Sabine Oskoui
Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige /'
fiir die Bewertung von Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten.

GemiB ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstiandige fiir Immobilienbewertung fiir die ‘ '
Marktwertermittlung und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten. DIA Zert (F) ( )
- Zertifikats-Nr. DIA-IB-460. Sprengnetter Zert (Al) - Zertifikats-Nr. 0305-009.

Amtsgericht Hamburg- St. Georg Rodigallee 1 in 22043 Hamburg
Apteilung 902 E-Mail: INFO@OSKOUILDE
Liibeckertordamm 4 Datum:  08.02.2024

Az 003/2024

20099 Hamburg

GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen des Gerichts: 902 K 6/23

iiber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und Garage bebauten Grundstiick
in 22119 Hamburg-Billstedt, GeiBlleinweg 27.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist eine Reallast (Grabenrecht) eingetragen.

Der lastenfreie' Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Qualitiits-/Wertermittlungs-
stichtag 16.01.2024 ermittelt mit rd.

473.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten.
Das Gutachten wurde in 9 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

" In Bezug auf Beschrinkungen/Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens
Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Hamburg- St. Georg vom 07.11.2023. Geschiftszeichen: 902 K 6/23.

Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
gemil §§ 74a Abs.5, 85a Abs.2 ZVG.

Am 03.01.2024 wurde ein Ortstermin anberaumt auf Dienstag, den 16. Januar 2024 um 11.00 Uhr.
Den Parteien sowie den Rechtsbeistinden wurde der Termin schriftlich mitgeteilt. Das Schreiben an
die Eigentiimerin wurde per Einschreiben/Einwurf tibermittelt.

Zum Ortstermin waren, vor dem Grundstiick, die betreibenden Gldubiger anwesend. Deren Zutritt
zum Gebdude wurde von der Eigentiimerin nicht gestattet. Es bestand Einvernehmen dariiber dass
die Sachverstidndige die Innenbesichtigung, ohne Beisein der Gldubiger, durchfiihrt.

Von der anwesenden Eigentiimerin wurde die Erstellung von Innenraumaufnahmen gestattet. Die
Zustimmung in Bezug auf die Verwendung von Innenraumaufnahmen im Gutachten wurde nicht
erteilt (Ausnahme: Mingel/Schiden).

Kurzprofil
Das Bewertungsgrundstiick: Flurstiick 259 - GeiBSleinweg 27 in 22119 Hamburg-Billstedt ist
bebaut mit einem 1-geschossigen Einfamilienhaus mit Anbau und einer Garage.

GrundstiicksgroBe: 786 m2.

Urspriingliches Baujahr: vermutlich ca. 1946.° Das Gebiude wurde 1951/52 vom Behelfsheim zum
Siedlungshaus umgebaut. Fiir den Anbau an das Wohngebiude wurde 1976 die Baugenehmigung
erteilt. Der Schlussabnahmeschein datiert aus 1982. Fiir den Bau einer Garage wurde 1972 die
Baugenehmigung erteilt.

Das Gebdude ist nicht unterkellert. Das Dachgeschoss ist ausgebaut.

Das Bauwerk ist wie folgt aufgeteilt:
Erdgeschoss: Hauseingang. Flur mit Aufgang in das Dachgeschoss, Duschbad.
3-4 Zimmer, Zugang zum Anbau.

Anbau: Separater Hauseingang. Flur. Bad, Kiiche, Zimmer mit Zugang zum Altbau.

Dachgeschoss: Flur. 2 Zimmer, Kammer. Luke zum Dachraum.
Wohn-/Nutzfliche: Erd-/Dachgeschoss rd. 142 m2.

Das Gebiude wird wohnwirtschaftlich genutzt und von der Eigentiimerin bewohnt.

* GemiB vorliegendem Auszug aus dem Grundbuch und Auszug aus dem Liegenschaftskataster.
* GemilB dem zur Verfiigung gestellten Verkehrswertgutachten. In der Bauakte waren keine diesbeziiglichen
Unterlagen vorhanden.
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* Ein Energieausweis im Sinne des GEG liegt nicht vor.

» Zum Zustand der Heizungsanlage wurden keine Informationen, vom zustindigen
Bezirksschornsteinfeger, iibermittelt.

= Zum Verdacht auf Hausschwamm, 6kologische Altlasten etc. liegen der Sachverstindigen
keine Erkenntnisse vor.

* Im Baulastenverzeichnis sind keine Belastungen eingetragen.

* Am Bauwerk sind Mangelhaftigkeiten/Unzuldnglichkeiten vorhanden - vgl. Punkt 3.3.4. -
die diesbeziigliche Wertminderung wird mit rd. 12.000,00 € geschiitzt.

Gemil dem Auszug aus dem Grundbuch von ()jendorf, Band 21, Blatt 651 vom 08.05.2023 sind in
Zweite Abteilung folgende Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr. 2 zu 1: Reallast (Grabenrecht) fiir Freie und Hansestadt Hamburg; gemifl Bewilligung vom
19.10.2005.

Lfd. Nr. 3 zu 1: NieBbrauch fiir XX;4 16schbar bei Todesnachweis.

In der Zwangsversteigerung hiingt das Schicksal (Erléschen oder Bestehenbleiben) eines dinglichen
Rechtes von seiner Rangstelle ab. Demzufolge ist das Bestehen bleiben eines Rechtes in der
Zwangsversteigerung auch fiir Rechte in Abteilung II nicht gesichert.

§ 8 Abs. 3 Punkt 6 ImmoWertV21 findet in der Zwangsversteigerung, in Ansehung der Grund-
buchrechte, keine Anwendung. Es ist stets der lastenfreie Wert eines Grundstiicks zu ermitteln.

Demzufolge wird nachfolgend der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Gemil Schreiben des Amtsgerichts Hamburg- St. Georg vom 08.11.2023 ist die Berechtigte des
NieBbrauchrechts verstorben. Daher ist die Wertbeeinflussung durch den NieB3brauch nicht zu
ermitteln.

Der Werteinfluss auf den Verkehrswert des belasteten Grundstiicks, durch die in Zweite Ab-
teilung des Grundbuchs eingetragene Belastung (Reallast), wird separat beurteilt und ist unter
Punkt 5 angefiihrt. Es ist kein Werteinfluss auf den Verkehrswert zu erkennen.

4 Namen, personliche Daten, werden hier aus datenschutzrechtlichen Griinden, nicht genannt.
Dem Gericht sind diese bekannt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Einfamilienhaus mit Anbau und Garage.
22119 Hamburg-Billstedt, GeiBlleinweg 27.

Amtsgericht Hamburg; Grundbuch von Ojendorf; Band 21;
Blatt 651. Bestandsverzeichnung I1fd. Nr. 1.

Gemarkung: Ojendorf; Flurstiick 259; Lieg B 384;
Hof- und Gebiudefliche GeiBleinweg 27 mit 786 m?2.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Hamburg — St. Georg
Liibeckertordamm 4 in 20099 Hamburg.

Auftrag vom 08.11.2023 (Datum des Auftragsschreiben);
Auftragseingang: 14.11.2023.

dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte zu schitzen.

Tag der Ortsbesichtigung: 16.01.2024.

16.01.2024.
Es erfolgte eine Innen- und Auflenbesichtigung.

Die Sachverstindigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui
sowie die Eigentiimerin/Bewohnerin.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfiigung gestellt:

» Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Oj endorf;
Band 21; Blatt 651 vom 08.05.2023;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte und
Flurstiicks- und Eigentiimernachweis vom 10.05.2023;

» Eintragungsbekanntmachungen in das Grundbuch vom
08.05.202315.12.2022;

» Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulasten-
verzeichnis vom 10.05.2023.

Az.: 003/2024
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Praambel zur
Mingel/Schadensbeurteilung:

Von der Sachverstindigen wurden u.a. folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

» Einsicht in die Bauakte am 11.01.2024; Kopien/ Fotos
u.a.: Baugenehmigungen; Grundrisse, Schnitt;
Bewilligung vom 19.10.2005 (Reallast);
Anliegerbescheinigung vom 11.12.2023;
Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild;
Mietinformationen (u.a. Geoport);

Der Grundstiicksmarkt in Hamburg, aktuelle Ausgabe der
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses;

Aktueller LBS-Immobilienmarktatlas fiir Hamburg und
Umgebung;

» Informationen zum Bodenrichtwert;

» Aktuelles Wohnlagenverzeichnis Hamburg.

YVVVYVYYVY

Y

Von den Antragsteller/Rechtsbeistand wurden folgende

Dokumentationen - per Mail - zur Verfiigung gestellt:

» Verkehrswertgutachten des Gutachterausschusses der
Freien und Hansestadt Hamburg vom 04.11.2020 -
Wertermittlungsstichtag: 05.08.2010.

Die Sachverstiandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.

Demnach wurden Baumingel und -schédden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstindige kein
Bauschadenssachverstiandiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Mingel/ Schiaden/Unzulédnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt. Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln
und Bauschiden, Kontaminierungen u.d. gehort im Rahmen
einer Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstindigen-
pflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mingel/Schiden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu
beriicksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fiir die
Feststellung des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhan-
denen Méngel/Schiden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen AusmaB beriicksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.
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Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumiingel/
Schiden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts von der Sachverstindigen,
keine Gewéihr iibernommen.

Hinweise zur Beurteilung von Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden von der Sach-

Rechtsfragen etc.: verstindigen Einschitzungen u.a. zur Qualifizierung des
Entwicklungszustandes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit
von Mietertrdagen etc. (insbesondere nach Mafstiben der
Immo WertV) vorgenommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitit in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. die Zulassung eines
Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie
Nutzungsinderungen).

Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den einschldgigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschidtzung eines
Sachverstidndigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschédtzung
der Sachverstindigen, im Zuge der Verkehrswertermittlung,
keinen rechtlichen Anspruch.

Rechtsfragen zu kldren gehort nicht zum Aufgabengebiet
eines Sachverstidndigen — hierzu sind entsprechende Be-
horden oder Juristen berechtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage®

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Billstedt im Bezirk Hamburg-Mitte. Billstedt ist
der Ostlichste Stadtteil im Bezirk Hamburg-Mitte und mit rund 70.000 Einwohnern ist er der zweit-
groBte Hamburger Stadtteil.

Billstedt ist ein vom Wohnen geprigter Stadtteil und umfasst die ehemals selbstdndigen Dorfer
Kirchsteinbek, Ojendorf und Schiffbek sowie die GroBsiedlung Miimmelmannsberg.

Zum Stadtteilbild von Billstedt gehdren auch griine Seiten, kleine Enklaven sind der Schleemer
Bach und der Schleemer Teich, die Glinder Au mit dem Steinbeker Teich und dem Miihlenteich
sowie das Schiffbeker Moor. Ein beliebtes Naherholungsziel zu jeder Jahreszeit sind der Ojendorfer
Park und der Ojendorfer See.

> Quelle: u.a. Internet; Hoffmann und Campe: Hamburg von Altona bis Zollenspieker.
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Im ausgedehnten Stadtteil mit den alten Ortskernen der fritheren Dorfer sind, in Billstedt eine Fiille
von Einkaufsmoglichkeiten vorhanden. Fiir modernes Shopping auch iiber den Stadtteil hinaus steht
das Billstedt Center am gleichnamigen Platz. Billstedt verfiigt iiber eine gute Infrastruktur so sind
u.a. alle Schulformen sowie O6ffentlicher Nahverkehr (Buslinien und U-Bahn U 3) vorhanden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Ojendorf, in der sogenannten ,,Mérchensiedlung®.

Bundesland:

Stadtteil und Einwohnerzahl:®

Uberortliche Anbindung /
Entfernungen:

Innerortliche Lage:

Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der nahen Umgebung/Stralle:

6 Quelle: Internet.

Hamburg.

Hamburg: rd. 1,85 Mio. Einwohner;

Bezirk Hamburg- Mitte: 307.677 Einwohner;
Stand: 31.12.2022;

Stadtteil Billstedt: rd. 71.789 Einwohner;
Stand: 31.12.2022.

Landesstra3e/Schiffbeker Weg: rd. 750 m entfernt.

Autobahnzufahrt A 24 Anschlussstelle Hamburg - Jenfeld: rd.
1,5 km entfernt. A 1 Anschlussstelle Hamburg - Billstedt:
rd. 5 km entfernt.

Flughafen Fuhlsbiittel: ca. 15 - 16 km entfernt;

Hauptbahnhof und Hamburg-City: ca. 9 - 10 km entfernt.

Im 6stlichen Stadtbereich von Hamburg gelegen.

