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Gutachten C2502BENGKDW Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

1 Zusammenfassung

Bewertungsobjekt

Hierbei handelt es sich um ein ca. 1936 errichtetes und um ca. 1957 um einen Anbau erweitertes Einfamili-
enhaus. Das Haus wurde massiv in eingeschossiger Bauweise mit ausgebautem DachgeschoR auf einem
ebenen Grundstick errichtet. Das Haupthaus ist vollstandig unterkellert. Der Anbau ist nicht unterkelleri.
Das Einfamilienhaus verfugt tber eine Wohnflache von ca. 118 m2.

Die Immobilie befindet sich insgesamt in einen uberwiegend deutlich Gberalterten Ausstattungsstandard.
Auf dem Bewertungsgrundstuck ist zusatzlich eine Garage und ein Gartenhaus errichtet.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Hamburg-Langenhorn an der Stadtgrenze.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung stand das Haus bereits mehrere Jahre leer,

Die Pflege- und Unterhaltung der Immobilie wurde stark vernachlassigt mit der Folge das ein erheblicher In-
standhaltungsriickstau, sowie akute Bauschaden aufgetreten sind.

Die Vermietung- und Vermarktungschancen werden aufgrund des Zustandes als eingeschrankt beurteilt.

Grundbuchiibersicht

Eigentiimer/in - In Erbengemeinschaft -
Grundbuchauszug vom 11.02.2025
Amtsgericht Hamburg
Grundbuch von Langenhoﬂ-‘
Lfd. Nr.: Flur: Flurstiick: Flache:
1 1834 816,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenfiache 1: Nebenflache 2:  rentierl.
m? x €/m? + m?* x €/m? + m? x €/m? Anteil; Bodenwert:
Grundstiick 816 495,00 Ja 403.920 €
Grundstlicksflache It. Grundbuch 816,00 m?
davon zu bewerten 816,00 m?
Gebidudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Geb&udemall / Anzahl:
1936 65 Jahre 10 Jahre 232,93 m? BGF

Einfamilienhaus
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Gutachten C2502BENGKDW

Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

Nutzungsiibersicht

Wohnflache: Nutzflache:

Einfamilienhaus 118 m? 0m?

Z118m? Z0m?

VWNFI. (gesamt) 118 m?

Verfahrenswerte Bodenwert 403.920 €

Sachwert 452.000 €

Ertragswert 416.000 €

Verkehrswert Ableitung vom Sachwert 452.000 €
gemaR § 194 BauGB 9

Vergleichsparameter WNFI. _ 3.830 €/m?

x-fache Jahresmiete 2900

19.03.2025
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Gutachten C2502BENGKDW

Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Allgemeine Angaben

Im folgenden Abschnitt werden zunéchst die Grundlagen erldutert, auf denen diese Wertermittiung erfolgt.

Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Zweck des Gutachtens

Grund der Gutachtenerstellung:
Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber

Eigentumer:

2.2 Ortstermin und Besichtigung

Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag:

Besichtigungstag:

Teilnehmer:

Besichtigungsumfang:

Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus (freistehend)
22417 Hamburg, Pannsweg 23

Amtsgericht Hamburg,
Grundbuch von Langenhorn, Band 306, Blatt 9752

Gemarkung Langenhom, Flurstiick 1834 (816 m?)

Rechtsstreitigkeit (Anordnung der Zwangsversteigerung)

Auftrag vom 30.01.2025 (Datum Sachverstandigenvertrag)

.~ In Erbengemeinschaft -

06.02.2025
06.02.2025

(Auftraggeber)
Jan Pléhn (Sachverstandiger)

Hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung und des allgemei-
nen Zustandes konnte das Bewertungsobjekt vollstandig von in-
nen und aufen besichtigt werden.

In den besichtigten Raumen erfolgte stichprobenmanig ein ortli-
ches Aufmal zur Plausibilisierung der Grundrifizeichnungen.

2.3 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Vorbemerkung:

Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt des Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die
bewertungsrelevanten Informationen fur das Grundstiick, welches Gegenstand der durchgefuhrten

Wertermittlung ist.

Grundlage der nac
11.02.2025.

19.03.2025

hstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
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Gutachten C2502BENGKDW Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

Das zu bewertende Grundstick wird gemafll Unterlagen beim Amtsgericht Hamburg im Grundbuch von Lan-
genhorn gefuhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
306 9752 1 Langenhorn 1834 816,00
Gesamtflache 816,00 m?
davon zu bewerten: 816,00 m?

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaR Unterlagen am Wertermittiungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet:

- In Erbengemeinschaft -

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaR vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittiungsstichtag folgender Eintrag:

Band/ | Lfd. Nr.| Lfd. Nr. | Flurstiick Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt.Il [ BV =
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der | nicht wert-
306/97 1 1 1834 Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord- | mindernd
52 net. Eingetragen am 20.09.2024.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in der dritten Abteilung (ngotheken, Grundschulden etc.) des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schuiden gesondert berlicksichtigt werden.

2.4 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begUn;tigende) Rechte, besondere Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen sind nach Angabe des Eigentumers nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. Diesbezuglich wur-
den auftragsgemal keine weiteren Nachfo(schungen und _U ntersuchungen als die in Abschnitt 2 angegebe-
nen angestellt. Derartige Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu beriicksichtigen.
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Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

Gutachten C2502BENGKDW

3 Grund- und Bodenbeschreibung

31 Lagebeschreibung

3.1.1 Makrolage
¢
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Gutachten C2502BENGKDW Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

wohnimmeobilien Makrolage

22417 Hamburg, Pannsweg 23
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Gutachten C2502BENGKDW Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

Der Ortsteil Langenhorn (PLZ: 22417) ist Teil der kreisfreien Stadt Hamburg im Bundesland Hamburg.
Hamburg zahlt 1.910.160 Einwohner (31.12.2023), verteilt auf 1.035.256 Haushalte (2024), womit die mitt-
lere

HaushaltsgréRe rund 1,85 Personen betragt. Hamburg ist dicht besiedelt und liegt gemaR Definition des
BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes Hamburg.

Das BBSR teilt Hamburg raumlich der Wohnungsmarktregion Hamburg zu, wobei diese, basierend auf de-
mographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende Region iden-
tifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 belauft sich auf Ebene der
kreisfreien Stadt Hamburg auf 12.401 Personen. Damit weist Hamburg im Vergleich zur nationalen
Entwicklung einen durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Im Jahr 2022 fallen insbesondere die
Altersklassen 18-24 und 25-29 mit den hochsten Wanderungssaldi von 14.139 bzw. 9.879 Personen und die
Altersklassen 65+ und 50-64 mit den tiefsten Wanderungssaldi von 593 bzw. 1.738 auf.

GemaR Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 35,3% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 33,3% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 31,3% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der grofte Anteil mit rund 25,5% (Deutschland: 22,6%) kann
der Lebensphase «Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt von «Mittlerer Single» (35 bis 54 J.)
mit 16,4% (Deutschland: 11,9%) und «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) mit 16,4% (Deutschland:
21,4%).

