 623,18 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse | Habichtshofring 26

PLZ, Gemeinde | 22175 Hamburg

Bezirk | Wandsbek

Stadtteil | Bramfeld

SGE (Stat. Gebietseinheit) | 63008

Baublock | 515066

Download bereit. Weitere Infor

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahlten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS. HH zum

mationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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Anlage G 6/2 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Habichtshofring 22

22175 Hamburg

Bodenrichtwertauskunft
-NormRW'22 -

Neuenfelder Strale 19
21109 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

. Bewertungsobjekt

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01133096

| Entwicklungszustand I

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieRungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei

nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhduser

Gebaudestellung

eh Einzelhduser

Lage zu Strale

F Frontlage

Grundsticksflache

750

Gewabhlter Stichtag

01.01.2022

Bodenrichtwert

809,18 €/m*

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Gebaudestellung

eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur Strale

F Frontlage

Grundsticksflache

1000

Gewahlter Stichtag

01.01.2022

750 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Habichtshofring 26

PLZ, Gemeinde

22175 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Bramfeld

SGE (Stat. Gebietseinheit)

63008

Baublock

515066

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahlten 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 6/3

Bodenrichtwertauskunft
- NormBRW'20 -

Erbbaurecht

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Habichtshofring 22

22175 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg AI.ISZI.Ig aus BOR'S_HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

Neuenfelder Strae 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01133096

. Bewertungsobjekt

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

I 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 Strale

F Frontlage

Grundsticksflache

750

Gewaihliter Stichtag

31.12.2020

Bodenrichtwert

636,55 €/m’

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Gebaudestellung

eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur Strale

F Frontlage

Grundstiicksflache

1000

Gewadhlter Stichtag

31.12.2020

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

590 €/m*

Adresse

Habichtshofring 26

PLZ, Gemeinde

22175 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Bramfeld

SGE (Stat. Gebietseinheit)

63008

Baublock

515066

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewdhliten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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Anlage G 7 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Bebauungsplan Habichtshofring 22
- Baustufenplan "Bramfeld" - 22175 Hamburg

Festsetzungen
': S1o KLEINSIEDLUNG
o Bewertungsobjekt
m m®  Bauleitplanungsrechtiiche Festsetzungen
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Anlage G 8 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Bauzeichnungen Habichtshofring 22

- Wohnhaus - 22175 Hamburg
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Schnitt (Bestandsplan, BV 1/2)

Hinweis:
Grundlage der Bauzeichnungen: analoger Planungsstand (i.S. der Genehmigungsplanung) zum Bauvorhaben

» "Umbau und Erweiterung des Behelfsheim zum Kleinhaus" des Architekten K. Boysen, Hamburg aus
dem Jahre 1960
» "Verlangerung der Garage" des Architekten K. Boysen, Hamburg aus dem Jahre 1963

mit eigenen Erganzungen (i.S. von farblichen Hervorhebungen) MaBstab: oh
aBstab: ohne

GORTZ
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Anlage G 8/2 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Bauzeichnungen Habichtshofring 22
- Wohnhaus - 22175 Hamburg
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Erdgeschoss (gemiB Bestandsplanung, BV 1/2)
MaRstab: ohne
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Anlage G 8/3 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Bauzeichnungen Habichtshofring 22
- Wohnhaus - 22175 Hamburg
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Dachgeschoss (gemiB Bestandsplanung, BV 1/2)
MaRstab: ohne
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Anlage G 8/4 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Bauzeichnungen Habichtshofring 22
- Remise/ Kfz-Kleingarage - 22175 Hamburg
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Schnitt (gemiB Bestandsplanung, BV 4/1)
MaRBstab: ohne
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Anlage G 8/5 Erbbaurecht

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Bauzeichnungen Habichtshofring 22

- Remise/ Kfz-Kleingarage - 22175 Hamburg
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Kellergeschoss (Bestandsplan BV 4/1)
MaRBstab: ohne
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Anlage G 8/6 Erbbaurecht

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Bauzeichnungen Habichtshofring 22

