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Adresse:

Grundbtcher:

Flurstlicke:

Grundsticksgrofie:

Nutzung:

Baujahre:

Wohn-/Nutzflache:

Ausstattung:

Warmeversorgung:

Energieeffizienz:

Allgemeinbeurteilung:

mit Garage. Eingeschossiger Wohnraumanbau mit Unterkellerung.
2) Miteigentumsanteil an einer Verkehrsflache (Fulzweg).

Legienstr. 152 * 22119 Hamburg

1) Grundbuch von Schiffbek Blatt 1608 Wohnungseigentum
2) Grundbuch von Schiffbek Blatt 7343 Verkehrsflache - 1/14 Anteil

Die Miteigentlimervereinbarung nach & 1010 BGB regelt die Zulassigkeit
des Verkaufs/der Ubertragung des jeweiligen Miteigentumsanteils am
Wegegrundstuck nur gemeinsam mit dem Eigentum des jeweils Berechtig-
ten an dem angrenzenden Hausgrundstick.

1) 110 - Wohnungseigentum
2) 2089 - Verkehrsflache (FuBweq)

1) Flurstiick 110: 539 m?
2) Flurstlick 2089; 162 m?

Leerstehendes Objekt, auskunftsgemald ohne bestehende Miet- oder
Pachtverhaltnisse. Es wird ein frei lieferbares Objekt unterstelit.

1957 Ursprungsbaujahr (Datum des Gebrauchsscheins)

1961 Erweiterung des Wohnhauses (Datum des Gebrauchsscheins)
1971 unterkellerte Terrasse (Datum der Schlussabnahme)

1977 Wohnraumerweiterung (Datum der Baugenehmigung)

Dieser Wertermittlung liegt eine Wohn-/Nutzflache von rd. 118 m? zugrun-
de. Hiervon entfallen rd. 91 m? auf das Wohnhaus und rd. 27 m? auf den
Wohnraumanbau.

Erdgeschoss: 1 Durchgangszimmer/Flur, 1 Zimmer, 1 Zimmer mit Zugang
zu Kuche und Bad, Windfang.

Dachgeschaoss: 2 Zimmer, Klche, Bad, Flur.

Anbau: 1 Wohnraum mit Zugang zur Kliche (ochne Ausstattung) und Bad.

Zum Wertermittlungsstichtag ist keine Heizung vorhanden.
Nicht bekannt.

Objekt mit wirtschaftlicher Uberalterung und Modernisierungsbedarf im
Dachgeschoss. Im Erdgeschoss und Keller sind Fertigstellungsarbeiten aus-
zufuhren. Zur Uberprifung der Bausubstanz im Keller nach auskunftsge-
maf dlteren Feuchtigkeitsschaden empfehle ich, ggf. einen Bauschadens-
sachverstandigen hinzuzuziehen.
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Besonderheiten: Der Spitzboden konnte im Ortstermin nicht eingesehen werden, der Zu-
stand entspricht auskunftsgemaR unverandert dem Ursprungsbaujahr.

Der Verkehrswert enthélt einen Risikoabschlag.

Ermittelte Werte:

1) Endreihenhaus (Blatt 1608):

2) Verkehrsflache (Blatt 7343):

Bodenwert:

Sachwert:
Ertragswert:
Einzel-Verkehrswert:

Ideeller Bodenwert:
Vergleichswert:
Einzel-Verkehrswert:

Gesamt-Verkehrswert:

272.000,00 €
361.000,00 €
336.000,00 €
354.000,00 €

579,00 €
600,00 €
600,00 €

354.600,00 €



Beschluss/Auftrag vom:

Grund der Gutachtenerstellung:

Eigentimer:

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

- Zwangsversteigerungsgericht -

)

Libeckertordamm 4 * 20099 Hamburg

10.

April 2025.

Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungster-
mins im Zwangsversteigerungsverfahren 902 K 1/25 zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft.

Aus Grunden des Datenschutzes bleiben die Namen Beteiligter im
Gutachten ungenannt.

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)
(9)

Auszug aus der Ubersichtskarte Hamburg, Stand 2025
MalRstab 1:200.000, Quelle MairDumont Promotion,
lizenziert Uber geoport.on-geo.de

Auszug aus der Regionalkarte, Stand 2025

Malstab 1:20.000, Quelle MairDumont Promotion, lizensiert
Uber geoport.on-geo.de

Informationen aus der Gerichtsakte, u.a.

- Grundbuch von Schiffbek Blatt 1608

- Grundbuch von Schiffbek Blatt 7343

jeweils vom 23.01.2025

- Flurstiicks- und Eigentumsnachweis Flurstiick 110

- Flursticks- und Eigentumsnachweis Flurstiick 2089
jeweils vom 29.01.2025

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 29.01.2025
Grundbuchamt Hamburg-St. Georg

- Teilungserklarung vom 14.02.2012, UR-Nr. 250/2012, Notar
Dr.J.W., Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung, Hamburg
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, MaBstab 1:1.000
vom 18.04.2025

Bezirksamt Hamburg-Mitte, Bauakteneinsicht, u.a

- Baugenehmigungsbescheid

- Bauzeichnungen

- Ausklnfte zum Bauplanungsrecht

Hansestadt Hamburg, Finanzbehérde

- Bescheinigung Uber Anliegerbeitrage vom 24.04.2025
Bestandsaufnahme im Ortstermin am 01.07.2025
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Hamburg

- Immobilienmarktbericht Hamburg 2025

- Bodenrichtwertauskunft online Giber BORIS.HH interaktive
Bodenrichtwertkarte Hamburg

(10)Internetrecherchen, u.a. www.prognos.com/zukunftsatlas,

www.wegweiser-kommune.de/Hamburg und Statistikamt
Nord, Hamburger Stadtteilprofile

(11)Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Biblio-

thek



Das Bewertungsobjekt wurde mit Ausnahme des Spitzbodens
vollsténdig von innen und auBen hinsichtlich der vorherrschen-
den Ausstattung und des allgemeinen Zustands besichtigt.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Prozessbevollmachtigte der Antragstellerin (zeitweise),
die Antragstellerin,
der Antragsgegner
und Frau Heike Simon, Sachverstandige.

Qualitats-/Wertermittiungsstich-  01. Juli 2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

tag:
Es wird der Tag der Ortsbesichtigung wie 0.g. herangezogen.
Der tatsachliche Wertermittlungsstichtag ist der Tag des Zu-
cerhlans in der Zwannsversteineriinn. der zum 7eitnunkt der Guit-



o

Ort und Einwohnerzahl:

Demografische Entwicklung:

GroBraumige
Lagebeschreibung:

Kleinraumige
Lagebeschreibung:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e:

Entfernungen:

Von den zum Ende des Jahres 2024 rd. 1,862 Mio. Einwohnern der
Hansestadt Hamburg leben rd. 314.800 im Stadtbezirk Hamburg-Mit-
te, davon rd. 73.100 im Stadtteil Billstedt.’

Lt. dem Prognos Zukunftsatlas 2025 gehort die Hansestadt Hamburg
trotz einem vergleichsweise schlechten Abschneiden im Hinblick auf
Wohlstand & soziale Lage mit einem Gesamtrang 23 von 400 nach
wie vor zu den wachstumsstarken Bundeslandern in Deutschland.
Die Zukunftschancen werden in den Punkten Wettbewerb & Innova-
tion, Dynamik, Demografie, Starke sowie Wirtschaft & Arbeitsmarkt
im Vergleich zur Erhebung im Jahr 2022 relativ stabil prognostiziert.

Das statistische Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein prognosti-
ziert ausgehend von dem Jahr 2019 ein relatives Bevolkerungs-
wachstum von rd. 11% auf rd. 2,051 Mio. Menschen fir die Hanse-
stadt Hamburg. Gleichzeitig zeigt sich der Wohnungsmarkt ange-
spannt mit stark Gberdurchschnittlicher Wohnungsbaulticke.

Schiffbek bildet gemeinsam mit Kirchsteinbek und Ojendorf den fast
siebzehn Quadratkilometer groRen Stadtteil Billstedt im Bezirk Ham-
burg-Mitte. Billstedt weist eine gute Infrastruktur auf, rund um den
U-Bahnhof-Billstedt mit zentralem Busbahnhof liegt das Stadtteilzen-
trum mit dem Billstedt-Center. Neben der in den 70er Jahren erbau-
ten GroBwohnsiedlung Mimmelmannsberg weist Bilistedt auch ei-
nen hohen Anteil an Einfamilienhdusern auf. Sport- und Freizeitmdog-
lichkeiten bieten sich in den groRen Griinanlagen wie dem an den
Ojendorfer See angrenzenden Park.

Schiffbek liegt 6stlich im Stadtteil Billstedt angrenzend an die Lan-
desgrenze zu Schleswig-Holstein. Der wohnbaulich gepragte Stadt-
teil weist eine gute Infrastruktur auf. Einkaufsmaglichkeiten, arztli-
che Versorgung, Kindergarten und Schulen sowie Freizeit- und Erho-
lungsmoglichkeiten sind in der Umgebung vorhanden. Die Auto-
bahnauffahrt zur A 24 Richtung Hamburg und Berlin sowie zur A 1 ist
nur wenige Autominuten entfernt. Die Lage ist flr Wohnnutzung ge-
eignet, als Geschaftslage hingegen nicht geeignet.

Ein- und Mehrfamilienhausbebauung, Reihenhausanlagen.

Uberortlich: A 1/A 24 ,Hamburg-Jenfeld” rd. 1,5 km
BundesstraRe B 5 rd. 2,0 km

Bus- und Stadtbahnan-  rd. 200 m +Ojendorfer Weg", Linie 23

schluss: rd. 1,5 km U-Bahn Billstedt (Linie U 2,
Endstation der Linie U 4)



Versarrninns-Nerkehrslane:

Flughafen:

Einkaufsmoglichkeiten:

Schulen, Kindergarten,

arztliche Versorgung:

Gt

rd. 14 km Hamburg Airport

rd. 2 km EKZ Billstedt

rd. 5 km EKZ Wandsbek Quarrée
rd. 10 km City Hamburg

In der Nahe und weiteren Umgebung um-
fangreich vorhanden, u.a.

Kindergarten rd. 1 km (Schiffbeker Weg)
Grundschule Archenholzstr. rd. 1 km
Schule am Schleemer Park rd. 2 km
Kurt-Koérber-Gymnasium rd. 2,5 km



Mittlere Tiefe’:

GrundstlcksgroBe:

Grundsticksform:

Topographie

Immissionen:

Hinweise zu den Flurstiicken:

* Aus der Flurkarte gemessen.

2) Flurstiick 2089 ohne.

1) Flursttck 110 rd. 43 m.
2) Flurstlick 2089 rd. 2 m.

Jeweils It. Flurstiicksnachweis:
1) 539 m? Wohnbaugrundstuck (Flursttck 110)
2) 162 m? FuBweg (Flurstlick 2089).

1) und 2) RegelmaRige rechteckige Grundstucksform.
1) und 2) mit ebener Lage auf StraBenniveau.

Sind uber ubliche Gerduscheinflisse durch StralBenverkehr auf der
Legienstralle hinausgehend nicht erkennbar.

Die Grundstucke 1) und 2) liegen im Wasserschutzgebiet Billstedt in
der weiteren Schutzzone (Zone 3).

Es gilt die Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Billstedt vom
19.12.2000 mit den in den 8§ 3-5 aufgefuhrten Nutzungsbeschran-
kungen, Verboten und Duldungspflichten.

Nach Auskunft der Behorde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrar-
wirtschaft gilt im Wasserschutzgebiet fur den zu erbringenden wie-
derkehrenden Nachweis der Dichtigkeitsprifungen von Grund-
stlcksentwasserungsanlagen eine Zeitspanne von 10 Jahren.

Lt. Flurstucksnachweis aus dem Liegenschaftskataster besteht fur
die Grundstiicke 1) und 2) ein Bombenblindgangerverdacht. Nahere
Informationen zum Datum der Eintragung liegen nicht vor. Die Feu-
erwehr als ausfihrende Stelle weist darauf hin, dass die Aufhebung
einer Verdachtsflache einer kompletten Sondierung des Grundsticks
auf Antrag des Eigentimers bedarf.

Wiirdigung in der Verkehrswertermittlung:
Nach der Kampfmittelverordnung (KampfmittelVO) von 2005 sind

Verdachtsflachen definiert als Grundstiicke, auf denen sich nach den
Erkenntnissen der zustandigen Behtrde Kampfmittel befinden oder
befinden kénnen. Bebaute Flachen gelten dann als Verdachtsfla-
chen, wenn auf ihnen im Zusammenhang mit der Durchfihrung
baulicher MaBnahmen bestehende bauliche Anlagen so geandert
werden, dass in den Baugrund eingegriffen werden muss (vgl. § 1
Abs. 4 KampfmittelvVO).

Grundsatzlich kann sich durch den Nachweis des Grundsticks als
Verdachtsflache eine Wertbeeinflussung ergeben. Gem. 8 7 Abs. 1
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der KampfmittelVO hat der jeweilige Eigentliimer die Kosten des Son-
dierens einer Verdachtsflache, des Freilegens von Kampfmitteln oder
Verdachtsobjekten und die Kosten der Wiederherstellung der Fla-
chen zu tragen.