Bei de,)q Landtagswahlen 2020 wahiten in Hamburg rund 39,2% der Wahlerlnnen (glltige Zweitstimmen)
SPD, 24.2% DIE GRUNEN und 11,2% CDU/CSU. Bei den Bundestagswahlen 2021 wahlten in Hamburg
rund 29.7% der Wahlerinnen (gultige Zweitstimmen) SPD (Deutschland: 25,7%), 24,9% DIE GRUNEN
(Deutschiand: 14,8%) und 6,8% «Sonstige» (Deutschland: 8,7%). Bei den Europawahlen 2024 erzielten
«Sonstige» mit 21,5% (Deutschland: 20,3%)‘ DIE GRUNEN mit 21,1% (Deutschland: 11,9%) und SPD mit
18,8% (Deutschland: 13,9%) die meisten Stimmen.

Hamburg weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 998.363 Einheiten auf. Dabei handelt es sich
urmn 154.404 Einfamilienhauser und 843.959 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit
bei rund 15,5% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark unterdurchschnittlich. Mit 31,4% han-
delt

es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 3 Raumen. Auch Wohnungen mit 4 Raumen (27,9%) und 5
Raumen (13,3%) machen einen hohen Anteil am Wohnupgsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen
2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,89% hoher aus als in Deutschland (0,61%).

Dies

entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 51.009 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene kreisfreie Stadt mit einer
Veranderung der Bevolkerung von 2021 bl_s ZQ4O um ?.G% oder 158.400 Personen (Deutschland: 2,6%). Auf
Ebene Haushalt wird von 2021 bis 2040 mit einer Veranderung von 8,8% bzw. einer Zunahme von 88.763
Haushalten gerechnet (Deutschland: 4,8%). _

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemaR den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Dezember 2024) in Hamburg (PLZ: 22417) bei den EFH
bei 6.681 EUR/M?, bei den ETW bei 7.411 EUR/m?. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an
durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 15,8 EUR/m? pro Monat bzw. 11,8 EUR/m? pro Monat bei
Altbauten. GemaR den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhausern in den letzten 5
Jahren in der kreisfreien Stadt Hamburg um 22,8%_ zugelegt. Dée Preisverdnderung von
Eigentumswohnungen liegt bei 30,7%. Die Marktmieten fur Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum

um 23,4% verandert.
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Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

3.1.2 Mikrolage

Stadtplan on-geo
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Gutachten C2502BENGKDW

Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

Wohnimmobilien Mikrolage

22417 Hamburg, Pannsweg 23
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Gutachten C2502BENGKDW Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

Bei der Adresse Pannsweg 23 in der Stadt Hamburg, im Postleitzahlgebiet 22417, handelt es sich gemaR
Mikro-Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche Lage fur Wohnnutzungen (3,0 von 5,0), eine
durchschnittliche bis gute Lage fur Buro-Immobilien (3,5 von 5,0) sowie eine durchschnittliche bis gute Lage
fur Einzelhandelsliegenschaften (3,5 von 5,0).

Die Lage hat gemaR dem datengestitzten Rating eine gute Besonnung (3,5 von 5,0). AuRerdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor (3,4 von 5,0). Es handelt sich um
eine

relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist mittelmagig, es handelt sich um eine durchschnittliche Lage. Das Image
fur Buronutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durchschnittlichen Birolage. Das Image fur
Einzelhandelsnutzungen ist mittelmafig, es handelt sich um eine von Passanten durchschnittiich
frequentierte Lage. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Geb&ude in der
Nachbarschaft wurde in der Zeit zwischen 1919 und 1948 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist
eher diinn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 25 und 50 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis gut zu beurteilen (3,6 von 5,0). Es befinden
sich mehrere Lebensmittelgeschafte und Schulen in Fuldistanz.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten
als gut (3,9 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 925 m entfernt. Die nachste stadtische
Grunflache ist etwa 400 m entfernt, der nachste Wald rund 1,8 km. Im Umkreis von zwei Kilometern befindet
sich kein Gewasser. o '

Die Anbindung an das &ffentliche Verkehrsnetz ist eingeschrénkt (Rating: 3,4 von 5,0). Es befinden sich
mehrere Haltestellen in fuBlaufiger Entfernung. Die Entfernung zur nachsten Bus-Haltestelle betragt
ungefahr 400 m. Die Entfernung zum nachsten Bahnhof betragt ca. 3,5 km.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das Straflenverkehrsnetz (Rating: 3,3 von 5,0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt beléuft sich auf ca. 7,1 km.

Der Standort ist sehr ruhig (Rating: 5,0 von 5,0).
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Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

3.2 ErschlieBung, Baugrund etc.

Gestalt und Form
Gestalt und Form:

ErschlieRung und Baugrund
Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich).

Baulasten und Denkmalschqtz _
Eintragung im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

19.03.2025

StralRenfront: ca. 17 m
Mittlere Tiefe: ca. 43 m

Form: rechteckig

1684

Pannsweg

Ausschnitt Liegenschaftskarte

Anliegerstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert;
kein Blrgersteig
Parkméglichkeiten ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;

die Garage befindet sich direkt an der éstlichen Grundstiicks-
grenze;

Einfriedigung durch Zaun und Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
Keine Grundwasserschaden

Anmerkung:

In dieser Wertermittiung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

GemaR schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Hamburg-Nord,
Fachamt Baupriifung vom 03.03.2025 enth&lt das Baulastenver-
zeichnis bezlglich des Bewertungsobjekts keine Eintragungen.

Objekt ist nicht Bestandteil der Denkmalschutzliste
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Darstellung im Flachennutzungsplan: Wohnbauflache (W)

Festsetzungen im Bebauungsplan etc.: Far den Bereich des Bewertungsobjekts ist ein rechtskraftiger
Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Langenhorn 5* vorhanden.
Demnach liegt das Bewertungsobjekt in einem reinen Wohnge-
biet (WR), in dem eine 1-geschossige Bebauung (1) mit einer
GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,3 méglich ist.

offentlich-rechtliche Situation: Da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon aus-
gegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen ist.

Altiasten

GemaR Altlastenauskunft vom 27.02.2025 besteht keine Eintragung im Bodenbelastungskataster. Bei der

Prifung der weiteren Unterlagen und unter Bertcksichtigung der Eindriicke vor Ort ergaben sich ebenfalls

keine konkreten Hinweise auf Altlasten bzw. Kontaminationen und/oder Sanierungsanordnungen.

Bauordnungsrecht o
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und des 6rtlichen AufmaRies durchge-

fuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die L'_Jbereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit
dem Bauordnungsrecht wurde auftragsgemaf nicht explizit gepruft Bei dieser Wertermittiung wird deshalb
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. beitragsrechtlicher Zustand
Entwicklungszustand: baureifes Land (vgl. §3 Abs. 4 ImmoWertV)

(Grundstiicksqualitat)

beitragsrechtlicher Zustand: Fur die Bewertung wird das Grundstiick als beitragsirei angenom-
men

Die schriftliche Auskunft der Stadt Hamburg vom 28.02.2024 hierzu lautet:

ErschlielRungsbeitrage: : , ;

Das Grundstiick liegt an der Unternehmerstralie Panns_weg‘"[)le Strafe ist noch nicht von der Freien und
Hansestadt Hamburg Gbernommen worden. Ob nach einer Ubernahme noch ErschlieBungsbeitrage und/oder
Kosten der nachzuholenden Unterhaltung zu zahlen sind, kann zurzeit noch nicht gesagt werden.

