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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Gegenstand der Wertermittlung

Bewertungsobjekt ist ein bebautes Grundstiick belegen ,Hummelsbiittler HauptstraBe 93 in
22339 Hamburg-Hummelsbiittel”. Typologisch handelt es sich um ein freistehendes Einfamilien-
haus des Ursprungsbaujahres 1900f mit 2 Wohngeschossen, Satteldach, Teilkeller, einem ehe-
maligen Stallanbau sowie einem 1-geschossigen Anbau von ca. 1950.

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Hamburg-Hummelsblittel, Blatt 1608 und besteht
aus dem Eigentum am 724qm groBen Flurstlick 884 der Gemarkung Hummelsbittel. In Abteilung
[l existieren ein Leitungsrecht nebst Baubeschrankung und der Zwangsversteigerungsvermerk.

Der Zutritt zum Grundstlick war mdglich, der zu baulichen Anlagen ebenso. Das Haus verfligt
liber eine mittlere, dltere Ausstattung (soweit vorhanden) und befindet sich tw. in einem unter-
durchschnittlichen Instandhaltungs- bzw. Rohbauzustand mit hohem Instandsetzungs-, Fertig-
stellungs- sowie Modernisierungsbedarf. Beheizung und Warmwasserbereitung existieren nicht.
Die angesetzte Wohnflache von rd. 165qm ist verteilt auf 2 Wohneinheiten bzw. gesamt 7 2/2
Zimmern, 1 Kiiche im Anbau, 1 Sanitdrraum im Anbau und Flur-/Nebenfl4chen.

Das Objekt ist zum Bewertungsstichtag auskunftsgemaB nicht genutzt / vermietet; es wurden
Nutzungsvorbehalte flir Teilbereiche bekannt. Fiir das Grundstiick liegt eine Baugenehmigung
zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 7 Wohneinheiten vor (2024); zustandsbedingt wird
ein Abriss der baulichen Anlage unterstellt.

Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert:  570.000,- € *  (Liquidationswert, marktangepasst)

Kennzahlen*:  787,- €/qm Qm-Faktor (Verkehrswert [ Grundstiicksflidche)
100,0 % Bodenwertanteil, relativ
20.06.2025 Wertermittlungsstichtag
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1. Allgemeine Angaben

I | Auftrag [ Bewertungsgegenstand

@

Durch Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Barmbek vom 27.03.2025 wurde ich im Rahmen
des Zwangsversteigerungsverfahrens 802 K 5/25 beauftragt, den Verkehrswert des folgenden
Grundbesitzes (> Grundstiick mit Einfamilienhaus) zu ermitteln:

AG Hamburg Grundbuch von Hummelsbiittel / Blatt 1608 [ Bestandsverzeichnis
Nr. 6 Eigentum am Grundstiick

® Gemarkung Hummelsbiittel

® Flurstiick 884

e Wirtschaftsart/Lage  Geb3ude- und Freifldche,
Hummelsbiittler HauptstraBe 93
® GroBe 724qm

Ortsbesichtigung / Arbeitsunterlagen zur Wertermittiung / Besonderheiten

Wertermittlungs- und Qualitatsfeststellungsstichtag ist das bei den Beteiligten mit Einschreiben
fristgerecht angekiindigte Datum der Ortsbesichtigung am 20.06.2025. Anwesend zum Termin
waren ein Geschaftsfiihrer der Eigentiimerin Abt. | [/ Nr. 5 sowie der Unterzeichner. Der Zutritt
zum Grundstiick war mdglich; der zu baulichen Anlagen ebenso. Teilbereiche waren nicht ein-
sehbar bzw. zuganglich; diesbeziiglich bestehen Unsicherheiten.

Diese Verkehrswertermittlung folgt den Vorgaben der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV 2021). Vom Unterzeichner wurden erforderliche Informationen zum Grundstiicks-/
Gebaudebestand aus Bau-/Grundakten bzw. 6ffentlichen Registern, zum offentlichen Baurecht
sowie Grundstiicksmarktdaten zu allgemeinen Wertverhaltnissen beschafft. Die Bauakte enthielt
keine Zeichnungen zum Altbau; hier habe ich ein liberschldgiges Aufmal3 vorgenommen.

Daneben werden Unterlagen vom Auftraggeber beriicksichtigt (Gerichtsakte zum 27.03.2025).
Vom o.g. Eigentiimer lagen Angaben zu Gebiude-/Nutzungsverhaltnissen und ein Kampfmittel-
bescheid vor; sonstige, angefragte Objektunterlagen wurden nicht zur Verfligung gestellt.
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Haftungs- und Leistungsabgrenzung

Auftragsinhalt ist die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens i.5.d. §194 BauGB; es handelt
sich nicht um ein Boden-, Bauschadens-/Baumangel- oder Rechtsgutachten. Feststellungen
werden insoweit getroffen, wie sie fiir die Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind.

e Fiir zur Verfiigung stehende Unterlagen/Angaben wird von ihrer Richtigkeit, Vollstdndigkeit
und Aktualitdt ausgegangen; eine Priifung etwaiger Ertragsfliisse erfolgt nicht. Fiir vorhandene
Grundstiicksnutzungen/Bauten wird - sofern nicht anders vermerkt - die formelle und materielle
Legalitat sowie die 6ffentlich-/privatrechtliche Abgaben-/Beitragsfreiheit unterstellt.

e Beschreibungen umfassen nur dominierende/wertrelevante Merkmale des Bauabschnitts mit
dem Bewertungsobjekt wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Substanz
méglich war. Fiir uneinsehbare Bereiche wird die Ubereinstimmung mit sonstigen Objektmerk-
malen, baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. vorliegenden Informationen unterstellt.

e Untersuchungen zu verdeckten Bauteilen, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen,
zu gesundheits-/lumweltgefahrdenden/biogenen Schadstoffen/Stérquellen, zu Brand-/Schall-/
Warmeschutz und zu Schadensursachen erfolgen nicht. Es werden im Gutachten als Regelfall
okologisch ungestorte, tragfahige Bodenverhaltnisse ohne schadliche Grundwassereinfliisse und
ein schadens-/mangel-/kontaminierungsfreier Bau-/Zustand unterstellt. Diesbeziigliche Unter-
suchungen bzw. Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsinhalt.

e Flichen-/MaB-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stich-
proben kontrollierten Unterlagen/Angaben und dienen der Beschreibung. Eine Vermessung von
Grundstiicks-/Sondernutzungsflachen/Baukorpern oder Flachen-/Volumenberechnungen i.S. der
gesetzlichen Vorschriften sind hier nicht Auftragsinhalt.

e Ansatze fiir Investitionsbedarf bzw. Auswirkungen von Schaden/Mangeln auf den Verkehrswert
basieren auf Schatzungen anhand von Erfahrungs-/Kostenkennwerten aus der Fachliteratur und
Bundesarchitektenkammer. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normge-
rechte Kosten-/Mengenermittiungen sind hier nicht Auftragsinhalt.

Hinweis zum Urheberrecht

Das Gutachten inkl. aller Texte, Plane/Karten/Zeichnungen sowie Tabellen ist urheberrechtlich
geschiitzt. Eine Verwendung des Gutachtens ist nur Auftraggeber/nf/innen gestattet und auf-
grund der Auftragsspezifikation nur zu 0.g. Zweck mdglich.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

Standort / Stadtteillage

Das Bewertungsobjekt liegt im zur FH Hamburg [ Bezirksamtsbereich Wandsbek zugehérigen
Stadtteil Hummelsbiittel, einem Siedlungsraum ca. 11,0km nérdlich des Stadtzentrums und ca.
4,0km vom nérdlichen Stadtrand.

Lemsahl-Mellingstedt

Wellingshiittel

F“F“ Isbii t;.el

Ohlsdarf

Stadt—/Geoba_s.rskarte mit Stadtte:ilgrenhz-é'r'f© FHH, LGV

Siedlungsgefiige Der Stadtteil wird gepriagt von tw. historischen Villen/Einzelhdusern,
GroBwohnsiedlungen im Lentersweg und Tegelsbarg, dem Gewerbegebiet Lademannbogen sowie
der Ndhe zum Landschaftsschutzgebiet Hummelsbitteler Feldmark/Alstertal.

Hummelsbiittel hat ca. 18.700 Einwohner; statistische Daten zur Sozial-/Wohnstruktur zeichnen
ein durchschnittliches Profil [L9]. Im Stadtteil und EKZ ,Hummelsbittel" (ca. 0,7km entfernt)
befinden sich Versorgungsmdglichkeiten. Schulen, Sportstdtten und Kindergarten existieren im
naheren Umfeld; zur Naherholung bietet sich das o.g. Landschaftsschutzgebiet an.

Verkehrslage Die Distanz zum Flughafen Hamburg betragt ca. 2,7km, zur Autobahn
8,0km (A1: Schnelsen Nord), zur Bahnhaltestelle 1,6km (U1: Fuhlsbiittel) und zum Linienbus ca.
0,5km (174: Hummelsbittler HauptstraBe). Eine Anbindung an den weiteren Stadtraum besteht
z.B. liber den Poppenbiitteler Weg / Ring 3 (350m); die Verkehrslage ist normal.
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I | Wohn- bzw. Gewerbelage

@

Das Bewertungsobjekt liegt im zentral-siidlichen Teil von Hummelsbiittel bzw. im Siedlungsraum
zwischen dem Gymnasium Hummelsbiittel (ca. 250m nach Norden), dem Ortsteilzentrum (350m
nach Siidosten) sowie dem Gewerbegebiet Lademannbogen (400m nach Westen).
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Stadt-/Geobasiskarte mit Denkmal-/Ensemblekartierung © FHH, LGV

Nachbarumfeld Die Hummelsbiittler HauptstraB3e zweigt im Norden vom Poppenbiittler
Weg ab und ist am Objektstandort als 2-spurige Tempo-50-StadtstraBe ausgebaut. Der Nahbe-
reich wird gepragt durch 3-geschossige Mehrfamilienhduser bzw. eine offene Blockbebauung
auf mittelgroBen Grundstiicken. Ca. 150m nach Siiden befindet sich ein Riickhaltebecken; im
weiteren Umkreis auch Geschosswohn- bzw. Einzel-/Reihenhiuser sowie 0.g. Gewerbegebiet.
Der Griinbezug an der Strafe ist Gberdurchschnittlich; 6ffentliche Kfz-Parkstdnde sind bezogen
auf die Siedlungsdichte noch ausreichend vorhanden.

Lageeinordnung Im Bewertungsfall ist i.W. die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifizieren.
Bezogen auf den Stadtteil ist die Wohnlage knapp durchschnittlich; bevorzugt sind Bereiche
beiderseits der ,Alte LandstraBe” und ,Am Karpfenteich". Ein maBig verdichteter, baulich recht
homogener Quartierscharakter mit Wohnnutzungen, die Nahe zur Griinanlage und die Sozialin-
dikatoren sind neutral bis positiv zu werten; nachteiliger sind Einwirkungen durch StraBen-/
Flugverkehr (s.u.) sowie Distanzen zu einigen Infrastruktureinrichtungen.

Das Wohnlagenverzeichnis zur Kategorisierung i.S. des Hamburger Mietenspiegels weist den
Standort beziiglich Statusindex, Griinbezug, Einwohnerdichte, StraBenart und Infrastruktur als
normale Lage im mittleren Bereich aus (Adresswert: 466,40; gute Lage ab 541,0; Median normale
Lage: 465,8 [ qute Lage: 590,6). Der Gutachterausschuss klassifiziert anhand des Bodenricht-
wertniveaus fiir Ein- sowie fiir Mehrfamilienhduser eine ,mittlere Lage"” im knapp mittleren
Spannenbereich.

Insgesamt liegt m.A.n. eine mittlere, etwas dezentrale Wohnlage im Stadtgebiet vor.
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I | Grundstiicksmerkmale
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Das Flurstiick 884 [ Gemarkung Hummelsbiittel wird im Liegenschaftskataster und Grundbuch
tibereinstimmend mit einer GroBe von 724qm gefiihrt; es liegt innerhalb der Verwaltungsgrenzen
des Stadtteils ,Hummelsbiittel".
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Grenzverhdltnisse Das Flurstlick verfligt tber einen etwas unregelmaBigen, anndhernd
rechteckigen Zuschnitt mit ebener Topographie. Die StraBenfront ,Hummelsbiittler HauptstraBe"
betragt rd. 16m, die mittlere Breite rd. 14m; die Tiefe in Ost-West-Richtung rd. 53m. Besondere,
wertrelevante Grenzbesonderheiten wie Uberbauten/—hang wurden nicht bekannt.

Situierung Das Flurstiick 884 ist maBgeblich bebaut mit 1 Wohngebaude. Das Haus
befindet sich ca. 17m ab Fahrbahn im zentral-6stlichen, straBenzugewandten Grundstiicksbe-
reich und ist nicht grenzstehend/angebaut. Der Hauszugang erfolgt von Norden; eine Grund-
stiickszufahrt von Osten. Insgesamt liegen durch Vegetation tw. verschattete, ansonsten normale
Grundstiicksverhaltnisse vor.

ErschlieBungszustand

Gemal der Bescheinigung lber Anliegerbeitrage vom 10.04.2025 liegt das Flurstiick 884 an der
offentlichen ErschlieBungsanlage Hummelsbittler HauptstraBBe; diese ist endgiiltig hergestellt
und mit Asphaltbelag, Beleuchtung bzw. Betonplatten (Gehwege) ausgebaut. Vor der StraBen-
front liegen ein Schmutz- und ein Regenwassersiel; die Existenz erforderlicher Grundstiicksan-
schliisse/-leitungen wird unterstellt. Sielbau- oder ErschlieBungsbeitrage sind nicht fallig.
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Umwelteinwirkungen [ Gerduschimmissionen

Das Flurstiick 884 liegt an einer StadtstraBe mit starkerem Verkehrsaufkommen (ca. 19.000 Kfz/
Tag; Verbindung zwischen Hummelsbiittler LandstraBBe im Siiden und dem hoch frequentierten
Poppenbiitteler Weg / RingstraBe 3 im Norden) sowie 6stlich eines Fluglarm-Schutzbereichs.

hLé-'?nilkarte Hamburg StraBen-/Flugverkehr 2022 © FHH, LGV

Larmkarte GemaB Larmkarte (StraBenverkehr) ist fiir den Gstlichen Flurstiicksteil
ein 24h-Schallpegel von 65-70 dB(A)/Tag bzw. 55-59 dB(A)/Nachtzeit verzeichnet; der Lirmpe-
gel durch Nachtflugverkehr liegt bei <49dB (Tag: <60dB). Aufgrund der Distanzen zu StraBe und
Larmbereich ist das ,Lastigkeitspotential” m.A.n. etwas erhoht. Lagetypische Immissionen sind
in den Bodenrichtwerten enthalten; sonstige, hier wertrelevante Stérfaktoren/Emissionsquellen
wurden nicht bekannt.

Altlasten [ Bodengiite [ Kampfmittel

Fiir das o.g. Flurstiick ist laut geoportal-hamburg.de ein minimaler Grundwasserflurabstand von
7,0-10,0m und laut Bohrarchiv bis ca. 2,6m unter Geldnde ein sandiger bzw. daran anschlieBend
bis ca. 9,2m ein bindiger Boden zu erwarten; dies wird als lagetypisch und in Bodenrichtwerten
gewdiirdigt unterstellt.

Hinweise auf z.B. Altlasten, altlastenverdachtige Flachen oder schadliche Bodenverdnderungen
liegen laut Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster nicht vor; ein Blindgangerverdacht wurde
mir nicht bekannt. GemaB vorliegendem Bescheid vom 24.03.2022 besteht fiir das Bewertungs-
grundstiick nach Gefahrenauswertung/Luftbildauswertung kein Kampfmittelverdacht; danach
sind keine MaBnahmen nach §6 (2) KampfmittelVO erforderlich. Im Ubrigen verweise ich auf
Seite 5 des Gutachtens.
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2.2 Privat- und 6ffentlichrechtliche Situation

2.2.1 Grundbucheintragungen

Rechte, Lasten und Beschrénkungen

Aus der Gerichtsakte lag ein Grundbuchauszug vom 05.03.2025 vor. Er wird inhaltlich und als
aktuell zugrunde gelegt. Nicht eingetragene Rechte/Lasten sind mir nicht bekannt; beziiglich des
Bestandsverzeichnisses wird auf Seite 4 des Gutachtens verwiesen.

Abteilung Il Grundbuch von Hummelsbiittel / Blatt 1608

* Nr. 2/BV 6 Leitungsrecht nebst Baubeschrankung; eingetragen 01.07.1971

e Nr. 6/BV 6 Anordnung der Zwangsversteigerung

Anmerkung Aus den Eintragungen Nr. 2+6/6 resultiert keine Verkehrswertrelevanz.

Das Recht Nr. 2/6 dient der Versorgung des Bewertungsgrundstiicks mit einer Gasleitung; eine
bauliche Minderausnutzung durch Schutzstreifen oder Storfaktoren resultieren m.A.n. nicht. Fiir
evt. Grundpfandrechte in Abteilung Il gilt, dass sie nicht den Objektwert, sondern nur den Preis
in Hohe einer ggfs. valutierenden Restschuld beeinflussen.

2.2.2 Bauplanungsrecht

Verbindliche Bauleitplanung

Das Flurstlick 884 liegt im Bereich eines sog. qualifizierten Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich daher nach §30 BauGB i.V.m. dem Flachennutzungsplan Hamburg, der die
stadtebauliche Entwicklung regelt. Laut geoportal-hamburg.de gilt hier:

Bauleitplan Bebauungsplan ,Hummelsbiittel 9"

® Ausweisung WR - Il - o - ED - Baugrenzen

® Feststellung 30.08.1977

® Planrecht i.V.m. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 26.11.1968

Anmerkung Fiir das Flurstiick 884 gilt eine Festsetzung als ,Reines Wohngebiet"

und zur Bebauung mit 2 Vollgeschossen in offener Bauweise als Einzel- oder Doppelhauser. Es
gelten Baugrenzen mit 18m Bautiefe.