Diese Wertermittlung wird im Folgenden unter der Annahme durch-
gefuhrt, dass die Ausweisung des Grundstucks als Verdachtsflache
entsprechend der KampfmittelVO eine fiir den jeweiligen (Mit)Eigen-
timer grundsatzlich zuldssige offentlich-rechtliche Beschrankung
seines Grundeigentums darstellt, so dass hieraus zunachst keine
Wertbeeinflussung erkennbar ist. Eine darliber hinausgehende
rechtliche Wirdigung kann im Rahmen dieser Verkehrswertermitt-
lung nicht erfolgen und ist auch nicht Gegenstand dieses Auftrags.



ErschlieBungs- und
Sielbaubeitrage:

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen/Abwasserbeseiti-
gung:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Bodenverunreinigungen:

Kampfmittel:

[3e. Die beidseitig befahrbare Fahrbahn ist asphaltiert und beleuch-
tet, die Hochstgeschwindigkeit betragt im Bereich des Bewertungs-
grundsticks 30 km/h. Burgersteige und Stellflachen sind an den Sei-
tenrandern vorhanden.

Die Legienstrale ist endgliltig hergestellt worden. ErschlieBungsbei-
trage fir die endgultige Herstellung werden nicht mehr erhoben.

Vor der StralRenfront liegt ein Mischwassersiel. Fiir die derzeitige be-
sielte Frontldnge werden keine Sielbaubeitrage mehr erhoben. Dies

erstreckt sich nicht auf die Kosten fir die Herstellung von Anschluss-
leitungen.

Lt. Gesetz zur Anderung des Hamburgischen Wegegesetzes werden
keine Ausbaubeitrage fir Erweiterungen oder Verbesserungen der
endgliltig hergesteliten ErschlieBungsanlagen mehr erhoben.

Elektrischer Strom, Gas, Wasser aus offentlicher Ver- und Entsor-
gung.

Endreihenhaus mit der Anbauweise entsprechender Grenzbebauung.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrundsituation inso-
weit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist.

Hinweise auf Altlasten/Bodenkontaminationen liegen nicht vor. Auch
im Ortstermin ergab sich kein Hinweis in Bezug auf eine Verdachts-
flache. Weitergehende diesbezlgliche Bodenuntersuchungen wur-
den auftragsgemdl nicht vorgenommen. Bei dieser Wertermittiung
werden ungestdrte und kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse ohne
Grundwassereinflisse und fur die Wertermittlung eine verdachtsfreie
Flache unterstellt.

Bombenblindgdngerverdacht, vgl. Kap. 3.2.



Grundbuchliche
Eintragungen:

Grundbuch 1:

Lfd. Nr. des Grundstiicks 3:

Lfd. Nr. des Grundstucks 3:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:;

Aus der Gerichtsakte liegt jeweils ein Grundbuchauszug mit Abruf-
datum vom 23.01.2025 vor, auf die sich diese Wertermittlung be-
zieht.

Hinweis: Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt der
Grundbticher angegeben, sondern lediglich die bewertungsrele-
vanten Informationen flr das Grundstuck, die Gegenstand dieser
Wertermittlung sind.

| Es handelt sich It. Deckblatt um das

Grundbuch von: Schiffbek
Blatt: 1608

| Das Bestandsverzeichnis enthilt folgende Eintragungen:

Gemarkung: Schiffbek

Flurstuck: 110

Wirtschaftsart und La-  Gebaude- und Freiflache, Wohnen
ge: Legienstr, 152, 152 a
Grundstiicksgrofe: 539 m*

Lln Abt. II existieren folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 3 Anordnung der Zwangsversteigerung.

chen Verhéltnissen eines Eigentlimers geschuldet. Diese sind gem.
§ 194 BauGB bei der Verkehrswertermittiung nicht zu bericksichti-
gen. Die Eintragung ist ohne Werteinfluss.

Sind nicht bekannt geworden. DiesbezUglich wird im Folgenden
Lastenfreiheit unterstellit.



Lfd. Nr. des Grundstticks 1:

Lfd. Nr. des Grundstucks 1:

Lfd. Nr. des Grundstlicks 1:

S LR ARSI T VR R, N IR L LY

Blatt: 7343

Das Bestandsverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

Gemarkung: Schiffbek

Flurstick: 2089

Wirtschaftsart und La-  Verkehrsflache; Weg (FuBweg)

ge: Steinadlerweg westlich; Steinadlerweg
GrundsticksgroBRe: 162 m?

Eigentumsverhdltnisse It. Abteilung 1

Lfd. Nr. zu 2.2: EigentUmer 2.2 a) und 2.2 b)
je zur ideellen Halfte an 1/14 Anteil

In Abt. II existieren folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: Belastung jedes Anteils zugunsten der je-
weiligen Miteigentimer: Ausschluss der
Aufhebung der Gemeinschaft und Benut-
zungsregelung nach § 1010 BGB.

Lfd. Nr. 2 Grunddienstharkeit (Gehrecht) fur die je-
weiligen Eigentimer von Schiffbek Blatt
1608, 1610, 1612, 1614, 1813, 1815, 1817,
1819, 1821, 1823, 1825, 1827, 1829 und
1831als Gesamtberechtigte nach
§ 328 BGB.

Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit (Fahrtrecht) fur die je-
weiligen Eigentimer von Schiffbek Blatt
1813, 1815, 1817, 1819, 1821, 1823, 1825
1827, 1829 und 1831als Gesamteigentti-
mer nach § 428 BGB auf der in der Belas-
tungsunterlage des Landesbetriebs
Geoinformation und Vermessung vom
01.11.2011 braun angelegten und mit ,b"
bezeichneten Flache.

Lfd. Nr. 4: Beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit
(Wegerecht) fir die Freie und Hansestadt
Hamburg.

Die Eintragungen der Ifd. Nr. 1 bis 4 nehmen Bezug auf die Bewilli-
gung vom 07.02.2012, Notarin Dr. .W., Hamburg.
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Wurdigung der Eintragungen Ifd. Nr. 1 in der Wertermittiung:
Gem. vorliegender Bewilligung (Miteigentlimervereinbarung gem.

§ 1010 BGB) besteht ein Teilungsausschluss, der das Recht, die Auf-
hebung der Bruchteilsgemeinschaft zu verlangen, fir immer aus-
schlieft,

Die Benutzungs- und Verwaltungsregelungen berechtigen jeden
Miteigentimer nur Nutzung des FuBweges, um zu seinem Grund-
stuck zu gelangen. Die Pflege, Instandhaltung und Ausfihrung des
Winterdienstes obliegt den jeweiligen Miteigentimern im Bereich
des Anliegergrundstiicks. Gaf. anfallende Gemeinschaftskosten
sind nach der Hohe der Miteigentumsanteile zu zahlen. Die Verwal-
tung der Miteigentumsanteile erfolgt innerhalb der Eigentimerge-
meinschaft.

Der Verkauf und die Ubertragung des jeweiligen Miteigentumsan-
teils am Wegegrundsttick durfen nur gemeinsam mit dem Eigen-
tum des jeweiligen Berechtigten an dem an das Wegegrundstick
angrenzenden Hausgrundstuck (Anliegergrundstlck) erfolgen. Die
Benutzungsregelungen sind verpflichtend von den Rechtsnachfol-
gern zu Ubernehmen,

Die Vereinbarungen gehen inhaltlich nicht Uber einen Gblichen Um-
fang vergleichbarer und angrenzender Wohnnutzung zugeordne-
ten Flachen hinaus. Ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ist durch
die Eintragung der Ifd. Nr. 1 nicht erkennbar.

Wurdigung der Eintragungen Ifd. Nr. 2 in der Wertermittiung:

Gem. Bewilligung haben die jeweiligen Eigentiimer des dienenden
Grundstticks ein Gehrecht der in den 0.g. Grundbichern von Schiff-
bek verzeichneten Grundstucke auf der gesamten Fldache zur Mitbe-
nutzung zu dulden, Die Austbung des Rechts kann Dritten Gberlas-
sen werden.

Die jeweiligen Eigentiimer des dienenden Grundstlicks sind zur Mit-
benutzung berechtigt.

Die Vereinbarung entspricht inhaltlich einem Gblichen Umfang fur
vergleichbare, der Wohnnutzung zugeordneten Flachen. Ein Wert-
einfluss auf den Verkehrswert ist durch die Eintragung der Ifd. Nr. 2
nicht erkennbar.

Wirdigung der Eintragungen Ifd. Nr. 3 in der Wertermittlung:
Inhaltlich berechtigt das Fahrrecht die jeweiligen Eigentimer der in
den 0.g. Grundbuchern von Schiffbek gebuchten Grundstucke - so-
weit baurechtlich zulassig - die im Lageplan gem. Anl. 8 des Gut-
achtens anteilige Wegeflache ,b" zum Befahren mit einem Fahr-
zeug bis zu einem Gesamtgewicht von 3,5 t mitzubenutzen. Die
Ausltbung des Rechts kann Dritten tUberlassen werden.

Die jeweiligen Eigentimer des dienenden Grundstucks sind zur Mit-
benutzung in Bezug auf das Fahrrecht nicht berechtigt.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Ein Werteinfluss auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist
durch die Eintragung der Ifd. Nr. 3 nicht erkennbar.

Wurdigung der Eintragungen Ifd. Nr. 4 in der Wertermittlung:
Gem. Bewilligung besteht fiir die jeweiligen Eigentimer des die-
nenden Grundstlcks eine Duldungspflicht hinsichtlich der Nutzung
des Grundstuicks auf gesamter Flache durch die Freie und Hanse-
stadt Hamburg zum Gehen und - sofern baurechtlich zulassig -
zum Befahren mit einem Fahrzeug bis zu einem Gesamtgewicht
von 3,5 t. Die Austibung des Rechts kann Dritten Gberlassen wer-
den.

Die Miteigentumer sind zur Mitbenutzung berechtigt und zur In-
standhaltung und Pflege des Weges auf eigene Kosten verpflichtet.

Inhaltlich geht diese Vereinbarung zu Lasten der Miteigentiimer
nicht Uber die vorgenannten Benutzungsregelungen im Hinblick
auf die Instandhaltung des Weges hinaus. Ein Werteinfluss auf den
Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist durch die Eintragung der
Ifd. Nr. 4 nicht erkennbar.

Lfd. Nr. 7; Nur lastend auf Anteil Abt, I Nr, 2.2:

Anordnung der Zwangsversteigerung
zum Zweck der Aufhebung der Gemein-
schaft.

wirdigung der Eintragung Ifd. Nr. 7 in der Wertermittiung:

Ein Zwangsversteigerungsvermerk ist grundsatzlich den persénli-
chen Verhéltnissen eines Eigentiimers geschuldet. Diese sind gem.
§ 194 BauGB bei der Verkehrswertermittlung nicht zu beriicksichti-
gen. Die Eintragung ist ohne Werteinfluss.

Die 0.g. Bewilligung enthalt eine rein schuldrechtliche Vereinba-
rung in Bezug auf die Kostentragungspflicht der Berechtigten als
Gesamtschuldner fir die Anlegung der fiir die Ausubung des Fahr-
rechts (Eintragung der Ifd. Nr, 3, 5.0.) erforderlichen Zufahrt. Art
und Umfang der Zufahrt sind von den Berechtigten zu bestimmen.

Daruber hinaus wird im Folgenden Lastenfreiheit unterstellt.
Gem. der Bescheinigungen Uber Eintragungen in das Baulastenver-

zeichnis vam 29.01.2025 sind fur die Bewertungsflurstiicke
1) 110 und 2) 2089 der Gemarkung Schiffbek keine Baulasten einge-
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3.4.2 Baurechtliche Grundlagen

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs-/Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Bauordnungsrecht:

Bauplanungsrecht:

Sind fur das Grundstlck nicht bekannt geworden. Auch im Grund-
buch findet sich kein entsprechender Hinweis.

Besteht It. der Denkmalliste Hamburg, Auszug flr den Bezirk
Hamburg-Mitte, Stand 23.04.2025, fur das Bewertungsobjekt nicht.

Die Wertermittlung wird auf Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefihrt, wobei die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen vorausgesetzt wird. Die vollstandige Ubereinstim-
mung der ausgefuhrten Vorhaben mit den Baugenehmigungen
wurde auftragsgemdB nicht Uberprift und ist nicht Gegenstand
dieses Auftrages.

Folgende Unterlagen liegen aus der Bauakte vor:

- Baugenehmigungsbescheid vom 26.01.1951 und verlangert
bis 26.07.1953 fur die Errichtung von 4 Reihenhausern

—~ Genehmigungsbescheid vom 11.05.1954 fir eine Entwasse-
rungsanlage je Einheit der Reihenhausanlage Nr, 148-154
mit 4 Wohnungen

- Baugenehmigungsbescheid vom 13.08.1956 fir den Anbau
eines Windfangs

—~ Nachtraglicher Baugenehmigungsbescheid vom 12.02.1957
fiir die Errichtung einer Terrassenmauer

- Gebrauchsschein vom 01.09.1957 fur 4 Reihenhauser

- Baugenehmigungsbescheid vom 05.08.1960 fur die Erweite-
rung des bestehenden Wohnhauses; Gebrauchsschein vom
13.10.1961 flr die Erweiterung des Wohnhauses und der
Heizungsanlage

- Baugenehmigungsbescheid vom 27.04.1964 fir die Erweite-
rung des Windfangs

- Baugenehmigungsbescheid vom 24.05.1971 fir den Anbau
einer unterkellerten Terrasse an der Ruckseite des Gebdu-
des; Schlussabnahmeschein vom 12.10.1971

~ Nachbarzustimmung vom 03.10.1977 fur die Verklinkerung
Legienstr. 152 rechts

- Baugenehmigungsbescheid vom 28.07.1977 fur die Erweite-
rung des vorhandenen Wohnhauses

- Schlussabnahmeschein vom 04.02.1982 fur Verblendung

Das Bauvorhaben widerspricht den Vorschriften der HBauO vom
10.12.1969 u.a. in Bezug auf die Unterschreitung der mit 2,60 m
vorgeschriebenen lichten Hohe in Aufenthaltsraumen des Anbaus.
Die erforderliche Ausnahme wurde gem. § 96 Abs. 1 und 3 der
HBauO unter der Auflagen einer Einhaltung von 2,30 m lichter Ho-
he erteilt.