Sielbaubeitrage: _ _ .
Vor der Front zum Pannsweg liegt ein Schmutzwassersnel. o _
Fir das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontiange/n des Grund-

stiicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben. _ N |
Fur die Herstellung eines Regenwassersieles konnen r_10ch _S|elbaube|trage nach den Bestimmungen des
Sielabgabengesetzes erhoben werden. Die Beitragspflicht fir Regenwassersiele entsteht, wenn das Grund-

stiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.

Sielanschlussbeitrage: , o ,
Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fur die Herstellung von Anschlussleitungen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen 7 | |
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtiichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

eben, (fern)miindlich eingeholt. _ o m
%s el (emp)fohfem vor einer vermogensmafigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu

diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Nutzung und Vermietungssituation zum Stichtag
Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus sowie einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-

schreibung). Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag unbewohnt und nicht vermietet.
In dieser Wertermittiung wird uneingeschrankt davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt bei
einem evtl. Verkauf mietfrei (d. h. unvermietet) Ubergeben und vom Erwerber sofort eigengenutzt werden

kann.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenaniagen

Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
sonstige Ausfiihrungen in den herangezogenen Unterlagen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei wer-
den die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen u_nd Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertie-
fende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
iber gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprilft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-

schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

41 Beschreibung der Gebaude und Aulenanlagen

Einfamilienhaus
Gebaudeart:
Baujahr:
Modernisierung:
Auftenansicht:
Wohnflache:

Raumaufteilung:

Gebiudekonstruktion
Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

19.03.2025

teilweise unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit An-
bau. Das Dachgeschof} ist ausgebaut.

Haupthaus ca. 1936, Anbau ca. 1957 (geman Auftraggeber)
keine wesentlichen in den letzten 40 Jahren

insgesamt Putz

ca. 118,00 m?

Erdgeschoss:

Flur, Gaste-WC, Kiiche, Wohnzimmer (vorne),

Zimmer (Anbau)

Dachgeschoss:

drei Schlafzimmer, Flur, Abstellraum

Kellergeschoft:

Waschkuche/Bad, Abstellraum, Heizungsraum (ehem. Garage),
Ollager

Massivbauweise

Streifenfundament geman Bauunterlagen
Ein-/Zweischaliges Mauerwerk ohne Warmedammung.
Hierzu gehen keine weiteren Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen oder Erkenntnissen aus der Besichtigung hervor.
Mauerwerk

Hierzu gehen keine weiteren Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen oder Erkenntnissen aus der Besichtigung hervor.

uber KG Beton
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Gutachten C2502BENGKDW Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn
tiber EG und DG Holzbalken
keine Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden
Treppen: Geschosstreppe:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Allgemeine technische Gebiudeausstattu
Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

Raumausstattung
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

19.03.2025

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz (einfach)

Eingangspodest mit 3 Stufen aus Waschbetonplatten,
Hauseingang nicht gepfiegt

Dachkonstruktion:
Sparren aus Holz

Dachform:
Satteldach mit kleiner Gaube

Dacheindeckung:
Ton-Hohlfalz-Dachziegel, nicht beschichtet, einfach

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachraum (Spitzboden) begehbar, kein Ausbaupotenzial

Dachflachen mangelhaft gedammt.

Eine Dammung der Dachflachen im DachgeschoB ist nicht er-
kennbar. Bei den Dachflachen im Spitzboden fehlt teilweise die
Dammung oder ist stark beschadigt.

Dachunterschlag mit Holzverschalung

ng

zentrale Wasserversorgung Gtber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;

Wasserleitungen moglicherweise aus Blei;

Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen teilweise unge-
dammt

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Grundleitungen (Erdleitungen) unbekannt;
Abflussrohre (Sammel- und Fallleitungen) unbekannt

veraltete Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse und wenige Steckdosen;
einfache Beleuchtungskérper, Klingelantage, Zahlerschrank, tiw.
Drehsicherungen, tiw. Kippsicherungen,

Ol-Zentralheizung, Baujahr Kessel 2005,

Brenner Baujahr 2000,

zuséatzlicher offener Kamin im Wohnzimmer

keine besonderen Luftungsanlagen
(herkémmliche Fensterliftung)

dezentral mit iberwiegend elektrisch betriebenen Durchlauferhit-
zern und Boilern fur Warmwasser, davon ein Gas betriebenes
Gerét (offentlicher Anschlufl)

einfache Holzdielen und einfacher Teppich

glatt verputzt, gespachtelt und tapeziert, Fliesen im Bad

glatt gespachtelt und gestrichen oder tapeziert
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Fenster: Fenster aus Holz mit Doppelverglasung, Bj. ca. 1965,
Fensterbanke innen aus Agglo-Marmor;
Fensterbé&nke auflen aus Flachklinker

Ttren: Eingangstir:
Holz mit Glas-Kassetten

Zimmertiren:
einfache Holztlren

GeschoB"‘eppe KOmpleﬁ-Holztreppe. einfach
sanitare Installation: Standard Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad im EG:

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken:
einfache Ausstattung und Qualitat,

geschatzt erneuert ca. 1990 — 1995
Waschtisch ist gerissen

Bad im Keller:
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken:
kein Fenster, veraltete Ausstattung und Qualitat

WC Dachgeschof:
1 WC, 1 Handwaschbecken, veraltete Ausstattung und Qualitat

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Kiichenauestattuna: E‘inbavukilche einfache Qualitat, veraltet;
9 nicht in der Wertermittiung enthalten

Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch.

Besondere Bauteile / Einrichtungen

besondere Bauteile: Balkon, Schornstein, Eingangspodest

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: normal

Barrierefreiheit , S o ; o ,
Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Turoffnun-gen sind nur teilweise 90 cm breit oder breiter

_frei. Die Wohn- und Aufenthaltsraume sowie die Kuche verfugen Uber eine ausreichende Be-
svr;%js;:;?;:hnefﬁjsg m x 1,50 m). Die Bader sind nicht barrierefrei. Eine barrierefreie Nachriistung ist még-
lich, jedoch mit erheblichem Aufwand verbunden. Weitere Untersuchungen wurden wéhrend des Ortstermins
nicht durchgefuhrt. Aufgrund der Ortlichen_Mafktgegebenheatgn wird in dieser Wertermittlung davon ausge-

der Barriere-freineit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreis-

der Grad : S
gﬁ?s%?\r;igfﬁg hat und somit nicht in der Wertermittlung berucksichtigt werden muss.

Bauschadstoffe
Aufgrund des Baujahre
Bauschadstoffe (z.B. As .
trachtigen. Bei Bauarbeiten sind
gungskosten einzukalkulieren

s und der Eindriicke vor Ort ergeben sich grundsatzliche Verdachtsmomente bzgl.
best Bleirohre, Holzschutzmittel), die jedoch die Nutzbarkeit nicht wesentlich beein-
zusatzliche Sicherungsmalinahmen erforderlich und ggf. erhohte Entsor-

ite 1
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4.2 Energieausweis

1 Einfamilienhaus:
Fur dieses Wertermittiungsobjekt liegt kein Energieausweis vor.

Nach dem gultigen Gebaudeenergiegesetz besteht eine Vorlagepflicht bei Verkauf oder Vermietung.