Laut §2 der Verordnung liber den B-Plan sind Garagen auch auf nicht {iberbaubaren Teilen von
Baugrundstiicken zuldssig, wenn Wohnruhe und Gartenanlagen nicht erheblich beeintrachtigt
werden. Des Weiteren gelten einige - hier nicht wertrelevante — Ausfiihrungsvorschriften.
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Nach §3 BauNVO dient das Grundstiick (ausschlieBlich) dem Wohnen; zuléssig sind Wohnge-
biude. Ausnahmsweise kénnen gewerbliche Nutzungen nach §3 (2) Nr. 3 BauNVO wie Laden,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie kleine Beherbergungsstatten zugelassen werden.

Nach §17 BauNVO ist eine Grund- bzw. Geschossfldchenzahl von 0,40 bzw. 0,80 vorgesehen.
Durch die Bestandsbebauung besteht m.A.n. eine Unterausnutzung des Grundstiicks/Baubereichs
(> Abschnitt 2.2.3 [ 3.3 [ 4.1). Die Entwicklungsstufe des Flurstiicks ist i.S. von §3 (4) ImmoWertV
als ,baureifes Land" einzustufen.

Planzeichnung © FHH, LGV

Besonderes Stidtebaurecht / 6kologische Schutzgebiete [/ Denkmalschutz

Veranderungs-/Verfligungssperren (8814 + 51 BauGB), Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren,
Soziale oder Stédtebauliche Erhaltungssatzungen (§172 BauGB), stadtebauliche Gebote (§§175-
179 BauGB) oder Gestaltungsverordnungen nach §81 HBauO wurden nicht bekannt.

Im Zuge des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14.06.2021 ist die ,Verordnung liber die Ein-
flihrung einer Genehmigungspflicht fiir die Bildung von Wohnungseigentum nach § 250 (1) Satz
3 BauGB" wirksam geworden. Sie gilt im Hamburger Stadtgebiet fiir Gebdude mit >5 Wohnein-
heiten, bis 31.12.2029 und dient dem Erhalt von Wohnraum (> angespannter Wohnungsmarkt
nach § 201a BauGB). Vorhaben sind nach & 250 (3) Satz 1 Nr. 1-5 BauGB zu beurteilen.

Schutzgebiete In Hamburg gilt die Baumschutzverordnung vom 17.09.1948. Dariiber
hinaus befindet sich das o.g. Flurstiick gemaB geoportal-hamburg.de nicht in einem Natur-,
Landschafts- oder Wasserschutzgebiet.

Denkmalschutz Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Hamburger Denkmalliste vom
23.04.2025 als Baudenkmal bzw. als Bestandteil eines Ensembles eingetragen. Fiir das Flurstiick
ist mir kein Hinweis auf Bodendenkmaler oder archdologische Vorbehaltsflachen bekannt.

EFH - Hummelsbiittler HauptstraBe 93 - 22339 Hamburg - Seite 11/ 47



@

2.2.3 Bauordnungsrecht

Bau- und Nutzungsgenehmigung

Die Bauakte zum Bewertungsgrundstiick wurde im zusténdigen Bezirksamt/Fachamt Baupriifung
am 13.05.2025 eingesehen. Es lagen Unterlagen zu folgenden, hier relevanten, bauordnungs-
rechtlichen Vorgangen/Genehmigungen vor (ohne Gewahr der Vollstandigkeit):

Bauabschnitt Hummelsbiittler HauptstraBe 93

* 1900f Genehmigungsunterlagen zum Wohn-/Bestandsgebaude lagen in der
Bauakte nicht vor. Das Ursprungsbaujahr (Haupthaus nebst Stall) wird
aus typologischer Sicht mit 1900 unterstellt.

® 11.1966 (01224/66) Genehmigung Errichtung einer Zentralheizungsanlage (Koks).
® 12.1967 (01196/67) Genehmigung Errichtung einer Fertiggarage mit 1,0m Abstand von
der nérdlichen Grundstiicksgrenze (existiert nicht/mehr).

Anmerkung Im Gutachten wird die materielle und formelle Legalitdt vorhandener
baulicher Anlagen/Nutzungen vorausgesetzt. Laut Fachamt Baupriifung/Bauakte wurden - mit
Ausnahme einer Zahlungsverpflichtung fiir die Erteilung einer Baugenehmigung (AZ: W-WBZ2-
100721-2023) - keine Auflagen gegen Eigentlimer oder Beschriankungen fiir das Grundstiick
mitgeteilt/bekannt.

Die 0.9. Baugenehmigung nebst Antragen lag zur Bauakteneinsicht nicht vor, wurde mir aber
nachtraglich von der Baupriifung zur Verfiigung gestellt. Die datiert vom 27.02.2024 und gilt fiir
die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 7 Wohneinheiten. Es wurde die Ausnahme erteilt,
3 Baume (Nr. 4, 5, 10 gemaB Bestandsplan) zu fallen sowie eine positive Ermessensentscheidung
getroffen, die Baugrenze um 1,50m mit Balkonen und Terrasse zu lberschreiten. Der Bescheid
ist zundchst 3 Jahre giiltig bzw. kann auf Antrag ggfs. verlangert werden.

Keine Vorgange bzw. Genehmigungen liegen mir vor beziiglich eines Anbaus an das Haupthaus
ca. um 1950 sowie dessen Nutzung als separate Wohneinheit. Fiir Abweichungen bedarf es einer
Beurteilung durch Fachbehdrden; da hier Nutzungsvorbehalte/Riickbaurisiken bestehen (> § 59,
75f HBauO), stellt die Bewertung auf eine 1-Familienhausnutzung ab.

Baulastenverzeichnis

Fir das Flurstiick 884 ist laut Bauakte / Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung keine
belastende Baulast verzeichnet. Begiinstigende Baulasten oder Vorgidnge nach altem Recht (z.B.
Hofgemeinschaften) lagen in der Bauakte nicht vor.
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2.3 Miet- und Nutzungsverhéltnisse

Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag auskunftsgemaB weder vermietet noch genutzt; es soll
seit dem Jahr 2022 nicht mehr bewohnt sein.

Mietvertrage bzw. Angaben zu Miet-/Kautions-/Umsatzsteuerzahlungen oder Wertsicherungs-
klauseln etc. liegen mir von den Verfahrensbeteiligten nicht vor. Im Gutachten wird Vertrags-
freiheit unterstellt; sollten Mietverhdltnisse bestehen, ist der Verkehrswert ggfs. anzupassen.

Mietertrag €/Jahr, nettokalt (soweit bekannt) 0,- €
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebdude und AuBenanlagen

I | Typologische Gesamtkonzeption

@

Auf dem Grundstiick existieren ein freistehendes Einfamilienhaus des Ursprungbaujahres 1900f
mit 2 Wohngeschossen, Satteldach und Teilkeller, ein ehemaliger Stallanbau mit Satteldach so-
wie ein 1-geschossiger Anbau von ca. 1950f mit Flachdach. Das Erdgeschoss in den Anbauten
ist als separate Wohneinheit ausgebaut/verbunden.

Der Zutritt zum Grundstiick war moglich; der zu baulichen Anlagen bzw. zu Keller und Wohn-
geschossen ebenso. Grundstiicks-/Fassadenteilflichen v.a. an der verwilderten Ost-/Stdseite,
Dachstuhl/-deckungen, Spitz-/Dachbdden/Abseiten sowie durch Gegenstidnde verdeckte Bau-
substanz waren unvollstindig bzw. nicht einsehbar (> Seite 5).

Luftbild © FHH, LGV

3.1.1 Geb3udekonstruktion/-hiille

Primarstruktur

Das Bewertungsobjekt ist errichtet als Massivkonstruktion mit Lochfassade und durch mehrere
Dachgiebel gegliedert. Die Fassadenansichten sind in Putz mit hellem Anstrich, Gurt-/Stuckprofil
bzw. teilweise Fachwerk im Giebel des Hauptdaches ausgefiihrt.
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Fassade/Rohbau AuBenwinde EG-DG: ca. 24-28cm Mauerwerk (MW); Dachgiebel: 24-
28cm MW; KG-Wiande: 36,5cm MW auf vermutlich Massivfundament. Innenwédnde in MW/
Leichtbauweise in verschiedenen Stirken. Geschossdecke: Eisentrager Gber KG (sog. ,PreuBische
Kappendecke") bzw. Holzbalkenkonstruktion mit vermutlich Hohlraumfillung.

Dach/-eindeckung Hauptdach i.W. als Satteldach in Holzkonstruktion ohne Drempel und
mit ca. 45° Neigung, Tonpfannendeckung sowie Entwésserung in Metall/Zink. Teilausbau zu
Wohn- bzw. Lagerzwecken im Spitzboden. Stallanbau mit Satteldach in Holzkonstruktion und
Tonpfannen [ Ausbau unbekannt. Gartenseitiger Anbau mit Flachdach in Holzkonstruktion mit
Bitumenabklebung. Dach-/Warmedammung vermutlich nicht/geringfiigig vorhanden.

Fenster Wohnraumfenster mit 1-fliigeligen, hellen Kunststoffrahmen und 2-
fach-Verglasung von 1979/1989. Zudem existieren im Anbau Fenstertiiren als Gartenzugang
(1999), im Haupthaus 3-teilige, tw. feststehende Fensterelemente in Kunststoff mit Oberlicht
und Verglasung von 1989 sowie mehrere, dltere Dachflachenfenster.

Eingang/Treppen Haupteingange als 1-fliigelige Holzrahmentiir von 1900 mit Kassetten,
Glasfiillung, Sprossen und Oberlicht bzw. als Kunststoffrahmentiir mit aufgesetzten Profilleisten

und Isolierglasfiillung (Anbau). Haupttreppe EG-KG als Massivkonstruktion bzw. EG-DG als V2-
gewendelte Weichholzkonstruktion und Holzstabgelander/-handlauf (Stufen ohne Belag).

Sonstige Bauteile Nicht vorhanden/bekannt.

3.1.2 Innenausbau

Sekundar- und Tertidrstruktur

Hauseingang/Flur im Altbau mit PVC auf Weichholzdielen und Putz/heller Anstrich als Wand-/
Deckenbelag. Treppenraum wie vor sowie mit einfachverglastem Holzfenster. Eingangsflur im
Anbau mit Keramikfliesen und Rauhfasertapete/farbigem Anstrich.

Innentiiren Zimmertiren als glatte, leichte Span-/Hohlkammerkonstruktionen mit
Lackbeschichtung in glatten Zargen (Anbau). Haupthaus ohne Zargen / Turblatter.

Oberflachen Wohnrdume im Haupthaus mit Weichholz-/Pitchpinedielen und Putz
als Wandbelag (tw. mit historischem Anstrich/Dekor und Zierstuck). Im Anbau mit Laminat als
FuBboden und Rauhfasertapete mit hellem Anstrich als Wand- bzw. Deckenbekleidung (tw. auch
Weichholzbretter und abgehingte Styroporplatten).

Sanitar Ausbau im Anbau als Duschbad. Ausstattung mit grauen Bodenfliesen,
hell marmoriertem Keramikfliesenschild (nahezu raumhoch) als Wandbelag und hellen/iiblichen
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Sanitdrobjekten (> Stand-WC/Aufputz-Spiilkasten, Einzelwaschbecken, bodengleiche Dusche
ohne Kabine, Armaturen). Haupthaus ohne Bad [ Sanitirausbau [ Installationen.

Kiiche Ausbau im Anbau als Kochzeile mit hellbraunem Keramikfliesenboden,
hellem Fliesenschild bzw. Rauhfaser/hellem Anstrich als Wandbelag und tiblicher Ausstattung (>
Arbeitsflache/Einbauschrinke mit heller Kunststoffbeschichtung bzw. Holzfronten, Metallspiile,
Elektrogerate). Haupthaus mit Terrazzoboden, aber ohne Kiiche / Ausbau / Installationen.

Heizung/Wasser Wairmeversorgung im Anbau Gber Gastherme (Brétje, Bj. unbekannt;
Standort: Kiiche), Platten-/Konvektorheizkorper sowie Steig-/Leitungen als Aufputzinstallation;
Warmwasserbereitung tiber elektrisches Speichergerat (Standort: Schlafzimmer). Entwasserung
ins 6ffentliche Siel. Haupthaus ohne Heizkessel [ Installationen [ Heizflachen.

Elektro/Liiftung Hauptanschluss unbekannt; Unterverteilung im Haupthaus und Anbau
mit Automatensicherungen, Unterputzinstallation, Klingel sowie iblicher Schalter-/Steckdosen-
zahl (Anbau; Haupthaus unfertig). Nassraum mit Fensterliiftung (Anbau).

Nebenfldchen Dach-/Spitzboden Haupthaus/Anbau (nicht einsehbar/zugénglich).

Keller/Allgemeinbereiche: Zugang tber Treppenhaus/Massivtreppe im
Haupthaus. Ausbau mit Estrichboden, Putz/Anstrich als Wandbelag und Metallfenster.

Sonstiges/Einbauten  Nicht vorhanden/bekannt.

3.1.3 AuBenanlagen und Nebengeb3ude

Bauteile / Befestigungen /[ Vegetation

Es existieren Grundstiicksanschliisse/Versorgungsleitungen, tw. Einfriedungen (Holzlatten-/
Metallzdune, gartenseitig Pforten), Rasen/Zierpflanzen/Gehdlze/Bdume und mit Betonstein-
platten angelegte Wege/Freifldchen.

AuBenanlagen Eingangsstufen in Beton ohne Belag, Eingangs-/Vordacher, Terrasse mit
Waschbetonplatten und Aluminium-/Dachkonstruktion mit Kunststoffplatten, Brunnen.

Nebengebadude Gartenschuppen (abgingig).
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3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

3.2.1 Baulicher Zustand

Durchgefiihrte BaumaBnahmen

Der Ortsbesichtigung/Aktenlage nach bzw. soweit mitgeteilt, wurden seit dem Ursprungsbaujahr
neben im Einzelfall erforderlichen Reparaturen/Erneuerungen als nutzwertrelevante (gréBere
strukturelle bzw. energetisch-technische) Verdnderungen/Verbesserungen bekannt:

® 1900f Ursprungsbaujahr Haupthaus (Anbau: 1950f)
® 1980f Modernisierung von Fenstern, Haustechnik, Innenausbau, Tiren
® 2022f Entkernung Haupthaus

Bauschaden/-mangel und wirtschaftliche Uberalterung

Fiir die Beurteilung von Zustandsmerkmalen sind nur solche wertbeeinflussend, die nach Art und
Umfang erheblich vom auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt bzw. vom alters-, lage- sowie
nutzungstypologisch Ublichen abweichen (> §8.3 ImmoWertV). Bekannt wurden:

Primarstruktur Dach: Es sind Witterungsspuren an Dachflachen/-aufbauten und Holz-
bzw. Anstrichschiden an Uberstinden erkennbar. Deckungen und Rinnen/Fallrohre stammen aus
alterer Zeit; Erneuerungsintervalle von Tonpfannen betragen ca. 60 Jahre; die von Klebebahnen
ca. 25 Jahre. Der Dachaufbau ist i.W. nicht mehr zeitgemaB (> Deckung im Martelbett; keine
Unterspannbahn/Dampfsperre, keine/geringe Dammung).

Fassade/Fenster: Es sind Witterungsspuren/Anstrichschiden und einige
Putz-/Risse erkennbar; die AuBenwinde wurden energetisch bislang nicht modemisiert. Die
Wohnraumfenster (1979/1989) sind aus wirmetechnischer Sicht nicht objektgerecht/zeitgemaB.
Erneuerungsintervalle von Kunststofffenstern betragen ca. 30-35 Jahre.

Eingang/Treppen: An den Haustiiren existieren Gebrauchsspuren und
tw. Anstrich-/Schaden; sie entsprechen sicherheits-/warmetechnisch dem Stand von ca. 1900
bzw. 1980. Das Treppenhaus im Haupthaus weist diverse Abnutzungen auf; es fehlen Geldnder;
die Oberflichengestaltung ist nicht lagegerecht bzw. befindet sich im Rohbau.

Innenausbau Oberflidchen/Innentiiren: Es sind im Anbau an Winden/Béden und Tiir-
blattern/-zargen tbliche Gebrauchsspuren vorhanden. Die Raumoberflachen sind aus dekorativer
Sicht bedingt zeitgemaB (> Bretter-/Styropordecken, Fliesendekor). Das Haupthaus befindet sich
im Rohbauzustand; es fehlen Innentiiren und tw. Wand-/Deckenbeldge. Im DG existieren an der
Siid-/Gartenseite - u.U. aufgrund von Leckagen - Feuchtigkeitsschaden und Pilzbefall an Decken
bzw. Wanden (> Ursache ungepriift; Dachflachen waren nicht zuginglich).
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Bad/Kiiche: Die Sanitarausstattungen im Anbau stammen aus alterer
Zeit (1980f) und sind an Raumoberflichen/Zubehor nicht mehr marktgéngig und tw. schadhaft.
Im Haupthaus ist kein Bad/Sanitdrraum vorhanden. Der Kiichenausbau im Anbau ist &lter und
weist ibliche Gebrauchsspuren auf; im Haupthaus existiert keine Kiiche.

Sonstiges Installationen: Hausanschliisse, Grund- bzw. Strangleitungen stammen
vermutlich i.W. aus &lteren Zeiten. Unterverteilungen fiir Ab-/Wasser, Elektro und die Heizkdrper
im Anbau wurden ca. um 1980f erneuert/installiert. Es wurden keine gréBeren Funktionsdefizite
bekannt (Strom-, Wasser- und Gasversorgung sind auskunftsgemaB seit 2022 stillgelegt). Sofern
die Heizung im Anbau aus der Zeit um 1980f stammt, ist das Ubliche Erneuerungsintervall von
25 Jahren iiberschritten. Im Haupthaus sind keine funktionsfahigen Heizungs-, Sanitér- oder
Wasserinstallationen vorhanden; Elektroleitungen/Sicherungen wurden tw. erneuert, aber nicht
fertig gestellt.