Die U-Bahn-Stationen: Horner Rennbahn/Legienstral3e/
Billstedt/ befinden sich im rd. 2,5 km Umkreis.

Eine Bushaltestelle befindet sich in fullaufiger Entfernung.
Normale Wohnlage.7

Im Bereich des Bewertungsgrundstiickes vorherrschend
wohnbauliche Nutzungen. 1-geschossige Bauweise.

Einzelhausbebauung, Doppelhausbebauung sowie, im nahen
Umgebungsbereich: Geschosswohnungsbau.

Im Baustufenplan von 1938 ist das Gebiet, auf dem heute die
,Mirchensiedlung* wiederzufinden ist, bereits als Klein-
siedlungsfliche ausgewiesen. Die ,,Mirchensiedlung* hat
einen gartenstadtihnlichen Charakter. Die Héauser sind zum
groBten Teil dhnlichen Bautyp: 1-geschossige Einfamilien-
hiuser mit Garten. Die ErschlieBungsstralen sind parallel
zueinander angeordnet und weisen ein recht symmetrisches
Muster auf.

" Quelle: aktuelles Hamburger Wohnlagenverzeichnis.
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Die Verwirklichung von stidtebaulichen Leitbildern ldsst sich
in der Mirchensiedlung nur in Ansétzen beobachten. Dies ist
wohl durch die Tatsache begriindet, dass die Siedlung keiner
einheitlichen Planung unterlag. Die Stadtplanung gab hier
lediglich die Rahmenbedingungen, wie ErschlieBungsstralen

und GrundstiicksgroBen vor.

Beeintrichtigungen: Normal - entsprechend dem Umfeld.

Topographische Grundstiickslage: ~ Vorherrschend eben.

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen
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Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz
'""Namensnennung - Weitergabe unter gleichen Bedingungen'' 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthilt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend
fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemél der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien
Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche
Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
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Luftbild

Mafstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 mx 170 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafistabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der
Stadt Hamburg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fiir das
gesamte Stadtgebiet Hamburg vor und werden im Mafstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

0 100 m

Datenquelle
Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Stand: 2021
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2.2 StraBBenbeschreibung/ErschlieBung

StraBenbeschreibung:® Die Strae GeiBleinweg ist eine Anliegerstrae und fiihrt
geknickt - auf rd. 450 m Lénge - ausgehend vom Aladinweg
zur Sultanstra3e.

Die Strale ist in beide Richtungen befahrbar.
Die Hochstgeschwindigkeit betrdagt 30 km/h.

Gehwege sind vorhanden.

Anschliisse an Elektrischer Strom, Gas, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung,
Versorgungsleitungen und Schmutzwassersiel.

Abwasserbeseitigung: Ubliche Medienanschliisse.

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Keine Grenzbebauung des Hauptgebédudes.
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser: Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die

Wertermittlung wird ein normal tragfahiger Baugrund, ohne
Grundwasserschidden unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.3 Gestalt und Form und Grundstiicksgroe

Grundstiicksgrofle/ Form: GrundstiicksgroBe:
Flurstiick Nr.: 259 GroBe: 786 m2.

Bemerkungen: Rechteckige Grundstiicksform.

8 Quelle: u.a. Internet/online-/street.
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2.3.1 Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht maB3stdbliche Darstellung

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung A_uszug aus dem
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster Liegenschaftskataster

Neuenfelder Strae 19 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg

Erstelitam 10.05.2023
Flurstick: 259 Auftragsnummer; B33-2023-1446687

Gemarkung:  Ojendorf

32673665

5935338
trroelt—%——— % Meter

Diese Karte ist geschitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVEBI 5.1385), zuletzt gesindert am 31. August 2018 (HmbGVBI. S, 282, 284), zulidssig.
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte In Zweite Abteilung des Grundbuches von Hamburg-
Belastungen: Ojendorf; Band 21; Blatt 651 vom 08.05.2023 sind folgende
Eintragungen vorhanden.’

Lfd. Nr. 2 zu 1: Reallast (Grabenrecht) fiir Freie und Hanse-
stadt Hamburg; gemil Bewilligung vom 19.10.2005 — UR-
Nr. 2868/2005. '°

Vgl. Erlduterungen unter Punkt 5.

Lfd. Nr. 3 zu 1: NieBbrauch fiir XX; 1o6schbar bei Todes-
nachweis; gemdl Bewilligung vom 05.08.2010 — UR-Nr.
1155/2010.

Gemil Schreiben des Amtsgerichts Hamburg- St. Georg
vom 08.11.2023 ist die Berechtigte des NieSbrauchrechts
verstorben.

Lfd. Nr. 5 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Hamburg- St. Georg, Az: 902 K 6/23, ON 13);
eingetragen am 08.05.2023. 1

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden entsprechend bei der (Erlos-)Auf-
teilung in der Zwangsversteigerung beriicksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Zweite Abteilung des Grundbuches kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt derzeit in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

Mietbindungen: Keine.

Das Objekt wir, zum Wertermittlungsstichtag, eigen
genutzt.

? Es wird angenommen, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen
wurden, diese wiren ggf. zusitzlich zu wiirdigen.

1 Namen, personliche Daten, werden hier aus datenschutzrechtlichen Griinden, nicht genannt. Dem Gericht
sind diese bekannt.

" Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis des Eigentiimers geschuldet. Diese
sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
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Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
soweit aus vorliegenden Informationen /Unterlagen ersicht-
lich nicht bekannt bzw. wurden der Sachverstindigen nicht
mitgeteilt.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Ggf. vorhandene Besonderheiten sind daher zusdtzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Zum Verdacht auf Bombenblindgédnger: Flachen mit
Kampfmittelverdacht gibt es in Hamburg, bedingt durch die
Aktivitdten im 2. Weltkrieg, zu Hauf.

Grundsitzlich sind daher der/die Grundstiickseigentiimer
angehalten vor Arbeiten auf dem Grundstiick (insbesondere
Erdarbeiten) eine Stellungnahme des Kampfmittelrdum-
dienstes anzufordern um zu priifen ob sich ggf. ein dem-
entsprechender Kontaminierungsverdacht bestitigt.

Bei Abbruch/Neubau sind die Kosten fiir die Kampfmittel-
auswertung und fiir die begleitende Kampfmittelsondierung
sowie ggf. anfallende Kosten von Deklarationsanalysen und
Entsorgungskosten zusitzlich zu beriicksichtigen.

2.5.1 Baulasten, Denkmalschutz etc.

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz: '

Fiir das Flurstiick 259 der Gemarkung Ojendorf sind im
Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen
Bauordnung (HBauO) vom 14.12.2005 keine Belastungen
eingetragen.12

Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor
Einfiihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulasten-
dhnliche Belastungen oder Beschrinkungen wie z.B. Hof-
gemeinschaften begriindet worden sein konnen.

Diese konnten bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis
des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung iiber-
nommen werden.

In der Denkmalliste der Kulturbehdrde Hamburg - nach § 6
Abs. 1 des Hamburgischen Denkmalschutzgesetzes vom
05.04.2013 - ist das Objekt nicht eingetragen.

"2 GemiB Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 10.05.2023.
" Quelle: Internet/Auszug/Denkmalliste. Stand:23.01.2024.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des
Baustufenplan Billstedt - Feststellungdatum: 14.01.1955.
Anderung: 08.11.1960."

Im Bereich des Bewertungsgrundstiickes gibt der Baustufen-
plan folgende Festsetzungen vor:

S1 = I-geschossiges Kleinsiedlungsgebiet;
Grundstiicksmindestgrofie: 1.000 m?;
offene Bauweise.

(o)

Auszug aus dem Baustufenplan
(Quelle: Bebauungspline online der Freie und Hansestadt Hamburg)
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Nach altem Hamburger Baurecht schreibt diese Ausweisung

in der Baupolizeiverordnung der Freien und Hansestadt

Hamburg (BPVO) in § 11 u.a. folgenden maximalen

Umfang der Bebauung in Spalte 8 vor:

o Die bebaubare Flidche betrigt 1/10.

o In Gebieten der offenen Bauweise miissen Gebdude an
der Strae von den Nachbargrenzen Abstand (Bauwich)
halten.

'* Plan mit Kennzeichnung von StraBenabschnitten, an denen Uberfahrten fiir Betriebe mit erheblichen Zu-
und Abfahrtsverkehr, insbesondere fiir Tankstellen, Fuhrunternehmen, Lagereibetriebe und dhnlichen
Betrieben nicht zuléssig sind.

" Detaillierte Einzelheiten zum Bebauungsplan, Griinordnungsplan, Erhaltungsgebiet etc.: Stadt- und
Landschaftsplan Online (Planportal) der Freien und Hansestadt Hamburg: www.hamburg.de/planportal.
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o Fiir die Berechnung der bebaubaren Fldche gilt der hinter
der vorderen Baulinie liegende Grundstiicksteil.

Baustufenpline enthalten regelméfig Festsetzungen zur Art
und Mal} der Nutzung sowie zur Bauweise. Mittels der
Baustufentafel in § 11 BPVO ergibt sich zwar regelhaft das
Mal der bebaubaren Grundstiicksfldche, mangels Fest-
setzung von Baulinien oder —grenzen enthalten Baustufen-
pline aber keine Regelung zur iiberbaubaren Grundstiicks-
fldche.

Es werden auch keine Festsetzungen iiber ortliche Stral3en-
verkehrsflichen (somit auch keine Stralenlinien, siehe § 13
BPVO) getroffen. Deshalb sind Baustufenpléne keine
qualifizierten Bebauungsplidne im Sinne von § 30 Abs. 1
BauGB, sondern einfache Bebauungspline nach § 30 Abs. 3
BauGB.

Die Zuldssigkeit des Vorhabens richtet sich dann (nur) hin-
sichtlich der Beurteilung der ortlichen Verkehrsfldchen und
der iiberbaubaren Grundstiicksfldche nach § 34 Abs. 1
BauGB, sofern der Baustufenplan nicht durch einen anderen
einfachen Bebauungsplan wie z.B. Teilbebauungsplan, der
entsprechende Festsetzungen enthilt, zu einem qualifiziert
iiberplanten Bebauungsplan ergénzt wird.

Hinweis: Bei der Genehmigung von baulichen Anlagen sind
fiir weite Teile des hamburgischen Staatsgebietes noch
Bebauungspline alten Baurechts als sog. iibergeleitete Be-
bauungsplédne zu beachten, die nach den vor 1960 be-
stehenden gesetzlichen Regelungen zustande gekommen
sind und die auch jetzt noch Giiltigkeit haben.

Im Zusammenhang mit diesen alten Bebauungspléinen gelten
einige planungsrechtliche Vorschriften der Baupolizeiver-
ordnung (BPVO) aus dem Jahr 1938 fort.

Stindige Rechtsprechung und Verwaltungspraxis der letzten
Jahrzehnte haben Vorschriften der BPVO aufgehoben, ein-
geschriankt bzw. neuausgelegt.

Die Genehmigung baulicher Vorhaben kann daher ggf. von
den urspriinglichen Festlegungen im Baustufenplan ab-
weichend genehmigt werden.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der vorhandenen Dokumentationen aus der Bauakte
sowie aufgrund von Erkenntnissen beim Ortstermin durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen dazu der Baugenehmigung plus dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift, ihre Priifung ist nicht Gegenstand des vor-
liegenden Gutachtens.

Bei dieser Wertermittlung wird daher die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Nachfolgende Dokumentationen waren, zum Zeitpunkt der Akteneinsicht am 11.01.2024, in der

vorgelegten Bauakte, vorhanden:

» Vorhaben: Umbau des Behelfsheimes zu einem Siedlungshaus. Bauantrag vom 30.05.1951;
Baugenehmigung Bi/1966 vom 22.10.1951. Baubeginn-Anzeige: 25.07.1952;
Rohbaubesichtigung: 26.08.1952;

> Vorhaben: Aufstellung eines Olofens: Bauantrag vom 28.11.1963; Baugenehmigung 766/63
vom 28.11.1963;

» Die Baugenehmigung 47/66 vom 03.05.1966: Erweiterung des Wohnhauses und Errichtung
einer Garage ist, gemif Schreiben vom 03.12.1968, erloschen;

» Vorhaben: Bau einer Garage: Bauantrag vom 01.06.1972; Baugenehmigung 893/71 vom
11.09.1972;

» Vorhaben: Erweiterung des Einfamilienhauses durch einen Anbau an der Ostseite: Bauantrag
vom 25.05.1976; Baugenehmigung 331/76 vom 04.10.1976; Schlussabnahmeschein zur
Baugenehmigung vom 29.11.1982; Bauabnahme ist am 26.11.1982 erfolgt;

» Vorhaben: Aufstellung eines ortsfesten Druckgasbehilter fiir Fliissiggas mit 2.750 Liter
Fassungsvermdgen: Baugenehmigung 779/77 vom 14.11.1977.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21).
(Grundstiicksqualitit):

Beitrags- und Abgabenzustand: '° ErschlieBungsbeitrige: Die Stralle GeilSleinweg ist end-
giiltig hergestellt worden.