Eine Ausnahme besteht im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren. Hier ist die Vorlage nicht not-
wendig.

Da kein Energieausweis vorliegt, wird der energetische Zustand des Gebaudes auf Grundlage der Unterla-
gen und des ortlichen Eindrucks eingeschatzt. Es wird von einem baujahres- und nutzungstypisch tiber-
durchschnittlichen Energieverbrauch ausgegangen. Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der nicht er-
folgten Modernisierungen wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf H ( > 250 kWh/m?-a)
geschatzt. Der Die energetischen Eigenschaften finden in den Wertansatzen angemessene Beriicksichti-

gung.

4.3 Nebengebdude
Weiter befinden sich auf dem Grundstuck ein Gartenhaus und eine einfache Garage.

Das Gartenhaus wurde mit den Maen ca. 3 x 4 m aus Holz errichtet.

Das Baujahr ist unbekannt.
Der Zustand ist maiig.

Die Garage wurde aus Fertigteilen errichtet und verfugt Uber ein Blechdach und ein manuelles Schwingtor.

Aullenmafle ca. 3x 6 m.
Das Baujahr ist unbekannt.
Der Zustand ist manig.

Baugenehmigungen liegen dem Sachverstandigen hierzu jeweils nicht vor,

4.4 Baulicher Zustand, Schaden und Méngel

en sich insgesamt in einem schlechten baulichen Zustand.

Die baulichen Anlagen befind f ! ! el
ass sich die Auflistung auf die sichtbaren und zuganglichen Stellen des Objek-

Es wird darauf hingewiesen, d

tes bezieht. ' )
Zerstorerische Proben und Bauteiloffnungen wurden nicht vorgenommen.

Am Bewertungsobjekt sind folgende Schaden und Mangel! erkennbar gewesen:

Fenster: Holzfenster - malermanige Instandsetzung bzw. partiell vollstandiger Austausch

= Dachdammung mangelhaft _ _
2 Rohrleitungen und oberste Gescholdecke nicht gedammt

2 Ol-Tanklager nicht ordnungsgeman abgedicmet, Schutzanstrich fehit oder ist mangelhaft
- Leerstand: vollstandige Modernisierung/Sanierung angebracht

Fur die Beseitigung des Ruckstaus werden in dieser Bewertung keine gesonderten Kosten erhoben.
Die genannten Schaden und Mangel sind typische Alters- und Abnutzungserscheinungen einer vernachlas-
sigten Immobilie und werden bereits uber die Alterswertminderung bzw. die verbleibende Restnutzungs-

dauer bericksichtigt. Ein zuséatzlicher Abzug ist nicht notwendig.

Die nachfolgend aufgefuhrten Schaden sollten kurzfristig instandgesetzt werden. Die Durchfuhrung ist unab-
dingbar, um Substanz des Gebaudes zu erhalten.

Fassade Putzschaden, diverse Risse und Abplatzungen
erheblicher Feuchtigkeitsschaden am Aufenmauerwerk im Bereich der ehemaligen Garagenzufahrt
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Die Kosten fiir die Instandsetzung der Schaden an der Fassade und dem Mauerwerk werden durch den
Sachverstandigen auf rd. 10.000 € geschatzt. Die Kosten kénnen je nach Qualitat und Anspruch der Ausflh-
rungen schwanken. Eine Gewabhr fir die Hohe der Kosten und den Umfang der baulichen Mafinahmen kann
durch den Sachverstandigen nicht erfolgen.

4.5 AuRenaniagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stell-
platzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken).
Die AuRenanlagen sind insgesamt ungepflegt und vernachlassigt.
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5 Verkehrswertermittiung
5.1 Bewertungsobjekt

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus sowie einer Garage bebaute
Grundstiick in 22417 Hamburg, Pannsweg 23, zum Stichtag 06.02.2025 ermittelt.

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2Im-
moWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig
mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstucks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittiungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaitnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
tberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, La-
gemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowoh! bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu beruicksichtigen. Dazu zah-
len insbesondere:

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),

* Baumangel und Bauschaden,

« grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und
Abweichungen in der Grundstiicksgréfie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung

5.3.1 Beschreibung Bodenrichtwert- und Bewertungsgrundstiick

Der Bodenrichtwert betragt 498,52 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung Bodenrichtwertgrundstiick:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  EFH Ein- und Zweifamilienhauser
beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei

Grundstucksflache (f) = 800m?

Lage zu Strale =  Frontlage

Beschreibung Bewertungsgrundstiick:

Wertermittlungsstichtag = 06.02.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = EFH Ein- und Zweifamilienhauser
beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei

Grundstticksflache (f) = 816,00

Lage zu Strafle = Frontlage

5.3.2 Bodenwertanpassung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

Richtwertanpassung:
zu1  Grundstick Bodenrichtwert; 498,562 €/m?

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte Hamburg

© FHH, LGV, Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0), www.geoinfo.hamburg.de / Stand:
01.01.2024

Anpassung an abweichende Grundsticksgrofie
nach Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Hamburg

maRgebliche Grundstucksflache: 800 m? Umrechnungskoeffizient: 1
tatsachliche Grundstiicksflache: 816 m? Umrechnungskoeffizient: 0,9948
angepasster Bodenrichtwert: 495,92 €/m?

5.3.3 Erlauterung Bodenwert

In der Regel sinkt der Bodenwert pro Quadratmeter bei grofieren Grundstiicken, weil die Bewertung oft auf
dem Durchschnittswert basiert. Das bedeutet, dass bei groeren Flachen die Gesamtkosten fur das Grund-
stiick steigen, aber der Wert pro Quadratmeter kann im Vergleich zu kleineren Grundsttcken niedriger sein.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.

Die Umrechnung von der Grundstucksfiache des BRW-Grundsticks auf die Grundstiicksfiache des Bewer-
tungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung des Online-Tool des Gutachterausschufd Hamburg (BORIS-HH).
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5.3.4 Bodenwert des Grundstiickes

Der angepallte Bodenwert wird gerundet und in die Bewertung Gbernommen:

Der Bodenwert des Wertermittiungsgrundstickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflaiche 2 | rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €m?* m? €m? m? €/m? lich* €
1 | Grundstick 816 495,00 Ja 403.920

* Die mit rentierlich ,Nein* gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilfiachen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 403.920 €
entspricht 97 % des Ertragswertes
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5.4 Sachwertermittlung (SW)
5.4.1 Allgemeine Erlduterungen (SW)

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWentV 21 be-
schrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Werter-
mittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-triebs) Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungs-kosten unter Beriick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Geb&dude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV
21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der
bauiichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte voriaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhélt-
nisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fGhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

Das S:chwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-

flache (m?2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-

genden Bauteilen und besonderen (Betriebs-) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten ‘ .
Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebéude mit an-

nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittiung auf ein

einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. o .
Die Normalherstellungskosten besitzen uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfldche" oder ,€/m?

Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die

jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesam-
tes (Baupreis-index) zu verwenden,
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen" definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-

halten.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-

chen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-

nungsgemaner Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-

den Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-

Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21) ‘
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-

schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der je-weils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Babuteile
Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-

deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt" be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittli-

chen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache") durch Wertzuschlage

besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen ) ; g :
Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaR nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,

d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vor-
handene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksich-
tigen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i d. R, fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Geb&udestandards miterfasst
und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfa-
milienhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,

spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen

AuBenanlagen . . . )
Dies sind aufterhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-

sondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschafts-
grundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-

passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend ber(icksichtigen, ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markt-iibliche

Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom wiblichen Zu-stand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bau-mangel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstucksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-

weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauminge! und Bauschéden (§ 8 Abs. 3_ImmaWert1_|f 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude I. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte

Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funklionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren. '

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur (berschléagig schatzen, da

' nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird, .

. grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden notwendig). o

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter efc. und darau'f basierenderj Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.4.3 Ableitung der Herstellungskosten

Gebéaudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhiuser

Standardstufe g:::s
1 2 $ 2 & anteil
Holzfachwerk, Ziegel- ein- /zweischaliges Mau- [ein- /zweischaliges Mau- [Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
mauerwerk; Fugenglatt- |erwerk, z. B, Gitterziegel |erwerk, z. B. aus Leicht- |zweischalig, hinterliftet, |Fassaden mit konstrukdi-
strich, Putz, Verkleidung Joder Hohiblocksteine, ziegeln, Kalksandsteinen, Vorhangf;ssade {z. B. ver Gliederung (S&ulen-
mit Faserzementplatten, |verputzt und gestrichen |Gasbelonsteinen; Edel- |Naturschiefer), Warme- |stellungen, Erker etc),
Bitumen-Schindeln oder |oder Holzverkleidung;  [putz; Warmedammver-  [ddmmung (nach ca. Sichtbeton-Fertigteile,
AuBenwande |einfachen Kunststoffplat- |nicht zeitgemafer War-  [bundsystem oder War-  |2005) Natursteinfassade, Ele- 23
ten, kein oder deutiich  |[meschutz medammputz mente aus Kupfer- /Elo-
nicht zeilgemater War-  |(vor ca. 1885) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschos-
meschutz (vor ca. 1980) sige Glasfassaden, Dam-
mung im Passivhaus-
standard
Dachpappe, Faserze- einfache Betondach- Faserzement-Schindeln, |glasierte ‘i'onda'chziegell hochwertige Eindeckung
mentplatten/Wellpiatten; [steine oder Tondachzie- |[beschichiete Betondach- |Flachdachausbildung tiw. |z. B. aus Schiefer oder
keine bis geringe Dach- |gel, Bitumenschindeln;  |steine und Tondachzie- |als Dachterrassen, !(on- Kupfer, Dachbegrinung,
dammung nicht zeitgemaRke Dach- |gel, Folienabdichiung,  |struktion in Bretischicht- [befahrbares Flachdach:
dammung (vor ca. 1995) [Rinnen und Fallrohre aus fholz, schweres Massiv-  {aufwendig gegliederte
Dach Zinkblech; Dachdam- flachdach; besondere Dachlandschafl, sicht- 15
mung (nach ca. 1995)  [Dachformen, z. B. Man- |bare Bogendachkon-
sarden-, Walmdach; Auf- |struktionen; Rinnen und
sparrenddmmung, iiber- |Fallrohre
durchschnittiche Dam-  |aus Kupfer; Dammung im
mung (nach ca. 2005) Passivhausstandard
Einfachverglasung; einfa-|Zweifachverglasung (vor |Zweifachverglasung Dreifachverglasung, Son-|grofie, feststehende _
che Holziiren ca. 1995); Haustir mit  |(nach ca. 1995), Rellla-  [nenschutzglas, aufwendi- |Fensterfiichen, Spezial-
nicht zeitgemaem War- |den (manuell); Haustir  |gere Rahmen, Rollladen |verglasung (Schall- und
Fenster und meschutz mit zeitgemalem War-  [{elektr ), hoherwertige Sonnenschutz); Autenti- 1
Auflientiiren (vor ca. 1995) meschutz (nach ca. Turanlage z. B. mit Sei- |ren in hochwertigen Ma-
1995) |tenteil, besonderer Ein-  |terialien
bruchschutz
infa- sive tragende Innen- |nichl fragende Innen- Sichtmauerwerk, Wand- gestaltete Wandablaufe
E::h;::;l;\rénde. ik ﬁ::d; m'chgt tragende  [wande in massiver Aus- |veriafelungen (Holzpa-  |(z. B. Pfeilervorlagen, ab-
Lehmputze, einfache Kal-|Wande in Leichibau- |fuhrung bzw. mit DAmm- [neele), _ _ |gesetzle oder geschwun-
kanstriche: Fullungstii- veise (z. B. Holzstander- [matenal gefullte Stander- [Massivholzturen, Schie- |gene Wandpartien);
Innenwande | o o qinchen, mit einfa- |wande mit Gipskarton),  [konstnuktionen; schwere [beturelemente, Glastu-  [Vertafelungen (Edelholz 11
und -tiiren ok e‘ n Beschlagen ohne  |Gipsdielen; leichte Turen, [Turen, Holzzargen ren, strukturierte Tirblat- [Metatl), Akustikpulz,
Dichtungen 15{31’1123@9“ ter Blandschutzverklmt:.lung,
raumhche aufwendige
Turelemente
= y lzbalkendecken mit  |Belon- und Holzbalken- |Decken mil gréRerer Decken mit groRen
lellzbalk;m;ﬁg'r\ﬂ&: e E{?Hi?lg_ Kappendecken; |decken mit Tritt- und Spannweite, Deckenver- |Spannweiten, gegliedert,
ﬁezﬂﬁdz?re.ppgn in ein- |Stahl- oder Hartholzirep- Luftschallschutz (z. B kleidung {Holzpa- Deckenvertafelungen
Deck tacher A und Ausfih pen in einfacher Art und |schwimmender Estrich), |neele/Kassetten); (Edelholz, Metall);
ecken-kon- |facher Ausfihrung geradlaufige Treppen  |gewendeite Trappen aus [breite Stahibeton-, Me- 11
struktionund Jrung. dhcke aus Stahlbeton oder Stahlbeton oder Stahl,  [tall- oder Hartholztrep-
Treppen e Trttschalscid Stahl, Harfentreppe, Tritt- |Harthalztreppenanlage in |penaniage mit hochwert:-
schalischutz besserer Art und Ausfih- |gem Gelander
rung
Linoleum-, Teppich-, La- |Linoleum- Teppich-, La- |Natursteinplatten, Fertig- [hochwerliges Parkett
ohne Belag minat- und PVC-Béiden  |minat- und PVC- parkelt, hochwertige Flie- [hochwertige Naturstein-
einfacher Arl und Ausfuh-|Béden besserer Atund  |sen, Terrazzobelag, plalten, hochwertige 5
FuBlbé&den rung Ausfiihrung, Fliesen, hochwertige Massivholz- |Edelholzbdden auf ge-
Kunststeinplatten boden auf gedammter  |dammter Unterkonstruk-
Unterkonstruktion tion
- " PR usche |1 Bad mit WC, Dusche |1 bis 2 Bader mit tiw. mehrere groRziigige,
Nonrmehen Bt it Stanc: ;di?ds;"ﬁfnn% einfa- fund Badewanne, Gaste- [zwei Waschbecken, iw. |hochwertige Bader,
WC, . { Putz O [che Wand- und Boden- |WC; Wand- und Beden- [Bidet/Urinal, Gaste-WC, |Gaste-WC, hochwertige
Sanitargin:  [INoiallation guf PUIZ, " ilweise gefiiest [fliesen, raumhoch gefliest|bodengieiche Dusche,  [Wand- und Bodenplatten 9
b farbenanstrich, einfache [fiiesen, tei g : X :
richtungen beldae Wang- und Bodenfiiesen; (qberﬂachenstmktunert,
PVC-Bodenbelag jeweils in gehobener Einzel- und Flachende-
Qualitat kors)
" hwerkrafi- ntralhei- elektronisch gesteverte |Fullbodenheizung, Solar-|Solarkollektoren far
Einzeloten, Schwerkraft :S,r.,;_ Zf,ﬁ;ffe Warmluft- [Fem- oder Zentralhel-  |koliektoren fur Warmwas- |Warmwassererzeugung
heizung hetzu'ng einzelne Gasau-|zung, Niedertlemperatur- [sererzeugung, zusétzli- fund Heizung, Blockheiz-
: qsenwani:ltherman, Nacht- |oder Brennwertkesse! cher Kaminanschluss kraftwerk, Warmepumpe, 9
Heizung stromspeicher-, Fubo- Hybrid-Systeme; auf-
denheizung (vor ca. wendige zusétzliche Ka-
1995) minanfage
- : dosen, zeilgemalie Anzahl an  |zahlreiche Steckdosen  |Video- und zentrale
sehr wenige S'.eckdoffn‘ g::;gl:;s lﬁcdksu'cherun- Steckdosen und Licht-  Jund Lichtauslasse, hoch- |Alarmaniage, zentrale
Schalter und Sicherun- o lausiassen, Zahier- wertige Abdeckungen,  [Luftung mit Warmetau-
Sonstige gen, kein Feh!ersirgml; | 9 schrank (ab ca. 1985) mit fdezentrale Luftung mit  [scher. Klimaaniage, Bus- 8
technische [schutzschalter (Fi-Schal- Unterverteilung und Kipp-|Warmetauscher. mehrere |system
Ausstattung per}. Leifungen tellweise LAN- und Fernsehan-