Keller: Der Ausbau in Allgemeinraumen stammt tw. aus neuerer Zeit
und weist wenige Gebrauchsspuren auf. GréBere/baujahresuntypische Feuchtigkeitsschaden
bzw. Defizite der duBeren Bauwerksabdichtung waren nicht erkennbar.

AuBenanlagen: Die baulichen Bestandteile befinden sich i.W. in einem
maBigen Zustand mit diversen Schaden/defekten Einfriedungen; der Garten ist verwildert und
erfordert Riickschnitte. Ein Dichtheitsnachweis fiir Grundleitungen liegt (mir) nicht vor.

Nebengebédude: Das Gartenhaus ist abbruchreif.

3.2.2 Kalkulatorische Wertminderung

| Vorbemerkung

Nach §8 (3) ImmoWertV sind Baumingel/-schaden und Uberalterungen, die iiber die allgemein
akzeptierten Verhaltnisse vergleichbarer und ordnungsgemal bewirtschafteter Objekte hinaus
gehen, im Rahmen der Wertermittlung gesondert zu beriicksichtigen.

Eine Wertminderung fiir Instandhaltungsriickstau ist nur in der Hhe anzusetzen, wie es der
Geschiftsverkehr den Defiziten beimisst. Nicht jeder Mangel/Schaden begriindet einen Abschlag
entsprechend seiner tatsdchlichen Beseitigungskosten.

Der Markteinfluss fiir Investitionsbedarf richtet sich v.a. nach der Objektart und dem Grad der
Nutzungsbeeintrachtigung; es ist zwischen rechtlich/wirtschaftlich unabweisbaren und nicht
zwingenden, aber absehbaren MaBnahmen zu differenzieren. Dieser sog. disponible Aufwand
wird im Geschaftsverkehr anteilig eingepreist und unterliegt einem Marktfaktor. Alterstypische
Zustandsmerkmale erfordern dagegen keinen Abschlag; sie sind im Ansatz der Restnutzungs-
dauer gewiirdigt. Soweit unterstellte MaBnahmen eine Verbesserung i.S. einer Modernisierung
bewirken, werden sie werterhéhend beriicksichtigt.
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Gesamtbeurteilung Die Anlage entspricht aus struktureller/konstruktiver Sicht den Verhilt-
nissen der Ursprungsbaujahre 1900/1950. Ein Energieausweis liegt mir nicht vor. Die einsehbare
Gebadudehiille befindet sich i.W. in einem knapp durchschnittlichen Instandhaltungszustand. Die
besichtigten Innenbereiche im Anbau weisen in Bezug auf das Baualter normale Nutzungsspuren
auf; das Haupthaus ist im Rohbau bzw. fertig zu stellen.

* Das Objekt weist einige Schaden/Méngel auf; ein Instandsetzungsabschlag ist hier fiir Dach-
leckagen, schadhafte Uberstande, fehlende Treppengelander und AuBenanlagen inkl. Dichtheits-
priifung bzw. Sanierung der Grundleitungen begriindet.

* Der energetisch/technische Modernisierungsgrad im Bewertungsfall entspricht - gemessen an
baujahresiiblichen Erneuerungsintervallen und am Nutzwert/Lageumfeld - nicht mehr heutigen
Anforderungen; es sind MaBnahmen zeitnah absehbar. Fiir simtliche Fenster, die Haustiiren,
Dach-/Fassadenddmmung, Installationen und Raumoberflichen ist ein Abschlag in voller bzw.
fir die Dachdeckungen/-entwasserung in anteiliger Hohe marktgerecht.

e Als Wertminderung wird anhand statistischer, regionalisierter Kostenkennwerte [L 2/5/6 bzw.
ImmoWertV] - unter Wiirdigung der Bauteilgewichte am Gesamtgebiude bzw. ihres Zustands,
der gewerktypischen Hebefaktoren fiir den sanierungsbedingten Mehraufwand sowie eines
Marktanpassungsfaktors fiir die disponiblen MaBnahmen - geschatzt:

NHK 2010 BGF>WF BPI  Region
Kostenansatz (bezogen auf qm-Wohn-/Mietfliche) 928 €/gm 0,78 1,87 1,75 23713 €fgm
Anteil  Anteil Hebe- Markt-

Bauteil | MaBnahme | Zuordnung Gewicht Defizit faktor  faktor
Dachdeckung + Entwésserung (disponibel) 45% 100% 125 0,66 88,0 €fgm
Dachdammung [ Modernisierung (M) 15% 1000 125 1,00 44,5 €fqm
Dach Haupthaus [ Instandsetzung (IS) 10000€ 100% 1,50 1,00 90,9 €/gm
Fassadendammung / (M) 550 100% 1,25 1,00 163,0 €lgm
Fenster + Haustiir [ (M) 11,0% 100% 1,25 1,00 326,1 €fqm
Installationen [ (IS+M+Fertigstellung) 240% 100% 1,50 1,00 853,7 €fqm
Oberflachen [ (M) 30.000€ 100% 1,25 1,00 2273 €lgqm
Innentreppe Haupthaus / (IS) 7.500€ 100% 1,50 1,00 68,2 €/gm
AuBenanlagen+Grundleitung 20000€ 100% 1,00 1,00 121,2 €fgm
Summe = 1.9828 €fgm
Wertminderungsansatz (ungerundet) 165,0 gm = 327.165 €
Marktfaktor (I x I1) Gewicht (1) bis 0,25  bis0,75 bis 1,00 Wert (I) 0,66
Art/Umfang 0,25 optisch strukturell elementar 0,75 0,19
Funkt. Dringlichkeit 0,20 <10J. <5J <1J 050 0,10
Lage 0,25 sehrgut gut/mittel  miBig 0,75 0,19
Baualter 0,15 >50). 30-10). <5J) 025 004
Bautyp 0,15 Gewerbe  MFH/ETW EFH 100 0,5
Wertminderung, gerundet (= 1.718,- €/qm bei 192qmWNF) -330.000,- €
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3.3 Bau- und Grundstiickskennzahlen

3.3.1 Flachen

Wohn-, Geschoss- und Bruttogrundflache

Alle Flachenansétze basieren auf vorhandenen Unterlagen (> Seite 5), einer nutzwertabhéngigen
Beurteilung (> WoFIV; Miet-/Wohnflachenrichtlinie nach gif-MFG + [L2]) und den Vorgaben der
ImmoWertV. Als MalB3 der baulichen Nutzung des Grundstiicks ist die ,Wertrelevante Geschoss-
flaichenzahl (WGFZ)" i.S. §16.4 ImmoWertV anzusetzen. Die ,Bruttogrundflache (BGF)" baulicher
Anlagen ist nach den AuBenmaBen aller Grundrissebenen (> DIN 277) sowie unter Wiirdigung
ihrer Hohe/Begeh-/Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbarkeit zu ermitteln.

Bestandszahlen Die Bauakte enthielt einen Grundriss zum Anbau ohne MaBketten, aber
weder sonstige Grundrisse noch Flachenberechnungen. Die Eigentlimerin bzw. die Beteiligten
haben keine priifbaren Aufstellungen zu Gebdude-/Wohnflachen vorgelegt.

Fldichenansatze Eine Kontrolle der o0.g. Bauunterlagen durch Stichmessungen war im
Ortstermin maglich. Vom Altbau/Haupthaus und Anbau habe ich ein liberschlagiges Aufmal3
erstellt. Die vorliegenden Pldne/MaBe werden letztlich als hinreichend genau herangezogen; dem
Gutachten wird zugrunde gelegt:

e Fiir Spitzbodenflachen wird keine Zuldssigkeit i.S.d. bauordnungsrechtlichen Anforderungen
an Aufenthaltsraume unterstellt; sie werden auf die Nutzflache angerechnet.

e Dem Gutachten wird gemaB Bauakte keine Aufteilung in 2 Wohneinheiten unterstellt.

® GemaB Anlage 4 zu §12 ImmoWertV richtet sich die Anrechenbarkeit von Dachgeschossen auf
die BGF nach ihrer Nutzbarkeit (lichte Hohe >1,25m); hier werden SpitzbGden nicht angerechnet.

® Bebaute Grundflache (ohne Neben- & unterirdische Anlagen; rd.) 126 gm
o Wertrelevante Geschossflache (is.d. ImmowertV, rd) 189 gm
L4 Bruttog rundflache (laut Bauakte bzw. nach Umrechnungskoeffizient, rd.) 216 qm
Geschossflachenzahl (Geschossflche/Grundstiick; s. Anlage) 0,26
Grundflachenzahl (Grundfliche/Grundstiick; s. Anlage) 0,17
® Wohnflache Haupthaus (€6, rd) 31,4% 60,3 qm
® Wohnfldche Haupthaus (oG, rd) 26,1% 50,1 gm
¢ Wohnflache Anbau (g, rd) 28,6% 55,0 gm
® Nutzflache Sonstiges (SB/KG/AbstellR, rd.) 13,9% 26,7 gm
Summe 100,0% 192,17 gm
Wohnflache (nutzwertabhingig; Einzelnachweis s. Anlage; rd.) 165,4 qm
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3.4 Flichen- und Nutzwertanalyse

Strukturelle Konzeption und Drittverwendung

Typologisch handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus des Ursprungsbaujahres 1900/
1950 (Anbau) mit 2 Wohngeschossen (EG, DG), Satteldach und Teilkeller. Es umfasst rd. 165,4qm
Wohnfl4che verteilt auf derzeit 2 Wohneinheiten, 7 2/2 Zimmer, Kiiche im Anbau, 1 Sanitdrraum
im Anbau und Flur-/Nebenfladchen (> Anlage 2).

Aufteilung Das Haupthaus wird tiber einen Windfang/Flur mit Treppenraum zum
DG und KG bzw. eine Einschubleiter zum Spitzboden erschlossen; Wohn-/Esszimmer sind Gber
0.g. Innenflur bzw. im Anbau Uber die Kiiche erreichbar. Es sind im Haupthaus weder Sanitar-
raume noch eine Kiiche vorhanden; im Anbau existiert ein Duschbad. Die Wohnzimmer sind nach
Osten/zur StraBe bzw. im Anbau nach Westen/zum Garten ausgerichtet.

Nutzwert Bewertungsobjekt ist ein Einzel-/Wohnhaus mit baujahrestypischen,
am Anbau konventionellen Gestaltungselementen in mittlerer Lage; reprasentative Anspriiche
hinsichtlich z.B. Architektur, Empfang und Treppenhaus werden nicht erfiillt. Das Grundstiick ist
durchschnittlich groB und weist einen liblichen Versiegelungsgrad auf.

Das Objekt verfligt Gber eine mittlere, dltere Ausstattung (soweit vorhanden) und eine etwas
tiberdurchschnittliche Wohnflache. Bezogen auf die Bautypologie und GesamtgroBe sind die
Grundrisse bedingt funktional und tw. kompakt/mit Durchgangsrdumen strukturiert. Durch den
Anbau ergeben sich m.A.n. Einschrankungen fiir das Haupthaus.

Es sind eine kleine Kiiche im Anbau, libliche Bewegungsradien im Bad und baujahrestypische
Raumh&hen bzw. Abstellmdglichkeiten vorhanden. Die Wohnbereiche sind normal belichtet und
tw. von der Aussicht auf Vegetation gepragt; der Sanitarraum im Anbau verfligt tiber ein Fenster.
Es existieren Gartenflachen mit i.W. gutem Nutzwert (> GroBe, Zuschnitt, Besonnung, Einseh-
barkeit, Immissionen); Pkw-Stellpldtze sind auf dem Grundstiick/im Vorgarten als offene Flache
vorhanden. Die strukturelle Konzeption ist nicht mehr marktgerecht:

e Architektur mit dlteren Stilmerkmalen und unterdurchschnittliche Grundstiicksgestaltung

e Tw. unfunktionale Grundrissorganisation mit tGiblichem/geringem Flur-/Verkehrsflachenanteil
® Baujahrestypische Raumproportionen mit kompakten Teilbereichen

e Durchschnittliche Belichtungs-/Belliftungsverhaltnisse

® Raumhohen: ca. 2,80m (EG) / 2,53m (DG, tw. niedriger) / 1,40m (KG) / 2,29-2,40m (Anbau)

Als nachhaltige Drittverwendung werden - nach Fertigstellung - Wohnzwecke zur Eigennutzung
unterstellt; das Vermietungsrisiko ist etwas erhdht. Die architektonische Gestaltung passt am

Haupthaus noch zur Lagequalitadt; das Objekt geniigt liblichen Nutzungsanforderungen.

Gesamtbeurteilung Nutzwert knapp durchschnittlich
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3.5 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Unter den Begriffen Gesamt-/Restnutzungsdauer (GND/RND) wird die Zahl der Jahre verstanden,
in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung insgesamt bzw. voraussicht-
lich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Neben der Ausstattungs-/Bauqualitat und technisch
mdglichen Standdauer ist v.a. die Marktfahigkeit maBgebend (> Architektur/GréBe/Lage). Im Fall
einer nachhaltigen Nutzwertverbesserung ist ggfs. die Restnutzungsdauer zu verlangern.

Als Ursprungsbaujahr wird 1900 angenommen. Zum Stichjahr 2025 betragt die ,rechnerische
Restnutzungsdauer in erster Naherung somit rd. O Jahre (= bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer/
Modellwert gemaB Anlage 1 zu §12 ImmoWertV und 125 Jahren Baualter).

GroBere Modernisierungs-/MaBnahmen, die eine ,Verjingung" des Baualters bewirkt hatten,
sind in der Vergangenheit bzw. zuletzt im Jahr 1980f erfolgt. Zustandsbedingt sind diese jedoch
kaum mehr wirksam; es ist eine Kern-/Sanierung erforderlich (> Abschnitt 3.2).

Im Hinblick auf den Nutzwert, die Altbau- bzw. die Modernisierungsanteile der zum Erhalt der
Bausubstanz/Marktfahigkeit unterstellten/unabweisbaren Investitionen und die Modellwerte in
Anlage 2[Tabelle a-f zu §12 ImmoWertV/ImmoWertA ist m.A.n. marktgerecht:

Modernisierungselemente <5Jahre <10 Jahre <15 Jahre <20 Jahre ~ Datum  Vergebene
(maximal zu vergebende Punkte) zurick  zuriick  zurick  zurick  (unterstellt)  pynktzahl
\B:rcﬁeesrsler:flrguggrir\;\ll(;rmedémmung 4 3 2 ! (Dét;kg:ng) 20
g 2 2 0 mw
i ottt A S S SRR B
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0 (Fiktiv) 2,0
Wirmeddmmung der AuBenwinde 4 3 2 1 (fiktiv) 4,0
Modernisierung von Bidern 2 1 0 0 (fiktiv) 2,0
et oSS " R
fcant Verbesenna on G w19
summe e
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 55 Jahre [ Fiktives Baujahr: 2000
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Zur Verkehrswertermittlung i.S. des §194 BauGB sind nach §6 ImmoWertV das Vergleichswert-,
das Ertragswert- bzw. das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24f ImmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermittlung
und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfallen ermdglicht. Dies gilt
v.a. flir Eigentumswohnungen und Reihenhduser. Sofern nicht geniigend, in wertbeeinflussenden
Eigenschaften (> z.B. Lage, Alter, GroBe, Zustand, Ausstattung, Kaufdatum) tibereinstimmende,
Vergleichspreise vorliegen, kann ein indirektes Vergleichs-/Wohnwertverfahren anhand von gm-
Gebaudefaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das Vergleichswertverfahren fiir
die Bodenwertermittlung und zur Verkehrswertableitung stiitzend herangezogen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§ 27f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebduden
bebaut sind, bei denen die langfristige Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw.
steuerliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennut-
zung die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekte beriicksichtigt wird. Im Bewertungsfall
wird das Ertragswertverfahren zur Verkehrswertableitung stiitzend herangezogen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§ 35f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Geb3uden
bebaut sind, bei denen personliche Nutzungsabsichten, der Bodenwert und i.W. technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhduser. Im Bewertungsfall liegt
fir diesen Teilmarkt ein aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses abgeleiteter
Sachwertfaktor zur Anpassung des (vorldufigen) Sachwerts an die Marktverhiltnisse vor; das
Sachwertverfahren wird daher zur Verkehrswertableitung herangezogen.
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4.1 Bodenwertermittlung

4.1.1 Verfahrensgrundsatze

Bodenwerte sind nach §40 ImmoWertV (i.d.R.) ohne Beriicksichtigung vorhandener baulicher
Anlagen aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke bzw. anhand der vom Gutachteraus-
schuss beschlossenen Richtwerte zu ermitteln. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lage-
werte fiir Grundstiicke eines Gebietes, deren wertbeeinflussende Merkmale hinsichtlich z.B. Art/
MaB der Nutzung, ErschlieBungs-/Entwicklungszustand, Beschaffenheit und sonstiger Verhalt-
nisse i.W. libereinstimmen.

Bodenrichtwerte beziehen sich in Hamburg auf voll erschlossene, beitragsfreie Grundstiicke mit
lagetypischen Immissionen der betreffenden Richtwertzone; nicht beriicksichtigt sind besondere
Baugrundverhiltnisse, Hochwasser-/Hanglagen oder Altlasten. Kampfmittelsondierungen und
Denkmalschutz bewirken i.d.R. keinen Einfluss. Geschossflichenabhdngigen Richtwerten liegt
die Definition der ,Wertrelevanten Geschossflichenzahl” zugrunde. Danach sind ausgebaute/
ausbaufdhige Dachgeschosse mit 75% ihrer Gesamtflache zu beriicksichtigen, auch wenn diese
nach planungsrechtlichen Vorschriften nicht auf die Geschossflachen anzurechnen sind.