- Remise/ Kfz-Kleingarage - 22175 Hamburg
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Erdgeschoss (Bestandsplan BV 4/1)
MaRstab: ohne
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Anlage G 9 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Fotolibersichtsplan Habichtshofring 22
- Fotoiibersichtsplan der AuBBenansichten - 22175 Hamburg
. H abﬁihtsﬁﬂbl
Bild 1
' Bild 5
® Bild 3
,X Bild 7
& , Bild 8
f Bild 2, 5 x
Bild 4 Bild 9
MaRstab: ohne ©0penStreetMap-Mitwirkende
@ Bewertungsobjekt
@) Bild (x): Blickrichtung
Quelle: URL: hitps://www.openstreetmap.de/karte.html (Stand: 25.09.2025)
Verfiigbarkeit der Daten: www.openstreetmap.org/copyright
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Anlage G 10 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Habichtshofring 22

- AulBenansichten - 22175 Hamburg

Bild 1: Frontansicht "Wohnhaus" Bild 2: Rickansicht "Wohnhaus"

Bild 3: Frontansicht "Remise" Bild 4: Rickansicht "Remise"
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Anlage G 11 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Habichtshofring 22

- AulBenanlagen - 22175 Hamburg

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

Bild 5: frontseitige Gartenflache (AuBBenanlagen) Bild B: rickseitige Gartenflache [AuBenanlagen) mit
Rasenanlage und Baumanpflanzung

... mit diverser Eingrinung

Bild 7: ... und Holz-Geratehaus Bild 8: Baumanpflanzung als Baumgruppe
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Anlage G 11/2 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Habichtshofring 22

- AulBenanlagen - 22175 Hamburg

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

Bild 9: Einfriedung als Heckenanpflanzung
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Anlage G 12 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Habichtshofring 22

- ErschlieSungssituation - 22175 Hamburg

... auBere / innere ErschlieBung

TP = e

e

.. mit Zufahrt und Hauseingangsbereich ... Hauseingangsbereich - guien -

.. offene KfzStellplatzflache im Vorgarten ... mit seitlicher Zufahrt zur Grundsticksriickseite
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Anlage G 13 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Gebaudeansichten Habichtshofring 22
- ISonstige - 22175 Hamburg

... Ausstattungsdetails (Auszug)

... Fenster

... Kunststofffenster

... Fenster mit Vorbaurolladen und weilen Lamellen

... Terrasse

... Terrasse und niedrige Brustung mit Holzzaun
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Anlage G 14 Erbbaurecht

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -
Gebaudeansichten Habichtshofring 22
-Dach - 22175 Hamburg

... hdlzerne Satteldachkonstruktion mit Dacheindeckung aus

..Dachflachen

...Betondachsteinen
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Anlage G 15 Erbbaurecht
- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Bauzahlen Habichtshofring 22
22175 Hamburg
Bauzahlen
Gebaude-Nr. Bezeichnung/ Lage Art WF [m?] BGF [m?* NFF
A (Einfamilienhaus) EG w 41,3 47,3 0,74
DG w 25,2 47,3 0,53
Summe A 66,5 94,6 0,64
B (Anbau/ Windfang) Kriechkeller w 12,5
EG w 9,3 12,5 0,38
Summe B 9,3 25,0 0,38
Summe A und B 75,8 119,6 0,64
Grundstiicksausnutzung
GrundstiicksgroBe (Baugrundstiick) 512 m?
b.F. Gesamt 0,16
Abkiirzungen/ Erlauterungen
BGF Brutto-Grundflache (Regelfall - R)
b.F. Bebaubare Flache
NFF Nutzflachenfaktor (WF / BGF), ohne Ansatz der Terrasse
w wohnwirtschaftliche Nutzung
WF Wohnflache (gemal WoFIV)
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Anlage G 16

Erbbaurecht

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Ermittlung von Standardstufe und Kostenkennwert

Habichtshofring 22

22175 Hamburg

Tabelle zur Ermittiung der Standardstufe von Ein- und Zweifamilienh4usern Anlage 2 des SW-RL)