auf Putz

18.03.2025
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Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fir Gebaude 1: Einfamilienhaus wie folgend abgeleitet
werden:

Gebaudetyp: 1.01 freistehende Einfamilienhduser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 70 %

Ausstattungsstufe: 1,71

Gewerk Standardstufe' Nantor | Kosonkesmwert

1 2 3 4 5 % €/m? BGF

Auflenwande 1,0 23 136,39
Dach 1,0 15 98,55
Fenster und Auentiren 1,0 11 72,27
Innenwénde und -turen 1,0 11 71227
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 72,27
FuBboden 1.0 5 32,85
Sanitareinrichtungen 1.0 9 59,13
Heizung 1,0 9 59,13
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 3558
Kostenkennwert fur Stufe (€/m? BGF) | 593 | 657 | 7566 | 912 [1.141 ¥ 638

' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.
? Die Ansatze fur den Wagungsanteil werden Uber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert

tabellarische NHK: 638 €/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 638 €/m* BGF |
Indexwert zum Stichtag: 1,8470 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2024)

Herstellungskosten zum Stichtag: 1.178 €/m* BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

5.4.4 Ermittiung der Bruttogrundfliche (BGF)

Die Brutto-Grundfliche (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie foigt:

in Gebaude Anz. | Geschosse” Lange Breite Héhe Flache BGF
Beschreibung n m m m? m?

1 ggderhaus KG, EG, 3.00 8,06 7,38 178,44 178,44

1 | Vorbau 1,00 3.15 2,90 9,13 9.13

1 | Anbau 2,00 4,20 5,40 45,36 45 36
Summe Einfamilien- 232.93
haus

* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor

Summe (gesamt) 232,93 m?
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5.4.5 Vorlaufiger Sachwert

Der vorldufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV

wie folgt:

Gebﬁudel Grundstiicksteilfl. | Bau- GND|RND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK

Nr. | Bezeichnung Nr. | jahr | Jahre Anzahl € |%BNK| Ansatz % €

1 | Einfamilienhaus | 1 | 1936 [65[10| 232,93 m* BGF| 1.178[17,00] Linear |84 62 49,375
I 49.375

Folgende Nebengebaude / Stellplatze werden im vorliegenden Fall als besondere objektspezifische Grund-

stlcksmerkmale (boG) (nach Marktanpassung) berdcksichtigt:

2 |Garage 1 1,00 Stk.| 3.000 Manuell| 0,00 3.000

3 | Gartenhaus 1 1,00 Stk.| 1.500 Manuell| 0,00 1.500

£ 4.500

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 4. Quartal 2024 = 1,8470

alterswertgeminderte Herstellungskosten 49.375 €
+ Zeitwert der AufRenanlagen 8,00 % 3.950 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 53.325 €
+ Bodenwert 403.920 €
457.245 €

vorldufiger Sachwert

5.4.6 Sachwert

Der Sachwert des Wertermittiungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4

ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 0.00 % 45?'243 :
+ Marktanpassung ,
marktangepasster vorldufiger Sachwert e
besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale
+ objektspezifische Nebengebaude / Stellplatze .
- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Instandsetzung Fassade 410'000 -

51.745 €

Sachwert (ungerundet) 452.000 €

Sachwert (gerundet)
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5.4.7 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Bgrechnungsbasis
Die Berechnung der Wohnflache und der Brutto-Grundflache wurde anhand des Grundrisses in der

Bauakte von mir durchgefithrt. Die Berechnungen weichen ggf. teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift
(DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar, Die Abweichungen be-
stehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z.B::
(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten ;
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten,

die sich unter Beachtung wirtschaftiicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung zeitge-
maRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wurden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010).
Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Im
vorliegenden Fall werden der Bewertung die in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) 2012 veréffentlichten NHK

2010 zugrunde gelegt.

Sachwertfaktor i —
Der zustandige Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Hamburg hat in seinem aktuellen Grundstiicks-

marktbericht Marktanpassungsfaktoren fur das Sachwertverfahren auf Basis der NHK 2010 ermittelt.
Bei der Anwendung der im GMB vorgegebenen Bestimmungsfaktoren (Interpolation der Daten) ergabe sich

ein Sachwertfaktor von rd. 1,0. _
Die Abfrage eines Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal hat einen Adress- und stichtags-

bezogener Sachwertfaktor von 1,10 ergeben. . ;
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfa_ktor wird au_f der Grundlage der verfigbaren Anga-
ben des é&rtlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt und mit 1,0 (Anpassung: 0,00 %) angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge . ) _
Zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts ist keine zusatzliche Marktanpassung durch

marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale BoG . )
Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-

rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts _korrig_ierend insoyveit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. m_l_tgelellt worden sind.