4.1.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung

Bodenrichtwertauskunft

Fiir den maBgeblichen Teilbereich im Bewertungsfall wurden vom Gutachterausschuss Hamburg
nutzungsspezifisch differenzierte Bodenrichtwerte abgeleitet/beschlossen. GemaB Abfrage auf
geoportal-hamburg.de/boris wird als Ausgangswert herangezogen:

e Art der Nutzung / Anbauart Ein-/Zweifamilienhduser (EFH) / Einzelhéuser
e Grundstticksflache / Merkmale 1.000gm / baureif + beitragsfrei
e Richtwertgrundstiick / Nr. Hummelsbiittler HauptstraBe 83 [ 011 66 795
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 (s. Anlage) 610,00 €/gm

Objektspezifischer Bodenwertansatz

Bodenrichtwerte werden stichtagsbezogen und jahrlich veroffentlicht. Hier betrugen sie fiir die
EFH-Nutzung 800,- €/gm (zum 01.2022), 720,- €/gm (2023) und 610,- €/gm (2024). Da vom
Gutachterausschuss keine Indexreihen zum Bewertungsstichtag vorliegen, wird die Marktent-
wicklung in Abschnitt 5.3 gewirdigt.

Bodenrichtwerte gelten flir normierte Grundstiicke und sind bei Abweichungen umzurechnen.
Laut geoportal-hamburg.de ergibt sich fiir die EFH-Nutzung bezogen auf die Bewertungsfldche
und GebZudestellung zunachst ein Ausgangswert von 661,21 €/gm.
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Lageanpassung Besondere Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks zur Ortsiiblich-
keit in der Richtwertzone sind ggfs. gesondert zu wiirdigen (> Nahe zu lageuntypischen Anlagen/
Immissionsquellen, Topografie, Zuschnitt, Sonnen-/Wasserlagen etc.).

® Im Bewertungsfall umfasst die Bodenrichtwertzone einen kiirzeren StraBenabschnitt mit recht
homogenen Lagemerkmalen; die vorherrschenden Verhaltnisse z.B. mit Ost-Westausrichtung des
Grundstliicks sind bereits berlicksichtigt. Sonstige Anpassungen halte ich nicht fiir erforderlich.

Nutzungspotentiale GemaB 8§85 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungsrechtlich
zulassigen und im Geschaftsverkehr lageliblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu bestimmen.
Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands von baulichen
Anlagen nicht behoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdigen.

® Im Bewertungsfall entspricht die Art der Grundstiicks-/Bestandsnutzung der plangeméBen
Ausweisung. Eine Abweichung hiervon z.B. zu gewerblichen Zwecken wird nicht unterstellt bzw.
unterliegt einer Einzelfallentscheidung der Fachbehdérden.

¢ Eine Bebauungsoption besteht gemaB B-Plan bzw. hinsichtlich der Eigenart der ndheren Um-
gebung i.S.v. §34 BauGB darin, ein Mehrfamilienhaus (MFH) analog zu den Nachbarflurstiicken
4388 und 885 sowie gemiB vorliegendem Baugenehmigungsbescheid zu errichten (> Seite
10f/12). Separat verwertbare Grundstiicksteilflachen sind nicht zu wiirdigen.

Mal der baulichen Nutzung e et 1

4368

II+Staffel
GF ca. 175,50 m*

agensidney JanNgs|awnH

Fiir die MFH-Bebauung wird eine Ausnutzung gemaB Bescheid mit 2 Voll- und 1 Staffelgeschoss
bzw. eine Geschossfldche von 552qm unterstellt (= WGFZ 0,76 = 552qm : 724qm; dies entspricht
rd. 382gm Wohnflache). Hinsichtlich Bautypologie und GrundstiickgroBe resultieren:

Variante 1 (Bestand)

1 EFH/Einfamilienhaus (= 724gm x 661,21 €/qm) = 478.716,04 €
Variante 2 (Neubau)
1 MFH/Mehrfamilienhaus mit WGFZ 0,76 (= 724qm x 841,47 €/qm) = 609.224,28 €
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Der Bodenwert der als genehmigungsfahig unterstellten Variante 2 [ ,Mehrfamilienhaus” liegt
tiber dem Wert der aktuellen Grundstiicksausnutzung mit einem Einfamilienhaus. Die Abwei-
chung ist zu wiirdigen.

Sind Grundstiicke gegentiber einer mdglichen/planungsadaquaten Bebauung unwirtschaftlich
genutzt oder bauliche Anlagen desolat, ist eine alsbaldige Freilegung indiziert (> Liquidations-
objekt i.S. 88 ImmoWertV). Ist im Hinblick auf das Lageumfeld, den Instandhaltungszustand oder
aus rechtlichen Griinden ein Abbruch nicht oder erst zu einem spateren Zeitpunkt zu erwarten,
liegt eine befristete Unterausnutzung bzw. ein sog. ,aufgeschobener” Liquidationsfall nach §43
ImmoWertV vor.

Ist von einem Abriss auszugehen oder die Anderung baulicher Verhiltnisse wirtschaftlich, wird
der planungsaddquate Bodenwert angesetzt. Im Fall der aufgeschobenen Freilegung, ist dagegen
der realisierte Bodenwert maBgeblich; nach §43 ImmoWertV ist der liber die Restnutzungsdauer
abgezinste Werteinfluss, der sich aus der kiinftigen Nutzbarkeit abziiglich Freilegungs-/Teilungs-
kosten ergibt, als Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (,BoG") zu wiirdigen.

Im Hinblick auf die Bodenwertdifferenz von +130.508,- € ist zu priifen, ob Sanierungs- bzw.
ModernisierungsmaBnahmen oder eine Freilequng/Neubebauung des Grundstiicks aus Sicht des
gewohnlichen Geschiftsverkehrs wirtschaftlich sinnvoll sind.

Im Bewertungsfall bietet sich ein Umbau des Bestandsgebaudes zur Ausschdpfung des Boden-
wertpotentials aus struktureller/technischer Sicht m.A.n. nicht an. Die Lage, die augenscheinlich
brauchbare Bausubstanz, der Nutzwert und die Marktverhiltnisse lassen einen zeitnahen Abriss
jedoch nicht zwingend erwarten. Das Umfeld besteht aus Geb3duden der Baujahre ab 1950 sowie
aus neu errichteten Mehrfamilienhdusern. Hier werden zunachst Investitionen (> Abschnitt 3.2)
sowie eine Verlangerung der Restnutzungsdauer (> Abschnitt 3.4) unterstellt.

Als mit dem Sachwertfaktor (bzw. Liegenschaftszinssatz) modellkonform ist daher zunéchst der
realisierte EFH-Bodenwert anzusetzen; liberschreitet der planungsaddquate Bodenwert den
marktangepassten Sach-/Ertrags- bzw. Verkehrswert oder (ibersteigt der Bodenwertverzinsungs-
betrag den Reinertrag der baulichen Anlagen, ist ein ,alsbaldiger" Liquidationsfall indiziert.

Planungsaddquater Bodenwert (MFH, rd.) = 609.224,- €
Realisierter Bodenwert (EFH, rd.) - 478.716,- €
Differenz, rd. = 130.508,- €
Ansatz Bestandsbebauung, realisiert (478.716,- € : 724gm) = 661,21 €/gm
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4.1.3 Bodenwertermittlung

. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / gm = 610,00 €
1. Eingangsdaten
Qm bzw. GFZ des (Ausgangs-) Bodenwerts = 1.000,00
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfldche (qm) = 724,00
B - Separat nutzbare, zugeordnete Teilfliche (qm) = 0,00
Il. Objektspezifischer Bodenwertansatz / gm
2.1 Nutzungsrelevante Teilflache ( €/qm ) = 661,21
Ausgangswert (€/gm ) 610,00
Wert nach Qm-/ GFZ-/Bauart-Anpassung ( €/qm ) = 661,21
Anpassung: Zuschnitt [ Immissionen [ Stichtag X 1,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm ) = 661,21
Barwert Differenz zw. BW planungsadéquat / BW realisiert + 0,00
= 661,21
2.2 Sonstige nutzbare Teilfliche ( €) = 0,00
Ausgangswert (€/qm ) 0,00
Wert nach Qm- [ GFZ-Anpassung ( €/qm ) = 0,00
Anpassung: Zuschnitt / Bauart [ Immissionen [ Stichtag X 0,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/qm ) = 0,00
Barwert Differenz zw. BW planungsadéquat / BW realisiert + 0,00
= 0,00
Ill. Bodenwert(anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche ( €) = 478.716,0
Grundstiicksflachenanteil (qm) 724,0
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm ) X 661,21
Sonstiges (€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche ( €) = 0,0
Grundsticksflachenanteil (gm ) 0,0
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/qm ) X 0,00
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung (anteilige) Bodenwerte = 478.716,0 €
Gesamtbodenwert [ -anteil des Bewertungsobjekts = 478.716 €
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4.2 Sachwertermittlung

4.2.1 Verfahrensgrundsatze

Herstellungskosten der Gebaude (inkl. besondere Bauteile, Einrichtungen und Baunebenkosten)
Wertminderung wegen Gebadudealters

Sachwert der Gebaude

Wert der baulichen und sonstigen AuBenanlagen

Bodenwert

Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks

Marktanpassung

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Sachwert

mH+ = 1+ + 1

4.2.2 Eingangsdaten zum Sachwertverfahren

Stichtags- und objektbezogene Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ermittlung der Gebiudeherstellungskosten erfolgt anhand der in Anlage 4/812 ImmoWertV
verdffentlichten NHK, die auf Auswertungen von marktiblichen Neubaukosten inkl. Mehrwert-
steuer flir Gebdude mit vergleichbarer Bauart und Ausstattung basieren. Die Ausgangswerte sind
ggfs. an zeitliche, ausstattungsspezifische und regionale Verhéltnisse des Bewertungsfalls nach
unterstellt durchgefiihrten Investitionen anzupassen. Als Bezugseinheit dient i.d.R. die Brutto-
grundflache. Zur zeitlichen Anpassung sind Baupreisindexreihen des Statistischen Bundesamtes
bezogen auf den Modellstichtag des Marktanpassungs-/Aktualisierungsfaktors des Gutachter-
ausschusses anzuwenden; hier resultieren (s. Anlage):

Bauabschnitt BGF Anteil an BGF NHK-Ansatz Gewichtete NHK
EFH (KG, EG, DG) 81gm 37,5% 2.597,- €/qm 974,- €/qm
EFH (EG, DG) 76qm 35,2% 3.132,- €/qm 1.102,- €/gm
Anbau (EG, Flachdach) 59gm 27,3% 3.530,- €/qm 964,- €/qm
EFH 216gm 100,0% rd. 3.040,- €/qm

Baunebenkosten (BNK)

In den NHK sind Baunebenkosten fiir z.B. Planung, Baudurchfiihrung sowie behordliche Priifung
bereits beriicksichtigt. Je nach Konstruktion, Ausstattung und GroBe des Gebaudes betragen sie
zwischen 8,0-20,0% der reinen Gebaudeherstellungskosten; hier werden angesetzt:

Baunebenkostenzuschlag (17% fiir EFH in NHK beriicksichtigt) 0,0%
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Besondere Bauteile, Einrichtungen und AuBenanlagen

Die NHK umfassen die Bauwerkskosten i.S. der Kostengruppen 300/400 DIN 276 sowie fiir fest
verbundene technische Anlagen, die der Zweckbestimmung des Objekts dienen. Zuschlage fiir
besondere Bauteile erfolgen nur, wenn sie aufwandiger als im Typengebadude der NHK errichtet
wurden oder hier i.d.R. nicht enthalten sind. Ihr Wert kann als Einzelposition bzw. liber den BGF-
Ansatz im Geb&udeherstellungswert erfasst werden. Bei dlteren Bauteilen/Einrichtungen ist ihr
Marktwert zu schatzen. Zusatzlich ist der Zeitwert von AuBenanlagen wie Ver-/Entsorgungsan-
lagen, Einfriedungen und Gartenanlagen zu bestimmen.

NHK-Zuschlage Ein Bauteil-Zuschlag wird nicht angesetzt; das Bewertungsobjekt inkl.
Teil-/Ausbau im Dachboden (Haupthaus) ist Gber die NHK/BGF hinreichend gewdirdigt. Ein Zeit-
wertansatz bzw. Zuschlag fiir Einbauten ist nicht sachgemas.

AuBenanlagen Ubliche AuBenanlagen sind im Ableitungsmodell zum Sachwertfaktor
enthalten; prozentuale Zeitwert-Zuschldge vom Gebdudesachwert fiir das Terrassendach und die
Nebengebaude (hier: Gartenschuppen) sind nicht marktgerecht.

Herstellungswert [ Zeitwert Bauteile und Einrichtungen 0-€/0-€/0-€
Zeitwert-Zuschlag AuBenanlagen (inkl. BNK) 0,0 %

Wertminderung wegen Alters der baulichen Anlagen

Der Alterswertminderungsfaktor wird gemaf3 838 ImmoWertV nach dem Verhaltnis von Restnut-
zungs- zu Gesamtnutzungsdauer bestimmt und entspricht einem linearen Abschreibungsverlauf.
Dieser resultiert aus der Formel , 1-(RND / Ubliche Gesamtnutzungsdauer)” und betragt:

Alterswertminderungsfaktor EFH: 0,3125

Anpassung des Sachwerts an die Marktverhaltnisse

Das Ergebnis des Sachwertverfahrens basiert auf herstellungskostenbezogenen Eingangsdaten.
Da Kosten i.d.R. nicht den Marktpreis eines Objekts widerspiegeln, ist eine Korrektur notwendig.
Diese soll durch Sachwertfaktoren erfolgen, die von Gutachterausschiissen aus dem Verhaltnis
tatsdchlicher Kaufpreise zum vorldufigen Sachwert abzuleiten sind. Untersuchungen von Kauf-
fallen zu Wohnobjekten in Hamburg haben aufgezeigt, dass z.B. bei hohen Sachwerten in Lagen
mit niedrigem Bodenwertniveau ein Abschlag vom vorlaufigen Sachwert resultiert. Auch auf
(gestalterisch/strukturell) unzeitgemiBe Verhdltnisse reagiert der Markt sensibel. Umgekehrt
kann sich ein Zuschlag zum vorlaufigen Sachwert ergeben, je hdher der relative Bodenwertanteil
am Sachwert, je groBer die Wohnflache und je nachgefragter der Objekttyp ist.
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Objektspezifische Marktanpassung Vom Gutachterausschuss Hamburg wurde ein Modell
zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir 1-/2-Familien-/Reihenhduser und Doppelhaush3lften
veroffentlicht [L4]; es resultiert:

Ausgangswert (Modellvorgabe) 0,7880

e Lagefaktor (= 630,- €/gm Norm-BRW / 630,- €/qm) ©1902 X 1,0000
(bezogen auf 1.000gm zum 31.12.2020)

e Sachwerthéhenfaktor (Vorldufiger Sachwert IST [ Normsachwert 2025) -035%8  x 1,0084
((930.156,- € [ 952.249,- € = >1,87, dann 0,80)
e BW-Anteilsfaktor (0,67318 + 0,5447 * Bodenwertanteil: 51,47%) X 0,9535
e Grundstiicksfaktor ~ (Grundstiicksfldche: 724qm [ 600 qm) -0.138 X 0,9788
e Stadtteilfaktor (Hummelsbiittel) X 0,9780
e Baujahrsfaktor (bei Baujahresklasse bis 1919) X 1,0070
e RND-Faktor (16-50 Jahre: -0,0013 * RND: 35 + 1,065; >50J.: 1,0) x 1,0000
¢ Kellerfaktor (wenn Keller vorhanden: 1,054; hier ca. 12% KG) X 1,0065
e Wohnflachenfaktor  (wenn >300qm=1,427, sonst WF=165,4qm/120gm) °388" x 1,1326
e Modernisierung (1+ 0,0076 * (17,00 - 5,74); wenn BJ >2009 = 1,00 X 1,0856
(IST-Punkte = 17,0; Mittel BJ-Klasse bis 1919 = 5,74)
® Ecklagenfaktor (wenn Ecklage: 0,976; sonst 1,0) X 1,0000
e Wohnungszahlfaktor (wenn 2 Wohnungen: 0,895; sonst 1,0) X 1,0000
® Einbaukiichenfaktor ~(wenn sachgerecht: max. 1,049; sonst 1,0) X 1,0000
® Dachfaktor (wenn 2-geschossig ohne Dachausbau) X 0,9900
® Heizungsfaktor (wenn FuBbodenheizung: 1,068; sonst 1,0; hier 50%) X 1,0000
® Solarenergiefaktor (wenn Fotovoltaik/Solarthermie: 1,043; sonst 1,0) X 1,0000
e Warmepumpenfaktor (wenn WarmeP. ohne Solarenergie: 1,020; sonst 1,0) X 1,0000
o Stellungsfaktor (wenn freistehendes Einfamilienhaus) X 1,0000
Aktualisierungsfaktor (= zum Stand 01.01.2025; Modellvorgabe) X 0,9330
Sachwertfaktor = 0,8349

Dieser Sachwertfaktor gilt fiir Objekte, die dem Mittel der Datenbasis bezogen auf den Modell-
stichtag entsprechen. Unter Wiirdigung des strukturellen Nutzwerts (> Abschnitt 3.4) wird an-
gesetzt:

Sachwert-/Marktanpassungsfaktor, gerundet 0,80 [ -20,0 %

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Hier sind nach §8 ImmoWertV ggfs. objektspezifische Merkmale/Sonderwerte wie Investitions-
riickstau, Mehr-/Mindermieten oder grundstiicksbezogene Beitrage zu wiirdigen, soweit diese in
den zu Grunde gelegten Wertermittiungsansatze nicht beriicksichtigt sind.