Das Grundstlick liegt im Geltungsbereich des Baustufenplans
Billstedt, Feststellungsdatum 14.01.1955 inkl. 2. Anderung vom



Zulassigkeit von Varhaben:
Entwicklungsstufe;

Definition:

I
9

zweigeschossige Bauweise
geschlossene Bauweise

Der Baustufenplan gilt i. V. der Baupolizeiverordnung (BPVO) v.
08.06.1938. Es ist eine Baulinie festgesetzt.

Lt. Bauakte liegt das Haus einige Meter hinter der festgesetzten
Baulinie, daher konnte der Windfang mit einer Tiefe von 2 m ausge-
flhrt werden.

Ergédnzender Hinweis:

Eine Aufteilung des Bewertungsobjektes zur Nutzung mit mehreren
Wohneinheiten in EG, DG, KG und Anbau wurde It. Bauakte behdrd-
lich untersagt.

Entsprechende Rickbauten sind im Erd- und Kellergeschoss erfolgt.
Eine bauliche Abtrennung des Dachgeschosses ist nicht vorhanden,
so dass diese Flache als Ubliche, dem Erdgeschoss zugeordnete
Nutzung in die Wertermittiung eingeht.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist nach § 30 BauGB zu beurteilen.
Erschlossenes baureifes Land i.S. § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vor-

schriften wie z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung und
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.



und der Bestandsaufnahme im Ortstermin. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gehaude-
besichtigung ohne Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugangliche Tei
le wurden von mir nicht inspiziert, so dass fur das Nichtvorliegen verborgener Mangel keine Gewahr
ubernommen werden kann. Ebenso erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich Standsicherheit sowie
Schall- und Warmeschutz. Insbesondere beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht be-
sichtigte Gebaudeteile auf Angaben aus den vorliegenden Informationen der Bauakte. Fir diese Anga-
ben wird keine Gewahr Ubernommen.

Das Gebdude und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftre-
ten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefiihrt. Ein Verdacht auf Hausbock oder Hausschwamm ist im Ortstermin
nicht bekannt geworden. Hierauf zurlickgehende Schaden waren im Ortstermin nach Augenschein
nicht zu entdecken und sind nicht bekannt geworden,

4.1 Beschreibung der baulichen Anlagen im Bestand

Ausfiihrung/Ausstattung

Objektart: Endreihenhaus mit zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss,
unterkellerte Terrasse, Vollkeller mit Garage. Wohnraumanbau mit
einem Vollgeschoss.

Baujahre: Ca. 1857 Ursprungsbaujahr (Datum der Gebrauchsabnahme).
1961 Erweiterung des Wohnhauses (Datum des Gebrauchsscheins)
1964 Windfang
1971 unterkellerte Terrasse
1977 Wohnraumerweiterung

Modernisierungen/Unterhal- Es wurden auskunftsgemaR u.a. folgende Arbeiten ausgefuhrt:
tungsaufwendungen:
ca. 2016: Einbau von Kunststofffenstern im EG und im Anbau
ca. 2017/2018: Erneuerung von Gasanschluss und Elektroanlage
2024: Umbauarbeiten im EG (Einbau Bad, Verlegung Kiiche)
2025: Ausbau der Heizung

Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten, u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart
etc., wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Ein-
fluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wert-
ermittlung zu berlcksichtigen ist.

Konstruktionsart; Massivbauweise. Anbau als Mauerwerksbau mit Stahlbetondecke
und Flachdach.
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AulRenwande/Fassade:

Decken:

Geschosstreppe:
Innenwande:
Dachkonstruktion/
-eindeckung:
Warmeschutz;
Schallschutz:
Warmeversorgung:

Schornstein:

Energieeffizienz:

Wasserzu- und -ableitungen:

Hauseingang:

Grundriss/Raumaufteilung:

Wohn-/Nutzflache:

Keller unter Terrasse und Anbau Kalksandsteinmauerwerk. Daruber
hinaus nicht bekannt.

Auskunftsgemdal wurde unterhalb des Kellers im Bereich des Anbaus
eine Drainage verlegt, ebenso entlang der stdlichen Fassade und
teilweise der ostlichen Fassade.

Betondecke im Anbau, dartiber hinaus nicht bekannt.

Einfache Holztreppe zum Dachgeschoss. Die Innentreppe zum Keller-
geschoss ist nicht nutzbar.

Soweit erkennbar Mauerwerk, im Dachgeschoss teils sichtbare Ab-
trennung zum Bad aus Spanplatten. Daruber hinaus nicht bekannt.

Satteldach mit Pfannendeckung.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Eine Heiztherme ist zum Wertermittlungsstichtag nicht vorhanden.
Uber Dach gefiihrt.

Nicht bekannt, ein Energieausweis liegt nicht vor.

Nicht bekannt.

Eingangspodest, Uberdachte Holzrahmentlr mit Lichtelement. Klin-
gel, Beleuchtung.

Die Raumaufteilung entspricht im Wesentlichen den in der Anl. 5 des
Gutachtens dargesteliten Grundrissen aus der Bauakte.

Abweichend hierzu wurde der Raum Schlafzimmer im Erdgeschoss in
Bad und Klche unterteilt, der Zugang erfolgt vom Wohnzimmer. Der
Kellerzugang unterhalb der Geschosstreppe ist verschlossen.

Die Wohnflache wird flur die Wertermittlung auf der Grundlage eines
eigenen Uberschlagigen Aufmales unter Hinzuziehung der aus der
Bauakte vorliegenden Informationen mit rd. 118,00 m? als sachge-
recht angehalten. Hierauf entfallen rd. 91 m? auf das Wohnhaus und
rd. 27 m? auf den Anbau.
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Lichte Raumhdhe:

Besonnung/Belichtung:

Bellftung:

Innentdren:

Fenster:

FuRboden:;

Wandbelage:

Die R&ume sind wie folgt aufgeteilt und orientiert:

Raumbezeichnung GrofRenangabe Ausrichtung
(Nutzung It. Grundriss)

Erdgeschoss:

Wohnen: 14,12 m? NW

Offene Kiiche: 553 m? SW
Duschbad: 514 m? innenliegend
Offenes Zimmer: 19,14 m* SO

Zimmer (vormals Kiiche): 4,49 m* NW

Flur: 6,64 m? innenliegend
Windfang: 333 m?
Dachgeschoss:

Zimmer: 759 m* SO

Zimmer: 965 m’ SO

Kiiche: 6,04 m* SW

Bad: 545 m? NW

Flur: 4,30 m? innenliegend
Wohnraumanbau:

Wohnraum: 17,13 m? SO

Kuche: 4,64 m? innenliegend
Bad: 4,92 m? innenliegend

Rd. 2,33 m im Erdgeschoss und im Anbau.
Rd. 2,03 m im Dachgeschoss.

Normal mit Einschrankungen im Wohnraumanbau. Aufgrund der An-
bauweise erfolgt die Besonnung von Kiiche und Bad nur Gber die
Fenster im Wohnraum.

Normal, im Altbau ist eine Querliftung méglich.
Bader im Erdgeschoss (Altbau und Anbau) ohne Fensterbeliftunag.

EG und Anbau: glatte weille Innentiren.
DG: Holztlren, teils mit Lichtelementen.

EG straRenseitig Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung, teils ab-

schlieBbar. Zur Terrasse und im DG Holzfenster mit Isoliervergla-

sung. Im EG teils Aussenrollladen mit Handbetrieb.

EG: Wohnraum mit HolzfuRboden (auskunftsgema Mehr-
schichtparkett, lackiert), Kiiche und Bad gefliest, daruber
hinaus teils ohne Belag.

DG: Wohnraume mit Teppichbelag, Kiiche und Bad mit Linole-
um.

Anbau: HolzfuBboden (gedit), Bad gefliest.

EG: Glattputz mit Anstrich, teils ohne Belag.



Deckenbelage:

Technische Ausstattung:

Sanitére Installationen:

Klchenausstattung:

Einbaumabel:
Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Kellergeschoss:

Wirtschaftl. Wertminderung:

Nebengebdude:

Garage:

Auldenanlagen:

Glattputz mit Anstrich/ohne Belag, teils abgehangte Decken mit
Strahlern.

Verteilerkasten im Keller, Lichtschalter und Steckdosen im EG nicht
vollstandig hergestellt. Im Dachgeschoss einfache Ausstattung.

Ich verweise auf die Ausfihrungen zu den Unterhaltungsbesonder-
heiten. Hebeanlage/Pumpe im Keller.

EG: Eingebaute Dusche und Waschtisch.

DG: Eingebaute Eckdusche, WC, Waschbecken.

Anbau: Eingebaute Dusche, wandhangendes WC, Waschtisch.

Ein zusatzliches WC im Keller stellt aufgrund des Alters und Zustan-
des keine Werthaltigkeit dar.

EG: Dunstabzugshaube, dariber hinaus nicht vorhanden.

DG: Einbaukiichenzeile mit Ober- und Unterschranken, Herd,
Dunstabzug, Spule, Kiihlschrank.

Anbau: Kuhlschrank.

Kiuichenausstattung, daruber hinaus nicht vorhanden.

Dachgauben.

Sind nicht vorhanden.

Die Aufteilung des Kellergeschosses entspricht dem in der Anl. 5 des
Gutachtens dargestellten Grundriss. Unterhalb des Wohngebaudes
sind neben der Garage zwei Kellerraume und ein WC vorhanden.
Der Zugang zum Keller Uber die Innentreppe war im Ortstermin ver-
schiossen. Der Auenzugang erfolgt neben dem Anbau. Der Keller
befindet sich teils im Rohbauzustand. Ich verweise auf die unten ste-
henden Ausflihrungen zu den Unterhaltungsbesonderheiten.
Unterhaltungsbesonderheiten, s.u.

Nicht vorhanden.

PkW-Einstellgarage als Kellergarage. Ausstattung mit einfachem Be-
tonboden, Stahltur. Die Einfahrt mit dem PkW ist nicht mdéglich.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss an das offentliche Netz.
StraRenseitige Einfriedung niedriger Holzzaun, Grundst(ick mit Ra-
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senflache, Anpflanzungen, Zuwegungen befestigt.

Allgemeinbeurteilung: Die baulichen Anlagen weisen in Teilen eine erhebliche wirtschaftli-
che Uberalterung und Sanierungs-/Modernisierungsbedarf auf. Die
neueren Bauteile/Innenausstattungen bedirfen der Fertigstellung.

Unterhaltungsbesonderhei- Im Folgenden werden die im Ortstermin offensichtlich erkennbaren

ten/Baumangel/Bauschaden: bzw. bekannt gewordenen Unterhaltungsbesonderheiten aufgefiihrt,
die tber Ubliche Schéonheitsreparaturen (z.B. Malerarbeiten) hinaus-
gehen. Fir die nicht einsehbaren Bauteile erhebt die Auflistung dabei
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Allgemein
Das Gebaude ist nicht beheizbar. Im Zuge eines Heizungsein-

baus sind die gesetzlichen Auflagen It. Heizungsgesetz in der
jeweils gultigen Fassung zu beachten. Seit 2025 gelten Ein-
schrankungen fur die Installation neuer Gasheizungen, insbe-
sondere besteht It. Gebdudeenergiegesetz (GEG) eine Bera-
tungspflicht vor dem Einbau vor.

Der AuBenzugang zum Wohnraumanbau ist nicht fertig her-
gestellt, der Eingang ist nur Gber ein Provisorium zugénglich.
Die Garage ist mit dem PkW nicht anfahrbar.

Kellergeschoss

Im Kellergeschoss besteht Fertigstellungsbedarf, um die R&u-
me einer Ublichen Nutzung zuzuflhren. Die Wande sind nicht
fertiggestellt, eine geplante Deckenabhangung mit Rigips-
platten ist nicht fertiggestellt. Die vorhandenen Platten wei-
sen aufgrund der Feuchtigkeit einen desolaten Zustand auf.
Ich unterstelle die Herstellung einer Ublichen Nutzung als Ab-
stellflachen.

Die Wdnde im Bereich des AuRenzugangs zeigen Mauersché-
den und Ausblihungen. Zum Zeitpunkt des Ortstermins
stand Wasser im Eingangsbereich des Kellers. Hier ist nach
Auskunft des Eigentimers durch defekte Heizungsrohre ein
Wasserschaden aufgetreten.

Auch die Innenwand im Zugangsbereich zum Erdgeschoss
weist starke Ausbliihungen auf. Der Zugang zum Erdgeschoss
wurde verschlossen. An der Innenwand zum Treppenaufgang
zeigen sich Auswirkungen alterer Feuchtigkeitsschaden, die
Ursache ist nicht bekannt.

Die Kellerraume unterhalb des Anbaus sind nach behérdli-
cher Nutzungsuntersagung einer wohnlichen Nutzung nicht
fertiggestellt. Zudem ist nach Auskunft des Eigentimers im
Jahr 2024 Wasser durch die Tur eingedrungen. Ich unterstelle
die Herstellung der Rdume und Zuflihrung zu einer tiblichen
Kellernutzung.