BT 1: Haupthaus

: il Wigungsanteil
[ e | i | o | e o | -

AuBenwinde 0,5 0,5 23 %

Dach 1 15 %
Fenster und AuBentiiren 0,8 0,2 1%
Innenwénde und -tiiren 1 1%
Deckenkonstruktion 1 1%

und Treppen

FuRbdden 0,5 0,5 5%
Sanitareinrichtungen 1 9 %
Heizung 1 9%
Sonstige technische .
Ausstattung 9:5 68 &%
Summe: 6,3 2,7 0 100 %
‘gewogene Standardstufe: 2,30

Kostenkennwerte fir

Gebaudeartin [€ / m2 BGE: ﬁ 790€ | 875€ |1.005€|1.215€ | 1.515€

i (0,5 x 23% x 875 €/ m? BGF) = 5

AuBenwande + (0,5 x 23% x 1.005 €/ m? BGF) = 216,20 € m? BGF
Dach (1 x 15% x 875 €/ m? BGF) = 131,25 € m? BGF

Fenster und AuBentiiren

(0.8 x 11% x 875 €/ m? BGF)
+(0,2 x 11% x 1.005 €/m? BGF)

99,11 € m* BGF

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Habichtshofring 22, D - 22175 Hamburg

Innenwénde und -tiiren 1% 11% x 875 €/ m* BGF = 96,25 €/ m* BGF

Beckenkonstniion 1% 11% x 1.005 € m? BGF = 110,55 € m? BGF

und Treppen

. (0,5 x 5% x 875 €/ m* BGF) I, 4

FuBbdden +(0,5 x 5% x 1.005 € m? BGF) = 47,00 € m* BGF

Sanitédreinrichtungen 1 x 9% x 875 € m? BGF = 78,75 €/ m* BGF

Heizung 1% 9% x 875 €/ m? BGF = 78,75 €/ m? BGF

Sonstige technische (0,5 x 8% x 875 €/ m* BGF) =

Rusetativng + (0,5 x 6% x 1.005 € m? BGF) = B9 0 Bak
Kostenkennwert (Summe): = 914,26 €/ m? BGF

Seite 65/66 GORTZ
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Anlage G 16/2

Erbbaurecht

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Remise -

Ermittlung von Standardstufe und Kostenkennwert

Habichtshofring 22

22175 Hamburg
Tabelle zur Ermittiung der Standardstufe von Ein- und Zweifamilienhdusern Anlage 2 des SW-RL)
BT 2: Anbau
- s = Wagungsanteil

AuBenwinde 0,5 0,5 23 %
Dach 1 15%
Fenster und AuBentiiren 0,8 0,2 1%
Innenwéande und -tiren 1 1%
E:SP::‘:;Z?NWM 1 1%
FuBbdden 0,5 0,5 5%
Sanitareinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
o
Summe: 6,3 2,7 0 0 100 %
gewogene Standardstufe: 2,30
g‘;i‘:ﬂ::;;‘f:gﬂg, BGF] m 545€ | 605¢€ | 695€ | 840€ [1.050¢€
AuBenwinde +(?6?522;;:,0262955%”;28;3;;) = 149,50 €/ m*? BGF
Dach (1 x 15% x 605 €/ m? BGF) = 90,75 € m? BGF
Fenster und AuRentiiren 5{208 2x: 13&; f ggf anf':szB%FF}) = 68,53 €/ m* BGF
Innenwinde und -tiiren 1 x 11% x 605 €/ m? BGF = 66,55 €/ m* BGF
5::";?;‘;:‘:1""“““" 1 x 11% x 695 €/ m? BGF = 76,45 €/ m? BGF
FuBbdden 4,(?f;f;f;fggfé,m;zBSGF;) = 32,50 € m? BGF
Sanitdreinrichtungen 1 x 9% x 605 €/ m* BGF = 54,45 €/ m?* BGF
Heizung 1x 9% x 605 € m* BGF = 54,45 €/ m* BGF
Oexocomamett) |- wmamenr

Kostenkennwert (Summe): =632,18 € m? BGF
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