Grundstiicksmerkmale (> Investitionsriickstau / Abschnitt 3.2) -330.000,- €
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4.2.3 Sachwertermittlung

l. Herstellungskosten der Gebdude und Anlagen = 656.640 €
EFA
NHK (€/gm/m3) 3.040
BGF / BRI (gm/m3) X 216
Besondere Bauteile (€) + 0
BNK-Anpassung (%%-Pkt) X 0,0
656.640
1. Altersminderung ( €) = -205.200
GND ( Jahre) 80
RND ( Jahre) 55
Alterswertminderungsfaktor 0,3125
2. Besondere Zeitwerte (€) = 0
Bauteile (€) 0
Einrichtung (€) 0
3. AuBenanlagen (€) = 0
Zeitwert-Anteil (%) 0,0
[l. Gesamt-[Zeitwert = 451.440 = 451.440 €
Zeitwert der mangelfreien Anlagen zum Wertermittlungstichtag
lIl. Sachwert (vorlaufig) = 930.156 €
Gesamtzeitwert der Anlagen ( €) 451.440
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€; = 51,5% ) + 478.716
IV. Marktangepasster Sachwert (vorl4ufig) = 744125 €
Vorljufiger Sachwert (€ ) 930.156
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,800
Zwischensumme 744.125
Bodenwertanteil, sonstige Flichen ( €) + 0
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -330.000 €
Werterhéhend (€) 0
Wertmindernd (€) -330.000
Sachwert = 414.125 €
Sachwert, gerundet = 414.000 €
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4.3 Ertragswertermittlung

4.3.1 Verfahrensgrundsatze

Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebdudereinertrag

Barwertfaktor

Gebdudeertragswert

Bodenwert

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Ertragswert

e+ 01X

4.3.2 Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren

Marktiiblich erzielbare Rohertriige (ROE) / Nettokaltmiete (NKM)

Der Rohertrag ergibt sich aus den Ertrdgen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiiblich, d.h. nachhaltig gesichert erzielbar sind. Tatsachlich gezahlte
bzw. (temporir realisierbare) Abschlussmieten sind nicht maBgeblich. Abweichungen zwischen
marktiiblichen und tatsichlichen (Soll)-Mieten sind ggfs. zu beriicksichtigen.

Mietrecherche Ortsiibliche Vergleichsmieten im frei finanzierten Geschosswohnungs-
bestand liegen aus dem Mietenspiegel Hamburg (MSP) vor. Ergdnzend werden Auswertungen
vom ImmobilienVerbandDeutschland/IVD und aktuelle Markt-/Recherchedaten von Datendienst-
leistern/Immobilienportalen herangezogen [L10].

Beim Hamburger Mietenspiegel handelt es sich um einen ,qualifizierten Mietspiegel" i.S.v. §558d
BGB; er erfasst Nettokaltmieten fiir unmdblierten Wohnraum in Gebduden mit >3 Einheiten
sowie mit jeweils vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, die in den
vergangenen 6 Jahren erhdht oder neu vereinbart worden sind. Die Mietspiegeltabelle gibt neben
dem arithmetischen Mittel auch die 2/3-Spanne der erfassten Mieten je Tabellenfeld an. Sie sind
als Orientierungswerte zu verstehen; fiir besondere Objektverhaltnisse sind Zu-/Abschlage zu
beriicksichtigen. Mieten fiir z.B. Wohnraum im Erstbezug/nach Modernisierung und in Einzel-/
Zweifamilienhdusern kdnnen daher deutlich iiber den Tabellenwerten liegen.

Dem IVD-Mietpreisspiegel liegen nach Wohnwertkategorien gegliederte und erzielte Abschluss-
mieten von Immobilienmaklern zugrunde; es handelt sich um sog. Schwerpunktpreise. Mieten
von Datendienstleistern stellen (ggfs. nachverhandelte) Angebotsmieten dar, die - soweit sie sich
auf normierte ObjektgroBen beziehen - umzurechnen sind.
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Die Eingrenzung der marktiiblichen Miete erfolgt zundchst anhand der Zielbaummethode als
Naherungsverfahren. Dabei wird die Spanne um den Mittelwert der recherchierten Mieten unter
Wiirdigung der mietpreisrelevanten Nutzwertfaktoren (> Lage, Objektart/-groBe, unterstellte
Ausstattung/Zustandsmerkmale/Investitionen, Nebenflachen) ausdifferenziert.

GroBenklasse Spanne Mittel
Marktdaten (Mieten-/Preisspiegel) (Wohnfliche) (€/qm) (€/qm)
® MSP-2023 (Normale Lage / BJ 1994 - 2000 [ Feld ,M4") ab91gm 9,14 14,50 11,82
e |VD-Preisspiegel 2024 (Wohnwert "einfach - sehr gut”) ca. 70qm 10,05 19,40 12,40
Mittel Diffnz. Ausschl.
Zielbaumverfahren (Stadtteilmieten, i.M. 70gm) von bis €/gm zum AM  +/-15%
ImmoScout24 (Spanne: alle GréBen) 11,47 20,57 1291 -10,0% 12,91
Empirica/Value AG - - 14,08 -19% 14,08
Immowelt - - 14,29 -0,4% 14,29
Wohnungsborse - - 14,49 1,0% 14,49
Immoportal 11,17 16,81 13,47 -6,1% 13,47
miete-aktuell 15,74 22,85 16,84 17,4%
Arithmetisches Mittel, €/qm 14,35 13,85
Variationskoeffizient [ Standardabweichung in €/gm 0,05 0,65
Unter-/Obergrenze 13,20 14,50
Mietspanne; €/qgm 1,30

| - Einordnung typischer Merkmale

(Gewicht x Ansatz (besser 2,0 < 0 > -2,0 schlechter) x Mietspanne) Gewicht Ansatz Wert
Lage: Umfeld, StraBe, Infrastruktur (> Abschnitt 2.1) 25%  -0,50 -0,16
Art: Geb3udetyp, Reprasentationswert, Geschosslage (> 3.4) 20% 1,00 0,26
Beschaffenheit: Zustand, Zuschnitt, Hohe, Belichtung (> 3.4) 20% 1,50 0,39
Ausstattung: Raumoberflichen, Tiiren, Fenster (> 3.1) 15% 1,50 0,29
Ausstattung: Sanitar, Kiiche, Technik (> 3.1) 20% 1,50 0,39
Summe Zu-/Abschlige 1,17

Il - Besondere Merkmale

(Zu- [Abschlag vom Arithmetischen Mittel) Zu-[Abschlag Wert
Aussichtslage (< >) [ direkte Nihe zu Stérfaktoren+Gewerbe (< >) 0,0% 0,00
Objekt+Nutzwert (+159%) [ Struktur (-3,5%) [ Komfortausstattung+Erstbezug (+100%) 21,5% 2,98
Angebots-/Kontrahierungsabschlag -2,5%  -0,35
Summe Zu-/Abschlige 2,63
Summe Zu-/Abschlige (I+11) 3,80
Wohnmiete (wohnwertabhingig; Arithmetisches Mittel + Zu-/Abschlzge) 17,65

Im Gutachten orientiert sich der Mietansatz an den Kalkulationen im Geschaftsverkehr. Unter
Wiirdigung der Lage-/Nutzwertmerkmale, der 0.g. Recherchedaten und des Zielbaumverfahrens
halte ich als gréBenangepasste Miete (inkl. Zubehar) fiir angemessen:

Mietansatz [ Monat (nettokalt) 2.350,- € (= 14,21 €/gmWF)
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Zur Ermittlung des Reinertrags sind vom Rohertrag die nicht auf Mieter umlegbaren BWK-
Anteile zu subtrahieren. Diese umfassen Betriebs-, Verwaltungs- und Instandhaltungskosten so-
wie das Mietausfallwagnis. Ihre Hohe ist in regelmaBig erforderlicher, objektspezifisch/regional
marktiiblicher Hohe und unter Beachtung ihrer Modellkonformitat anzusetzen:

Betriebskosten Diese Kosten sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie nicht lblicherweise
umgelegt werden kdnnen oder diirfen. Hierauf stellen auch die dem Rohertragsansatz zugrunde
liegenden Nettokaltmieten ab. Im Bewertungsfall wird unterstellt, dass Betriebskosten zusatzlich
zur Grundmiete vollstdndig umzulegen sind.

Verwaltungskosten Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, ObjektgroBe/-struktur,
Anzahl der Mietparteien sowie dem ortlichen Miet-/Preis-/Lageniveau und umfassen auch den
Wert der durch Eigentlimer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Prozentsatz vom
Rohertrag oder je Mieteinheit unter Wiirdigung der drtlichen Preisverhdltnisse kalkuliert. Meist
ergeben sich 3,0-7,0% vom Rohertrag, v.a. bei ertragsschwachen und kleinteiligen Objekten, bei
Sondereigentumen und Gewerbeobjekten deutlich hohere Ansétze. In Anlehnung an das Modell
des Gutachterausschusses zur Liegenschaftszinssatzableitung werden hier 900,- € angesetzt (=
430,- € x 1 Wohneinheit + 470,- € fiir EFH-Zuschlag = 3,2%).

Mietausfallwagnis Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung (Miete
und Betriebskosten), die durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug entsteht.
Bei Mietwohngrundstiicken sind i.d.R. 2,0%, bei Gewerbeobjekten mindestens 4,0 - 8,0% vom
Jahresrohertrag zu kalkulieren; hier werden 2,0% angesetzt (= 28.200,- € x 0,02 = 564,- €).

Instandhaltung Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schonheitsreparaturen
und die Erneuerung von Einzelbauteilen; nicht aber die Modernisierung oder Schaffung von
Mietflachen.

Dem Modell zur Liegenschaftszinssatzableitung liegen die Instandhaltungskostenansatze gemaf
Anlage 3 ImmoWertV zugrunde; diese betragen 14,00 €/gm Wohnflache und 106,- €/Stellplatz
(Stand 2025). Die Pauschalen sind - anders als in der WertR06 - undifferenziert bzw. unabhingig
vom Baujahr bestimmt und in Lagen mit hohem Preisniveau, wenn Vermieter die Kosten von
Schonheitsreparaturen an der Mietsache mittragen sowie v.a. bei wartungsintensiven Bestands-
bauten deutlich zu niedrig. Fiir iiberdurchschnittlichen Instandhaltungsaufwand im Hinblick z.B.
auf Architektur/Kubatur, Denkmalschutz/Erhaltungsverordnungen, Aufzugs-/Haustechnik sowie
hohe Fensteranteile sind ggfs. Zuschlige erforderlich; hier werden 15,00 €/qm angesetzt (=
15,00 €/qm X 165,4qm = 2.481,- € = 8,8%).

Bewirtschaftungskosten 3.945-€/ 14,0 %
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Zur Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist der Reinertrag mit dem sich aus der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren.
Liegenschaftszinssatze stellen Marktfaktoren dar, die die strukturellen Risiken einer Immobilien-
investition bzw. vom Grundstiicksmarkt erwartete Anderungen wertbestimmender Parameter
wie z.B. der Ertrdge, Bewirtschaftungskosten und der allgemeinen Wertverhaltnisse abbilden.
Folglich fiihrt ein hoherer Zinssatz zu einem niedrigeren Ertragswert.

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz Fir den Bewertungsfall liegen vom Gutachter-
ausschuss keine direkt verwendbaren Liegenschaftszinssatze vor; zur Naherung wird eine anhand
von Kauffdllen abgeleitete Regressionsformel zu nicht aufgeteilten Mehrfamilienhdusern ohne
Gewerbe aus dem Immobilienmarktbericht [L4] herangezogen.

Erganzend habe ich stadtteillibliche Zinssdtze anhand von Kauf- sowie Mietpreisen ermittelt;
dieser betrdgt fiir Einfamilienhauser i.M. rd. 3,25%. Da besonders risikobehaftete oder attraktive
Verhiltnisse Zu-/Abschlidge gegeniiber einem Durchschnittsobjekt erfordern (+/- 1,0%-Punkt),
bedarf es einer differenzierten Betrachtung der Einflussfaktoren. Im Bewertungsfall sind m.A.n.
die Objektverhidltnisse, Nachfrage sowie Ertragssituation positiv bis neutral fiir das Risikoprofil
einzustufen; Lage und Laufzeit/RND wirken sich etwas erhohend auf die Renditeerwartung aus.
Der Zinssatz wird wie folgt eingegrenzt:

Basiswert MFH (%, Modellvorgabe It. Gutachterausschuss) 437
Lagefaktor (= 1.100 BRW 2019 [ Median BRW: 1.100,- €/qm) >**  x 1,000
Altersfaktor = 25 Jahre (Alter <30, dann 1,36-0,012 x Alter; sonst 1,0) x 1,060
Erstbezugsfaktor = ja (wenn Erstbezug, dann 0,83; sonst 1,0) x 0,830
Stadtteilfaktor = Hummelsb. (Modellvorgabe) x 1,000
Aktualisierungsfaktor (= zum Stand (01.01.2025; Modellvorgabe) x 0,732
[SZ MFH (%) x 28]
LS7Z (stadtteilbezogen) = 3,25% Zinsspanne (+/-) 1,00

Einordnung der Risikofaktoren
(Gewicht x Ansatz (besser -2,0 <0 > 2,0 schlechter als "Normobjekt") x Zinsspanne) Gewicht Ansatz Wert

Lagerisiko (Qualitat der Mikrolage/Entwicklungspotential) 25% 0,50 0,13
Objektrisiko (Architektur/Bau-/Nutzungskonzeption) 15% -1,00 -0,15
Nachfragerisiko (Lagegerechtigkeit > GroBe/Struktur/Zustand) 20% -1,00 -0,20
Ertragsrisko (Miet-/Lageniveau/relative Ertragsverteilung) 15% -1,00  -0,15
Laufzeitrisiko (RND > Markt-/Zinsidnderungsrisiko) 250 0,25 0,06
Summe (Zu-/Abschlag) 100% -0,31
LSZ Ndherung (%, objektspezifisch) = 2,94

Ausgehend vom o.g. Normzinssatz (MFH) ist das Ergebnis der Ableitung plausibel; es liegt im
Bereich typischer Zinssitze fiir Wohngrundstiicke ohne Gewerbeanteil [L1, 8: 0,50 - 4,00%].
Unter Wiirdigung der objektspezifischen Verhaltnisse wird angesetzt:

Liegenschaftszinssatz 3,00 %
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4.3.3 Ertragswertermittlung

l. Jahresrohertrag = 28.200 €
Qm- [ Ertragsanteil  WMF/gm €/qm monatl.
W 100,0% 100,0% 165,4 14,21 = 2.350,0
STPL inkl. 0,0% 0 stk 0,00 = 0,0
100,0% 100,0% 165,4 14,21 2.350,0
1. Bewirtschaftungskosten vom ROE [ Jahr ( €) -14,0 % = -3.945
Betriebskosten € - Ansatz 00 % = 0
Verwaltungskosten € - Ansatz 32 % = 900
Mietausfallwagnis % - Ansatz 20 % = 564
Instandhaltung (W) 15,00 €/gqm 88 % = 2.481
Instandhaltung (STPL) 0,00 €/Stk 00 % = 0
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€ ) = 24.255
3. Reinertragsanteil des Bodenwertes ( € ) = -14.361
Liegenschaftszinssatz ( LSZ in % ) 3,00
Bodenwert nutzungsrelevant, unbelastet (€ ) X 478716
Il. Reinertrag der baulichen Anlagen = 9.894 €
. Ertragswert der baulichen Anlagen = 264.893 €
Reinertrag der baulichen Anlagen ( €) 9.894
Barwertfaktor It. 834 ImmoWertV RND: 55 X 26,774
IV. Ertragswert (vorl3ufig) = 743.609 €
Gebzudeertragswert (€ ) 264.893
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant ( € ) + 478.716
Bodenwertanteil, sonstige Flachen ( € ) + 0
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -330.000 €
Werterhohend (€ ) 0
Wertmindernd (€ ) -330.000
Ertragswert = 413.609 €
Ertragswert, gerundet = 414.000 €
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Verfahrensgrundsatze

Die Vergleichswertermittlung erfolgt anhand einer Ableitungsformel des Gutachterausschusses
Hamburg, die auf der Auswertung von 15.937 Kauffallen von Einfamilienhdusern aus der Kauf-
preissammlung basiert [L4]. Diese enthélt anhand einer Regressionsanalyse ausgewertete Ver-
gleichsobjekte. ZielgroBe der Formel ist der Gebdudefaktor je gm-Wohnflache inkl. Bodenwert.

4.4.2 Eingangsdaten zur Ableitungsformel

Objektspezifische Anpassungen

Die Ableitung erfolgt anhand eines vorgegebenen Ausgangswerts und unter Berlicksichtigung
von Grundstiicks-/Gebdudemerkmalen. MaBgeblich sind der Bodenrichtwert fiir freistehende
Einfamilienhduser zum 31.12.2020 bezogen auf 1.000gm Grundstiicksfldche, ein Stadtteilfaktor
das Ursprungsbaujahr, die Gebdudetypologie, Baujahresklasse sowie ein Aktualisierungsfaktor.
Der Gutachterausschusses hat keinen generellen Einfluss durch den Endenergiebedarf, die
Grundstiicksform und das Vorhandensein eines Carports bzw. einer Warmepumpe festgestellt.

Gebaudeverhaltnisse  Ursprungsbaujahresklasse und Alter werden analog zu Abschnitt 3.5
angesetzt; Abweichungen zur Standard-Wohnfldche sind anhand einer Umrechnungsformel des
Gutachterausschusses zu wiirdigen. Zusatzlich sind Zustands-/Faktoren fiir die Bautypologie an-
zuwenden und die Ausstattung/Standardstufe zu beurteilen; letzteres erfolgt gemaB Anlage 4
ImmoWertV 21 differenziert nach Bauteilgruppen (> Gutachten Anlage 4).

Aktualisierung Zur Beriicksichtigung der Markt-/Preisentwicklung zum Modellstichtag
wird der veréffentlichte Aktualisierungsfaktor angesetzt (> Stand 01.01.2025).

Nutzwert In der Regressionsformel m.A.n. nicht ausreichend beriicksichtigt sind
Einflisse des Nutzwerts; v.a. unzeitgeméBe/ungiinstige Verhaltnisse in Bezug auf Architektur,
Grundrissstruktur, Belichtung, Belliftung, Grundstiicksmerkmale/Immissionen und Wohnanlagen
mit zahlreichen, kleinen bzw. gewerblichen genutzten Einheiten sind weniger gefragt. Fiir gut
besonnte AuBenwohn-, Sondernutzungsfldchen oder Aussichtslagen kénnen dagegen Zuschlage
begriindet sein.