Fiir die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungs-
beitrdge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrige: Vor der Front zum Geillleinweg liegt ein
Schmutzwassersiel. Fiir das Siel werden nach dem Sielab-
gabengesetz (SAG) bei der jetzigen besielten Frontlinge
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrige mehr erhoben.

Fiir die Herstellung eines Regenwassersieles konnen noch
Sielbaubeitrige nach den Bestimmungen des Sielabgaben-
gesetzes erhoben werden.

' GemiB Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 11.12.2023.
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Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht, wenn
das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen
ist/wird.

Sielanschlussbeitrige: Die Bescheinigung erstreckt sich
nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschluss-
leitungen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich- rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermégensméBigen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestitigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung/Bebauung

Das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 259 - GeiBlleinweg 27 mit 786 m? Grundstiicksgrofle ist mit
einem Einfamilienhaus mit Anbau und einer Garage bebaut.

Das Gebidude dient Wohnzwecken und wird, zum Wertermittlungsstichtag, eigen genutzt.

- - ..
IR 11

- o -

.‘-.."‘: P il

3 Beschreibung der Gebiude und AuBlenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlagen fiir die Gebdudebeschreibung sind
» die tibermittelten Informationen/Unterlagen;
» behordliche und sonstige Auskiinfte und
» die durchgefiihrten Erhebungen im Rahmen der Bauakteneinsicht und Ortsbesichtigung.

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die nicht verkehrswertrelevant sind.
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Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit, sie dient der
allgemeinen Darstellung und wurde lediglich im fiir die Verkehrswertermittlung erforderlichen
Umfang durchgefiihrt.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebédudeteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage einer iiblichen Ausfiihrung im Baujahlr.17

Es wurden die beim Ortstermin offen zuginglichen Flichen begutachtet bzw. diejenigen Flichen,
zu denen der Sachverstindigen Zutritt bzw. Einblick gewihrt wurde. Fiir Flichen welche nicht frei
eingesehen werden konnten oder nicht zugénglich waren bzw. kein Zutritt gewihrt wurde, kann der
tatsdchliche Zustand, vom angenommen Zustand abweichen. D.h. ein Risiko dass hier ggf. Unzu-
langlichkeiten etc. vorhanden sein konnten ist gegeben.

Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, deren Funktionsfidhigkeit wird —
soweit im Gutachten nicht anders dargelegt - fiir die Wertermittlung, vorausgesetzt.

Mingel/Schéden etc. wurden nur soweit beriicksichtigt, wie sie bei der Ortsbesichtigung nach
Inaugenscheinnahme offensichtlich und zerstorungsfrei erkennbar waren bzw. angezeigt wurden.

Analysen auf pflanzliche und tierische Schiadlinge, Schimmelpilze etc. sowie tiber gesundheits-
schidigende Baumaterialien/Immissionen/Strahlen,'® Einhaltung der Trinkwasserverordnung etc.
wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden keine Kontrollen in Bezug auf die Statik, Schall- und
Wirmeschutz, Brandschutz, Winddichtigkeit und Energieeffizienz/ Anforderungen des Gebidude-
energiegesetzes, Verkehrssicherung, Barrierefreiheit, u.d. durchgefiihrt.

Der Zustand der Aulen- und Innenwinde, des Daches/Dachstuhls (Dachunter-schicht/-schalung,
Sparren/Pfetten etc.) u.d. das Vorhandensein/Zustand einer Riickstau-Sicherung o.4. wird ebenfalls -
im Zuge einer Verkehrswertermittlung - nicht analysiert/erforscht. Allgemein werden eine iibliche
Qualitédt von Materialien und eine Ausfithrung entsprechend dem Baujahr angenommen.

Nachforschungen/Untersuchungen in Bezug auf das Vorhandensein bzw. den Zustand oder eine
fachgerechte Stilllegung von ober-/unterirdischen Oltank/s, Gruben o0.4. wird ebenfalls nicht
durchgefiihrt.

Hinweis: Es ist Aufgabe des Bewertungssachverstindigen den Verkehrswert nach § 194 BauGB zu
schitzen - in diesem Zuge erkundet er offensichtliche Besonderheiten und ermittelt durch eine
iberschlidgige Schitzung deren Werteinfluss - er hat aber nicht dariiber hinausgehende Unter-
suchungen oder spezielle tiefgreifende Vermutungen anzustellen (vgl. OLG Dresden, Urteil vom
06.06.2007 — 13 U 289/07).

Zum Begutachtungsumfang: Es erfolgte eine Au3enbesichtigung sowie eine Innenbesichtigung.
Bedingt durch die vorhandene Moblierung etc. beschrénkte sich die Begutachtung, insbesondere im
Dachgeschoss, auf einen oberflidchlichen Einblick - ein Raum konnte nicht begutachtet werden. Ein
Einblick/Zugang zum Dachspitz war nicht moglich. Jahreszeit-/witterungsbedingt sowie aufgrund
der Belichtungsverhiltnisse im Gebidude war die Begutachtung beschrinkt.

" Fiir deren tatsichliche Ausfiihrung wird keine Gewihr iibernommen.
'8 Hierzu bedarf es einer konkreten Beprobung/Analyse bzw. Messungen.
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3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebiudeart: Freistehendes 1-geschossiges Einfamilienhaus mit Anbau.

Das Gebdude ist nicht unterkellert. Das Dachgeschoss ist zu
Wohnzwecken ausgebaut.

AufBenansicht: Putzfassade.

Baujahr: Urspriingliches Baujahr: vermutlich ca. 1946."

»= Das Gebdude wurde 1951/52 vom Behelfsheim zum
Siedlungshaus umgebaut.

* Fiir den Anbau an das Wohnhaus wurde 1976 eine
Baugenehmigung erteilt. Schlussabnahmeschein: 1982.

* Fiir den Bau einer Garage wurde 1972 eine Bau-
genehmigung erteilt.

' GemiB den Angaben im iibermittelten Verkehrswertgutachten. In der Bauakte waren hierzu keine
Unterlagen/Dokumentationen.
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Modernisierungsmafnahmen:

Hauseingangsbereich:

Nach vorliegenden Erkenntnissen wurden keine wesentlichen
Modernisierungsmalnahmen < 15 - 20 Jahre durchgefiihrt.

Hauszugang seitens des urspriinglichen Anbaus sowie seitens
des Anbaus.

Aluminiumtiiren mit Verglasung.

Schnitt - Baugenehmigungsplan 1976 - aus der Bauakte

- nicht maB3stibliche Darstellung -
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3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach) %

Konstruktionsart:
Fundamente:

Winde:

Mauerwerk; teils Fachwerk ausgemauert.
Streifenfundamente. Betonplatte

Mauerwerk, Fachwerk ausgemauert, Leichtwénde o.4.

% GemiB den vorliegenden Planzeichnungen und, soweit erkennbar, den Erkenntnissen beim Ortstermin.

Az.: 003/2024

Einfamilienhaus Seite 23

in 22119 Hamburg- Billstedt, GeiBleinweg 27



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstidndige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemi ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstéindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Decken: Massiv-/Holzdecken.
Treppen: Holztreppe.
Dach: Dachform: Satteldach.

Dacheindeckung: Dachsteine o.4.

3.2.3 Raumaufteilung, Wohn- Nutzfliche

Die Wohn- Nutzfliche des Gebdudes betrigt ca. 142 m?2.

Hinweis: Die angefiihrten Raumhohen wurden vor Ort, anhand partieller Stichmale, ermittelt -
mittels einfachen Lasermessgerites. Eine Uberpriifung der Ebenheit z.B. nach den Regelungen von
DIN Normen unter Wiirdigung von Maltoleranzen etc. sowie die exakte Feststellung der lichten

Raumhohen wurde nicht durchgefiihrt - dies ist nicht Inhalt eines Verkehrswertgutachtens und
obliegt einem entsprechenden Spezialisten.

Erdgeschoss: Urspriingliches Gebidude: Hauseingang. Flur mit Aufgang in das Dachgeschoss,
Duschbad. 3-4 Zimmer, Zugang zum Anbau.

Anbau: Separater Hauseingang. Flur. Bad, Kiiche, Zimmer mit Zugang zum Altbau.

Die durchschnittlichen Raumhohen variieren: 2,23 m - 2,27 m.

Erdgeschoss — Baugenehmigungsplan 1976 - aus der Bauakte
- nicht maBstibliche Darstellung -
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Im Bereich des Altbaus ist zusitzlich ein Duschbad eingebaut.
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Dachgeschoss: Flur. 2 Zimmer, Kammer.

Luke zum Dachraum.”!

Dachgeschoss - Auszug aus dem Baugenehmigungsplan/Bauakte

- nicht maBstibliche Darstellung -

3.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Ausstattungen sind meist in baujahrestypischer (entsprechend den Umbau-/Anbaujahren) und
diesbeziiglich in iiberwiegend einfacher Qualitit und Ausfithrung.

Groftenteils sind die Ausstattungen daher nicht mehr zeitgemif} bzw. iiberaltert.

Bodenbeldge: U.a. Bodenfliesen in unterschiedlicher Ausgestaltung, Laminat,
Teppich, Holzboden.

Wand- Deckenbekleidungen: U.a. Tapeten/Raufaser, verputzt und gestrichen.

Holzverkleidungen/Deckenplatten, Wandverkleidungen in
unterschiedlicher Ausgestaltung. Partielle Fliesenwand im
Bereich der Arbeitsfliche Kiiche. Wand-/Bodenfliesen in Bad
und WC und Flur. Im Bereich des Kamines: Mauerstein.

*! Beim Ortstermin ohne Zuginglichkeit.
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3.3.1 Fenster und Tiiren

Fenster:

Tiiren:

Fenster- und Fenstertiirelemente in unterschiedlicher Aus-
gestaltung u.a. einfache Holzfenster, Kunststoff- und
Holz(Mahagoni-)fenster mit Isolierverglasung. Einfache
Rollldden.

Im Dachgeschoss u.a. Mahagoni-Fenster mit (einfachen)
Rollliden sowie Dachfldchenfenster.

Hauseingangstiiren: Aluminiumtiiren mit Verglasung.

Innentiiren: meist glatte furnierte Tiirblétter, teil mit Glas-
ausschnitt. Teilweise sind keine Tiiren vorhanden.

Meist Holzzargen.

3.3.2 Elektro- und Sanitiirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Heizung/W armwasserversorgung:

Gastherme (Fa. Junkers).

Zum Zustand/Baujahr wurden der Sachverstindigen keine
Informationen tibermittelt. Beim Ortstermin war diesbeziiglich
augenscheinlich auch nichts erkennbar.

Ein Schreiben an den Bezirksschornsteinfeger vom 04.12.2023
mit Bitte um Informationen zur Heizungsanlage, den regel-
miBigen Uberpriifungen und zum Zustand der Anlage, blieb
unbeantwortet.

Die Beheizung der Rdaume erfolgt iiber Heizkorper.

Hinweis zum Gebidudeenergiegesetz (GEG): Im Grund-

satz diirfen nach § 72 GEG Eigentiimer von Geb#duden ihre
Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasformigen Brenn-
stoff beschickt werden und vor dem 01.01.1991 eingebaut oder
aufgestellt wurden nicht mehr betreiben.

Eigentiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit
einem fliissigen oder gasformigen Brennstoff beschickt werden
und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden
sind, nach Ablauf von 30 Jahren nach Einbau oder Aufstellung
nicht mehr betreiben.

Ab dem 1. Januar 2026 diirfen Heizkessel, die mit Heizol oder
mit festem fossilem Brennstoff beschickt werden, zum Zwecke
der Inbetriebnahme in ein Gebdude nur eingebaut oder in
einem Gebdude nur aufgestellt werden, wenn anteilig die er-
neuerbaren Energien nach Mallgabe des GEG gedeckt werden.
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Elektroinstallation:

Wasserinstallationen:

Sanitére Installation:

Die Absitze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Nieder-
temperatur-Heizkessel und Brennwertkessel, heizungs-
technische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4
Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betrigt sowie
heizungstechnische Anlagen mit Gas-, Biomasse- oder
Fliissigbrennstofffeuerung als Bestandteil einer Warme-
pumpen-Hybridheizung oder einer Solarthermie-Hybrid-
heizung nach § 71h, soweit diese nicht mit fossilen Brenn-
stoffen betrieben werden.