Der Eigentimer weist in diesem Zusammenhang darauf hin,
dass zeitweise Probleme mit hohem Grundwasser auftreten.

Ich empfehle zur Uberprufung der Bausubstanz im Keller ggf.

einen Bauschadenssachverstandigen hinzuzuziehen.
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Erdgeschoss

— Die Umbauarbeiten sind nicht fertiggestellt, Gberwiegend
fehlen Schaiter und Steckdosen, ein WC und eine Kiichenaus-
stattung sind (mit Ausnahme des Dunstabzuges) nicht vor-
handen.

- Der ehemalige Raum Kuche befindet sich im Rohbauzustand.

—~ Im Wohnraum ist noch ein Holzfenster auszutauschen.

- Es fehlen Wand- und Deckenbeldge.

-~ Der Windfang weist Beschadigungen im Wandbereich auf.

- Am Treppenaufgang zum Dachgeschoss sind Mauerwerks-
schaden erkennbar.

Dachgeschoss
- Die Raume im Dachgeschoss zeigen eine wirtschaftliche

Uberalterung. Um diese Flache einer marktgerechten Nut-
zung zuzufihren ist eine vollstandige Sanierung der Fldche
erforderlich. Samtliche Boden-, Wand- und Deckenbelage,
Fenster, Tiren und die Elektrik sind zu erneuern.

~ Anden AuBenwanden und im Bad sind Mauerwerksschaden
instandzusetzen, nach Augenschein teils aufgrund von Feuch-
tigkeit. Insbesondere im gréReren Zimmer sind Instandset-
zungsarbeiten an der AuBenwand und der Decke auszufiih-
ren. Schaden an den Innenwdnden befinden sich auch im
Flur, hier ist ein Loch in der Wand vorhanden.

Das Bad wurde durch Spanplatten zum Flur getrennt.

— Der Spitzboden konnte im Ortstermin nicht eingesehen wer-
den. Nach Auskunft des Eigentimers soll sich der Zustand
nebst ggf. vorhandener Dammung im Zustand des Ur-
sprungsbaujahres befinden. Aufgrund der teilweise erkenn-
baren Schaden im Bereich des Wand-/Deckenanschlusses im
Dachgeschoss wird ein Risikoabschlag am Verkehrswert an-
gehalten.

Ich empfehle zur Uberprufung des Daches ggf, einen Bau-
schadenssachverstédndigen hinzuzuziehen.
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auszugehen ist, dass der Markt ihnen einen Werteinfluss beimif3t und die in den Ansatzen der Wertermitt-
lung fur die ermittelte wirtschaftliche Restnutzungsdauer als bereits durchgefihrt unterstelit werden. Der
Werteinfluss wird in Gberschldgiger Schatzung auf Basis verdffentlichter Kalkulationspreise flir Instandset-
zungskosten/Modernisierungen durch pauschale Ansatze geschatzt, da

» die Bewertungssachverstandige nur zerstérungsfreie Untersuchungen anstellen darf und die
notwendigen Aufwendungen allein aufgrund einer oberflachlichen in Augenscheinnahme im
Ortstermin ohne bautechnische Untersuchung nicht zuverlassig schédtzen kann

« Unsicherheiten bestehen in Bezug auf den Schadensgrad des Kellermauerwerks

« Unsicherheiten bestehen auf den Zustand des Daches

+ die Beurteilung der (ber die die Bewohnbarkeit herstellenden und somit unmittelbar erforder-
lichen Investitionen hinausgehenden Ausfuhrungen in Bezug auf die Ausfuhrungsdringlichkeit
und den Ausfiihrungsstandard von Marktteilnehmern unterschiedlich bewertet werden

» verbindliche Feststellungen Uber die Hohe von Investitionen im Hinblick auf die sich weiterent-
wickelnden Anspruche an den Innenausbau und insbesondere die Auswirkungen neuer
Rechtsgrundlagen nicht getroffen werden kénnen
die Kostenschatzung zum Wertermittlungsstichtag durch die aktuelle Konjunktur- und Welt-
marktlage und den hierdurch bedingten teils erheblichen Preissteigerungen im Bereich der
Materialbeschaffung mit erheblichen Unsicherheiten behaftet ist

Die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung sind allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenvoranschlagen

angesetzt. Die Ansatze 1) sind aus [2], Band II, Kap. 3.02.2/3.1 ff. bezogen auf das Basisjahr 2010 entnom-
men und werden im Wertermittlungsmodell analog der verwendeten Kostenkennwerte (NHK 2010) mittels
des Baupreisindex BPI auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag fortgeschrieben.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Werteinfluss
1) Modernisierung/Unterhaltungsriickstand

DG: Sanitarinstallationen Komplett-Bauteil mit Dusche und

Waschbecken, einschl. Vorarbeiten, anteilige Leitungen, Anschlis-

se, Isolierungen, Armaturen und Zubehdr,

gehobene AusfUhrung, rd. 6.020,00 €

Uberarbeitung/Modernisierung der Fenster, der Ansatz erfolgt fir

den Einbau von 1 Fenster im EG und 4 Fenstern im DG (Kunststoff-

fenster, Warmeschutzverglasung) einschl. Ausbau der alten Fens-

ter, Schuttabtransport, Verglasung, Beschldge, Beiputzen, umlau-

fende Fugenabdichtung pauschal rd. 5.460,00 €

Elektroinstallation, Komplett-Bauteil inkl. notwendiger Vorarbei-
ten, aller Installationen und zentraler Anlagen, der Ansatz erfolgt

fur das Dachgeschoss, Flache rd. 33 m? * rd. 75,00 €/m? 2.475,00 €
Innenttren DG Uberarbeiten, pro Stiick rd. 150,00 € 600,00 €
Summe 14.555,00 €
Anpassung an aktuelle Wertverhaltnisse 14.555 € x 1,886° 27.450,73 €

Zwischensumme 1) rd. 27.451,00 €




Simon | Sachverstandigenbiro - Dipl.- Kauffrau Heike Simon AZ.: 25-0409

2) Pauschalansétze/Risikoabschldge
EG: Fertigstellung WC, Putz-/Malerarbeiten, rd. 1.000,00 €

DG: Putz- und Malerarbeiten; der Ansatz erfolgt fir einen Gber
bliche Schénheitsreparaturen hinausgehenden Anteil, Flache
ca. 33 m? * 3,4° * 50,00 €/m?, rd. 5.610,00 €

DG: Uberarbeitung/Erneuerung von Bodenbelagen, der Ansatz
erfolgt fur einen Uber Gbliche Schonheitsreparaturen hinausge-
henden Anteil, ca. 33 x i.M. 80,00 €/m? (Parkett/Fliesen) = rd. 2.640,00 €

Heizungsanlage mit Warmwasserinstallation, komplettes System

(pro m? Wohnflache), einschl. Vorarbeiten, Verteilung, Heizleitun-

gen, Heizflachen, Warmeerzeuger und Regelungen (ohne Ab-

gasanlage), Gas-Zentralheizung, rd. 100,00 €/m? 11.800,00 €

KG: Pauschalansatz fur die Fertigstellung (iberwiegend Putz- und

Malerarbeiten), vorbehaltlich der Uberprifung der Bausubstanz,

der Ansatz erfolgt fur eine Fldche von 45 m? in Anlehnung an Kos-

ten fur eine vertikale Abdichtung von Mauerwerk a 500 €/m? zzg|.

eines Zuschlags fur Putzarbeiten und die Deckenherstellung mit rd. 25.000,00 €

Risikoabschlag Dachboden, der Ansatz wird angelehnt an Kosten
fur den Einbau einer warmedammenden Schicht einschl. Vorar-

beiten, Mineraifaser oder Schaumkunststoff, rd. 50,00 €/m? 5.000,00 €

Herstellen einer Kiichennutzung im Erdgeschoss, der Ansatz er-

folgt anteilig nur flr Geréte 5.000,00 €

Herstellung AuBeneingang Anbau, rd. 2.000,00 €

Austausch des Garagentores 2.000,00 €
Zwischensumme 2) 60.050,00 €
Summe 1) - 2) 87.501,00 €
Der Ansatz in der Wertermittiung erfolgt mit rd. 88.000,00 €

Uber die Ansatze hinausgehende Investitionen der Innen- und AuBenausstattung ebenso wie eine Anderung
der Raumaufteilung im Dachgeschoss obliegen einem Erwerber und sind im Zuge dieser Wertermittiung
nicht sachgerecht einzuschatzen. Die Wertansatze orientieren sich am baulichen Bestand.

* Faktor zur Ermittlung der Wand- und Deckenflichen in Abhangigkeit zur Wohnflache bei tiblicher Anzahl und Verteilung von



Herangezogene Datenquel-
len:

Einordnung der Mietansdtze
fur die Wohnungen:

® verdffentlicht am 12.12.2023

kunfts&jemé@ ohne bestehende Miet- oder Pachtverhaltnisse. In der
Wertermittlung wird ein frei lieferbares Objekt unterstellt.

Es werden folgende verfugbare Datenquellen zur Schatzung eines
marktublichen, i.S. von einem in der Wertermittlung zu unterstellen-
dem langfristig und nachhaltig erzielbaren Mietertrag herangezogen:

~ Immobilienmarktbericht GAA Hamburg 2025

- Hamburger Mietspiegel fur Wohnraum 2023°

~ IVD Nord Immobilienpreisspiegel 2024

- Internetrecherchen Uber Angebotsmieten, insbesondere
uber die Internetplattform immoscout sowie vergleichbare
Anbieter

- Marktauswertungen des geoportals fir Wohnraummieten

~ Internetrecherchen verschiedener Anbieter im Segment der
Wohnimmobilien

Hamburger Mietspiegel fir Wohnraum

Der zum Wertermittiungsstichtag noch aktuelle Hamburger Mieten-
spiegel 2023 weist den Mittelwert fir Wohnungen der Baualtersklas-
se 1968 bis 1977 in normaler’ Wohnlage in der GroRBenklasse ab

91 m® mit 6,40 €/m? in einer Spanne von 6,29 €/m? bis 6,54 €/m? aus.
Erfasst sind nur Bestandswohnungen im Geschosswohnungsbau, so
dass diese Angaben nur informationshalber herangezogen werden
konnen. Bedingt durch die Wohnsituation mit Grundsticksnutzung
und Ublicherweise mehr Nutzungsflache werden fir Einfamilienhadu-
ser i.d.R. h6here Mieten gezahlt als fur Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau.

Mit Verordnung Uber die Absenkung der Kappungsgrenze bei Mieter-
hoéhungen bis zur ortstblichen Vergleichsmiete nach 8 558 Absatz 3
des Burgerlichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzenverordnung) vom
8.8.2023 wurde die Absenkung der Kappungsgrenze fur Mieterho-
hungen gem. § 558 BGB (20%) auf 15% in 3 Jahren mit Giltigkeit bis
zum 31.08.2028 verlangert.

Zudem wurde die in der Hansestadt Hamburg geltende Mietpreis-
bremse im Juni 2025 bis zum 31.12.2025 verlangert und lauft nach
aktueller Rechtslage dann aus. Grundsatzlich wird damit die Miethé-
he im Fall einer Neuvermietung auf 10% oberhalb der ortsublichen
Vergleichsmiete begrenzt. Diese Mietpreisbremse greift It. BGB u.a.
nicht bei Erstvermietung nach umfassender Modernisierung sowie
bei einer vor Vertragsabschluss bereits bestehenden und Uber die
ortsubliche Vergleichsmiete hinausgehenden Miete.
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IVD-Nord-Immaohilienpreisspiegel

Der IVD-Nord-Immobilienpreisspiegel 2024 weist Mieten fiir Reihen-
hauser aus dem Bestand (ohne Garage) in der Hansestadt Hamburg
in durchschnittlicher Héhe von 1.536,00 € bei normalem Wohnwert
und einer GréRe von rd, 110 m? aus. Eine weitere Qualifizierung, z.B.
in Baualtersklassen, findet nicht statt.

Angebotsmieten Internetportal

Die Auswertungen des Internetportals immoscout weisen in ver-
gleichbarer Lage einen durchschnittlichen Mietpreis fur die Nut-
zungsart Einfamilienhaus in einer Hohe von rd. 15,53 €/m® im

2. Quartal 2025 aus. Demnach ist zum Vergleichszeitraum des Vorjah-
res ein Anstieg von rd. 5% zu verzeichnen. Die Auswertung der Preis-
entwicklung erfolgt anhand von Angebotspreisen, Uber die tatsachli-
chen Abschilisse ist nichts bekannt.

Einordnung des Bewertungsobjektes:
Den Mietansatz beeinflussende Faktoren sind die Stadtteillage, die
GrundstucksgréRe, die Wohnflache und die Ausstattunag.

Fir die Vermietbarkeit des Einfamilienhauses ist aufgrund der Lage
im Hamburger Stadtteil Billstedt und der zentralen Standortbedin-
gungen eine gute Nachfrage zu unterstellen. Die Grundstlicksgrolie
ist fur eine Reihenendhaus vergleichsweise grof3. Die Wohn-/Nutzfla-
che wurde durch den Erweiterungsbau zwar vergroRert, jedoch
schrankt die Raumaufteilung die Nutzungsmaoglichkeiten ein. Insbe-
sondere im Erdgeschoss gestalten sich die Wohnraume als Durch-
gangszimmer/Flur bzw. Zugang zum Bad.