Fiir die strukturellen Verhaltnisse erfolgt eine Anpassung in Anlehnung an die Ableitung des
Sachwertfaktors bzw. des Mietabschlags (-3,5%); die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sind analog zum Sachwertverfahren anzusetzen.
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4.4.3 Vergleichswertermittiung

|. Basis- Gebdudefaktor (GF /| gm Wohnflidche) = 4.850,39 €
Ausgangswert €/qgm 5.355

Lagefaktor

(BRW2020 bei 1.000gm = 630 / 630 )%%) 1,000

Altersfaktor

Alter >30 = 1,0, sonst 1,09 - 0,003 x Alter 25 ) = 1,015

GrundstlicksgréBenfaktor

(0,9109 + 0,0001485 x Grundstiickstliche 724 ) = 1,018

Baujahresfaktor BJ-Klasse bis 1919) = 0,926

Kellerfaktor (wenn >75% d. Grundfiiche 1,042, sonst 1,0) = 1,000

Garagenfaktor ( EFH/DHH: 1,008, MRH/ERH: 1,026 ) = 1,000

Ausstattungsfaktor (0,8452+0,0516*AS-Stufe 277 ) = 0,988

Ecklagenfaktor (wenn Ecklage.: 0,987, sonst 1,0) = 1,000

Wohnungszahlfaktor (2 WHG:0,897; 3 WHG:0,818) = 1,000

Einbaukiichenfaktor  (wenn zeitgems3: 1,03, sonst 1,0) = 1,000

Geschosszahlfaktor ( bei 2 Vollgeschossen ) = 1,023
FuBboden-HZG-Faktor ( wenn vorhanden: 1,022, sonst 1,0) = 1,000

Solarenergiefaktor  (wenn vorhanden: 1,021, sonst 1,0) = 1,000

Rechtsform-/WEG-Faktor  (Sondereigentum: 0,916, sonst) = 1,000

Stellungs-/Bauart-Faktor (EFH) = 1,000

Stadtteilfaktor ( Hummelsbiitte! ) = 0,997

Aktualisierungsfaktor  (zum Modellstichtag 01.071.2025) = 1,029

Wohnfliachenfaktor (EFH )

(wenn > 260gm = 0,802, sonst 1654 / 120 ) %% ) = 0,912

Il. Vergleichswert (vorldufig) = 774.175 €
Spezifischer Geb3udefaktor (€) 4.850,39

ObjektgréBe [ gmWF X 165,40

Anpassung Nutzwert/Struktur/Grundriss X 0,965

I1l1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -330.000 €
Werterhdhend (€) 00% = 0

Wertmindernd (€) -42,6% = -330.000

Sonstige Marktkorrektur/Sonderwert (€) 00% = 0

Vergleichswert = 444175 €
Vergleichswert des Bewertungsobjekts, gerundet = 444.000 €
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4.5 Liquidationswertermittlung

4.5.1 Verfahrensgrundsatze

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung
anstehen, gelten i.S.v. § 8 (3) ImmoWertV als Liquidationsobjekte. Hieraus resultierende Wert-
minderungen (Freilegungskosten) sind als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
gegeniiber dem planungsaddquaten Bodenwert zu beriicksichtigen.

Bei einer aufgeschobenen oder langfristig nicht erwartbaren Freilegung aus rechtlichen Griinden
gilt hingegen § 43 ImmoWertV. Hier sind der Wertvorteil, der sich aus der kiinftigen Nutzbarkeit
des Grundstiicks ergibt (= abgezinste Differenz zwischen nutzungsabhangigen und planungs-
adiquaten Bodenwert) sowie die Freilegungskosten gesondert zu berticksichtigen.

4.5.2 Eingangsdaten zur Liquidationswertermittlung

Kennzahlen/Objektverhiltnisse

Sach-, Ertrags- und Vergleichswertverfahren zeigen an, dass eine Weiternutzung der baulichen
Anlage trotz Investitionen und modifizierter Wertermittlungsansitze (z.B. Normalherstellungs-
kosten, Restnutzungsdauer, Rohertrag) wirtschaftlich nicht sinnvoll ist:

e Der marktangepasste Sachwert (414.000,- €) liegt -64.716,- € unterhalb des nutzungsabhin-
gigen Bodenwerts bzw. -195.224,- € unterhalb vom planungsaddquaten Bodenwert.

® Der Reinertrag ist nach Abzug der Bodenwertverzinsung positiv (9.894,- €); der nutzungsab-
hangige bzw. der planungsaddquate Bodenwert libersteigen aber den vorldufigen Ertragswert.

e Der kalkulatorische Wertminderungsbetrag (-330.000,- €) entspricht rd. 72% des GebZude-
zeitwerts. Der Kostenaufwand im Einzelfall kann deutlich dariiber liegen.

Gleichwohl ist das Verhalten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs zu wiirdigen. Im Bewertungs-
fall handelt sich um ein typisches Wohngebaude zur Eigennutzung. Da es sich um eine ,Starter-
Immobilie” mit augenscheinlich brauchbarer Bausubstanz und guter GrundstiicksgréBe handelt,
ist die Durchfiihrung von InvestitionsmaBnahmen durchaus denkbar. Erworben werden solche
Objekte vorrangig von jungen Familien und handwerklich engagierten Personen und zu Preisen,
die meist im Bereich des freigelegten Bodenwerts liegen. Fiir einen Neubau sprechen technische
Defizite, die bedingt marktgdngige bzw. nur mit recht hohem Aufwand zu verandernde Gesamt-
konzeption und der begrenzte Interessentenkreis fiir solche Immobilien. Aufgrund des Bebau-
ungs-/Bodenwertpotentials dirften hier i.W. kleinere Bautrager/Entwickler in Frage kommen.
Letztlich wird ein Abriss flir marktgerecht gehalten.
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Im Bewertungsfall wird Mietfreiheit (> Seite 13) und eine sofortige Freilequng des Grundstiicks
als moglich unterstellt. Griinde fiir eine aufgeschobene Freilegung sind mir nicht bekannt; ein
Abschlag fiir Planungs-/Projektierungsdauer/Wartezeit wird nicht vorgenommen.

Bodenwertansatz Siehe Seite 24ff.

Freilegungskosten Zur Ausschopfung des planungsaddquaten Bodenwerts sind bauliche
Anlagen zu entfernen. Diesbeziigliche Kosten umfassen Riickbau, Entsorgung von Baumaterial,
abfall-/lumweltrechtlichen Aufwand fiir z.B. Sondierung/Analysen sowie die Baureifmachung (>
Entriimpelung/Rodung/Auffiillungen/Grundstiicksteilungskosten etc.). Ihre Hohe bestimmt sich
nach der ObjektgroBe/-konstruktion, den vorhandenen Baumaterialien, Sicherungsnotwendig-
keiten und Entsorgungsmethoden. Ubliche Freilegungskosten liegen zwischen 15,- und 50,- €/m3
Baustoff; bei Erschwernissen/Vorhandensein von Bauschadstoffen/Baumbestand auch deutlich
darliber. Im Bewertungsfall wird eine konventionelle Bauart und ein flir den Maschineneinsatz
geeigneter Bewegungsraum unterstellt.

4.5.3 Liquidationswertverfahren

Liquidationswertverfahren bei unterstellt sofortiger Freilegung

Vorbehaltlich einer Detailplanung resultiert bei geschatzten Freilequngskosten von 35,- €/m3,
einem Gebiudevolumen von rd. 700m3, einem Zuschlag fiir AuBenanlagen/Rodung sowie fiir
Grundstiickskosten (Teilung/Vermessung, Grundbuch, Notar):

Planungsaddquater Bodenwert (s. Abschnitt 4.1.3) 609.224,- €
ErschlieBungsbeitrag - 0-€
Bodenwert, rd. 609.224,- €
Riickbau- und Entsorgungskosten, rd. - 24.500,- €
AuBenanlagen/Baureifmachung/Rodung des Grundstiicks, rd. - 2.500,-€
Grundstiickskosten, rd. - 10.000,- €
Verwertungserlose + 0,-€
Freilegungskosten, rd. - 37.000,- €
Liquidationswert 572.224,- €
Liquidationswert bei unterstellt sofortiger Freilegung, rd. 572.000,- €

EFH - Hummelsbittler HauptstraBe 93 - 22339 Hamburg - Seite 40 [ 47



O

5. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

5.1 Zusammenfassung

Ergebnisse der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert (Marktwert) gemaB §194 BauGB ,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 Wertermittiung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware”. 1.S.d. 86 ImmoWertV wurden
als Wertermittlungsverfahren angewendet (> Abschnitt 4):

Sachwert Fiir das Sachwertverfahren standen differenzierte, regionale Boden-
richtwerte, Normalherstellungskosten und ein anhand einer Formel des Gutachterausschusses
Hamburg abgeleiteter, objektspezifisch angepasster Marktanpassungsfaktor zur Verfiigung.

Vergleichswert Das Vergleichswertverfahren basiert auf einer Regressionsformel des
Gutachterausschusses Hamburg zum Gebaudefaktor unter Wiirdigung der vorhandenen Grund-
stlicks-/Stadtteillage und der Nutzwertmerkmale der baulichen Anlagen.

Liquidationswert Fir die Liquidations-/Bodenwertermittlung standen nutzungsbezogene
[hinreichend differenzierte, regionale und objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses Hamburg zur Verfiigung.

Der Verkehrswert ist unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhadltnisse sowie der Preis-
bildungsmechanismen auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln. Dem Sachwertverfahren wird
hinsichtlich Objektart/Folgenutzung/Qualitat der Eingangsdaten ein hoheres Gewicht als dem
Vergleichswert beigemessen. Der Ertragswert wurde nachrichtlich ermittelt. Die Ergebnisse ver-
weisen auf eine Liquidation. Danach resultiert gerundet und zundchst vorlaufig:

e Liquidationswert 572.000,- €
® Sachwert -27,6% 414.000,- €
® Vergleichswert -22,4% 444.000,- €
e Bodenwert (planungsadaquat) 3.683,- €/gmWF bei 165,4qm 609.224,- €
Verkehrswert, vorlaufig 572.000,- €
(bei 724qm Grundstiick bzw. 382qm Wohnfliche =) 790,- €/gmGSF  1.497,- €/qmWF
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5.2 Plausibilitétsprifung

5.2.1 Auswertungen

Qm-Vergleichs-/Grundstiickspreise

Im Bewertungsfall betrdgt der vorldufige Grundstiickswert rd. 1.497,- €[qm-realisierbarer
Wohnflache. Der Gutachterausschuss Hamburg beziffert Quadratmeterpreise von Baupladtzen fiir
freifinanzierten Geschosswohnungsbau in mittlerer bis guter Lage und fiir das Jahr 2024 mit i.M.
1.456,- bzw. 2.072,- €/[gm Wohnflache (Spanne in mittlerer Lage und bei WGFZ 1,26 = 649,- bis
3.839,- €/gmWF [L4]). Als Mittel der Richtwerte/qm-Wohnfl4che im Stadtteil Hummelsbiittel
und bei ortsiiblicher Geschossflachenzahl werden 1.486,- €/gm genannt.

Laut Gutachterausschuss liegt eine mittlere Lage im knapp mittleren Spannenbereich vor; laut

Wohnlagenverzeichnis eine normale Lage im mittleren Bereich. Im Hinblick auf die Objektver-
haltnisse ist das Ergebnis m.A.n. angemessen.

5.2.2 Vergleichsbetrachtung: Projektentwicklung

Residualwertverfahren

Dem Liquidations- bzw. Bodenwert liegt eine Mehrfamilienhausbebauung zugrunde. Investoren/
Trager solcher Projekte beurteilen Ankaufspreise nach rein wirtschaftlichen Aspekten; es muss
im Einzelfall gepriift werden; ob der planungsaddquate Bodenwert am Markt erzielbar ist.

Hierzu werden Kalkulationen von Projektentwicklern anhand eines sog. Residualwertverfahrens
nachvollzogen. Ausgehend von prognostizierten Projekt-, Ertrags-, Kosten- und Renditevorgaben
verbleibt ein Grenzwert fiir den tragbaren Ankaufspreis eines Grundstiicks. Das Verfahren bietet
ein niitzliches Kontrollmittel der normierten Wertermittlungsverfahren, soweit die proportional
hohe Sensibilitdt der Eingangsparameter auf das Ergebnis beachtet wird. Als Grundlage dienen
der Bebauungsplan fiir das festgesetzte MaB3 der Grundstiicksnutzung sowie lagebezogene
Marktdaten zu Herstellungs-/Nebenkosten und zu Gebiudefaktoren.

Vergleichspreise Es wird vorbehaltlich einer Fachpriifung/Erteilung einer Abgeschlossen-
heitsbescheinigung nach dem WEG unterstellt, dass hier die Bildung von Wohnungseigentumen
genehmigungsfihig ist (> Seite 11).

Laut Gutachterausschuss betrug 2024 der Kaufpreis von Etagenwohnungen der Ursprungsbau-
jahre ab 2020 in ,mittlerer Lage" i.M. 7.348,- €/qm (Spanne: 3.985,- bis 11.986,- €/qgm; Neubau
in Hamburg: i.M. 8.200,- €/gm). Dies korreliert gut mit Angebotsrecherchen fiir Hummelsbiittel
und Standard-Objekte (ETW: 80gmWF), wonach ca. 7.450,- €/qm resultieren [L10].
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Projektdaten Der Berechnung werden als rentierliche Wohnflache 380gm zu Grunde
gelegt; sie ergibt sich aus den Unterlagen zum o.g. Genehmigungsbescheid, der bebaubaren
Grundflache nach BauNVO sowie einem Umrechnungsfaktor ,Wohn- zu Geschossflache", der
Anteile der sog. Konstruktions- und Funktionsflache an der Geschossflache beriicksichtigt:

® Bebauung 2 Vollgeschosse (VG), DG/SG (= 67% vom VG), KG mit anteiliger GF
® Bau-/Grundflache 175qm (= 175qm : 724qm = GRZ: 0,242)

e Geschossflache, GF  520gm (= 175qm x 2 VG + 117qm/DG + 53qm/KG = 30% vom VG)
® Wohnfliche; WF 380gm (= 520gm x Wohnflachenfaktor 0,73 aus GF)

In Anlehnung an o.g. Marktdaten werden Erstverkaufspreise von 7.250,- €/qmWF angesetzt; mit
den unterstellten Projektdaten resultiert ein abgezinster Residualwert von rd. 582.000,- €. Dieser
liegt nah am Liquidationswert auf Basis des Bodenrichtwerts zum Stand 01.2025. Im Hinblick
auf den angesetzten Entwicklergewinn von 15% und die Herstellungskosten (4.250,- €/qm) ist
m.A.n. keine groBere Marktanpassung auf den Liquidationswert angezeigt.

I. Kalkuationsdaten | Projektkosten = 2.052.380 €
GrundstiicksgréBe (qm; Bauland) 724

Geschoss-/Wohnfldche (gm; realisierbar) 0,73 520 380

Stellplatze 0,00 0 0

1. Herstellung (Kostengruppe n. DIN 276)  4.250 € 100,0% = 1.613.300 €

KG 200 (Herrichten und ErschlieBen) 100 € 2,4% 37.960 €

KG 300/400 (Bauwerk) 3.500€ 82,4% 1.328.600 €

KG 500 (AuBenanlagen) 150 € 3,5% 56.940 €

KG 600 (Ausstattung, Kiichen etc.) 100 € 2,4% 37.960 €

KG 700 (Baunebnkosten) 400 € 9,4% 151.840 €

2. Finanzierungskosten (linearer Abfluss, zu 50%) = 62.112 €
Darlehensbetrag/Eigenkapital 1.129.310 €  30,0%

Jahre bis Fertigstellung/Zinssatz 2,0 Jahre 5,5%

3. Sonstige Nebenkosten (aus |. 1+2) Anteil = 376.968 €

Unvorhergesehenes 2,5% 41.885 €

Vermarktung 5,0% 83.771 €

Entwicklergewinn 15,0% 251.312 €

Il. Ertragserwartung Ansatz  Anteil = 2.752.100 €
Wohnen (je gm) 7.250 € 100,0% 2.752.100 €

Stellplatz (je Stk.) -€ 0,0% -€

Ill. Residualwert = 581.515 €
Projektertrag/Ubertrag aus |. 2.752.100 €

Projektaufwand/Ubertrag aus Il. - 2.052.380 €

Zwischensumme 699.720 €

Kosten des Erwerbs 7,5% - 52.479 €

Zwischensumme (€ ) 647.241 €

Abzinsung (Finalisierung/Zinssatz) 2,0 Jahre 5,5% 0,898452
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5.3 Verkehrswert

5.3.1 Allgemeine Wertverhiltnisse /| Marktanpassung i.S.v. §7 ImmoWertV

Rahmenbedingungen am Immobilienmarkt und Verwertungspotential

Der allgemeine Grundstlicksmarkt ist seit Mitte 2022 gepragt von einem riickldufigen Preis- bzw.
Nachfragetrend; i.W. begriindet durch erschwerte Finanzierungskonditionen, héhere Renditen
alternativer Kapitalanlagen und energetischem Sanierungsdruck bei gestiegenen Baukosten. Zur
Wiirdigung der aktuellen Marktlage gegeniiber den Auswertungen des Gutachterausschusses
(Stand 01.2025), ziehe ich angebots-/transaktionsbasierte Preis-/Datenanalysen heran [L10].

Preisindexreihen: MFH

115,3 116,0

102,9 103,3

97,2 98,3 97,8

Q2.21 Q3.21 Q4.21 Q1.22 Q2.22 Q3.22 Q4.22 Q1.23 Q2.23 Q3.23 Q4.23 Q1.24 Q2.24 Q3.24 Q4.24 Q1.25
=@==Transaktionsdaten (HH) e=@==Angebotsdaten (HH) ==O==Angebotsdaten (Stadtteil)

Erkennbar sind die flacheren Indexverldufe seit Q3/23 > Q1/25 bzw. die Preisentwicklung seit
Q2/22 (-10,5%), Q1/23 > Q1/25 (-0,6%) bzw. Q1/24 > Q1/25 (+3,8%) sowie die Differenz der
Angebotspreise ,HH < > Stadtteil" (Q1/2025: -5,5%).