Heizkessel diirfen lingstens bis zum Ablauf des 31. Dezember
2044 mit fossilen Brennstoffen betrieben werden.

Ab 01.01.2024 ist folgendes - bei Bestandsgebéduden - zu
beachten: keine sofortige Austauschpflicht fiir Heizungen im
Bestandsgebidude * Heizungen sollen wie bisher nach 30
Jahren ausgetauscht werden * bestehende funktionierende
Heizungen konnen weiter betrieben werden ¢ Reparaturen von
defekten Heizungen sind moglich — Austauschpflicht nach

30 Jahren gilt jedoch weiterhin.

Nach § 71 GEG hat der Eigentiimer eines Gebdudes dafiir
Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher
ungeddmmte, zugingliche Wirmeverteilungs- und Warm-
wasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden,
die Wirmeabgabe der Rohrleitungen begrenzt wird (Dammung
von Wirmeverteilungs- und Warmwasserleitungen).

Sofern die Anlage nicht mehr betriebsfihig/reparierbar wird,
ist diese, unter den Maf3igaben des § 72 ff und der Fristen nach
§ 71 zu GEG zu erneuern.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Rauchmelder sind partiell vorhanden.
Insgesamt einfache - nicht mehr zeitgeméle Ausstattung.

Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche Trink-
wassernetz.

Erdgeschoss/Altbau: Nachtr'aizcg,lich22 eingebautes, schmales
Duschbad mit Stand-WC, Duschwanne, Waschbecken.
Fensterliiftung.

Erdgeschoss/Altbau: Bad mit Wanne, Duschvorrichtung und
Duschvorhang; Waschbecken, Stand-WC. Waschmaschinen-
anschluss.

* Vermutlich wurde das Bad/WC in den 90er Jahren eingebaut.
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Die Ausstattung ist in nicht mehr zeitgemifBer Ausfithrung.

Fensterliiftung.

3.3.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung:

Besondere Bauteile:

Keine wertrelevanten Einrichtungen/Einbauten vorhanden.

Im Zimmer des Anbaus ist ein Kaminofen vorhanden. Hier ist
folgendes zu beachten:

Ab 2024 greift die letzte Ubergangsfrist der ersten Bundes-
Immissionsschutzverordnung. Dann gelten erhohte Grenz-
werte fiir Feinstaubemissionen und Kohlenmonoxid.

Die 1. BImSchV definiert die Grenzwerte von Feinstaub-
und CO2-Emissionen fiir Kaminofen und andere Klein-
feuerungsanlagen. Die Verordnung unterteilt diese Grenz-
werte in zwei Stufen. Dabei handelt es sich im Grunde um
Ubergangsfristen, in denen unterschiedliche Anforderungen
gestellt werden. Erfiillt ein Kamin, Ofen oder Kaminofen
nicht die geforderten Grenzwerte und ldsst sich auch nicht
durch eine Nachriistung auf das geforderte Niveau heben,
verbleibt nach Gesetzeslage nur die AuBlerbetriebnahme des
Ofens und die Anschaffung eines neuen Modells

Nachweispflicht: Kaminofenbesitzer miissen durch eine
Hersteller-Bescheinigung belegen, dass ihr Kaminofen
Abgasnorm und Wirkungsgrad geméf 1. BImSchV ent-
spricht.23

Ob der Kaminofen den oben angefiihrten Anforderungen
entspricht ist der Sachverstindigen nicht bekannt. Aufgrund
des Alters des Kamins kann vermutet werden, dass dieser
nicht den angefiihrten Anforderungen geniigt.

Eine im Winkel angeordnete Kiichenzeile mit Ober- und
Unterschrianken - ohne verkehrswertrelevanten Wert.

Keine wertrelevanten Bauteile.

3.3.4 Mingel/Unzulinglichkeiten, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen

Grundlage dieser Wertermittlung ist die stichtagsbezogene Situation.

Es wird der Gebidudezustand zum Wertermittlungsstichtag bewertet. Es werden daher nur erforder-
liche MaBnahmen, welche nicht bereits im Ansatz der Wertparameter Beriicksichtigung finden, in

der Wertermittlung bemessen.

* Eine diesbeziigliche Bescheinigung liegt der Sachverstindigen nicht vor.
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Mingel/Schaden/ Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgte keine dies-
Unzulédnglichkeiten etc.: beziigliche Bestandsaufnahme/ Analyse.24

Hinweis: Abnutzungen/ Gebrauchsspuren/ Verschlei3er-
scheinungen etc. sowie eine im Allgemeinen baujahres-
typische (Bau-)Ausfiihrung u.a. sind in der Wertminderung
wegen Alters sowie im Ansatz der Normalherstellungskosten
bzw. im Reinertrag beriicksichtigt.

Ausnehmend Erhaltungs-/Reparaturnotwendigkeiten, Bau-
schiden/-méngel etc. bedingen — im Zuge der Verkehrswert-
ermittlung — zusétzlich Wertabschlige.

Folgende Unzulinglichkeiten waren offensichtlich:*

Insgesamt sind die Ausstattungen u.a. Wand-/Decken-
Bodenbelédge, Fenster/Tiiren, Sanitdrausstattungen, Leitungs-
systeme in einer nicht mehr zeitgeméBen/ teils in nicht mehr
geeigneter Ausfithrung. Es besteht allgemeiner Instand-
setzung-/Modernisierungsbedarf.

» Teilweise sind Wandabplatzungen u.a. an den Fenster-
bereichen sowie schadhafte Boden-/Wand-/Deckenbelige
ersichtlich;

» Es sind Auswaschungen u.a. an den Bodenfliesen, z.B. im
Bereich der Tiirzargen erkennbar;

» Die Elektrik ist tiberaltert. Die Leitungen liegen - teilweise
lose - auf Putz;

** Verkehrswertgutachten sind keine Substanzgutachten.

D.h. die abschlieBende Feststellung der Unzulédnglichkeiten/Beurteilung der Bausubstanz etc. bedarf der
Analyse von diesbeziiglichen Gewerke-Spezialisten, dies ist nicht Bestandteil eines Verkehrswertgutachtens.
% Eine allesumfassende Begutachtung der Raumlichkeiten konnte situationsbedingt (Mobiliar, Hausrat etc.)
nicht erfolgen. Witterungsbedingt war eine AuBBenbegutachtung beschrinkt.
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» Im Bereich der Regenrinnen-/-rohre/ Verkleidung sind
partiell Schadensstellen vorhanden;

» Die Aulenfassade bedarf einer Instandsetzung: es sind
Auswaschungen/Abplatzungen/Verfirbungen, zudem
verschiedene Risse vorhanden.

Az.: 003/2024 Einfamilienhaus Seite 30
in 22119 Hamburg- Billstedt, Geifleinweg 27



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemi ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstéindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

> Risse/Schadensbilder an der Auflenfassade

01 16 2024
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Risse sind Kennzeichen von Méngeln/Schiaden. Viele Risse sind fiir die Standsicherheit eines
Gebiudes unproblematisch und daher meist als ,,optische Mingel* zu bezeichnen - jedoch ist dies
im Einzelfall zu priifen.

Verschiedene Rissarten bilden sich aus unterschiedlichen Ursachen u.a.:
Verzahnte, vertikale Risse: Ursachen: Schwinden, Abkiihlung der Mauerwerkwand in horizontaler
Richtung.

Abgestufte schrige, auch horizontale Risse: Ursachen: Schwinden, (Quellen), Temperaturver-
formung, Kriechen, Forméinderungen durch Baugrundverformungen von kraftschliissig verbundenen
Nachbarbauteilen, z.B. aus Mauerwerk oder Beton.

Eine Analyse u.a. in Bezug auf die Anzahl, genaue Lage, RissgroBBen/-verldufe etc. erfolgt im
Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nicht.

Eine Beurteilung inwieweit die Risse als problematisch bzw. unproblematisch anzusehen sind

obliegt einen entsprechenden Spezialisten. Bei einer moglichen Anderung/VergroBerung oder dem
Hinzukommen von Rissen ist es geraten eine diesbeziigliche fachspezifische Analyse durchfiihren
zu lassen. Sollten hier unmittelbar Malnahmen notwendig werden, ist dies zusétzlich zu wiirdigen.

Weitere bzw. gravierende Mingel/Schidden o.4. waren beim
Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar.

Diesbeziigliches wurde auch nichts angezeigt/mitgeteilt.

Grundrissgestaltung Das Gebidude wurde urspriinglich als Behelfsheim um ca. 1946
erbaut und 1951/52 zum Siedlungshaus umgebaut.

Ca. 1976 erfolgte ein Anbau.
Die Grundrissgestaltung ist diesbeziiglich spezifisch.

Die Aufteilung/Raumanordnung ist unsystematisch/vermischt
und durch Durchgangszimmer/gefangene Riume geprigt.

Allgemeinbeurteilung: Soweit augenscheinlich ersichtlich befindet sich das Bauwerk
in einem befriedigendem Zustand — entsprechend der Art
(ehemaliges Behelfsheim, ausgebaut zum Siedlungshaus) und
den urspriinglichen Ausbau-/Anbaujahren.

Das urspriingliche Behelfsheim wurde ca. 1951/52 umgebaut;
ca. 1976 erfolgte ein Anbau.

Das Bauwerk entspricht daher nicht den heutigen Anspriichen/
Anforderungen u.a. an den Schall- und Wirmeschutz/ Energie-
effizienz/ Brandschutz, Statik, Anforderungen an die Ver-
wendung von Baumaterialien, DIN-Normen u.i..
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Barrierefreiheit: Das Objekt ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grund der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesent-
lichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

3.4 Nebengebiude

An der siidwestlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine 1-geschossige Garage in massiver
Bauweise. Baujahr ca. 1972.

3.5 AubBenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz.

Zufahrts- Wegbefestigungen. Vorgarten und Gartenanlage u.a. mit Wiese, Baumen/Biischen,
Pflanzungen, Einfriedungen/Zaun etc..

Witterungs-/jahreszeitbedingt war die AuBenbesichtigung beschrinkt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und Garage
bebaute Grundstiick in 22119 Hamburg-Billstedt, GeiBleinweg 27 zum Wertermittlungsstichtag
16.01.2024 ermittelt.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist eine Reallast (Grabenrecht) eingetragen.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Ojendorf 651

Gemarkung Flurstiick Fliche
Ojendorf 259 786 m?

Flache insgesamt: 786 m?

4.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire”.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néachsten Kauffall) zu bestimmen.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken bilden das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren die
Grundlage.

Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsétzlich gleichrangig.26 Das jeweils anzuwendende
Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschifts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls auszuwihlen.
Es konnen auch mehrere der genannten Verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert
dann unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen ist.

Theoretisch muss jedes auf die Verkehrswertermittlung ausgerichtete Verfahren bei sachgerechter
Anwendung zum Verkehrswert fiihren, jedoch ist je nach Einzelfall in aller Regel ein bestimmtes
Verfahren unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsgrundlagen be-
sonders geeignet und deshalb von besonderem Gewicht.

Werden mehrere der genannten Verfahren herangezogen, ist der Verkehrswert aus den jeweiligen
Ergebnissen, entsprechend ihres Gewichtes und ihrer Aussagefidhigkeit zu wiirdigen und ange-
messen zu beriicksichtigen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

* BGH Urt. vom 15.06.1965 — V ZR 24/63 — EzGuG 20.39; BFH, Urt. vom 2.2.1960 — IIl R 173/36 —
EzGuG 20.131; BGH Urtl. vom 13.7.1970 — VII ZR 189/68 — EzGuG 20.49 vgl. hierzu Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch.
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Die Wahl des Schitzverfahrens ist grundsétzlich frei. Die Auswahl des bzw. der Verfahren liegt im
sachverstindigen Ermessen. Allerdings sind bei der Wahl des bzw. der Wertermittlungsverfahren
die allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre zu beriicksichtigen. Welches Wert-
ermittlungsverfahren dem Ziel der Verkehrswertermittlung moglichst realistisch und am besten
gerecht wird, ist dabei eine Frage der Tatsachenfeststellung.