Unter Berlcksichtigung der in den Bewertungsansatzen unterstellten
Ausstattung schatze ich einen Mietansatz in Hohe von rd. 1.500,00 €
pro Monat als sachgerecht ein.

Hinweis: Die Schatzung des nachhaltig erzielbaren Mietertrages ist
nicht identisch mit der Ermittlung der ortstiblichen Miete im miet-
rechtlichen Sinn. Es handelt sich entsprechend der Begrundung zur
ImmoWertV um die Schatzung eines nachhaltig erzielbaren Ertrages,
d.h. eine durchschnittlich Gber einen langfristigen Zeitraum zu erzie-
lende Miete. Diese ist nicht vergleichbar mit einer ggf. am Markt tat-
sachlich realisierbaren und ggf. héheren Abschlussmiete und daher
auch nicht geeignet, ein Mietdnderungsverlangen zu begrinden,
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Lage: Sudwestlich an die Reihenhausanlage angrenzend gewahrt der FuB-
weg den gartenseitigen Zugang zum Steinadlerweg.

Beschreibung: Im Bereich des Bewertungsobjektes unbefestigter FuRweg mit einer
Breite von rd. 2 m. Der Weg war im Ortstermin nicht vollstandig ein-
sehbar und begehbar.

Miteigentumsanteil: 1/14 gem. Grundbuch.

Miteigentimervereinbarung: Mit Kaufvertrag vom 07.02.2012 wurde eine Miteigentimerverein-
barung gem. 8 1010 BGB beschlossen.

U.a. wurde das Recht, die Aufhebung der Bruchteilsgemeinschaft zu
verlangen, fir immer ausgeschlossen.

Die Benutzungs- und Verwaltungsregelungen berechtigen jeden Mit-
eigentimer zur Nutzung des Fullweges, um zu seinem Grundstlck
zu gelangen.

Die Instandsetzung, Instandhaltung und der Winterdienst obliegt
dem jeweiligen Eigentimer flr den an sein Anliegergrundstiick gren-
zenden Teilbereich des Weges. Ggf. anfallende Gemeinschaftskosten
sind nach der Hohe der Miteigentumsanteile zu zahlen.

Die Miteigentumer verwalten sich selbst.

Der Verkauf und die Ubertragung des Miteigentumsanteils am Wege-
grundstuck sind nur gemeinschaftlich mit dem angrenzenden Anlie-
gergrundstick zuldssig.

Der Teilungsausschluss sowie die Benutzungsregelung wurden eben-
so wie Geh- und Fahrrechte dinglich gesichert. Ich verweise hierzu
auf die Ausfihrungen in Kap. 3.4.1.
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Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen maglichst marktkonformen Wert des jeweiligen Bewer-
tungsgrundstlcks entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu bestim-
men. Dabei wird auf das Ubliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch vernunftig
handelnden Marktteilnehmern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittiung zu Uberpri-
fen, ob die vorgefundenen Verhaltnisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und
eine nachhaltige und vom Uberwiegenden Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl.
Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstlcksnutzung nach dem nachsten, fiktiv
zu unterstellenden, Kauffall abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung
dieses Wertes.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (88 35 - 39 ImmoWertV ) zur
Verfligung. Alle Verfahren stellen statistische Modelle dar und sind grundsatzlich gleichwertige verfah-
rensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs.

Das jeweilige Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umstande des Einzelfalls
und insbesondere der zur Verfugung stehenden und geeigneten Daten, zu wahlen, vgl. 86 Abs. 15. 2
ImmoWertV. Ein entscheidendes Kriterium fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren
ist, dass der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiberlegungen / Preisbildungsmechanismen moglichst entsprechen. Die Wahl
des Verfahrens ist zu begrinden.

Zudem sollen zur Bewertung bebauter Grundstucke mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur
Uberprifung des Verfahrensergebnisses.

In allen Wertermittlungsverfahren sind die das Bewertungsgrundstiick betreffenden sonstigen beson-
deren objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu bertcksichtigen. Dazu zahlen alle vom
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes.
Hierzu zahlen insbesondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand wie wirtschaftliche
Uberalterung oder ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.

7.1.1 Vergleichswertverfahren

Sofern fur die zu bewertende Grundstucksart ein hinreichender Grundstuckshandel mit vergleichba
ren Objekten existiert und eine hinreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen verfligbar ist, orien
tiert sich die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr an diesen Vergleichspreisen. Dann sollte
zu deren Bewertung maglichst das Vergleichswertverfahren gem. 88 24-26 ImmoWertV herangezogen
werden.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit
dem Bewertungsgrundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen (Lage,
GroRe, Baualter, Bauart, Zustand) und deren Verkauf in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag liegt. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen, Abweichungen zum Bewertungs
objekt sind nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Bewertungsobjektes anzupassen.
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Voraussetzung fur die Erzielung marktkonformer Ergebnisse mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens
ist das Vorliegen einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen mdglichst gleichartiger Objekte. Die
Kaufpreise mussen zeitnah am Wertermittlungsstichtag liegen. Zudem ist die Kenntnis der zum Kauf-
zeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte erforderlich. Oder es
sind geeignete Vergleichsfaktoren vom Gutachterausschuss abgeleitet und veréffentlicht worden bzw.
kénnen Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften und eine
Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fUr den
der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Wertermittlungsstichtag verwendet werden.

Die Vergleichskaufpreise sind vor ihrer Verwendung auf Einflisse von besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmalen (z.B. Dienstbarkeiten, Baumangel/Bauschaden) zu prifen und ggf. anzupas-
sen. Sofern sich der Einfluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale nicht hinreichend
sicher bestimmen lasst, konnen die Kaufpreise nicht verwendet werden.

Das Vergleichswertverfahren kommt fur die Wertermittlung von Einfamilienhausgrundstucken selten
zur Anwendung, da die Bebauung und Ausstattungen individuell variieren und Ublicherweise keine Kor-
rekturfaktoren verfugbar sind. Entsprechende Vergleichskaufpreise liegen nicht vor, das Vergleichs-
wertverfahren kommt nicht zur Anwendung.

Die Wertermittlung bebauter Grundsticke kann anstelle von Vergleichskaufpreisen auch auf der Grund-
lage geeigneter Vergleichsfaktoren erfolgen. Gem. § 26 ImmoWertV sind dies ,.durchschnittliche und auf
eine geeignete Bezugseinheit bezagene Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstickmerkmalen (Normobjekte)”. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom zugrunde lie-
genden Normobjekt sind nach § 8 Abs. 1 ImmoWertV zu bertcksichtigen.

Die vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg, nachfolgend als [1] bezeichnet, im Im-
mobilienmarktbericht Hamburg 2025 verdffentlichten Vergleichsfaktoren zur Ermittlung des Gebaude-
faktors (m*-Preis) von Einfamilienhausern sind u.a. nach der Lage, der Nutzungsart, dem Baualter, der
GrundstlicksgréfRe, der Wohnflache und den Ausstattungsmerkmalen Keller, Garage, Einbaukiiche, Fulz-
bodenheizung und Solarenergie differenziert. Den Ausgangswert bildet ein Gebaudefaktor als Modell-
vorgabe fUr Ein- und Zweifamilienhauser mit bis zu 3 Wohneinheiten im réaumlichen Geltungsbereich fur
ganz Hamburg (ohne Neuwerk). Weitere Spezifikationen in Bezug auf sonstige besondere objektspezifi
sche Grundsticksmerkmale sind nicht verfiigbar. Dieses indirekte Vergleichswertverfahren auf der Basis
eines Vergleichsfaktors dient daher lediglich der Plausibilitatsprifung des Ergebnisses.

7.1.2 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren gem. 88 35 - 39 ImmoWertV werden bebaute Grundstulcke vorrangig bewer-
tet, die Ublicherweise zur renditeunabhangigen Eigennutzung errichtet oder gekauft werden. Die Erzie-
lung von Renditen spielt dementsprechend eine untergeordnete Rolle.

Fur diese Verkehrswertermittlung wird das Sachwertverfahren herangezogen, das im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwertes basiert. Dies ist begrundet, da vergleichbare Objekte Uberwiegend
zur Eigennutzung erwarben werden.

Der vorlaufige Sachwert, d.h. der Substanzwert des Grundstucks, ergibt sich als Summe ven Bodenwert,
dem Sachwert der Geb&ude inkl. besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen sowie
dem Sachwert der baulichen und nicht baulichen Auenanlagen. Sofern der Sachwert der AulRenanlagen
nicht bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wurde, wird dieser entsprechend der Vorgehensweise fur
die Gebadude i.d.R. auf der Grundlage von lblichen Herstellungskosten bzw, Erfahrunqsséatzen ermittelt.
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Der vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grund-
stlcksmarkt zu beurteilen (Marktanpassung). Dies flihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des
Grundstuicks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors (Marktanpassungs-
faktor) ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRRenanla-
gen) den VergleichsmaRstab bildet und dient auch der Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der
baulichen Substanz.

7.1.3 Ertragswertverfahren

Steht bei der Kaufpreisbildung von Objekten entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Ge-
schaftsverkehr der nachhaltig erzielbare Ertrag (Miet-/Pachtertrag, Wertsteigerung, steuerliche Ab-
schreibung) im Vordergrund, so ist der Marktwert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens

gem. 88 27 - 34 ImmoWertV auf der Grundlage marktublicher Ertrage zu ermitteln. Dies trifft insbeson-
dere fur vermietete Wohnbaugrundsticke zu.

Fur diese Verkehrswertermittlung wird das Ertragswertverfahren als zusétzliches Verfahren zur Stlitzung
des Ergebnisses herangezogen, das im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren
Grundstiicksreinertrages basiert. Dies ist begriindet, da vergleichbare Objekte nachrangig auch zur Ver-
mietung angeboten werden. Ein zweites Verfahren ist zudem grundsatzlich zur Stlitzung des Ergebnis-
ses unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der Reinertrag (Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die flr die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstlicks erforderlich
sind) aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstuckswerts bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt, der sowohl die Verzinsung flir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vor-
handenen baulichen und sonstigen Anlagen darstellt.

Die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen ist zeitlich begrenzt. Der
auf diese Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist deshalb zur Bestimmung ihres (Ertrags)Werts als
Zeitrente Uber deren geschitzte Restnutzungsdauer zu kapitalisieren. Demgegentber gilt der Boden
grundsatzlich als unvergdnglich bzw. unzerstérbar. Der hierauf entfallende Reinertragsanteil ist somit
ewig erzielbar und demzufolge der Bodenwert (=Bodenertragswert) als Barwert einer ewigen Rente
des auf den Grund und Boden entfallenden Teils am Reinertrag zu bestimmen. Dies erfolgt als ange-
messener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation mit dem aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatz (Reinertrage: Kaufpreis). Mit dem Bodenwertverzinsungsbetrag wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt
werden kann.

Im Folgenden unterstellte wirtschaftliche Nachfolgenutzung des Objektes:
Wohnnutzung von Gebdude und Anbau, vorrangig in Eigennutzung, nachrangig in Fremdnutzung.
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fiktiv unbebautes Grundstlick auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfah-
ren (88 24-26 ImmoWertV) oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes zu ermitteln,
vgl. § 40 ImmoWertV. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlcks
ubereinstimmen.

Vom Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte in Hamburg werden Bodenrichtwerte jahrlich zum
01. Januar eines Jahres ermittelt und veréffentlicht. Der zonale Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fur die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen
(§ 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grund-
stlicksflache).

Die vorliegenden Bodenrichtwerte sind auf eine hinreichende Vergleichbarkeit mit dem Bewertungs-
grundstiick zu kontrollieren. Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen wie GrundstucksgroRe, Entwick-
lungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung u.a. sind zu spezifizieren (8 16 ImmoWertV), da
sie i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert bewirken. Dies gilt ebenso fir zeitliche Abweichungen des Wertermittlungsstichtags
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde.

Bei der Bodenwertermittlung ist grundsatzlich die am Wertermittlungsstichtag wahrscheinlichste und
wirtschaftlichste Nachfolgenutzung des Grundstiicks in die Bodenwertermittlung einzubeziehen. D.h.
die Grundsticke sind im Hinblick auf die zulassige Bebaubarkeit nach dem geltenden Bauplanungs-
recht sowie auf die stadtebauliche Entwicklung zu prifen und die Bodenrichtwerte in Abhangigkeit
der rechtlich zuldssigen baulichen Ausnutzbarkeit heranzuziehen. Insbesondere bei groRen Grundstu-
cken ist zu prifen, ob wirtschaftlich selbstandig genutzte oder nutzbare Teilflichen oder unterschiedli-
che Grundsticksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist gesondert zu ermitteln.
Dabei ist zwischen den fir eine angemessene Nutzung der baulichen Anlagen benétigten sog. rentier-
lichen Flachen und den sonstigen Fldchen, die unabhdngig von den vorhandenen Anlagen sind, zu un-
terscheiden.

7.2.1 Bodenwertermittiung 1) Wohnbaugrundstiick

Fur die Bodenwertermittlung des Flursticks 110 liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter
und bezuglich der wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermitt-
lung erfolgt auf der Grundlage des vom Gutachterausschuss (GAA) Hamburg veroffentlichten
Bodenrichtwertes. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschieRungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitrags-
Zustand: frei und abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz
Art der Nutzung: Ein- und Zweifamilienwohnhduser

Gebdudestellung: Einzelhauser

Lage zur Strale; Frontlage

GrundsticksgroRe: 600 m?