Die Daten spiegeln einen Preistrend; Teilmarkte bzw. Einzelfdlle kdnnen hiervon abweichen. Das
Bewertungsobjekt liegt in normal gefragter, etwas dezentraler Lage und verfiigt strukturell Giber
einen unterdurchschnittlichen Nutzwert. Positiv sind die marktgéangige Wohnflache, die Grund-
stlicksgroBe und das Bebauungspotential; nachteilig fir die Verwertbarkeit/Nachfrage sind die
Baujahresklasse, der Investitionsbedarf bzw. Modernisierungsgrad und die Zuriickhaltung bei
Bautragern aufgrund der geringeren Leistbarkeit bzw. des hohen Baukostenniveaus fiir Kaufer.

Im Hinblick auf die Marktlage, das objektspezifische Risikoprofil, die Plausibilitatspriifung und
die erwartete Bodenpreisentwicklung (2024 > Q1/2025 = + 10,4% bei MFH) bzw. den Boden-
wertanteil am vorlaufigen Verkehrswert halte ich keine Anpassung fiir marktgerecht; nach Run-
dung resultiert 570.000,- € (= 572.000,- € x 1,00).
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5.3.3 Zusammenfassung

Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert wurde gemaB ImmoWertV auf seinen Marktbezug hin kontrolliert
und durch Vergleichsdaten als plausibel bestédtigt. Unter Wiirdigung der Gesamtverhaltnisse
halte ich das Verfahrensergebnis (570.000,- €) fiir marktgerecht.

Griinde fiir weitere Anpassungen sind mir nicht bekannt.

Zusammenfassend schitze ich den Verkehrswert des im Grundbuch von Hummelsbiittel [ Blatt
1608 eingetragenen Grundstiicks, belegen ,Hummelsbiittler HauptstraBe 93 in 22339 Hamburg-
Hummelsbiittel* zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2025 gerundet auf:

570000,— EU RO (Verkehrswert)

Hiermit bescheinige ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne
persdnliches Interesse am Ergebnis, ohne Riicksicht auf besondere oder persénliche Verhaltnisse
und selbst erstellt zu haben.

Hamburg, den 03.07.2025 % M

Dipl. - Ing. Architektur Steven Meyer

Von der Industrie- und Handelskammer Saarland und der
Europdischen Immobilien Akademie
Zertifizierter Gutachter fiir Immobilienwertermittlung

Gepriifter Denkmalpfleger, Universitdt Bamberg
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6. Quellen- und Literaturverzeichnis

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung (Auswahl)

BauGB. Baugesetzbuch; aktueller Stand.

ImmoWertV 2021 | ImmoWertA 2023

Immobilienwertermittlungsverordnung und Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV.
Sonstiges. Wohnflachen-, Betriebskosten- und Il. Berechnungsverordnung, BauNVO, HBauO,
BGB, ZVG, WEG, HWG, SAG, EnEV etc. in der am Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung.

Quellen [ Literatur / Kommentare zur Wertermittlung (Auswahl)

[L1]. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch,
Bundesanzeiger Verlag, KoIn; aktueller Stand.

[L2]. Sprengnetter: Grundstiicksbewertung; Loseblattsammlung,
Wertermittlungsforum, Sinzig; aktueller Stand.

[L3]. GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert: Periodika,
Luchterhandverlag, Neuwied; aktueller Stand.

[L4]. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg; Immobilienmarktbericht
Hrsg. Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte; aktueller Stand.

[L5a / 5b]. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart;
(a): Teil 1 Kostenkennwerte fiir Gebiude; (b): Teil 2 Kostenkennwerte fiir Bauteile.

[L6]. Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten fiir Instandsetzung / Sanierung / Modernisie-
rung / Umnutzung; Wingen- Verlag, Essen; aktueller Stand.

[L7]. LBS-Immobilienmarktatlas; Hamburg und Umgebung, aktueller Stand.

[L8]. IVD Wohn- bzw. Gewerbepreisspiegel.
Hrsg. Immo l.deen fiir Immobilien Verband Deutschland IVD; aktueller Stand.

[L9]. Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
Hamburger Stadtteilprofile, Reihe Nord.regional; aktueller Stand.

[L10]. Marktdaten zu Wohn-, Gewerbe- bzw. Investmentimmobilien von ImmobilienScout24,
Immonet, Engel & Volkers, Grossmann & Berger, JLL, BNP Paribas, VdP-Research, Empirica AG,
geoport GmbH, Sprengnetter GmbH, Savills, Angermann, Colliers etc. (Auswahl).
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Regionale Lageverhéltnisse

Anlage 1.1

Stadtkarte
(Quelle: geoprtal-hamburg.de © FHH, LGV; hier ohne MaBstab).
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Ortliche Lageverhiltnisse Anlage 1.2

I | Stadtkarte (ALKIS) / Luftbild mit Grenzverlauf
(Quelle: geoprtal-hamburg.de © FHH, LGV; Layer: 80%); hier ohne MaBstab
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Rechtliche Verhéltnisse Anlage 1.3.1

.'ll' Dieses Dokument ist mit einem qualifizierten
elektronischen Siegel versehen und somit
.-—1¥n_7_ chne Unterschrift giiltig.
» i *

—

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Wandsbek

Bi Wandsbek - trum flr Wi haftsfdrd B: d "
u‘r?nzx)uﬂ;ﬁrgtzo;n;anibur;m T TR, S 1 Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und

Umwelt
Baupriifabteilung
SchloRgarten 9
22041 Hamburg

Telefon 040 42881-0
Telefax 040 427905224
E-Mail  wbz24@wandsbek.hamburg.de

Ansprechpartnerin Frau Cornelia Schulz

Zimmer 417

Telefon 040 42881-5217

E-Mail  comelia.schulz
@wandsbek hamburg.de

GZ.: W-WBZ2-100721-2023
Hamburg, 27. Februar 2024

Verfahren Vereinfachtes Genehmigungsverfahren nach § 61 HBauO
Bezug Eingang Antrag 11.07.2023 Papierausfertigung

Eingang 11.07.2023

Grundstuick

Belegenheit Hummelsbttler Hauptstrate 93

Baublacke 520-020

Flurstiick 884 in der Gemarkung: Hummelsbittel

Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 7 Wohneinheiten

GENEHMIGUNG

Nach § 72 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) in der geltenden Fassung wird
unbeschadet der Rechte Dritter die Genehmigung erteilt, das oben beschriebene Vorhaben

auszufiihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Genehmigung nicht die gegebenenfalls notwendige
Einholung anderer &ffentlich - rechtlicher Zulassungsentscheidungen ersetzt.

Dieser Bescheid gilt nach § 58 Absatz 2 HBauO auch fiir und gegen die Rechtsnachfolgerin
oder den Rechtsnachfolger.

Die bauordnungsrechtliche Genehmigung erlischt nach § 73 Absatz 1 HBauO, wenn innerhalb
von drei Jahren nach ihrer Erteilung mit der Ausfiihrung des Vorhabens nicht begonnen oder

1:\ Servicezeiten WBZ (Bauberatung) Offentliche Verkehrsmittel:
- nur nach telefonischer Vereinbarung U Wandsbek Markt

Termine in der Bauprifabteilung nur
nach Vereinbarung

I | Baugenehmigungsbescheid Seite 1
(Quelle: Bauakte)
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Rechtliche Verhéltnisse Anlage 1.3.2

die Ausfihrung langer als ein Jahr unterbrochen worden ist.

Sie kann auf schriftlichen Antrag nach § 73 Absatz 3 HBauO jeweils um bis zu einem Jahr
verlangert werden.

Dieser Bescheid schliefit ein:
Naturschutz

1. Ausnahmegenehmigung nach § 6 Hamburgische Baumschutzverordnung
(BaumschutzVO) in den geltenden Fassungen. Es wird |hnen unbeschadet der Rechte
Dritter die Ausnahmegenehmigung erteilt,

in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar

die beantragten bau- und erschlieffungsbehindernden Baume: Nr. 4 (Robinie) , Nr. 5
(Robinie) und Nr. 10 (Kiefer) gem. Antrag, Bestandsaufnahme und Bewertung
Baumbestand (Anlage Nr. 0004) und Lageplan Baumbestand und Ersatzpflanzung
(Anlage Nr. 0053), zu fallen.

Nebenbestimmung

BESONDERER BAUMSCHUTZ
Baumschutzzaun / Baustelleneinrichtung

Vor Beginn aller Arbeiten ist der Kronen- und Wurzelbereich der Baume und der
Gehélze/Hecken auf dem Grundstiick sowie auf dem nachbarlichen Grund gem. Lageplan
Baumbestand (Anlage Nr. 0053) zu sichern (z.B. mit einem ortsfesten Baumschutzzaun,
festverankert im Boden, von 2 m Hihe, Abstand vom Stammfult 4 m o0.4., Wurzelvorhang
etc.), um Verdichtungen durch Befahrung und Materiallager zu verhindern.

Die Baumschutzmalinahmen (Detailplanungen) und die baubegleitende dkologische
Fachaufsicht sind der o. g. Dienststelle vor Beginn der Bauarbeiten zur Abnahme
anzuzeigen.

Die Baumschutzmafinahmen (Detailplanungen) sind gemaf DIN 18920 sowie RAS LP 4
(s. Kap. 4.1) in Zusammenarbeit mit dem Baumsachverstandigen baumschonend zu
planen.

BILANZIERUNG FALLMARNAHME/ ERSATZPFLANZUNG

Aufgrund der ermittelten Wertigkeit des Baumbestandes gem. Bestandsaufnahme und
Bewertung Baumbestand (Anlage Nr. 4) wird der naturschutzfachliche Ersatzbedarf auf
90 m Hecke (6 x 15 Ifm Anpflanzung einer zusammenhangenden Hecke entspricht hier
sechs Ersatzbdume) festgesetzt.

ERSATZPFLANZUNGEN

Die Ersatz- und Begriinungsmafnahmen sind, in Pflanzarten, Umfang und Standorten,
Pflanzqualitdt umzusetzen.

Als Ersatz sind 90 m Heckenpflanzungen (z.B. Hainbuche) auf dem Grundstiick gem.
Lageplan Baumbestand und Ersatzpflanzung neu zu pflanzen. Pflanzqualitét: Straucher
(Heister), als zweimal verpflanzte Baumschulware mit einer Mindesththe von 100-125
cm, ca. 3-4 Pflanzen pro Ifd. Meter (§ 36 HmbVwVfG).

Die Ausfiihrung der Bepflanzungen, einschliefilich der dafiir erforderlichen baulichen
Mafnahmen (z.B. Pflanzgrubenvorbereitung 12 m?), ist qualifiziert durch eine fachkundige

W-WBZ2-100721-2023 Seite 2 von 10

I | Baugenehmigungsbescheid Seite 2
(Quelle: Bauakte)
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Rechtliche Verhéltnisse Anlage 1.3.3

Gartenbaufirma vorzunehmen.

Die Ersatzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall ist gleichwertiger Ersatz zu
pflanzen. Die Ersatzpflanzung ist in der Pflanzsaison nach Baufertigstellung
durchzufiihren (bis zum 30. April 2025)

Um den Anwuchs der Ersatzmalinahmen zu gewahren, ist eine qualifizierte
Fertigstellung- und Entwicklungspflege zum Anwuchs der Pflanzen mindestens fir 2
Jahre durch eine qualifizierte Gartenbaufirma sicherzustellen.

Die Ersatzpflanzung ist der o. g. Dienststelle nach Herstellung der AuRenanlagen
nachweislich anzuzeigen.

Die Pflicht zur Erfiillung der Ersatzauflagen gilt auch fir den Rechtsnachfolger bzw.
nachfolgende Eigentimer.

Planungsrechtliche Grundlagen

Bebauungsplan Hummelsbiittel 9

mit den Festsetzungen: WR Il o0 ED, Baugrenzen, Bebauungstiefe 18 m
Baunutzungsverordnung vom 26.11.1968

Ausfiihrungsgrundlagen

Bestandteil des Bescheides

die Verlagen Nummer

- 0001 Nord_West_Ansicht [Nord_West_Ansicht.pdf]

- 0004 Baumgutachten [Baumgutachten.pdf]

- 0022 Lageplan-Vegetationsnachweis [VEGETA~1.pdf]

- 0035 Ansicht Stid und Ost [Siid_Ost_Ansicht_20230811_V001_pdf]

- 0036 Baubeschreibung [Baubeschreibung_20230811_V001.pdf]

- 0043 Untergeschoss-mit Darstellung Rettungswege [UG-1_Grundriss_20230811_V001.pdf]
- 0044 Erdgeschoss-mit Darstellung Rettungswege [EG_Grundriss_20230811_V001.pdf]

- 0045 Obergeschoss 01-mit Darstellung Rettungswege [OG1_Grundriss_20230811_V001.pdf]
- 0046 Staffelgeschoss-mit Darstellung Rettungswege [SG_Grundriss_20230811_V001.pdf]
- 0053 Baumfallantrag Lageplan [Baum_Lageplan_20230711_V000.pdf]

- 0097 Schnitt AA [A-A_Schnitt_20231106_V002.pdf]

- 0098 Schnitt BB [B-B_Schnitt_20231106_V002.pdf]

- 0074 Nachweis Fahrradstellpldtze [Fahrradstellplatze_20230906_V000.pdf]

- 0075 Pflanzkonzept Terrassierung [Pflanzkonzept Terrassierung_20230906_V001.pdf]

- 0122 Datenblatt Luft-Warmepumpe [c7af9369-8ebd-4ead-8224-
15d485d8aa22_Datenblatt_Luft-Waermepumpe_20240207 .pdf]

- 0123 Schallberechnung Luft-Warmepumpe [0c8a9c55-c5b9-43ed-818b-
23852fd280de_Schallberechnung_Luft-Waermepumpe_20240207.pdf]

- 0124 Lageplan Luft-Wérmepumpe [1606f48c-e237-4e61-af4a-fd5e80d89d24_Luft-
Wérmepumpe_Lageplan_20240207_V001.pdf]

Sie sind im Rahmen des gesetzlich geregelten Priifungsumfanges verbindlich.
Die Gruneintragungen in den Verlagen sind zu beachten.

W-WBZ2-100721-2023 Seite 3 von 10

I | Baugenehmigungsbescheid Seite 3
(Quelle: Bauakte)
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Bau-/Aufteilungspléne Anlage 2.1

I, (lall”

I | Bestandsbebauung: Erd- und Dachgeschoss | schematisch
(Planstand 2025 [ hier ohne MaBstab / Norden oben [ Quelle: eigene Darstellung)
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Grundstiickswerte

Grundstiicksflache: 72m?

B-Plan : Hummelsbiittel ¢
zul. GRZ: 0,4 igeen. Bautivo 1988
zul. GFZ: 0,8 (gem. BauivO 1968)

2ul. Vollgeschosse:

Neubau
Vollgeschosse:

Geschossflache (BGF):
KG
EG
1.0G
Staffel

Brutto- Grundflache (GF) :

2
175,56 m?

82,69 m?
175,56 m?
175,56 m?
118,47 m?
552,28 m?

MaB der baulichen Nutzung iem Baunvo 1968
vorh. GRZ = 175,56 / 722 m? = 0,24 < 0,4

vorh. GFZ = 552,28 /722 m* = 0,77 < 0,8

Es geiten die Obergrenzen gem. §17 BaulvO 1968
Gom. §17 BauNVO gilt fir *RW" it 2 udissigien Vollgeschossen sne nlsssige

Bau-/Aufteilungspldne

GRZ von 0,4 und eine zuldssige GFZ von 08

u\ﬂ b
lx -
SR e O
’__ : ” = ey
s Bof i e,
BN

4388

Ea

I | Neubauplanung: Lageplan

(Planstand 2024 | hier ohne MaBstab / Norden rechts [ Quelle: Bauakte)

EFH - Hummelsbiittler HauptstraBe 93 - 22339 Hamburg - Anlage Seite 7 [ 23
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Flachen/Plausibilisierung Anlage 3.1

liberschlidgig It. Bauakte/Fremddaten/Stichmessung; Nutzfaktoren <1 wg. Putzabzug/Raumstruktur

Grund- Nutz-
HH93 Wohnflache, ca. flache faktor WEF in gm
EG Haupthaus
WF+Flurl ea. 1,17 X 2,42 + 1,07 X 2,93 = 597 X 1,00 = 597
Kiiche+Flur2 . 3,88 X 3,29 + 1,21 X 3,21 = 16,65 X 1,00 = 16,65
Technik/AbstR . 3,22 X 1,46 = 470 x 100 = 4,70
SZ1+2 a. 2,74 X 3,47 + 3,53 X 3,00 = 20,10 x 1,00 = 20,10
WoZl . 3,92 X 3,28 = 12,86 X 1,00 = 12,86
(60,27 ) ( 60,27 )
DG Haupthaus
Flur3 a. 5,97 X 1,00 = 597 X 1,00 = 597
SZ3+4 a. 9,51 X 1,00 + 10,59 x 1,00 = 20,10 x 1,00 = 20,10
Bad/SZ5 <. 3,30 X 7,28 = 2402 X 1,00 = 24,02
(H> 1,50m) ( 5009 ) ( 5009 )
Anbau
WF+Flur a. 1,60 X 1,16 + 1,55 X 3,03 = 6,55 X 1,00 = 6,55
Bad+Kiiche . 1,78 X 1,59 + 3,39 X 2,50 = 11,31 X 1,00 = 11,31
WoZi+/SZ . 337 X 6,30 + 320 x 498 =_37,17 x 100 = 37,17
(H> 1,50m) ( 5502 ) ( 5502 )
Sonstiges
- @ 0,00 X 0,00 = 000 x 000 = 0,00
1 0,00 ) ( 0,00 )
= 165,4
Grund- Nutz-
Nutzfldache, ca. flache faktor NF in gm
DG+KG
Boden1 . 1,20 X 795 = 9,54 X 1,00 = 9,54
KG Flur a. 0,80 X 2,00 = 1,60 X 1,00 = 1,60
KG1+2 . 2,68 X 3,43 + 1,86 X 3,43 = 1557 X 1,00 = 15,57
(26,71 ) ( 2671 )
Sonstiges
Garage ca. 0,00 X 0,00 = 000 x 000 = 0,00
Gartenhaus ca. 0,00 X 0,00 = 000 x 000 = 0,00
( 0,00 ) ( 0,00 )
= 26,7
Zusammenstellung
Gesamt WNF, rd. 100,0% 192,10
WF (Wohnhaus]), rd. 86,100 = 165,40
NF (Wohnhaus), rd. 13,9% = 26,70
NF (Nebengebiude) rd. 0,0% = 0,00
Flachenanteile Wohnhaus, rd. 100,0% = 192,10
EG 31,4% = 60,30
DG 26,1% = 50,10
Anbau 28,6% = 55,00
Sonstiges 0,0% = 0,00
NF (ohne Garage/Gartenhauser) 13,9% = 26,70
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Baukennzahlen Anlage 3.2

tiberschldgig It. Bauakte/Fremddaten/Stichmessung; Nutzfaktoren <1 wg. Putzabzug/Raumstruktur