4.2 Verfahrenswabhl fiir das Bewertungsobjekt

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll und damit sachgerecht, wenn das zu
bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrdge zu erzielen, wie z.B. bei Mietswohn-
hiusern, Geschifts- und Gewerbegrundstiic:ken.27 Fiir den Erwerber eines derartigen Grundstiicks
kommt es in erster Linie darauf an, welche Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) ihm das investierte Kapital einbringt. Handelt es sich um eine Immobilie, welche
iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertridgen, sondern vorherrschend zur renditeunabhéngigen
Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wird, ist das Sachwertverfahren vorrangig an-
zuwenden.

Das Bewertungsgrundstiick mit 786 m? Grundstiicksgrof3e ist bebaut mit einem Einfamilienhaus mit
Anbau (ehemaliges Behelfsheim welches 1951/52 umgebaut und 1976 angebaut wurde).

Ublicherweise werden derartige Objekte zur Eigennutzung erworben. Das Sachwertverfahren ist
daher vorrangig anzuwenden.

Dennoch wird das Ertragswertverfahren zusétzlich angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

» Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die
Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen
Fordermittel.

» Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (ortsiibliche Mieten, Liegenschaftszinssitze)
erkundbar.

» Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrige: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunter-
schiede bewirken.

» Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsitzlich zur Ergebnis-
stiitzung unverzichtbar.

7 Vgl. Rechtsprechung des BGH u.a. BGH Urt. vom 13.07.1970-II ZR 189/69.
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange -
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vor-
liegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.

Der Bodenrichtwert wird als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfldache dargestellt und
gilt in dieser Weise nur fiir die definierten Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Weichen Merkmale eines Grundstiicks von den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab (z.B.
Grundstiicksfliche, Art und Maf} der baulichen Nutzung), ist der Bodenrichtwert sachverstindig
(i.d.R. durch Umrechnungskoeffizienten) anzupassen.

Es liegt ein hinreichend geeigneter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

4.3.2 Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsobjektes: 625,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land.

Art der Nutzung = Ein- Zweifamilienhausbebauung.

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- /kostenerstattungsbeitrags-

frei und abgabenfrei nach KAG.

Anbauart = Einzelh&user.

Grundstiicksflache = 800 m2

Lage zur Stralle = Frontlage.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — nicht maBstéibliche Darstellung

Quelle: Auszug aus BORIS.HH der interaktiven Bodenrichtwertkarte der Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung - Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg

II.'..I' i L|| 263 |aca

Bewertungsgrundstiick = rot
Bodenrichtwertgrundstiick = blau

4.3.3 Beschreibung und Anpassung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.01.2024.

Entwicklungszustand = Dbaureifes Land.

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei.

Art der Nutzung = Ein-/Zweifamilienhaus.

Anbauart = [Einzelhausbebauung (freistehend).
Grundstiicksfldche = 786 m2

Lage zur Stralle = Frontlage.

Der Bodenrichtwert wird an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Stichtag 16.01.2024 und die
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst:

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

tatsidchlicher abgabenfreier Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 625,00 €/m2
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 625,00 €/m?
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II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 16.01.2024 x 1,00 %
zeitlich angepasster Bodenwert = 625,00 €/m?

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 625,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung Wohnbebauung Wohnbebauung x 1,00
Bauweise Einzelhausbebauung Einzelhausbebauung x 1,00
Fliche (m?) 800 786 x 1,005952 %
Lage zur Stralle StraBenfront StraBenfront x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 628,72 €/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 628,72 €/m?
Fliche X 786 m2
abgabenfreier Bodenwert =494.173,92 €
rd. 494.000,00 €

Der Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2024: rd. 494.000.00 €

** Es wird der letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt.

Verlissliche Informationen zu ggf. Anderungen der Bodenrichtwerte liegen aktuell nicht vor.
Die Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 werden, aller Voraussicht nach, erst im Friihjahr veroffentlicht.

* Das Bewertungsgrundstiick ist kleiner als das definierte Richtwertgrundstiick.

Es erfolgt eine Anpassung unter Anwendung der Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses —

Quelle: BORIS.HH.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebédude und bauliche AuB3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV21) und ggf. den Aus-
wirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inklusive besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuBBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebédude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstindige
Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sach-
wert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich.

Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichskauf-
preisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grund-
stiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Immo
WertV21).
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 886,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflidche (BGF) X 225,00 m?
Zuschlag fiir Garage pauschal %0 + 9.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 208.350,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 16.01.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 373.154,85 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,750
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagenam | = 653.020,99 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 75,00 %
o Faktor X 0,25
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 163.255,25 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 163.255,25 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + --
Anlagen

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 163.255,25 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 494.000,00 €
vorlidufiger Sachwert = 657.255,25 €
Sachwertfaktor X 0,82
Marktanpassung durch marktiibliche Abschlige — 10 % - 53.894,93 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 485.054,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

vgl. Erlduterungen - 12.000,00 €
Sachwert = 473.054,37 €

* Der Wert der Garage basiert auf den Modellvorgaben des Gutachterausschuss.

rd. 473.000,00 €
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4.4.3 Erliauterungen zu den Wertansiitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Bruttogrundfliche (BGF) fiir die baulichen Anlagen wurde - entsprechend den wertbezogenen
Vorgaben der Sachwertrichtlinie/Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 - aus vorliegenden
Panunterlagen/Mallangaben ermittelt. Die Angaben sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Auszug aus der Sachwertrichtlinie zur Brutto-Grundfliche: Die BGF ist die Summe der bezogen auf
die jeweilige Gebiudeart marktiiblich nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundfldchen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

e Bereich a: liberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen;

e Bereich b: liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen;

e Bereich c: nicht iiberdeckt.

Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflichen
der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Es sind die dulleren MaBle der Bauteile einschlieBlich
Bekleidung, z. B. Putz und AuBlenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Boden-
belagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flichen von Spitzbdden und Kriech-
kellern.

Bei den freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern der NHK 2010
erfolgt u. a. eine Unterteilung in Gebdudearten mit ausgebautem bzw. nicht ausgebautem Dachge-
schoss und Gebaudearten mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, wobei fiir eine Einordnung zu
der entsprechenden Gebidudeart die Anrechenbarkeit ihrer Grundfldchen entscheidend ist.

Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundfldachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.
Dabei geniigt es nach dieser Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung wie z. B. als
Lager- und Abstellrdume, Raume fiir betriebstechnische Anlagen méglich ist (eingeschrinkte
Nutzbarkeit). Als nutzbar konnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe von ca. 1,25 m behandelt
werden, soweit sie begehbar sind. Fine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuginglichkeit
voraus.

Herstellungswert

Der Gebiudeherstellungswert wird durch Multiplikation der Gebdudefliche (m?) des (Norm)

Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebédude ermittelt. Dem so

ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und

besonderen Einrichtungen hinzuzurechnen.”! Normalherstellungskosten 2010 sind durchschnitt-

liche auf eine Flicheneinheit bezogene Herstellungskosten fiir Gebdude oder sonstige bauliche An-

lagen. Hierbei ist unter dem Begriff Normalherstellungskosten folgendes zu verstehen:

1. es handelt sich um normierte, d.h. auf eine einheitliche Bezugseinheit zuriickgerechnete
Herstellungskosten,

2. es sind hier die normalerweise anfallenden, d.h. durchschnittlichen Herstellungskosten
anzusetzen.

3! Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 beinhaltet.
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Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungs-
literatur auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Die Bestimmung
der standardbezogenen NHK erfolgt unter Beriicksichtigung der abweichenden Eigenschaften des
Bewertungsobjekts vom Standardgebdude.

Der Ansatz der NHK ist aus entsprechender Literatur 32 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: nicht unterkellert, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 16,7 131,93
2 875,00 57,0 498,75
3 1.005,00 18,8 188,94
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 886,08
gewogener Standard = 2,1

= NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude: rd. 886,00 €.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhiltnisse am Werter -
mittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhiltnis des Baupreisindexes am Stichtag (bzw. des dem
Stichtag vorausgehenden Quartals) und dem Baupreisindex aus dem Basisjahr 2010 (= 100).

Normgebéiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebiudeflichen werden einige den Gebdudewert beeinflussenden Gebaude-
teile nicht erfasst. Das Gebédude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normge-
baude” bezeichnet.

Gemil den Modellvorgaben des Gutachterausschusses erfolgt fiir die besonderen Bauteile kein
gesonderter Ansatz da diese in iiblichem Umfang enthalten sind.

Besondere Einrichtungen

Da die Normalherstellungskosten nur durchschnittliche Einrichtungen in den Normgebduden
berticksichtigen, miissen ggf. vorhandene besondere Einrichtungen gesondert erfasst und wertmifBig
beriicksichtigt werden. Besondere Einrichtungen diirfen nur in dem Maf3e beriicksichtigt werden,
sofern fiir sie im allgemeinen Marktgeschehen eine den Kaufpreis erhohende Nachfrage besteht.

Diesbeziigliche Einrichtungen sind nicht vorhanden.

32 ImmoWertV21/Sprengnetter, Arbeitsmaterialien.
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Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrof3e im Sachwertverfahren. Im Modell zur Ableitung
des Sachwertfaktors ist der Regionalfaktor mit 1,75 angegeben.

Gesamtnutzungsdauer

Bezogen auf die Gesamtnutzungsdauer ist zwischen zwei grundlegenden Begriffen zu unter -
scheiden: die technische Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.

Die technische Gesamtnutzungsdauer kann als gewogene Gesamtnutzungsdauer der einzelnen
Bauteile innerhalb eines Gebiudes verstanden werden. Die technische Gesamtnutzungsdauer kann
durchaus 200 und mehr Jahre betragen. Davon zu unterscheiden ist die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der Zeitraum, in der ein Gebidude
entsprechend seiner Zweckbestimmung wirtschaftlich nutzbar ist. Die Nutzungsdauer ist nicht
widerspruchsfrei zu bestimmen, da mit der Zeit sich @ndernde Anspruchsgrundlagen entstehen und
damit verbunden geédnderte Anforderungen an die Nutzung eines Gebidudes entstehen kdnnen.

Da die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht eindeutig bestimmbar ist, miissen in der Wert-
ermittlung Modellvorgaben gegeben werden, um marktkonforme Werte zu erhalten.

Fiir das Gebidude wird eine iibliche Gesamtnutzungsdauer — entsprechend den Modellvorgaben zum
Sachwertfaktor - von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in
denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméifer Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebidudes bzw. der Gebiudeteile abhédngig.

Das ehemalige Behelfsheim wurde ca. 1952 zum Siedlungshaus umgebaut. 1976 — 1982 erfolgte
eine Erweiterung durch einen Anbau an der Ostseite. Daher wird eine gewogene Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen bemessen. Diese wird abgeleitet aus den Baujahren der Gebiudeteile unter
Bezugnahme auf die Bruttogrundfldche. Darauf bezogen ergibt sich ein fiktives Baujahr: 1964.

Mafgebliche Modernisierungsmaf3nahmen wurden in den letzten 15 - 20 Jahren nicht durchgefiihrt.
Als Restnutzungsdauer wird die Differenz aus iiblicher Gesamtnutzungsdauer und fiktivem Ge-
biudealter am Wertermittlungsstichtag - mit 20 Jahren - zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung stellt das Verhiltnis zwischen der geschitzten Restnutzungsdauer des
Gebidudes am Wertermittlungsstichtag und der iiblichen Gesamtnutzungsdauer des Gebiudes dar.

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach dem Zeitraum, in dem erwartet werden kann, dass eine
bauliche Anlage wirtschaftlich noch voll funktions- und verwendungsfihig ist und nach den Markt-
verhéltnissen wirtschaftlich nutzungsfihig ist.

Die Alterswertminderung erfolgt im linearen Abschreibungsmodell.
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AuBenanlagen
Fiir die AuBlenanlagen erfolgt - analog dem Modell des Gutachterausschusses, zur Ableitung des
Sachwertfaktor - kein gesonderter Ansatz. Anlagen sind im iiblichen Umfang enthalten.

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Hohe des Marktanpassungsab- bzw. -zuschlags ist bei genauerer Betrachtung nicht nur von ,,der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt* sondern vor allem durch die im Einzelfall zu Grunde gelegte
Sachwertermittlungsmethodik abhéngig, denn die Hohe des Sachwerts ist von einer Vielzahl von
Wertermittlungsparametern abhiingig, insbesondere von

» den zu ihrer Ableitung herangezogenen Normalherstellungskosten und ihrem Bezugsjahr;

» dem angesetzten Regionalfaktor;

» der zur Anwendung kommenden Alterswertminderungskurve;

» der angesetzten Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer sowie

» dem angesetzten Bodenwert.