Stichtag: 01. Januar 2025

Bodenrichtwert: 545,27 €/m?

Geschaftsnr.: 902 K 1/25 | Legienstr. 152 * 22119 Hamburg Seite 32von 73



Simon | Sachverstandigenburo - Dipl.- Kauffrau Heike Simon AZ.: 25-0409

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und Abgabenrechtlicher ErschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitags-
Zustand: frei

Art der Nutzung: Einfamilienhaus

Gebadudestellung: Reihenendhaus

Lage zur StraBe: Frontlage

Grundstiicksgrolie anteilig: 539 m?

Stichtag: 01. Juli 2025

Bodenrichtwertanpassung an das Bewertungsgrundstiick
Sofern vom Bodenrichtwert abweichende BezugsgrolRen vorliegen ist der Bodenrichtwert an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 und die wertbeeinflussenden

Grundstucksmerkmale anzupassen.

Anpassung an die Grundstiicksgré3e und Anbauart:

Nach den Auswertungen des GAA Hamburg fiihrt die Umrechnung des Bodenrichtwertes von
545,27 €/m* unter Berlcksichtigung der Anbauart Reihenendhaus und die im Vergleich zum Boden-
richtwertgrundstuck kleinere GrundstlicksgroRe auf einen flachenangepassten Richtwert von

504,05 €/m?.

Zeitliche Anpassung:

Nach einer deutlichen Reduzierung des Bodenrichtwerts zum 01.01.2024 um rd. 17% ist der Boden-
richtwert zum aktuellen Erhebungsstichtag in der Hohe stabil geblieben. Auswertungen Gber ggf. vor-
liegende Veranderungen des Bodenrichtwertes im Zeitraum vom Erhebungsstichtag 0.01.2025 bis
zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 liegen nicht vor. Ich schatze den Bodenwert innerhalb dieses
Zeitraum als stabil ein und halte keine zeitliche Anpassung an.

Sonstige Anpassungen
Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes sind nicht notwendig, da das Bewertungsgrundstuck an-

sonsten dem Lagedurchschnitt entspricht. Es ergibt sich folgender Wert fir den Grund und Boden:

 GrundstlicksgroRe: S ~ 539|m? |
Relativer Bodenwert: X 504,05 | €/m? |
(Summe: = 271.682,95| €
| Bodenwert rd.: = | 272.000,00 €

Geschaftsnr.: 902 K 1/25 | Legienstr. 152 * 22119 Hamburg Seite 33 von 73



Simon | Sachverstandigenburo - Dipl.- Kauffrau Heike Simon AZ.: 25-0409

7.2.2 Bodenwertermittlung 2) anteilige Verkehrsflache

Das Flurstick 2089 dient den Bewohnern der Reihenhausanlage als rickwartiger FuBweg zur gemein-
samen Nutzung. Der unbefestigte Weg ist mit einer GroBe von 162 m? sowie aufgrund der Lage und
des Zuschnitts nicht fur eine andere Nutzung geeignet. Der sudlich an ein Privatgrundstlck angren-
zende Zugang war im Ortstermin verschlossen.

Aus dem auf das Bewertungsobjekt entfallenden 1/14 Miteigentumsanteil an 162 m? resultiert ein
dem Bewertungsobjekt zuzuordnender Grundstiicksanteil von 11,57 m? Der Miteigentumsanteil wird
als zutreffend fur den realen Anteil an den Flachen unterstelit.

Erfahrungsgemal werden Miteigentumsanteile an vergleichbaren Flachen nicht gehandelt, ein von
Angebot und Nachfrage dominierter Markt existiert nicht. Dementsprechend liegen weder Vergleichs-
werte noch gesonderte Bodenrichtwerte vor. Der GAA Hamburg empfiehit fiir Nicht-Bauland-Nutzun-
gen die Heranziehung des Bodenwertes fir sonstige private Grunflachen. Diese werden aus dem Bo-
denwert in Hohe des 8-fachen Wertes flir Erwerbsgartenbau ermittelt. Dieser errechnet sich in der La
ge des Bewertungsobjekts fur die zu bewertende Gesamtverkehrsflache mit rd. 9,68 €/m? bzw. 8-fach
rd. 77,00 €/m? und entspricht damit in etwa 15% des Bodenwertes des Anliegergrundsticks.

Mangels fehlender Vergleichsdaten halte ich es fiir sachgerecht, den Einzelverkehrswert flr 1/14 Mit-
eigentumsanteil am FuBweg aus dem Bodenwert der angrenzenden Nutzung zu ermitteln. Das Bewer-
tungsgrundstick hat wenig Nutzen an dem FulBweg, ist jedoch an den Kosten und Lasten entspre-
chend dem Miteigentumsanteil beteiligt. Ich halte daher eine Reduzierung des o.g. Wertes flir ge-
rechtfertigt und halte einen rd. 10%-igen Anteil des Bodenrichtwertes flr die angrenzende Wohnbe-
bauung in Héhe von rd. 50,00 €/m? als sachgerecht an.

Der ideelle Bodenwert fur den Miteigentumsanteil von 1/14 an dem Flurstlick 2089
errechnet sich wie folgt:

Anteilige GroRe: A= 11,57 | m?

—— =1

Aus dem Bodenwert wird der Vergleichswert unter Berucksichtigung sonstiger besonderer objektspe-
zifischer Grundsticksmerkmale abgeleitet. Die Miteigentumervereinbarung legt eine der Wohnnut-
zung zugeordnete Nutzung fest. Weitere Gber Ubliche Vereinbarungen hinausgehende Werteinflusse
sind nicht erkennbar,

Ich schatze den Vergleichswert mit rd. 600,00 € als sachgerecht ein.
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Objekt

Basis des anteiligen Gebdudewerts
Berechnungsbasis

BGF reduziert in m?, rd.
Bundesbaupreisindex (BPI) und
Normalherstellungskosten (NHK)
im Basisjahr 2010

am Wertermittlungsstichtag
Herstellungskosten (inkl. BNK)

Normgebdude
Zu- und Abschlage

besondere Bauteile
Objektherstellungskosten (inkl. BNK)
Baunebhenkosten (BNK)

absoluter Betrag
Objektherstellungskosten (incl. BNK)
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)
prozentuale Alterswertminderung

BPI
100,0

188,6

NHK
1.304,00 €

2.459,34 €

Linear
80 Jahre
32 Jahre
60 %

absoluter Betrag

Zeitwert (incl. BNK)
Gebdude

besondere Bauteile/besondere Einrichtungen
Ohbjektsachwert

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde
Objektsachwert insgesamt

Vorldufiger Sachwert der AuBenanlagen, ohne gesonderten Ansatz
Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Marktangepasster vorldufiger Sachwert
Marktanpassung an allg. Wertverhaltnisse 0%

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Unterhaltungsbesonderheiten - 88.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks

X

Endreihenhaus, Anbau

294,00

2.459,34 €

723.047,14 €

0,00 €

723.047 14 €

0,00 €

723.047,14 €

433.828,28 €

289.218,85 €
0,00 €

289.218,85 €
0,00 €

289.218,85 €
0,00 €

+

289.218,85 €
272.000,00 €

561.218,85 €
0,80

I

448.975,08 €
0,00 €

448.975,08 €
88.000,00 €

rd.

360.975,08 €

361.000,00 €



Die Bewertung erfolgt anhand der NHK 2010 fir Einfamilienhduser, Berechnungsbasis ist die anteilige
Bruttogrundflache BGF. Diese Bezugsgrofie stellt die Summe der marktiiblich nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen des Gebaudes dar. Die BGF wurde aus den vorliegenden Bauaktenunterlagen
ermittelt. Die in dieser Wertermittlung verwendeten Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbe-
zuglichen Vorschriften (DIN 277) abweichen; sie sind nur als Grundlage dieses Gutachtens verwend-
bar.

Herstellungskosten

Die Gebdudeherstellungskosten werden Ublicherweise durch Multiplikation der Flache (m?) des
(Norm)Gebdudes mit den Normalherstellungskosten (NHK), die marktiblich fir die Neuerrichtung el
nes vergleichbaren Gebdudes aufzuwenden waren, ermittelt. Die NHK basieren auf Auswertungen von
reinen Baukosten flir Gebdude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie wer-
den fur die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuruickgerechnet und verstehen sich
inkl. Mehrwertsteuer. Die NHK werden entsprechend den in Anl. 4 (zu § 12 ImmoWertV) veréffentlich-
ten Kostenkennwerten auf Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr NHK 2010) angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Nutzungsgruppe: Reihenendhaus
Gebaudetyp: 1 Geschoss, Dachgeschoss ausgebaut, Vollkeller

Tabellierte NHK

Standardstufe (fiir Telikeller) Faktor Relativer NHK 2010-Anteil
2 685 €/m’ BGF 40% 274 €/m? BGF
3 785 €/m? BGF 60% 471 €/m? BGF
745 €/m? BGF
Regionalfaktor Hamburg 1,75 1.303,75 €/m? BGF
Standardbezogene NHK 2010 rd. 1.304,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde aus [2],
Band III, Abschnitt 4.04.1 zum Stand Mai 2025 entnommen.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebdudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwert-
zuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [2], Band II, Abschnitt 3.01.4 angegebe-
nen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei dlteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschat
zung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschldge. In der BGF ist ein Anteil fir die Gaube bereits
enthalten. Auch in dem dieser Wertermittlung zugrunde liegenden Sachwertmodell des GAA Hamburg
sind besondere Bauteile, wie z.B. Dachgauben in einem lblichen Umfang enthalten, sc dass kein ge-
sonderter Wertzuschlag angehalten wird.
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Besondere (Betriebs)Einrichtungen

Unter besonderen (Betriebs)Einrichtungen sind innerhalb der (Geschéfts-/Gewerbe)Gebaude vorhan-
dene Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundenen Einrichtungen zu verstehen, die
Ublicherweise in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden und daher bei der Ableitung der NHK
nicht bericksichtigt sind, z.B. Sauna im Wohnhaus. Diese werden einzeln erfasst und einzeln pauschal
in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [2], Band II, Abschnitt 3.01.3 an-
gegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere (Betriebs-) Ein-
richtungen.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten flir Planung,
Baudurchflihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen definiert sind. Die BNK sind in den in
dieser Wertermittlung angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Hier ist die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirt-
schaftung gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die tbliche Ge-
samtnutzungsdauer fir Wohngebaude (Ein-/Zweifamilienhauser/Mehrfamilienhauser) ist gem. Anlage
1zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV mit 80 Jahren anzusetzen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen und sonsti-
gen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden konnen. In erster Naherung wird die Differenz aus ublicher Gesamtnut-
zungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag zugrunde gelegt. Flr das Ge-
baude wird ein fiktives Baujahr 1961 zugrunde gelegt. Dieses berticksichtigt die unterschiedlichen
Baujahresanteile an der BGF. Die vorlaufige RND betragt somit zum Wertermittlungsstichtag noch
rd. 16 Jahre.

Diese RND wird allerdings dann verlangert, d.h. das Gebdude fiktiv verjlingt, wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgeflihrt wurden oder unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgeflihrt unterstellt werden. Die RND wird gem. Anl. 2 (zu & 12 ImmoWertV) auf der
Grundlage des Modernisierungsgrades ermittelt. Dieser theoretische Modellansatz unterstellt eine
Streckung der Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdau-
er (GND). Fur die durchgefihrten Modernisierungen in relativ zeitlicher Nahe zum Wertermittiungs-
stichtag werden ebenso wie flr die in den Wertansétzen als bereits durchgefihrt unterstellten Aus-
fuhrungen Modernisierungspunkte vergeben. Fur langer zuruckliegende modernisierte Bauelemente
kénnen Teilpunkte vergeben werden.



Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 o

Modernisierung der Fenster und AuBBentlren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- 2 1
wasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der Aulienwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fuliboden, Trep- 5 1
pen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

Auf Grundlage dieses Modells wird die RND mit rd. 32 Jahren® als sachgerecht angehalten.

Alterswertminderung

Gem. § 38 ImmoWertV entspricht der Alterswertminderungsfaktor dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer. Er wird auf der Basis der Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes
und der jeweils ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude linear ermittelt.

AuBenanlagen

Im Sachwertmodell des GAA Hamburg sind AuRenanlagen in einem ablichen Umfang enthalten. Uber ei-
nen Ublichen Umfang hinausgehende AuBenanlagen waren im Ortstermin nicht vorhanden. Es wird daher
kein gesonderter zusdtzlicher Ansatz angehalten.

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der GAA Hamburg hat im Immobilienmarktbericht 2025 eine Formel zur Ermittlung von Sachwertfak-
toren fur freistehende Einfamilienhauser veréffentlicht. Hierin werden u.a. Einflussfaktoren fiir die er-
mittelte Hohe des vorlaufigen Sachwerts, die Lage, die GrundsticksgroRRe, die Baualtersklasse, die
Wohnflache, den Modernisierungszustand und die Ausstattung in Bezug auf Keller, FuBbodenheizung,
Solarenergie, Warmepumpe, Einbaukuche auf einen Modell-Ausgangswert angewendet und aktuali-
siert. Nach der in diesem Modell des GAA rechnerisch ermittelten Marktanpassung liegt diese ober-
halb des ermittelten vorldufigen Sachwerts. Sie gilt flr ein im Modell normiertes Objekt in mittlerer La-
ge und liefert damit einen Anhaltspunkt, die Anwendung bedarf jedoch der Berilicksichtigung der indi
viduellen Objekteigenschaften.