Die weiterhin auf dem Grundstiick befindlichen Nebepgepaude (Gartenhaus und einfache Garage) werden
aufgrund des Alters und der baulichen Beschaffenheit bei der Bewertung pauschalen Zeitwert als BoG be-

racksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer L.
Die Ubliche Wirtsgchaft”che Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die

Bestimmung der NHK gewahiten Gebaudeart sowie dem Gebéudeauss:attungsslandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

der standardbezogenen GND fiir das Gebéude: Einfamilienhaus

Ermi i
ittlung destandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards

Die GND wird mithilfe des Gebau :
tabellierten iblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 2
l;iche GND [Jahre] | 60 65 70 75 80

Der ermittelte Gebaudestandard liegt bei 1,71, Der‘gewogene Gebaudestandard wird mit 2,0 eingeschatzt.
Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer betragt demnach rd. 65 Jahre.
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Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich

'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-

gert (d. h. das Geba&ude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModemnisierungsmaRnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt un-

terstellt werden.
Das Wohnhaus wurde um 1936 errichtet. Weitere An und Umbauten erfolgten gemaR Auftraggeber in den

Jahren um 1957.

Wesentliche ModernisierungsmaBnahmen sind in den vergangenen 40 Jahren nicht erfolgt.

Modernisiert wurden lediglich das Bad im EG, Zeitpunkt geschatzt 1990-95, die Heizung ca. 2000 und ein
Fenster im Wohnzimmer. ) ) _

Somit kann zur Bestimmung der Restnutzungsdauer das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Punktrastermo-
dell fur Modernisierungsmafnahmen, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgefuhrten oder zeitnah
durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, hier nicht sinnvoll angewendet werden.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich rechnerisch wie folgt:

1936 + GND 65 = 2001 — Jahr der Bewertung 2025 = - 24 Jahre

Haupth Baujahr:
pthaus Bauj 1957 + GND 65 = 2022 — Jahr der Bewertung 2025 = - 3 Jahre

Anbau Baujahr:

Die Restnutzungsdauer eines alten Hauses kann auch dann noch ?ositiv sein, selbst wenn die regulare Nut-
zungsdauer rein rechnerisch abgelaufen ist (also ein sogenanntes negatwes_AIter" erreicht wurde).

Das liegt daran, dass die tatsachliche wirtschaftliche Nutzungsdauer — also wie lange das Gebaude tatsach-
lich noch sinnvoll genutzt werden kann, nicht identisch mit der standardisierten Berechnung sein muf.

Der Sachverstandige schatzt die Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung der I_Erkenntnisse aus Besichti-
gung und unter Berticksichtigung der durchgefuhrten Matnahmen auf 10 Jahre ein.
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5.5 Ertragswertermittiung (EW)
5.5.1 Aligemeine Erlduterungen (EW)

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich

Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw. des dafiir gezahiten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des

Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir

den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstuck vorhandenen bauiichen (insbesondere Ge-
baude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich

als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen

und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermittein, wie er sich ergeben wiirde, wenn

das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit

die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.) o )
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag

des Grundstlicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens",

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Aniagen wird qurch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezi-

fisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,voriaufigem Ertragswert

der baulichen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstpcksmlerkmale. die bei der Ermittiung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden,hsmd bei gier ;_\bfe-_:tung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
LiEQGnschgaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktuiblich er-

zielbaren Grundstucksreinertrages dar.
5.5.2 Erlduterung der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag , . ; o
Der Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV) umfasst alle bei olfdnung-_sgemarse_r Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstck. Bell der Ermittlung des Rohertrags

sicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstticks (insbesondere

ist von den ublichen (nachhaltig ge : b s . A,
der Geba:dl;) gu;u;ehen. Aisg marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage

o wenn diese marktublich sind. o
grunde gelegt werden, Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-

Weicht die tatsachliche Nutzung von s st
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche NutZL_mg von

Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abwemhepde Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung
des Rohertrags zunéchst die fur eine ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde

Zu legen.
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B_ewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur

eine ordnungsgemane Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die

durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlbergehen-
den Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in

Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag

auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert . , .
Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-

mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt walhrerl"id seiner Nutzupgsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht,_Dte Einklnfte aller wahrenq der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmalig gleich-

zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. '
Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur

den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz :
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-

ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtiich

Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstucke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als

Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
lung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,

schaftszinssatzes fur die Wertermitt anr
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanp_assung im Ertragswertverfahren.
Durch ngn werdef;tqsdie allgemeinen wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese

nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Gesamtnutzungsdauer ;
Val. diesberQIighe Erlauterungen in der vorstehenden Sachwertermittlung.

Restnutzungsdauer ;
Vai. d;esbezgg.,-che Erlauterungen in der vorstehenden Sachwertermittiung.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige ;

Vgl. diesbeziigliche Erlauterungen in der vorstehenden Sachwertermittiung.
v (i le

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma _

Vgl. diesbeziig ilfche Erléuterungeﬂ in der vorstehenden Sachwertermittiung.

Baumangel und Bauschaden .
vgl. diest?ezl"igliche Erlauterungen in der vorstehenden Sachwertermittlung.
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5.5.3 Rohertrag / Sollmietniveau

Geman Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrdge und die GroRen der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen;

Gebiud Wohnen Gewerbe
Ner. uB:zeichnung Flache (m?) RoE (€} Flache (m?) RoE (€)
1 | Einfamilienhaus 118 15.576
2 |Garage
3 | Gartenhaus
118 £ 15.576 )5 ¥
118 m?
WNFI. (gesamt) 1005
Anteil Wohnen zur Gesamtflache ok
[ tflache )
Anteil Gewerbe zur Gesam e

Jahresrohertrag (gesamt)

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berlicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
!'Ohertrgg (ROE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

RND | zins Ein- Fldche Miete [€/m? (Stk.)] RoE Boden-
Nutlz_unGg : heiten verzins,
In Gebaude
2 Ist angesefzt € €/ Jahi
Nutzung / Beschreibung Jali . 4 - - —
10 250 1 118,00 0,00 11,00 15.576 | 10.098
W | 1 | Wohnen e 0'250 $1  £118.00 £ 15576 10098

W =Wohnen, g = Gewerbe
Hi h ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 100 % und ein Anteil der ge-
€raus ergibt sich ein An
werblichen Nutzung mit 0 %.
; ktueller Wertermittlungsliteratur, in
i t aus Erfahrungswerten und a r .
iui Iirlrag Swerterr2n :ttlungv\\':f:é%eg i'eajz%iliigzn Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:
niehnung an § 32 Immo

Verwaltung MAW Sonstiges Summe
dhaltung
Nutzung Instan CO; €m?