Demgemdf3 wird der Sachwertfaktor seine Funktion nur dann erfiillen, wenn der Sachwert mit der
gleichen Methodik unter Verwendung der Einflussgrofsen ermittelt wurde, die bei der Ableitung der
Marktanpassungsfaktoren/Sachwertfaktoren mafigeblich waren.

In seinem Immobilienmarktbericht 2023 hat der Gutachterausschuss in Hamburg eine Formel zur
Bestimmung des Sachwertfaktors nebst Modellangaben und Umrechnungskoeffizienten, fiir Ein-
familienhéuser, veroffentlicht. Modellbeschreibung:

e Bodenwert: objektspezifischer Bodenwert zum Modellstichtag;

e Normalherstellungskosten/Standardstufe: gemill Anlage 4 der InmoWertV;

e Regionalfaktor: 1,75 fiir ganz Hamburg;

e Baupreisindex: interpoliert zum Modellstichtag;

e Besondere Bauteile: kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im iiblichen Umfang enthalten;

e Baujahr: urspriingliches Baujahr;

e Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre;

e Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter bzw. modifizierter Rest-
nutzungsdauer nach ImmoWertV;

e Alterswertminderung: linear;

e AulBlenanlagen: kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im iiblichen Umfang enthalten;

e Garagen: Ansatz mit Kostenkennwert 9.000 €/Stiick (2010); Carports: Ansatz mit
Kostenkennwert 3.000,00 €/Stiick (2010).

Keinen Einfluss auf den Sachwertfaktor hatten folgende Grundstiicksmerkmale: Pfeifenstiel,
Wegerecht, Endenergiebedarf, Rechtsform.

Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlidufigen Vergleichswert betrdgt + 16 %.
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Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor wird auf der Basis der vom Gutachter-
ausschuss verdffentlichten Gleichung bestimmt.

Sachwertfaktor: 0,82. Dabei wurde darauf geachtet dass, dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der iibrigen Wertermittlungsparameter zugrunde liegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung des Schwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen
ist, zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts, eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

» Darstellung der Besonderheiten des Marktgeschehens

Marktgeschehen - G&B Immobilienpreistrend 2024
Wohnen im Bestand - Hamburg und Umland. Stand: November 2023:

»-..Seit dem Peak 2021 haben sich in 2023 die auf Standard-Immobilien bezogenen Kaufpreise
tiber alle Objekttypen um rund 20 % reduziert. ...... Da in vielen Lagen die Preisabschlige tat-
sdchlich hoher ausfielen als noch 2022 angenommen, wurden die G&B Prognosewerte fiir 2023
nach unten korrigiert. Der G&B Preistrend prognostiziert fiir 2024 weitere leichte Preisriickgidnge
von bis zu 3 %, wobei die Talsohle Mitte kommenden Jahres erreicht sein diirfte, sofern sich das
Zinsniveau bis dahin stabil unterhalb der 4 %-Marke einpendelt. Fiir Immobilien in allen Lagen gilt,
dass sich ein grofler energetischer Moderisierungsbedarf signifikant auf den Verkaufspreis und die
Vermarktungsdauer niederschligt. ...

.. Der energetische Zustand von Wohnimmobilien ist inzwischen zu einem der preisbestimmenden
Bewertungsfaktoren geworden. Der Preisabschlag fiir Bestandsimmobilien mit gré3erem ener-
getischem Sanierungsbedarf liegt mittlerweile bei durchschnittlich 25 Prozent. Fiir Wohngebiude
mit den Energieeffizienzklassen G und H miissen Verkéufer teilweise mit noch hoheren Abschldgen
kalkulieren. Viele Interessenten scheuen aufgrund des Kostenrisikos vor umfassenden Baumaf-
nahmen zuriick. Energetisch optimierte Immobilien, die zu einem marktgerechten Preis angeboten
werden, haben somit deutlich bessere Vermarktungschancen....*

Entwicklung der Immobilienpreise fiir Hiuser in Hamburg

Indexreihe - Quelle: Internet - wohnungsboerse/net — Immobilienpreise Hamburg 2024 — Entwicklung des
Immobilienmarktes — Stand: Ende Januar 2024
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Indexreihen - Quelle: Internet — Immowelt - Stand: Januar 2024

Preisentwicklung seit 2017 Entwicklung der
fur Hauser zum Kauf in Hamburg Quadratmeterpreise
1M 3M 6M 1Jhr 3Jhr  5hr fur Hauser zum Kauf in Billstedt”
-0,0% -01% -14% -57% -04% +216%
Jahr  Preis Anderung zu Vorjahr
2024 3.984 €£/m? -0%
150
2023 3.985 €/m? -6%
2022 4.240 €/m? AN
2021 4,562 €/m? +15,6%

Die zur Marktermittlung erforderlichen Daten wurden vom Gutachterausschuss der Freien und
Hansestadt Hamburg fiir den Berichtszeitraum 01.01. — 31.12.2022 - Korrekturstand: 02.05.2023 im
Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht.

Der Marktanpassungsfaktor ist auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Aufgrund vorgenannter Ausfithrungen wird hier ein zusétzlicher, pauschaler Abschlag
von 10 % als angemessen beurteilt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle, vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte, abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.

Objektspezifische Eigenschaften eines Grundstiicks konnen i.d.R. nicht bereits bei der Ableitung
der fiir die Wertermittlung ,,erforderlichen Daten* beriicksichtigt werden, da der Bestimmung der
Liegenschaftszinssitze und Marktanpassungsfaktoren grundsétzlich nur Vergleichskaufpreise zu
Grunde liegen (sollten), die nicht durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beein-
flusst worden sind.

» (Wert-)Minderung aufgrund der vorhandenen Mangelhaftigkeiten
Grundlegende Modernisierungen wurden < 20 Jahren nicht durchgefiihrt. Das Bauwerk befindet
sich daher insgesamt in einem nicht mehr zeitgemaBen Zustand. Zudem sind Mangelhaftigkeiten
vorhanden/erkennbar - vgl. Punkt 3.3.4.
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Der insgesamt baujahrestypische Zustand: ungeniigender Schall-, Wirme- und Brandschutz,
energetischer Zustand sowie allgemeine Abnutzungen, unzureichende Installationen in technisch
nicht mehr zeitgemiBem Zustand, liberalterte Leitungssysteme, nicht mehr zeitgeméle Aus-
stattungen etc. sind iiberwiegend innerhalb der Einflussgrofen: Standardstufe/Normalherstellungs-
kosten, Restnutzungsdauer/Alterswertminderung, im Reinertrag und Marktanpassungsfaktor
gewiirdigt.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung ist der Grundsatz in § 8 Abs. (1) ImmoWertV21 zu beachten:
,,Jm Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.”“ D.h. die Wertbeeinflussung (Minderung) von vorhanden
Miingel/Schiden, Unzulidnglichkeiten etc. ist nicht mit den tatsdchlichen Kosten, welche fiir deren
Beseitigung notwendig sind, gleichzusetzen und nur insoweit wie der ortliche Grundstiicksmarkt
diesen einen Werteinfluss beimisst, wertmindernd in Ansatz zu bringen.

Zum Zwecke der Verkehrswertermittlung kann eine Kostenschitzung bzw. die diesbeziigliche
Wertminderung, durch pauschale Ansitze erfolgen, da die Bewertungssachverstindige

» die notigen Aufwendungen hierfiir nur allein aufgrund einer oberfldchlichen in Augen-
scheinnahme beim Ortstermin schitzen konnte;

» und nur eine zerstorungsfreie Inaugenscheinnahme vornehmen darf;

» keine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschitzung ausgefiihrt und
somit

» grundsitzlich keine Schadensbegutachtung bzw. Schadensanalyse durchgefiihrt wurde -
dazu ist die Beauftragung eines speziellen Sachverstidndigen notwendig. Dieses gehort nicht
zu den Pflichten/zum Aufgabenbereich eines Bewertungssachverstindigen.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schidtzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV21 in aller
Regel durch die Angabe grob geschitzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungs-
kosten erreicht werden.

Hierzu werden Wertanteilstabellen der Normalherstellungskosten unter Zuhilfenahme eines
Reparaturzuschlags sowie Erfahrungssitze zur Kostenindikation von (Sanierungs-)MaBnahmen und
die Einschitzung, wie der Markt auf die Schiden und die damit verbundenen Schadensbeseitigungs-
kosten iiblicherweise reagiert, zugrunde gelegt.33

Markteinfluss haben zum einen die Schadensart und das -Ausmaf und im Besonderen die Lage. In
der Freien und Hansestadt Hamburg, sind die Kéufer eher bereit, aufgrund der Angebotssituation,
Schiden (in gewissem Umfang) hinzunehmen als in ldndlicher Lage. Bei dlteren Gebduden rechnen
die Kdufer mit Instandhaltungs-/Sanierungskosten, anders als bei neueren Immobilien. Auch die
Dringlichkeit ist magebend. Wenn im Einfamilienhausmarkt im Rahmen einer Kaufiiberlegung
tiber notwendige (Sanierungs-)Mafnahmen und Investitionen gesprochen wird, ist es fiir den Kaufer
in Einzelfillen mitunter entscheidend ob die MaBnahmen umgehend erfolgen miissen oder nicht.
Auch die energetische Ausgestaltung eines Gebédudes spielt, beim Kauf oder Verkauf eines Ge-
baudes, zunehmend eine Rolle.

3 Quelle: Unglaube. Baumingel und Bauschiden in der Verkehrswertermittlung: Von Kosten zum Wert:
Erfahrungswerte, Einflussparameter, Bewertungsschema etc.
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Die Wertminderungsansitze werden in Abhéngigkeit von der Schadenskategorie und deren Einfluss
auf den Verkehrswert wie folgt beurteilt:

Mangelhaftigkeiten Kostenschitzung Wertminderung
MaBnahmen im Bereich der NHK (Stufe 2,1) - BPI 179,10 = 1.586,83 rd. 7.000,00 €
Aullenfassade/ u.a. Riss- Regionalfaktor 1,75 =2.776,95 x BGF 225 m? =

sanierung ** Baukosten gesamt: 624.813 €

(NHK-)Wertanteil am Gebaude: 23 %
Beschadigungsgrad geschitzt: 5 %
Reparaturzuschlag: 1,2

Werteinfluss: 1,0

Sonstiges Allgemeiner Reparaturaufwand - Wertminderung rd. 5.000,00 €
pauschal geschitzt

Summe = 12.000,00 €

Entsprechend erfolgt ein pauschal bemessener Wertabschlag fiir die vorhandenen
Mangelhaftigkeiten von rd. 12.000,00 €.

Hinweis: Verkehrswertgutachten sind grundsitzlich keine Bauschadengutachten.

D.h. die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswert-
gutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstiandigen nicht zu leisten und wird von diesem
auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltene Einschdtzung dient dem Erreichen des angestrebten Haupt-
zweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes zum
Wertermittlungsstichtag.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der oberfldachlichen Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.

Zusatz: Zerstorerische MaBnahmen wie z.B. das Offnen von Bauteilen, Entnahme von Proben etc.
sind dem Bewertungssachverstindigen grundsitzlich untersagt ebenso wie das Verschieben von
Mobiliar 0.4. oder das Freirdumen von Flichen (z.B. zur Erstellung eines Aufmales).

Gegenstand des Verkehrswertgutachtens sind nicht spezielle Fragen aus besonderen Fachgebieten
wie z.B. Bauschiden etc., zu beantworten. Diesbeziigliches muss gesondert jeweiligen Spezialisten
— bei fundierter Erfordernis - in Auftrag gegeben werden.

Andernfalls wire beispielsweise die Aufteilung in die Fachgebiete Bodengutachter, Bausachver-
stindiger und Verkehrswertgutachter iiberfliissig, was angesichts der in den einzelnen Bereichen
erforderlichen Spezialkenntnisse eben nicht der Fall ist. Ein Verkehrswertgutachter beurteilt des-
halb auch nur das, was er ohne Einschaltung anderer fiir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter
Sachverstiandiger sehen und erkennen kann. Zu mehr ist er nicht verpflichtet — vgl. OLG Naumburg
(Urteil vom 06.08.2005, Az 11 U 100/94).

** Sofern sich die Rissbildungen als problematisch darstellen und diesbeziigliche MaBnahmen notwendig
erscheinen ist dies zusétzlich zu wiirdigen.