Die Verwertbarkeit ist flur das Objekt aufgrund der Standorteigenschaften und der Ausstattung fur
den regionalen Immaobilienmarkt einzuschatzen. Die Lage ist zentral, das Grundstiick fir ein Reihen-
endhaus vergleichsweise grof3. Im Hinblick auf die Lage, die Nutzungsart und die GrofRe ist das Grund-
stlick fUr einen grolBen Kauferkreis geeignet, jedoch schrankt die Raumaufteilung mit Durchgangsréu-
men die Nutzung ein. Ein Teil der Wohn-/Nutzflache liegt in dem nur von aulRen erreichbaren Wohn-
raumanbau. Insbesondere das Sanierungsrisiko im Keller und die Unsicherheit auf den Zustand des
Daches wird als einschrankend auf den Kauferkreis eingeschatzt. Ich halte daher

einen rd. 20%igen Abschlag am vorlaufigen Sachwert als sachgerecht an.

s Vgl. ImmoWertA, Anl. 2, Tab. 2
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Anpassung an allgemeine Wertverhaltnisse

In dem dieser Wertermittlung zugrunde liegenden Modell des GAA Hamburg sind die Bodenrichtwer-
te und die weiteren Bewertungsparameter auf den 01.01.2025 aktualisiert. Die sich zum Wertermitt-
lungsstichtag abzeichnende konjunkturelle Lage bewegt sich auBBerhalb des Messbaren, hat jedoch
Auswirkungen auch auf den regionalen Immobilienmarkt und wird in sachversténdiger Einschétzung
als einschrankend auf den Kauferkreis eingestuft, sie ist somit wertbeeinflussend zu berticksichtigen.
Ich weise darauf hin, dass hierzu keine objektspezifische Datenlage vorliegt. Zur Ermittlung des markt-
angepassten vorlaufigen Verfahrenswerts kann gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV eine weitere Marktanpas-
sung durch marktubliche Abschlage (Ublicherweise 5% - 10%) erfolgen. Nach den aktuellen Auswer-
tungen des GAA Hamburg sind sowohl die durchschnittlichen Preise im Einfamilienhaussektor als
auch der Bodenrichtwert in der Lage seit dem Erhebungsstichtag 01.01.2024 annéhernd stabil geblie-
ben. In dem dieser Wertermittiung zugrunde liegenden Modell des GAA Hamburg sind die Bodenricht-
werte und die weiteren Bewertungsparameter auf den 01.01.2025 aktualisiert. Im Hinblick auf die fiir
die Zeitspanne bis zum Wertermittlungsstichtag zu beurteilende konjunkturelle Entwicklung halte ich
nach den vorliegenden Informationen keinen zusdtzlichen Werteinfluss an.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen der Verfahren
bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend bericksichtigt. Ein Marktteilnehmer
wird die gegenltber einem vergleichbaren, mangelfreien Objekt zu tatigenden MaRnahmen/Ausgaben
bei seiner Kaufpreiskalkulation bereits entsprechend berlicksichtigen. Daher ist es sachgerecht, die
notwendigen MaBnahmen - in einer Hohe, wie sie erforderlich sind, um die baulichen Anlagen in ei-
nem dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen - hinsichtlich ihrer
Wertbeeinflussung zu quantifizieren und die diesbeziiglichen Werteinfllisse als besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale an den vorlaufigen Verfahrenswerten wertmindernd in Ansatz zu brin-
gen. Die Wertminderung ist nicht mit den entstehenden Schadensbeseitigungskosten gleichzusetzen.
Denn Abnutzungen/VerschleiBerscheinungen sowie eine im Allgemeinen baujahrestypische Aus-
fuhrung/Ausstattung u.a. sind in der Wertminderung wegen Alters sowie im Ansatz der Normalher-
stellungskosten bzw. im Reinertrag bereits berlicksichtigt. Ausnehmend Reparaturnotwendigkeiten,
Bauschaden, Baumadngel etc. bedingen zusatzliche Wertabschlage. Unter den boG werden nicht die
Kosten beriicksichtigt, die infolge tiblicher Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des be-
stimmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer fortlaufend
(durchschnittlich) aufgewendet werden miissen. Letztere werden im Verfahren bereits durch den An-
satz fur Alterswertminderung abgedeckt. Auch flir erforderliche Schénheitsreparaturen (z.B. Anstri
che, kleine Ausbesserungen) ist kein Ansatz vorzunehmen. Weil die Vergleichskaufpreise bei ihrer Aus-
wertung diesbezuglich nicht reduziert werden, sind diese Kosten bereits in den Wertermittlungsdaten
(Marktanpassungsfaktoren) enthalten. Dementsprechend ist in der Verkehrswertermittlung zwischen
Kosten und Wert zu unterscheiden. Dies ist darin begriindet, dass bei einem Abzug der Investitionen
in voller Hohe auch unrentierliche Instandsetzungs- oder Umnutzungskosten beriicksichtigt werden
wirden.’

g

Vgl. Kieiber, a.a.0, S. 605 ff.
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dhrliche (Nettokalt-) Miete 12 * 1.500,00 €
J (

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

Instandhaltungskosten 14,00 €/ m* 1.652,00 €
Verwaltungskosten 359,00 €
2% Mietausfallwagnis 360,00 €

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
Liegenschaftszinssatz x Bodenwert:
Ertrag der baulichen Anlagen

30% x 272.000,00 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
p= 3,0% Liegenschaftszinssatz
n= 32 Jahre Restnutzungsdauer
Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert
Vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung an allg. Wertverhaltnisse 0%

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Unterhaltungsbesonderheiten - 88.000,00 €

Ertragswert des Grundstiicks

18.000,00 €

2.371,00 €

15.629,00 €

8.160,00 €

7.469,00 €

20,3888

152.283,69 €

272.000,00 €

424.283,69 €
0,00 €

424.283,69 €
88.000,00

rd.

336.283,69 €

336.000,00 €



Die Wohnflache wurde im Ortstermin anhand eines eigenen uberschlagigen AufmaBes mit einer fir die
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Wohnflachenberechnung orientiert sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen ent-
wickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldche
systemnatisiert sind. Die dieser Bewertung zugrunde gelegten Flachen kénnen teilweise von den dies-
bezilglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) abweichen und sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar.

Rohertrag

Als Rohertrag wird die Summe aller bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick bezeichnet.
Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich (nachhaltig) erziel
bare Nettokaltmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten. Es wird entsprechend den Gepflogenheiten am Markt eine Gesamtnettokaltmiete
inkl. aller Nutzungsflachen angehalten.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die marktublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die zur ord-
nungsgemalen Bewirtschaftung und zuldssigen Nutzung des Grundstiicks, insbesondere der Gebau-
de, laufend erforderlich und nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Sie
umfassen die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfall
wagnis, Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskos-
tenanteile werden gem. Anlage 3 zur ImmoWertV angehalten. Dies ist darin begrindet, dass Bewirt-
schaftungskosten ihrer Natur nach nicht die im Einzelfall konkret anfallenden Kosten, sondern die auf
dem jeweiligen Grundsticksmarkt marktiblichen Kosten sind. So sind insbesondere bei den Instand-
haltungskosten definitionsgemaR nicht die tatsachlich anfallenden Kosten, sondern deren langjahri-
ges Mittel anzusetzen, vgl. § 32 Absatz 3 ImmoWertV. Das Mietausfallwagnis ergibt sich aus der Ab-
schatzung eines durchschnittlichen Risikos, nicht aber aus einem tatsachlich eingetretenen Mietaus-
fall. Die Bewirtschaftungskosten werden gem. Anl. 3 zu § 12 Nr. 5 zum Stichtag fortgeschrieben ange-
setzt und sind aus [2] Bd. II, Abschnitt 3.05/5/1ff. entnommen.

Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz)

Als Mafzahl fir die Rentabilitat einer Immobilieninvestition wird der sog. Liegenschaftszinssatz
zugrunde gelegt. Dieser bemif3t sich aus der marktlblicherweise erzielbaren Rendite im Verhaltnis

zum Verkehrswert der Liegenschaft und bertcksichtigt die langfristige Kapitalbindung. Diese Rechen-
groBe im Ertragswertverfahren wird auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechen-
den Reinertrage fiir mit dem Bewertungsobjekt in Bezug auf die Nutzung vergleichbarer Grundstlicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelejtet, vgl. 8 14 Nr. 3 Abs. 2
ImmoWertV. Der Liegenschaftszinssatz ist somit der Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren.
Seine Hohe ist abhangig von der Art und Lage des Objekts, der Restnutzungsdauer und der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag. Im Immobilienmarktbericht 2025 ist eine
Regressionsformel zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes von Einfamilienhausern im Verhaltnis

zum Modell-Ausgangswert der Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhauser veroffentlicht. Diese ist je-
doch nur zur Verwendung fur die Wertermittlung von Wohnungsrechten empfohlen und liefert lediglich ei
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nen Anhaltspunkt. Aufgrund der Nutzungsart Reihenhausanlage mit 4 Wohnungen werden daher zusatz-
lich die Auswertungen zu Liegenschaftszinssatzen von Eigentumswohnungen herangezogen.

Fiir das Bewertungsobjekt wird aufgrund der vorliegenden Informationen ein Liegenschaftszinssatz von
rd. 3 % als sachgerecht angehalten.

Restnutzungsdauer/Anpassung an allg. Wertverhaltnisse/Sonstige besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
Vgl. die Ausfihrungen zum Sachwertverfahren,



Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Be-
grindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert-
als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertori-
entierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Einfamilienhauser werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grun-
den Ublicherweise zur Eigennutzung erworben und in der Wertermittlung als Eigennutzungs-Objekte
eingestuft. Aufgrund der Nutzungsart wurden das Sachwertverfahren und stitzend das Ertragswert-
verfahren sowie zur Plausibilitatsprifung das indirekte Vergleichswertverfahren angewendet.

7.5.2 Zusammenstellung und Gewichtung der Verfahrensergebnisse
rd. 361.000,00 €.

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter Ertragswert rd. 336.000,00 €.

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung deren Aus-
sagefdhigkeit abzuleiten (8 6 ImmoWertV). Die Aussageféhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfah-
rensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Die Preisbildung im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr orientiert sich fiir die Art des Bewertungsobjektes vorrangig an den in die Sachwerter-
mittlung einflieBenden Faktoren.

Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird dem Sachwert das Gewicht 1,00 (a) und dem Ertragswert
das Gewicht 0,50 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten aus dem regionalen Grundstlcksmarkt
standen fUr das Sachwertverfahren in besserer Qualitat als fur das Ertragswertverfahren zur Verfi-
gung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird dem Sachwertver-
fahren das Gewicht 1,00 (b) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (d) beigemessen.

Fur die Ableitung des Verkehrswerts erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (a) * 1,00 (b) = 1,00 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (c) * 0,80 (d) = 0,40

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt:
361.000.00 € * 1.00 + 336.000.00 € * 0.401/1.40 = rd. 353.857.00 €.
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Fur das im Grundbuch von Schiffbek Blatt 1608 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 3 gebuchte
Grundsttick Legienstr. 152 * 22119 Hamburg wird der
Verkehrswert 1) fiir den Fall der freien Lieferung gemaR den obigen Ausfiihrungen mit rd.

354.000,00 €

(in Worten: dreihundertvierundflinfzigtausend Euro)
zum Wertermittlungsstichtag 01. Juli 2025 geschatzt.

Dies entspricht einem Wert von rd. 3.000,00 €/m? Wohnflache.

Plausibilitatsprufung
Unter Anwendung der in [1] veroffentlichten Vergleichsfaktoren zur Ermittlung des Gebaudefaktors ei-

mes bezugsfreien Ein- bis Zweifamilienhauses mit bis zu 3 Wohnungen in Hamburg errechnet sich auf
Basis eines Modellwertes ein Wert von rd. 3.730,00 €/m? Wohnfldche, aktualisiert auf den 01.01.2025. Be-
rucksichtigt sind u.a. Vergleichsfaktoren fir die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale Lage, Stadt-
teil und GrundstiicksgroRe, Baualtersklasse, Unterkellerung, Garage, Wohnflache sowie die Ausstat-
tungsmerkmale FuBbodenheizung, Solarenergie und Einbauktiche. Der vor Abzug des Werteinflusses
der Unterhaltungsbesonderheiten ermittelte vorlaufige Verkehrswert liegt mit rd. 3.746,00 €/m? Wohn-
flache unter Wiirdigung des als fertig hergestellt untersteliten Ausstattungsstandards plausibel in ver-
gleichbarer Hohe.

R i T e = R

Fur 1/14 Anteil des im Grundbuch von Schiffbek Blatt 7343 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1
gebuchte Grundstiick Flurstiick 2089 * 22119 Hamburg (Verkehrsflache, FuBweq) wird der
Verkehrswert 2) fir den Fall der freien Lieferung gemaR den obigen Ausfiihrungen mit rd.

600,00 €

(in Warten: sechshundert Euro)

zum Wertermittlungsstichtag 01. Juli 2025 geschatzt.
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benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung der Sachverstandigen Dipl.- Kauffrau Heike Simon gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Wertermittlung basiert auf den vorliegenden amtlichen und nicht-amtlichen Unterlagen und Infor-
mationen. Sofern die in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte telefonisch erteilt wurden
bzw. nicht ausdricklich mit einer Zusicherung versehen sind, handelt es sich um unbestétigte Aus-
kinfte, fur die keine Haftung tbernommen wird. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezo-
gen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mdéglichen Riickgriffs gegen
den jeweiligen Dritten beschrankt.