Grund- Nutz-
HH93 (Voll-)Geschassflache (GF) flache faktor GF in gm
EG e 7,70 Xx 8,76 = 6745 x 100 = 67,45
EG Anbau ca. 739 x 7,98 = 5897 x 100 = 58,97
1.0G ca. 0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
1.0G (Erker) ca. 0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
Abzug ca. 0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
( 12642 ) (126,42 )
Sonstiges NUR fiir WGFZ: wirtschaftlich nutzbare GF von Aufenthaltsrdumen in Nicht-VG
DG ca. 7,70 x 8,76 = 6745 x 100 = 67,45
DG (Erker) ca. 0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
-(H<1,50m) ca. 148 x 330 = -488 x 100 = -4,88
Gauben ca. 0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
KG ca 0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
( 62,57 ) ( 62,57 )
= 188,99
Grundflzche (GR) GR in gm
Geb3ude (Berechnung: Fettdruck, siehe oben; ohne Anlagen i.S.v. §§14, 19, 21a BauNV0) = 126,42
Grund- Nutz-
HH93 Bruttogrundfldche (BGF) flache faktor BGF in gm
EG ca. 7,70 x 8,76 = 6745 x 100 = 67,45
EG Anbau ca. 739 x 7,98 = 5897 x 100 = 58,97
0G ca. 0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
KG ca. 4,15 x 6,54 = 2714 x 100 = 27,14
DG ca. 7,70 x 8,76 = 6745 x 100 = 67,45
Gauben ca. 0,00 X 0,00 = 000 x 000 = 0,00
-(H<1,50m) ca. 1,48 x 3,30 = -488 x 100 = -4.88
SB ca. 000 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
( 21613 ) ( 21613 )
Sonstige (Bauteile + "Bereich C"i.S. DIN 277 [ ggfs. nur nachrichtlich)
Garage ca. 0,00 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
-ca 000 x 0,00 = 000 x 000 = 0,00
(000 ) (000 )
216,13
Grundstiicks-/Nutzflichenkennzahlen
WGFZ = GF [ Grundstiick = 1890 [ 724 = 0,26
GRZ Gebaude = Grundflache/Grundstiick = 1264 | 724 = 0,17
NF1 = WF | BGF = 1654 | 216 = 0,77
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Ausstattungsstandard

Anlage 4.1

(Hinweis: Der Geb3udestandard subsumiert das Verhaltnis der Bauteilqualitaten nach fiktiven Investitionen)

Gebaudestandard 1

Gebdudestandard 2

Gebdudestandard 3

Gebédudestandard 4

Gebdudestandard 5

AuBenwinde (Wigungsanteil 2300)

Holzfachwerk, ZMW, Putz,
Verkleidung mit

1-/2-schaliges MW, Putz
mit Anstrich,

1-/2-schaliges MW,
Edelputz, WDVS oder

2-schaliges MW,
Verblend, hinterltftete

komplexe Fassaden,
Naturstein-, Metall-,

Faserzement / Bitumen, Verkleidung mit Holz, Wirmedammputze nach |Vorhangfassade, Glas-, Sichtbeton,
Dammung vor 1980 Dammung vor 1995 1995 Dammung nach 2005 Passivhaus-Dammung
0,75 0,25

Dac

h (W3gungsanteil 15%)

Dachpappe, Well- /
Faserzementpatten, keine
Dammung

einf. Betondachsteine,
Tonziegel, Bitumen,
Dammung vor 1995

beschich. Betondach- /
Tonziegel, Dachfolie,
Metallentwéasserung,
Dammung nach 1995

glasierte Tonziegel,

komplexere Dachform,
(Mansarde, Kr.tiWalm)
Dammung nach 2005

Metall- / Glasdach,
Begriinung, befahrbar,
Passivhaus-Dammung

0,75

0,25

Fenster- und AuBentiiren (Wagungsanteil 11%)

1-fach Verglasung,
einfache Holztliren

2-fach Verglasung,
Kunststoff, Fenster +
Haustiir vor 1995

2-fach Verglasung, Holz,
Rollladen (man.),
Haustiir nach 1995

3-fach Verglasung,
elektrische Rolladen,
bessere Haustliranlage

Spezialglas / -format,
Sonnenschutzsysteme
Verbund-Material

1,00

Innenwinde und -tiiren (Wigungsanteil 1190)

Fachwerk, Putz, einfache
Fiillungstiiren, gestrichen

Leichtbau- / Stidnderw,
GK, leichte Turen
Glaseinsatz, Stahlzarge

schwere,
schallgedammte I.-
Wainde, schwere Tliren

Sichtmauerwerk,
Massivholz-, Glas-,
Schiebetiiren, profiliert

Wand-/Pfeilervorlagen
Brandschutz, raumhohe
Turelemente

1,00

Deckenkonstruktionen + Treppen (Wigungsanteil 11%0)

Holzbalken o. Fiillung,
Putz, einfache
Weichholztreppe

Holzbalken m. Fillung,
Kappendecke, einfache
Stahl-/ Holztreppe

Betondecken, Tritt- /
Schallschutz, STB-/ Stahl
/ Hartholztreppe

vie vor mit Deckenbe-
kleidung, gewendelte
(Massiv-) Treppen

vie vor mit besseren
Deckenvertdfelungen,
hochwertige Treppen

1,00

FuBbdden (Wigungsanteil

59%)

ohne Belag

Tepp., Linoleum, PVC,
Laminat, Holzbtdden
(einfache Art)

Textil, PVC, Kork, Weich-
holz, Keramikfliesen,
Kunststein (mittel)

Naturstein, Steinzeug,
Terrazzo, Fertigparkett,
gute Holzbbdden [/ UKD

hochwertige Belage,
geddammte Unter-
konstruktion (UKD)

1,00

Sanitéareinr

ichtungen (Wagungsanteil 9%)

Stand-WC, Installation
auf Putz, Anstrich, PVC-
Boden

Bad: WC, Dusche oder
Wanne, einfache Fliesen
/ tw. gefliest

1 Bad + 1 WC: Dusche +
Wanne [/ WE, mittlere
Fliesen, raumhoch

1-2 Bader, Gaste-WC,
gute / diverse Objekte,
gehobene Fliesen

>2 Bader, hochwertige
Objekte, Armaturen,
Fliesen, Ausstattung

1,00

Heizung (Wigungsanteil

990)

Einzelofen,
Schwerkraftheizung,
Boiler fiir Warmwasser

Fern-, Zentral-, Strom-,
Warmluft-, Thermen-
Heizung vor 1995

elektron. Steuerung,
Niedertemperatur,
Brennwertkessel

FuBboden-HZG, Ofen,
Solarkollektoren (SK) fiir
Warmwasser (WW)

wie vor mit SK fur HZG,
Wiarmepumpe,
Hybridsystem, Kamine

1,00

Sonstige technische Ausstattung (W&

gungsanteil 69%)

sehr wenige + alte
Ausstattung/ Sicherung
Leitungen auf Putz

wenige + altere
Ausstatt. / Sicherung
Leitungen tw. auf Putz

zeitgemaBe Ausstattung
ab 1985 mit
Unterverteilung

zahlreiche + gute
Ausstattung, Liftung
mit Warmetauscher, LAN
/ CAT, Aufziige

wie vor mit Video-,
Alarm-, Klimaanlage,
komplexe Netzwerk-und
Aufzugstechnik

1,00
0,00% 41,00% 41,00% 18,00%0 0,009%0
Standardstufe 1 0,0%0 X 1,00 = 0,0
Standardstufe 2 41,0% X 2,00 = 0,8
Standardstufe 3 41,0% X 3,00 = 1,2
Standardstufe 4 18,0% X 4,00 = 0,7
Standardstufe 5 0,0%o0 X 500 = 0,0
Gewichtete Ausstattungsstandardstufe = 2,77

EFH - Hummelsbiittler HauptstraBe 93 - 22339 Hamburg - Anlage Seite 10/ 23




O

Grundwert
2010 [ BGF

Fassade 23%
Dach 15%
Fenster 11%
|.-Wénde 11%
Decken 119%
FuBbdden 5%
Sanitar 9%
Heizung 9%

Sonstiges 6%

Anpassung
Objekt

Anpassung
Stichtag

Normalherstellungskosten Anlage 4.2.1
Geb&udegruppe: Einfamilien-/Wohnh&user
Gebaudetypolog Freistehende Einfamilienhduser
NHK-Typ-Nr. 1.01 (EG, KG, DG mit Ausbau)
655 €/gm 725 €/qm 835 €/gm| 1.005 €/gm| 1.260 €/gm
Standard 1 Standard 2 Standard 3 Standard 4 Standard 5 Summe
Wigungsanteile: Gebiudestandard nach (fiktiver) Instandsetzung / Modernisierung
0,75 12506 € 025 57,79€ 182,85 €/gm
0,75 81,56€ 025 37,69€ 119,25 €/gm
1,00 91,85€ 91,85 €/gm
1,00 7975€ 79,75 €/gqm
1,00 7975€ 79,75 €/gqm
0,50 18,13€ 0,50 20,88¢€ 39,00 €/gm
1,00 7515€ 75,15 €/gm
1,00 7515€ 75,15 €/gm
1,00 50,10€ 50,10 €/gm
Gewichteter NHK 2010- Ausgangswert €/qmBGF 792,85 €/gm
Korrekturfaktor Gebdudeart in NHK beriicksichtigt, Teilkeller X 1,00
Korrekturfaktor Gebdudeart =~ Wenn ohne Spitzbodenausbau X 1,00
Korrekturfaktor Region HH laut Gutachterausschuss HH X 1,75
Korrekturfaktor Region Ortsteil in SW-Faktor beriicksichtigt X 1,00
Korrekturfaktor Dachbauart in NHK beriicksichtigt X 1,00
Objekt- GroBe, i.M. in SW-Faktor berticksichtigt X 1,00
Grundrissart (bei MFH) in NHK beriicksichtigt % 1,00
Objektbezogene NHK / BGF 1.387,49 €/gm
Baupreisindex 24m Modelstichtag MAF ~ Jan 25 187,20 _ x 1872
P zum Bezugsjahrder NHK ©— 2010 ~— 100,00 — !

Stichtags- und objektbezogene NHK / BGF, rd.

2.597,0 €/gm
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O

Grundwert
2010 [ BGF

Fassade 23%
Dach 15%
Fenster 11%
|.-Wénde 11%
Decken 119%
FuBbdden 5%
Sanitar 9%
Heizung 9%

Sonstiges 6%

Anpassung
Objekt

Anpassung
Stichtag

Normalherstellungskosten

Anlage 4.2.2

Geb&udegruppe: Einfamilien-/Wohnh&user
Gebaudetypolog Freistehende Einfamilienhduser

NHK-Typ-Nr. 1.21 (EG, DG mit Ausbau, ohne KG)
790 €/gm 875 €/qm| 1.005 €/gm| 1.215 €/gqm| 1.515 €/gm
Standard 1 Standard 2 Standard 3 Standard 4 Standard 5 Summe
Wigungsanteile: Gebiudestandard nach (fiktiver) Instandsetzung / Modernisierung
0,75 15094 € 0,25 69,86€ 220,80 €/gm
0,75 9844€ 0,25 4556€ 144,00 €/gm
1,00 11055€ 110,55 €/gm
1,00 96,25€ 96,25 €/qm
1,00 96,25€ 96,25 €/qm
0,50 2188€ 0,50 2513€ 47,00 €/gm
1,00 9045€ 90,45 €/qm
1,00 9045€ 90,45 €/qm
1,00 60,30€ 60,30 €/qm
Gewichteter NHK 2010- Ausgangswert €/qmBGF 956,05 €/qm
Korrekturfaktor Gebdudeart in NHK berlicksichtigt X 1,00
Korrekturfaktor Gebdudeart =~ Wenn ohne Spitzbodenausbau X 1,00
Korrekturfaktor Region HH laut Gutachterausschuss HH X 1,75
Korrekturfaktor Region Ortsteil in SW-Faktor beriicksichtigt X 1,00
Korrekturfaktor Dachbauart in NHK beriicksichtigt X 1,00
Objekt- GroBe, i.M. in SW-Faktor berticksichtigt X 1,00
Grundrissart (bei MFH) in NHK beriicksichtigt % 1,00
Objektbezogene NHK / BGF 1.673,09 €/gm
Baupreisindex 24m Modelstichtag MAF ~ Jan 25 187,20 _ x 1872
P zum Bezugsjahrder NHK ©— 2010 ~— 100,00 — !

Stichtags- und objektbezogene NHK / BGF, rd.

3.132,0 €/qm
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Grundwert
2010 [ BGF

Fassade 23%
Dach 15%
Fenster 11%
|.-Wénde 11%
Decken 119%
FuBbdden 5%
Sanitar 9%
Heizung 9%

Sonstiges 6%

Anpassung
Objekt

Anpassung
Stichtag

Normalherstellungskosten

Anlage 4.2.3

Geb&udegruppe: Einfamilien-/Wohnh&user

Gebaudetypolog Reihenendhauser

NHK-Typ-Nr. 1.23 (EG, Flachdach, ohne KG)
920 €/gm| 1.025 €/qm| 1.180 €/gm| 1.420 €/qm| 1.775 €/gm
Standard 1 Standard 2 Standard 3 Standard 4 Summe
Wigungsanteile: Gebiudestandard nach (fiktiver) Instandsetzung / Modernisierung
0,75 17681€ 0,25 81,65€ 258,46 €/gm
1,00 153,75 € 153,75 €/gm
1,00 129,80€ 129,80 €/gm
1,00 112,75€ 112,75 €/gm
0,75 84,56 € 84,56 €/qm
0,50 2563€ 0,50 29,50€ 55,13 €/gm
1,00 106,20 € 106,20 €/gm
1,00 106,20 € 106,20 €/gm
1,00 70,80€ 70,80 €/gm

Gewichteter NHK 2010- Ausgangswert €/qmBGF

Korrekturfaktor Gebdudeart
Korrekturfaktor Gebdudeart
Korrekturfaktor Region HH

Korrekturfaktor Region Ortsteil

Korrekturfaktor Dachbauart
Objekt- GroBe, i.M.
Grundrissart (bei MFH)

in NHK beriicksichtigt
in NHK beriicksichtigt

laut Gutachterausschuss HH
in SW-Faktor beriicksichtigt

in NHK beriicksichtigt
in SW-Faktor beriicksichtigt
in NHK beriicksichtigt

1.077,65 €/qm

X 1,00
1,00
1,75
1,00
1,00
1,00

X
X
X
X
X
X 1,00

Objektbezogene NHK / BGF

Baupreisindex

zum Modelstichtag MAF  Jan 25

zum Bezugsjahr der NHK —

2010

Stichtags- und objektbezogene NHK / BGF, rd.

1.885,89 €/qm

X 1,872

3.530,0 €/gm
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Objektdokumentation (Lage) Anlage 5.1

StraBenraum Hummelsbiittler HauptstraBe
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Objektdokumentation (AuBenbereiche) Anlage 5.2

I | StraBen-/Westfassade
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Objektdokumentation (AuBenbereiche)

I | Nordfassade Altbau / Unten: Anbau Norden + Terrasse Westen
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Objektdokumentation (Baudetails) Anlage 5.3

I | Eingangs- | Treppenhaussituationen (Haupthaus/Altbau)
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Objektdokumentation (Baudetails)

I | Wohnriume EG+DG / Kiichenbereich EG / Sanitérbereich DG (Haupthaus/Altbau)
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Objektdokumentation (Baudetails)

I | Eingangs- | Treppenhaussituationen (Anbau)
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Objektdokumentation (Baudetails)

I | Hausinstallationen (Unten: Anbau)
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Objektdokumentation (Baudetails)

I | Zustandsdetails
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Bodenrichtwert

Anlage 6.1.1

Zone/Lage des
Ausgangsbodenrichtwerts

Bodenrichtwertnummer: 01166795

| Entwicklungszustand |

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhduser

Gebdudestellung

eh Einzelhduser

Lage zu Stralle

F Frontlage

Grundsticksflache

1000

Gewdihlter Stichtag

01.01.2025

Bodenrichtwert

610,00 €/m*

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Gebaudestellung

eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur Strale

F Frontlage

Grundsticksflache

724

Gewdhlter Stichtag

01.01.2025

661,21 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Hummelsbittler Hauptstrae 83

PLZ, Gemeinde

22339 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Hummelsbittel

SGE (Stat. Gebietseinheit)

68004

Baublock

520020

I | Ausgangsbodenrichtwert ,Hummelsbiittler HauptstraBe (EFH)"

(Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg)
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Bodenrichtwert Anlage 6.1.2

Bodenrichtwertnummer: 01266795

| Entwicklungszustand | B Baureifes Land |

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

MFH Mehrfamilienhauser

Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.50

Gewahlter Stichtag

01.01.2025

Bodenrichtwert

600,27 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.76

Gewdéhlter Stichtag

01.01.2025

841,47 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Hummelsbittler Hauptstrale 83

PLZ, Gemeinde

22339 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Hummelsbittel

SGE (Stat. Gebietseinheit)

68004

Baublock

520020

I | Ausgangsbodenrichtwert ,Hummelsbiittler HauptstraBe (MFH)"

@

(Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg)
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