Az.: 003/2024 Einfamilienhaus Seite 48
in 22119 Hamburg- Billstedt, GeiBleinweg 27



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstidndige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemi ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstéindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Ertrigen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als
Rohertrag bezeichnet. Mallgeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebidude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverginglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBlenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)
Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlédufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgeméll zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
tiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung Fldche marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
monatlich jéhrlich
GeiBleinweg 27 (m?) ©) €)
Einfamilienhaus 142 1.300,00 15.600,00
Summe 142 1.300,00 15.600,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen 15.600,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(18,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.808,00 €

jahrlicher Reinertrag = 12.792,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

2 % von 494.000,00 € (Liegenschaftszinssatz X Bodenwert (beitragsfrei)) — 9.880,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.912,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV21)

bei LZ =2 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 16,351

vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 47.614,11 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 494.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 541.614,11 €

Marktanpassung durch marktiibliche Abschlige — 10 % - 54.161,41 €

marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 487.452,70 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

vgl. Erlduterungen — 12.000,00 €

Ertragswert = 475.452,70 €
rd. 475.000,00 €
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4.5.3 Erldauterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzfléichen
Die der Wertermittlung zugrunde gelegte ertragsrelevante Fldche basiert auf den Angaben in den
Planzeichnungen und eines (Teil-)Aufmalles im Erdgeschoss/Anbau (zur Plausibilisierung).

Die Fliche im Dachgeschoss (Altbau) basiert auf den Angaben in den Planzeichnungen.

Ein vollstindiges Aufmal}, durch die Sachverstindige, konnte bedingt durch die vorhandene
Bewohnersituation/Moblierung etc., nicht durchgefiihrt werden.

Es ist auch nicht erforderlich dass ein Sachverstidndiger alle Angaben in seinem Gutachten selbst
ermittelt oder tiberpriift- da dies oftmals nicht méglich ist (vgl. u.a. OLG Koblenz vom 14.07.2006
—10 U 1685/05).

Die iibrigen Flichenangaben wurden dem, zur Verfiigung gestellten, Verkehrswertgutachten
entnommen. Die angenommenen (ertragsrelevanten) Flidchen (rd. 142 m?) sind nur als Grundlage
dieser Wertermittlung und nicht anderweitig verwendbar.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertriagen § 31 (2) InmoWertV21. Die marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grund-
miete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstiicke u.a. auf der Basis von diesbeziiglichen Recherchen (u.a. Internet), als mittel-
fristiger Durchschnittswert, abgeleitet.

Entsprechend den Gepflogenheiten des Marktes wird fiir die Ertragswertermittlung eine Gesamt-
Nettokaltmiete fiir das Gebdude angesetzt.

Dies wird wie folgt begriindet: Potentielle Mieter fiir derartige Objekte mieten das Bewertungs-
objekt im ,,Gesamten d.h. mit entsprechenden Freisitz-/ Gartenfldchen, Nebenflichen/ Abstell-
flachen, Garagen/Stellplitzen u.i..

Unter Wiirdigung der Wohnlage, des unmittelbaren Umfeldes und der Gebiudeart/Baujahr, der
insgesamt nicht mehr zeitgemifBen/energetischen Ausstattung/Ausgestaltung und der Grofe wird,
unter Wiirdigung der angefiihrten Mietpreis-/Angebotssituation eine Gesamt-Nettokaltmiete von
monatlich 1.300,00 € (=rd. 9,15 €/m?) als angemessen beurteilt.

IS24 - Mietpreise fiir Wohnimmobilien - Auswertungszeitraum: Juli 2021 bis September 2023
In nachfolgend angefiihrter Mietpreisdarstellung handelt es sich um Angebotsmieten. Grundlage
sind Bestandsimmobilien wie auch Neubauobjekte.

Insgesamt sind nur wenige Angebote in der Lage und im Bewertungszeitraum vorhanden.

Zusitzlich durchgefiihrte Internetrecherchen ergeben dass in Billstedt und direkter Umgebung
tiberwiegend Neubauten bzw. Hiuser neueren Baujahres zur Miete angeboten werden, was bei den
dargestellten Mietpreis-Auswertungen zu beriicksichtigen ist.
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Angebote Gesuche
GroBe Anzahl Angebote Kaltmiete je m? Streuu(lgl(g};lon)tervall Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 36 8,87 € 6,41 €-1531¢€ 233.579
Héuser 5 (13,9%) 15,70 € 14,29 €- 19,09 € 23.920 (10,2%)
<=90 m? - - - 19.676 (8,4%)
>90 - 120 m? 1(2,8%) 19,09 € - 19.345 (8,3%)
>120 - 160 m? 3(8,3%) 14,86 € 14,29 € - 15,31 € 17.307 (7,4 %)
>160 m? 1(2,8%) 14,79 € - 16.524 (7,1%)

Marktiibersicht — aller Angebote: Hiuser und Wohnungen — Umkreis: 500 Meter

© OpenStreetMap Contributors.~ + v ' ©0panSthewap-Qontril;utors\ v/ e tan 1
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 1815 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 8. 67

Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

<40 120 - 160

<40

Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage  Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage  Stark iiberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage
Datenquelle

ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Dezember 2023
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Aktuelle wohnungsboerse-Veroffentlichungen zu Miet-(Angebots-)preisen fiir Hiuser in den
verschiedenen Stadtteilen von Hamburg geben fiir den Stadtteil Billstedt eine durchschnittliche
Miete mit 15,10 €/m? an. *

Auszug aus dem Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg

Mietenspiegel 2023
der Freien und Hansestadt Hamburg in EUROQ

Benprde fir Stadientwicklung und Wohnen - Amt 10 Wohinen, Stadternesering und Bodenatdnung - Jeae iy disser Tabslle it Watan ist
(Ertebungsstichtag 01.04.2023) Diese Tabelle Bsat sich nur richlig anwanden. wern die Erdutenngen
i des Brosshiie _Hamburger Mislerapiscel 2023 genay beachtat werden.
Nettokaltmiete ohne Heizung und ohne Betriebskosten (in EURO/m?)
Baualtersklasse/B fertigkal bis 31.12.1818 | 1.1.1819bis | 21.6.1948 bis | 1961 bis 1067 | 1968 bis 1977 | 1978 bis 1993 | 1994 bis 2010 | 2011 bis 2015 | 2016 bis 2022
20.6.1948 1960
mil Bad und mit Bad und it Bad und it Bad und mil Bad und it Bad und mit Bad und mit Bad und mit Bad und
Ausstattung G G aeinny | Ssmmemsining o e i "
Nohnl, L fldch c F H | K L M N 5]
S it Winistwert 13.08 022 853 501 5.04 7T
Frpi 1| spame | 10841570 0224246 8.20-11,89 7.28-11,78 7.49-1234 13.85-21.17
Anzahi 14 12°
T E Witetwert 1128 038 870 7.54 —BE 533 10.20 1343 a7
_& i 2| spame | 01308 7.92-10.63 7.40-10,62 676835 6431139 5,80-11 57 850-11,78 10,00-18,28 11.50-18.96
E '_c‘ Anzahl
s £ 66 m bis unt Witehwert 1157 B 240 593 675 816 18.11 14.05 1422
=3 '“m ;,"" BF | 3 | spame 8871471 7.10-10,00 7.27-0.00 £,11-8,03 5.86-7.87 6,63-0,96 8,49-11,86 11.43-16.87 11.88-16.98
Witiehaerl 0.80 FRL] 540 500 ez [EET] 465
ab9im' | a| spame | o731 6891274 620654 £.09:9.79 9.13-14.5 11,66-15.83 12.07-17.34
Anzahl 16" 11 10
e T T — e e — 7311
Priee 5| spame | 6801502 0.64-13.03 0,49-14.72 10,64-15,21 12.00-17.14 10,90-15,94
Aazsil 28° 14 27 24 14
41 bis untor Witiehaert 12.82 1108 0.8 1057 1198 11,28 12.35 a5 16.73
i 6| spamwe | 10571532 8.87-13.33 7.35-1262 7871312 9,28-14.47 8,32-14,38 10.20-14.19 12.26-17.32 12.58-20.44
Anzahl
" 3 — Mitiheed 13,82 1200 11.13 521 105 11.40 1258 416 1827
SE S 7| spame | 11041830 03014 67 8.82-14.00 6.81-1152 7.94-12.68 5551403 10.00-15.20 11.37-17.02 12.08-17 62
o ;O Anzahl
S, [ 254 1223 FED 0 T3t 1186 Taar 1544 545
lea 8| spamwe | 10131527 10,00-15,30 10,07-15,11 8611361 9,20-12.96 8,44-14.74 10.23-16.13 12.75-18,98 12,85-17.60
Anzahl 13*
Witishwerd 204 27 12.96 14.85 18.44 18.10
abi3tm® |9 | Spame | 1041574 10,4214 52 5,10-15.96 12.07-17.40 14,61-22.45 15.41-20.13
Anzabl 28 14* 17 1% 28"
Bei Leerfeldern kinnen adigrund einer 2u geringen Dalenbass keine stalstisch bebasiaren Aussagen geliofien werden
* Fir Felder mit weniger ais 30 D st die Aussage e

Der Mietenspiegel gibt Nettokaltmieten fiir Wohnungen an. Fiir Hiuser ist ein Zuschlag zu
wiirdigen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemiBe Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude)
laufend erforderlich sind.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

% Internet - wohnungsboerse/net — Immobilienpreise Hamburg 2024 — Entwicklung des Immobilienmarktes
— Stand: Ende Januar 2024 — laufend aktualisierte Auwertungen.

Die hier abrufbaren Informationen zur Mietpreisentwicklung werden nicht von einer Gemeinde oder
Interessensvertreter erstellt oder anerkannt, sondern basieren allein auf einer Auswertung der im
Immobilienportal www.wohnungsboerse.net gelisteten Objekten. Da jedes Objekt sich von dem Baujahr, der
Wohnlage und Ausstattung unterscheidet, dienen diese Angaben nur als Orientierung/Anhaltspunkt.
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Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden als Prozentansatz an-
genommen. Bewirtschaftungskosten sind eine ModellgroBe, es wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde
liegt. Die iiblichen Bewirtschaftungskosten werden modellbedingt mit rd. 18 % angenommen.

Ansatz der jihrlichen Bewirtschaftungskosten/Grundlage: ImmoWertV21
Instandhaltungskosten Bewertungsansatz: 13,80 €/m? WfL./Nfl. und Garage 2.063,60 €

e Mietausfallwagnis Bewertungsansatz: prozentual 2 % vom Rohertrag 312,00 €
e Verwaltungskosten Bewertungsansatz: Einfamilienhaus/Garage 397,00 €
e Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.772,60 €

= prozentual rd. 18 %.

Restnutzungsdauer
Vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

Liegenschaftszinssatz

Gemil § 21 Abs. 2 ImmoWertV21 sind Liegenschaftszinssitze Kapitalisierungszinssitze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden. Liegenschaftszinssidtze werden nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens
nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertrigen ermittelt.

Gemil § 33 ImmoWertV21 ist, zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des

§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz
2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Die gesetzliche Definition
driickt aus das

» sich der Liegenschaftszinssatz als Mittelwert (Durchschnitt) der fiir verschiedene vergleichbare
Objektarten nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet.
Die Verzinsung ist dabei durch Umkehrung des fiir das Ertragswertverfahren vorgeschriebenen
Rechengangs zu ermitteln.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Der Gutachterausschuss der Freie und Hansestadt Hamburg hat Liegenschaftszinssitze fiir Ein-
familienhéduser abgeleitet und in seinem Immobilienmarktbericht veréffentlicht. Diese Liegen-
schaftszinssitze wurden im Modell InmoWertV21 abgeleitet. Die relative Standardabweichung der
Kaufpreise vom vorldufigen Ertragswert betrigt +/- 37 %!

Der Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhduser wird nicht zur Ermittlung des Verkehrswertes

. . N . .. 36
eines Einfamilienhauses empfohlen, sondern nur zur Wertermittlung von Wohnrechten u.i.

3% Nach den Vorgaben des Gutachterausschusses, zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes, ergibt sich ein
Liegenschaftszinssatz von 1,73 %

Az.: 003/2024 Einfamilienhaus Seite 54
in 22119 Hamburg- Billstedt, GeiBleinweg 27



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. GemaB ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Aufgrund der Empfehlung/hohen Standardabweichung greift die Sachverstindige, zur weiteren
Plausibilisierung, auf bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssitze zuriick. Hierfiir wird der
Liegenschaftszinssatz aus dem in Sprengnetter Immobilienbewertung verdffentlichten Gesamt-
systems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssitze als Referenz- und Ergéinzungssystem,
herangezogen. Diese Liegenschaftszinssitze sind im Modell ImmoWertV abgeleitet und in Ab-
hingigkeit von der Objektart, Restnutzungsdauer des Gebéudes sowie nach ObjektgroBe ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf das Standardobjekt in normaler/durchschnittlicher Lage
innerhalb der Gemeinde; (weitere) objektspezifische Besonderheiten sind hier nicht beriicksichtigt.