Die wertbestimmenden Merkmale konnen nur hinsichtlich der jeweils vorliegenden Informationen be-
urteilt werden. Die im Gutachten angenommen Bewertungsparameter sowie Schlussfolgerungen zu
aktuellen und damit verbundenen Werteinflissen auf den Grundstucksmarkt im Allgemeinen und spe-
ziell auf das Marktsegment des Bewertungsobjektes erfolgen vorbehaltlich hierzu fir das Berichtsjahr
2025 noch ausstehender Auswertungen.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsatz cder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsge-
hilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arg-
listigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kér-
pers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer
nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von be-
sonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf
150.000,00 € und zwei Jahre begrenzt.

Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Flurkarte u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden.



{e_rausschusses fur Grundstn‘.‘tckswert; in Hamburg (Berichtszeitraum 01.01. - 31.12.2024).

[2] Sprengnetter, H.-O.: Grundstlcksbewertung, Arbeitsmaterialien und Lehrbuch; Loseblattsammliun-
gen, 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) - Richtlinie zur wohnwertabhan-
gigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung, 2. Auflage

[4] Kleiber, Prof. Wolfgang: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 7. Auflage 2012

[5] Kleiber, Prof. Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, sowie Klei-
ber, Digital, Stand 2025

[6] Unglaube, Dipl.-Ing. Daniela: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittiung, 1. Auflage 2021

[7] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/2021, Band 1, Instandsetzung/Sanierung/Moder-
nisierung/Umnutzung, 24. Auflage

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. I S. 3634), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBL. I Nr. 6)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Ausnutzung der Grundsticke vom
i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Geset-
zes vam 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung - Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten {Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. I S. 2805);

ImmoWertA: Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV vom 20.09.2023

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 02.01.2002 (BGBI. I 5. 42, 2909), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.10.2024 (BGBI. I S. 320)

HBauO: Hamburgische Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. 2005, S. 525), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20. Februar 2020 (HmgBVBI., S. 148, 155)

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache v. 25. November 2003
(BGBI. 1S, 2346)

GEG: Gebdudeenergiegesetz v. 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728)
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung v, 24.03.1897 (RGBI. S. 97), i.d.F.

der Bekanntmachung v. 20.05.1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBL. Il 310-14), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 19.12.2022 (BGBI. I S. 26
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_Bild 18: DG - Wohnraum

Bild 20: Wohnraum - Wand-/Deckenanschluss

Geschaftsnr.: 902 K 1/25 | Légienstr. 152 * 22119 Hamburg_ Seite 58 von 73






























Die Berechnung erfolgt anhand von Rohbau- und Fertigmalien

auf der Grundlage eines Uberschlagigen Aufmafies
Berechnungsart DIN 277/ wohnwertabhangig
Erdgeschoss:
Klche:
2,56 m X 2,16 m X 1,0 # 553 m?
Wohnzimmer:
4,28 m X 3,30 m X 1,0 = 412 m*
ehem. Raum Kiiche:
2,12 m X 2,12 m X 1,0 = 4,49 m?
Bad:
2,00 m X 257 m X 1,0 = 514 m?
Zimmer:
4,15m X 3,24 m X 1,0 = 13,45 m?
Flur:
3,20 m X 1,78 m X 1,0 B 570 m?
1,00 m X 0,94 m X 1,0 = 0,94 m?
Windfang:
1,89 m X 1,76 m X 1,0 = 333 m?
Dachgeschoss
Zimmer:
4,15 m X 1,83 m X 1,0 = 7,59 m?
Zimmer:
3,48 m X 3,02 m X 1,0 & 10,51 m?
-0,80 m X 1,07 m X 1,0 = -0,86 m?
Kiche:
4,25 m X 1,42 m X 1,0 = 6,04 m?
Bad:
321 m 1,05 m * 1,0 = 337 m?
1,86 m 1,28 m X 1,0 = 2,38 m?
0,60 m 0,50 m X 1,0 = -0,30 m?
Flur:
1,72 m X 2,00 m X 1,0 = 3,44 m*®
0,80 m 1,07 m X 1,0 = 0,86 m?
Summe: 91,42 m?

Gesamtnettowohnflache Wohnhaus: rd. 91,00 m?



Die Berechnung erfolgt anhand von

auf der Grundlage
Berechnungsart
Wohnraum:

421 m
Kiiche:

1,90 m
Bad:

2,46 m
Summe:

Gesamtnettowohnflache Anbau:

Fertigmalen
eines Uberschlagigen Aufmales
DIN 277/ wohnwertabhangig

4,07 m X 1.0 =
2,44 m X 1,0 =
2,00m X 1.0 =

rd.

17,13 m?

4,64 m?

4,92 m?

26,69 m®

27,00 m?
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Anlage 7: Ermittiung des Gebdudestandards zu den NHK 2010

Tabelle zur Ermittlung der Standardstufe von Ein- und Zweifamilienhdusern gem. Anl. 4 (zu 8 12 Abs. 5
S. 3 ImmoWertV). Fir die einzelnen Gebadudestandardstufen werden allgemein Ubliche Ausstattungs-
elemente angegeben. Die Einordnung des Bewertungsobjektes stellt eine Schatzung fir den in den
Wertansatzen unterstellten instandgesetzten Ausstattungsstandard dar.

Gebiudestandard-Stufe

Standardst. 1

Standardst.2 |

Standardst, 3

| Standardst.4 | Standardst. 5

AuBenwande (Wagungsanteil 23%)

Holzfachwerk,
Ziegelmauerwerk;
Fugenglattstrich,
Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten,
Bitumenschindeln
oder einfachen
Kunststoffplatten;
kein oder deutlich
nicht zeitgemaller
Warmeschutz (vor
ca. 1980).

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B.
Gitterziegel oder
Hohlblocksteine;
verputzt und gestri-
chen oder Holzver-
kleidung;

nicht zeitgemalier
Warmeschutz (vor
ca. 1995)

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtziegeln, Kalk-
sandsteinen, Gasbe-
tonsteinen , Edelputz;
Warmedammver-
bundsystem ader
Warmedammputz
(nach ca. 1995).

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinter-
luftet, Vorhangfassa-
de (z.B. Naturschie-
fer);
Warmedammung
{nach ca. 2005)

Aufwendig gestal-
tete Fassaden mit
konstruktiver Glie-
derung (Saulenstel-
lungen, Erker etc.),
Sichtbeton-Fertig-
teile, Natursteinfas-
sade, Elemente aus
Kupfer- /
Eloxalblech, mehr-
geschossige Glas-
fassaden;
Dammung im Pas-
sivhausstandard

Dach (Wagungsanteil 1

5%)

Dachpappe, Faserze-
mentplatten/Well-
platten;

keine bis geringe Da-
chdammung

Einfache Be-
tondachsteine oder
Tondachziegel,
Bitumenschindeln,
nicht zeitgemale
Dachdammung (vor
ca. 1995)

Faserzement-Schin-
deln, beschichtete
Betondachsteine und
Tondachziegel, Foli-
enabdichtung;
Rinnen und Fallrohre
aus Zinkblech;
Dachdammung
{nach ca. 1995)

Glasierte Tondachzie-
gel, Flachdachausbil-
dung tlw. als Dach-
terrassen; Konstrukti-
on in Brettschicht-
holz, schweres Mas-
sivflachdach; beson-
dere Dachformen,
z.B. Mansarden-/
Walmdach;
Aufsparrendam-
mung,
uberdurchschnittli-
che Ddmmung

(nach ca. 2005)

Hochwertige Ein-
dammung z.B. aus
Schiefer oder Kup-
fer, Dachbegri-
nung, befahrbares
Flachdach; aufwen-
dig gegliederte Da-
chlandschaft, sicht-
bare Bogendach-
konstruktionen;
Rinnen und Fallroh-
re aus Kupfer;
Démmung im Pas-
sivhausstandard

Fenster und

AuBentiiren (Wagungsanteil 11%)

Einfachverglasung;
einfache Holztiren

Zweifachverglasung
(vor ca. 1995); Haus-
tir mit nicht zeitge-
malem Warme-

schutz (vor ca. 1995)

Zweifachverglasung
(nach ca. 1995),
Rollladen (manuell);
Haustlr mit zeitge-
mafiem Warme-
schutz (nach ca.

Dreifachverglasung,
Sonnenschutzglas,
aufwendigere Rah-
men, Rollladen (ele-
tr.); hoherwertige
Tdranlage z.B. mit

Grolie feststehende
Fensterflachen,
Spezialverglasung
(5chall- und Son-
nenschutz); Aulzen-
tiren in hochwerti-
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Innenwéande und -tiiren (Wagungsanteil 11%)

Fachwerkwande, ein-
fach Putz/Lehm-
putze, einfache
Kalkanstriche;
Fullungstiren, ge-
strichen, mit einfa-
chen Beschlagen oh-
ne Dichtungen

Massive tragende
Innenwande, nicht
tragende Wande in
Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwande
mit Gipskarton),
Gipsdielen;

leichte Turen,
Stahlzargen

Nicht tragende In-
nenwande in massi-
ver Ausfihrung bzw.
mit Dammmaterial
gefiilite Stander-
konstruktionen;
schwere Tlren, Holz-
zargen

Sichtmauerwerk,
Wandertafelungen
(Holzpaneele);
Massivholzturen,
Schiebetlrelemente,
Glasturen, struktu-
rierte Turblatter

Gestaltete Wand-
ablaufe (z.B. Pfeiler-
vorlagen, abgesetz-
te oder geschwun-
gene Wandpartien);
Vertédfelungen
(Edelholz, Metall),
Akkustikputz,
Brandschutzverklei-
dung; raumhohe
aufwendige Tirele-
mente

Deckenkonstruktion und Treppen (Wéagungsanteil 11%)

Holzbalkendecken
ohne Fullung, Spa-
lierputz;
Weichholztreppen in
einfacher Art und
Ausfihrung;

kein Trittschallschutz

Holzbalkendecken
mit Fullung,
Kappendecken;
Stahl- oder Hart-
holztreppen in
einfacher Art und
Ausfiihrung

Beton- und Holzbal-
kendecken mit Tritt-
und Luftschallschutz
(z.B. schwimmender
Estrich); geradlaufige
Treppen aus Stahlbe-
ton oder Stahl,
Harfentreppe,
Trittschallschutz

Decken mit gréRerer
Spannweite, Decken-
verkleidung (Holzpa-
neele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen
aus Stahlbeton oder
Stahl, Hartholztrep-
penanlage in besse-
rer Art und Ausfih-
rung

Decken mit grofZen
Spannweiten, ge-
gliedert, Decken-
vertafelungen
(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hart-
holztreppenanlage
mit hochwertigem
Gelander

FuBbdden (Wagungsanteil 5%)

Ohne Belag

Linoleumn-, Teppich-,
Laminat- und PVC-
Bdden einfacher Art
und Ausfuhrung

Linoleumn-, Teppich-,
Laminat- und PVC-
Boden besserer Art
und Ausfihrung, Flie-
sen, Kunststeinplat-
ten

Natursteinplatten,
Fertigparkett, hoch-
wertige Fliesen, Ter-
razzobelag, hochwer-
tige Massivholzbéden
auf gedammter Un-
terkonstruktion

Hochwertiges Par-
kett, hochwertige
Natursteinplatten,
hochwertige Edel-
holzboden auf ge-
dammter Unter-
konstruktion

Sanitareinrichtungen (Wagungsanteil 9%)

Einfaches Bad mit
Stand-WC, Installati-
on auf Putz,
Olfarbenanstrich,
einfache PVC-Boden-
beldge

1 Bad mit WC, Du-
sche oder Badewan-
ne, einfache Wand-
und Bodenfliesen,
teilweise gefliest

1 Bad mit WC, Du-
sche und Badewan-
ne, Gaste-WC; Wand-
und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1-2 Bader mit tlw.
zwei Waschbecken,
tiw. Bidet/Urinal, Gas-
te-WC, bodengleiche
Dusche: Wand- und
Bodenfliesen; jeweils
in gehobener Quali-
tat

Mehrere groRzigi-
ge, hochwertige Ba-
der, Gaste-WC;
hachwertige Wand-
und Bodenplatten
(oberflachenstruk-
turiert, Einzel- und
Flachendekors)

Heiz

ung (Wagungsanteil 9%)

Einzeldfen, Schwer-
kraftheizung

Fern- oder Zentral-
heizung, einfache
Warmluftheizung,
einzelne Gasaulien-

Elektronisch gesteu-
erte Fern- oder Zen-
tralheizung, Nieder-
temperatur- oder
Brennwertkessel

wandthermen,

FuRbodenheizung,
Solarkollektoren flir
Warmwassererzeu-
gung, zusatzlicher
Kaminanschluss

Solarkollektoren fur
Warmwassererzeu-
gung und Heizung,
Blockheizkraftwerk,
Warmepumpe, Hy-

e




dosen, Schalter und
Sicherungen, kein
Fehlerstromschutz-
schalter (Fi-Schalter)
Leitungen teilweise
auf Putz

Schalter und Siche-
rungen

an Steckdosen und
Lichtausldssen, Zah-
lerschrank (ab 1985)
mit Unterverteilung
und Kippsicherungen

sen und Lichtauslas-
se, hochwertige Ab-
deckungen, dezentra-
le Liiftung mit War-
metauscher, mehrere
LAN-und Fernsehan-
schllisse

Alarmanlage, zen-
trale Luftung mit
Warmetauscher,
Klimaanlage, Bus-

system