Unter Wiirdigung u.a.

» der Lage (Bodenwertniveau) und des direkten Umfeldes;

> der Restnutzungsdauer des Gebéudes; *’

» der Objektart und -gréfe, (energetischen) Zustandssituation sowie
» der Marktsituation in der Freien und Hansestadt Hamburg

wird der Liegenschaftszinssatz mit 2 % angenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschliige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen ist, zur Ermittlung des marktangepassten vorléufigen Ertragswerts, eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

4.6 Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren™ dieses Verkehrswertgutachtens enthilt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erléutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das
Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kauf-
preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmiBige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind.

Alle Verfahren fithren deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das

jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hingt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

b) von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitit des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

¥ Je linger die Restnutzungsdauer desto hoher der Liegenschaftszinssatz und umgekehrt.
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4.6.2 Zur Aussagefiihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem bestehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschafts-
zinssatz und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren
wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 473.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 475.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Die zur markt-
konformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter Qualitét
(genauer Bodenrichtwert, drtlicher Sachwertfaktor) zur Verfligung.

Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens stiitzt das Ergebnis des Sachwertverfahrens.

Aufgrund der baulichen/energetischen Situation des Geb#udes bemisst sich der Wert des Grund-
stiickes im Hauptsichlichen am Bodenwert (494.000,00 € - vgl. Punkt 4.3.3) —d.h. die baulichen
Anlagen stellen, in derzeitigem Zustand, keine wirtschaftliche/nachhaltige Wertigkeit /Ertrags-
fiahigkeit dar.

In solcher Situation findet sich sowohl ein K#uferkreis welcher — als wirtschaftlich handelnder
Marktteilnehmer - die vorhandenen baulichen Anlagen moglichst kurzfristig beseitigen wiirde um
das Grundstiick neu zu bebauen. Der Wert des Grundstiickes bemisst sich, unter diesem Aspekt, an
dem um die iiblichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV21).

Es findet sich aber durchaus auch ein Kaufersegment welches das Objekt weiter nutzen wiirde,
allerdings Investitionen auf die absolut erforderlichen MaBnahmen beschrédnken wiirde (u.a.
Beseitigung von Mangelhaftigkeiten, Instandsetzung/Modernisierung - tiberwiegend durch
Eigenleistung).

Da im Sachwert das hauptsichliche Kéuferverhalten Wiirdigung findet, wird der Verkehrswert aus
dem Sachwert abgeleitet. Zudem das Ergebnis des Sachwertverfahrens in etwa dem geminderten
Bodenwert (i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV21) entspricht.
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4.7 Verkehrswert

Der lastenfreie’® Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und Garage
bebaute Grundstiick in 22119 Hamburg-Billstedt, Geillleinweg 27

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Ojendorf 651

Gemarkung Flurstiick Flache
Ojendorf 259 786 m?

Flache insgesamt: 786 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2024 geschétzt mit rd.
473.000,00 €.
in Worten: vierhundertdreiundsiebzigtausend Euro

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist eine Reallast (Grabenrecht) eingetragen.

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrunde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nlcht t oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 08. Februar 2024

Sabine Oskoui
ol
Sachverstandige fir die
Bewrtrtung von Grundstiicken

und die Brmittlung von
( | Mietwerten
7 Sebine ONG
Sabine Os K/ .
e, b a at‘é'\b\&
estellt UE/

Zusitzlicher Hinweis: Das Gutachten wird erstellt zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Verkehrswert und der Zustand des Grundstiicks im Gutachten bezichen sich auf diesen fest-
gelegten Tag und die zu diesem Zeitpunkt vorliegenden (Markt-)Daten. Da zwischen dem Wert-
ermittlungsstichtag und dem Versteigerungstermin einige Zeit vergeht, konnen sich die Gegeben-
heiten durchaus verdndern.

Das (zukiinftige) Marktgeschehen ist derzeit nicht einschitzbar. Die Immobilienbranche steht vor
Herausforderungen. U.a. die derzeitigen Gegebenheiten wie z.B. Inflation, ZinserhShungen, die
energetischen Anforderungen etc. belasten die Markiteilnehmer und haben Auswirkungen auf die
Nachfragesituation. Wie sich diese Lage weiter entwickelt kann nicht vorher gesagt werden. Es
obliegt demnach dem potenziellen Bieter, am Versteigerungstermin, die dann vorherrschende
Situation zu beurteilen.

* In Bezug auf Beschrankungen/Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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5 Werteinfluss des in Abteilung IT des Grundbuchs eingetragenen Rechte
GemiB dem Auszug aus dem Grundbuch von Ojendorf, Band 21, Blatt 651 vom 08.05.2023 sind in
Zweite Abteilung folgende Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr. 2 zu 1: Reallast (Grabenrecht) fiir Freie und Hansestadt Hamburg; gemél Bewilligung vom
19.10.2005 — UR-Nr. 2868/2005.

Lfd. Nr. 3 zu 1: Niefbrauch fiir XX;39 16schbar bei Todesnachweis.

GemiB Schreiben des Amtsgerichts Hamburg- St. Georg vom 08.11.2023 ist die Berechtigte des
NieBbrauchrechts verstorben. Daher wird die Wertbeeinflussung durch den NieBbrauch nicht
ermittelt.

> Beurteilung Lfd. Nr.2 zu 1 — Reallast/Grabenrecht
Unter Punkt 9.1 des Vertrages - UR-Nr. 2868/2005 vom 19.10.2005 wurde folgendes vereinbart:

.Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes ist verpflichtet, die Grében und Wasserldufe in und an
dem Grundstiick den Anweisungen der zustindigen Behdrden entsprechend, ordnungsgemil zu
reinigen und offen zu halten, den Entwésserungsgraben ordnungsgemél zu unterhalten und keine
Verinderungen wie Verrohrung oder Einbau von Boschungsbefestigungen jeglicher Art oder
anderer Bauwerke vorzunechmen.

Es wird hierzu die Eintragung einer Reallast zugunsten der Freien und Hansestadt Hamburg in das
Grundbuch des hier verduBerten Grundstiicks bewilligt und beantragt.”

Begriffserliuterung der Reallast

Die Rechtsnatur der Reallast ist in § 1105 BGB erléutert: ,,(1) Ein Grundstiick kann in der Weise
belastet werden, dass an denjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, wiederkehrende
Leistungen aus dem Grundstiick zu entrichten sind (Reallast). 40

(2) Die Reallast kann auch zugunsten des jeweiligen Eigentiimers eines anderen Grundstiicks
bestellt werden.

Die Reallast ist die dingliche Belastung eines Grundstiicks mit aus dem Grundstiick zu ent-
richtenden wiederkehrenden Leistungen. Das trifft sowohl auf die Reallast als Ganzes als auch auf
Einzelleistungen zu. Daneben hat der Berechtigte gegen den Eigentiimer einen personlichen An-
spruch wegen der wihrend der Eigentumszeit fillig werdenden Finzelleistungen (§ 1108 Abs. 1
BGB). Es handelt sich aber begrifflich nicht um eine durch Reallast gesicherte Forderung wie bei
der Hypothek; die persénliche Haftung ist nicht als Grundverhaltnis, zu dem die dingliche Grund-
stiickshaftung tritt, sondern umgekehrt tritt zu der dinglichen Haftung erginzend die personliche
Schuld. D.h., die personliche Schuld ist nicht Voraussetzung fiir die Reallast, sondern deren Folge.

Die Leistungen aus der Reallast miissen nicht in Natur aus dem Grundstiick gewihrt werden, aber
doch irgendwie zum Grundstiick in Beziehung stehen, wobei auch Sachleistungen jeglicher Art
zugelassen werden miissen.

¥ Namen, personliche Daten, werden hier aus datenschutzrechtlichen Griinden, nicht genannt.

Dem Gericht sind diese bekannt.

40 Wihrend hier urspriinglich Naturalleistungen angesprochen waren, ist im Laufe der Zeit eine Wandlung
eingetreten. Denn zumeist haftet heute das belastete Grundstiick nur noch fiir die vereinbarten
(regelmaBigen) Leistungen, die i.d.R. nicht mehr aus dem Grundstiick hervorgehen, fiir den Fall, dass die
Leistungen nicht mehr erbracht werden.
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Nicht erforderlich ist die regelméBige Wiederkehr, die gleiche Hohe, gleiche Art oder fest
bestimmte Hohe der Leistungen (anders als in § 1199 Abs. 1 BGB (Rentenschuld)); grundsétzlich
geniigt die Bestimmbarkeit. Die Umsténde fiir die Bestimmung der Leistung miissen jedoch nach-
priifbar sein (evtl. in der Eintragungsbewilligung).

Wirkung der Reallast

Reallasten werden in der Literatur nicht selten als lediglich , kaufpreisbeeinflussend® eingeschitzt,
1 und damit in ihrer diesbeziiglichen Wirkung mit den Hypotheken und Grundschulden gleich-
gesetzt. Diese Auffassung wird nicht uneingeschrinkt geteilt.”” Denn i.d.R. ist die Loschung einer
Reallast nicht so einfach wie die Abldsung von Grundpfandrechten, weil die Zustimmung des
Berechtigten notwendig ist (,,Das Erléschen setzt die rechtsgeschéftliche Aufhebung nach den §§
875 und 876 BGB voraus). Besteht fiir die Loschung der Reallast keine Aussicht, so ist der Rechts-
nachfolger an die Belastung gebunden.

Vorliegend wird, durch die Reallast, der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes verpflichtet, die
Griiben und Wasserldufe in und an dem Grundstiick ordnungsgemiB zu reinigen und offen zu
halten, ebenso den Entwiisserungsgraben zu unterhalten und keine Veréinderungen wie Verrohrung
oder Einbau von Boschungsbefestigungen jeglicher Art oder anderer Bauwerke vorzunehmen.

Die MaBnahmen zur Reinigung/Unterhaltung sind nicht weiter konkretisiert; ein Turnus ist nicht
vorgegeben. Da die geregelte Verpflichtung zur Reinigung/Unterhaltung etc. auch der Verkehrs-
sicherungspflicht dient und als eine ,,Verantwortung gegentiber der Gemeinschaft® bezeichnet
werden kann, ist hierin kein Werteinfluss oder nur ein unwesentlicher Finfluss auf den
Verkehrswert zu erkennen.

Zusatz zur Zwangsversteigerung

Nur das mit dem Recht belastete Grundstiick kann der Zwangsversteigerung unterliegen. Ist das
Recht rangbesser, kommt es in das geringste Gebot und bleibt nach dem Zuschlag bestehen; geht
das Recht dem betreibenden Gliubiger jedoch im Rang nach, erlischt es mit Zuschlag. An der Stelle
des Rechts tritt dann ggf. der Anspruch auf Wertersatz aus dem Versteigerungserlds.

Anmerkung: Inwieweit die eingetragene Belastung der Zwangsversteigerung unterliegt muss vom
Gericht entsprechend bemessen werden.

' ygl. Vogel, Peter: Die Bewertung von Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs.
“2 Quelle: Strotkamp in Sprengnetter, Lehrbuch, Teil 10.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Urheberschutz/Haftung

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung — u.a.

BauGB: Baugesetzbuch

BPVO: Baupolizeiverordnung der Freien und Hansestadt Hamburg vom 8. Juni 1938
HBauQ: Hamburgische Bauordnung

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV21:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und
Kailteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a.

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung — Arbeitsmaterialien
[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung

[3] Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Boden-
ordnung

[4] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

[5] Kleiber/Simon/Weyers: GuG, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir
Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand-Fachverlag, Sammlung

[6] Gerardy/Mackel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung

[7] Schonhofer/Reinisch: Haus- und Grundbesitz in Recht und Praxis , Loseblattsammlung,
Rudolf Haufe Verlag Freiburg i.Br.

[8] Schifer, Bernd: Anforderungen an Gutachten in der Zwangsversteigerung.

Az.: 003/2024 Einfamilienhaus Seite 60
in 22119 Hamburg- Billstedt, GeiBleinweg 27




Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg &ffentlich bestellt und vereidigt als Sachversténdige fur die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemf 1SO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fuir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-1B-460

7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrléssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrléssigkeit verursachte
Schéden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Héhe des fiir den Aufiragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 200.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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8 Anlagen

8.1 Planzeichnungen aus der Bauakte

- nicht maBstibliche Darstellung

Zusatzzeichnung zur Baugenehmigung 1976
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Planzeichnungen aus 1951
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