- m €m*

in Gebadude B "% i &SIk, % RoE | % RoE &m? /Stk. | % RoE | % RoE

Nutzung / Beschreibung
utzung - 12,00 052 359.00| 2,30 2,00 5,42 4,10| 19,02

L1 | Wohrian — Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 219,02

W= Wohnen, g = Gewerbe

5.5.4 CO,-Kostenermittlung

i baude 1: Einfamilienhaus ergeben sich wie folgt:
. ) . 0,-Kosten fir Ge
Die anteiligen, nicht umlagefahigen C

3 ohngebaude
Zweckbestimmung des Gebaudes nach GEG zzoljo ?cWh!(m’-a)
Endenergiebedarf;‘—verbrauch: 130 m?
Bezugsflache (GNF): 0,2664 kg CO2/kWh
Emissionsfaktor (Hauptenergietrager) 66,6 kg/(m*-a)
CO2-Emission (bezogen auf GNF): 1.20
Faktor abweichende Bezugsflache: 79.9 kg/(m?-a)
COz-Emission (bezogen auf WNFL). 60,00 €/t
CO2-Preis:
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Vermieteranteil (auf Basis der Hohe der COz-Emis- 95 %

sion):
CO2-Kosten Vermieter: 5,42 €/(m*a)
5.5.5 Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
Zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- | Geb&dude- | Barwert- Barwert
in Gebsude kosten verzins. | reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €

w | 1 |Wohnen 15.576 2.963 12.613| 10.098 2.515] 8,7520 22.011
W = Wohnen, g = Gewerbe ¥ 15.576 % 2.963 £12613 I 10098 L2515 22,011
Ertragswert der baulichen Anlagen _ i 22.011€
Z Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor
+ Bodenwert 403.920 €

425.931 €

vorldufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

-_Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden (It. Sachwert) 10.000 €
Ertragswert (ungerundet) 415.931 €
Ertragswert (gerundet) 416.000 €
5.5.6 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Tha o e wurde anhand der Grundrisse in der Bauakte sowie anhand des ortlichen

Die Berechnung der Wohnflach
AufmaRes zur zusatzlichen Kon _
ren sich an der Wohnflachen- und Mie
Mietwertermittiung (WMR), in der die von
Ckelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen /
siert sind, sofern diesbezigliche Bgsonderheji
Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). DI%
zlglichen Vorschriften (WoFIV, Il. BV, DIN 283)
termittlung verwendbar.

trolle von mir durchgefuhrt (vgl. diesbgzuglich auch Aqlage 6). Sie orientie-
twertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und
n der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwi-
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systemati-
ten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl.
Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbe-
abweichen: sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-

Rohertrag ‘ . oo '

. S B ; s ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare Nettokalt-

glieetgag?e;ir gﬁsﬁgr‘:?gggjgﬁfﬁ?ﬁ:: rE[Sreii:sgam'cmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
iete i i kosten. |

Eigtgtgmlzgefabhrge: a!ativi'-::zc&?;:;?;gel veroffentlicht. Aufgrund der ugzure:chenden Anzahl an Vergleichs-

' e i ine Vergleichsmiete angegeben.

gbiek%en el s Bewi;tlu?g fvou?;: td:::ﬁer auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fur mit

. I& marktublich erzielbare M€ leichbar genutzte Grundstiicke aus dem im Sprengnetter Marktdatenportal,
owi Bewerﬁungsgrundstuck ve:;gl_ nscout24 ermittelten Mietwert angesetzt Dabei werden wesentliche Qua-

Isi‘t?:rs'ir?tem ?1”4Z‘eaporﬁélvrgﬂgn;fobjekts hinsichtiich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch ent-

erschiede aes : 2

Sprechende Anpassungen bericksichtigt.

blich erzielbaren Nettokaltmiete -

tdatenportal hat kein Ergebnis fur Einfamilienhduser ergeben

hnungen, Baujahresklasse 1936, einfache Ausstattung in

Erléuterung zur Ableitung der marktil

Die Abfrage aus dem Sprengnetter Mlark |
Alternativ wurde eine marktubliche Miete fur Wol

Hohe von 9,90 €/m? Wohnflache.
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Der Mietenspiegel Hamburg gibt filr vergleichbare Wohnungen eine Miete in Héhe von 7,10 € - 10,00 €/m?
an.

Die Anpassung an die Gebaudeart erfolgt aufgrund von Auswertungen von Vergleichsmieten fiir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhausern. Diese haben ergeben, dass die Mieten fur Einfamilienhauser durch-
Sthittlich um 15% hoher liegen als die fur Eigentumswohnungen.

D;e Anpassung wird in der vorliegenden Bewertungsregion als angemessen angesehen.

Die angepasst marktibliche Miete fir Einfamilienhauser liegt demnach bei etwa 8,15 € - 11,50 €/m2 WA,
GemaR Immobilienscout 24 liegen die Mieten fur Einfamilienhauser (Neuvertrage) in HH-Langenhorn bei @
14,69 €/m? und in dem angrenzenden Norderstedt bei @ 14,35 €/m?.

GemaR dem Datendienst on-geo liegen die Bestandsmieten bei @ 11,15 €m? (Spanne 9,46 € - 13,15 €),
Im Hinblick auf das Alter und den Zustand der Immobilie wird fur die Bewertung die marktubliche Miete in

H_ﬁhe von 2,50 €/m? eingeschatzt. _ o , _
Die Nutzung des Gartenhauses und der Garage ist ublicherweise in dem Mietpreis fur Einfamilienhzuser ent-

halten. Hierfir erfolgt kein gesonderter Ansatz.

Bewirtschaftungskosten . :
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen

vergleichbar genutzter Grundstucke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag) bestimmt

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschmm'chen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet. dass dasselbe IBestlmmungsmodell verwendet
Wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaﬂszmssé_i_?ze zugrur_1de liegt.

Die Berech nung der CO2_Kosten erfolgt auf der geschatzten Basis 250 kWh/m?a (sh. Angaben zu Energie-

ausweis)

Liegenschaftszinssatz : i

Der Gutachterausschuft Hamburg weist einen Liegenschaftszinssatz aus. Der Liegenschaftszinssatz fir Ein-
familienhauser wird jedoch nicht zur Ermittiung des Verkehrswertes eines Einfamilienhauses empfohlen,
sondemn nur zur Wertermittlung von Wohnrechten u.a. . -

Die Ermittlungut;er Liegenscha%tszinssaize beruht auf der Basis der Daten des Immobilienverband IVD mit
Stichtag 01.01 2025 Bei der Ermittlung wurden folgende Earamgter berucksichtigt: Objekttyp: Einfamilien-
haus. Der angemessene Wert orientiert sich sano;ier Lageeinschatzung.

Die hier angegebene Spanne betragt 1,5 -4.0 %. | ‘ ir ei

I Hiniia gﬁggie gijeitad "nd die Lage in Hamburg ist der Liegenschaftszinssatz fur ein durchschnittiches

Einfamili i teren Bereich anzusetzen. . -
Aufgfm[&eggzLﬁ;éwig;:]mo%?ektzustandes ist das hier nicht der Fall. Kaufer gehen ein Kostenrisiko ein, da die

Kosten der Schaden- und Mangelbeseitigung nicht sicher zu kallﬁuligren sind. Daher schatzt der Sachver-
Standige den objektspezifischen Liegenschatszinssatz auf 2,50 % ein.

er

sdau .
Gesamtnutzungsdauer, Restnutzung \ehenden Sachwertermittiung.

Vgl. diesbezigliche Ausfiihrungen in der vors

Marktiibliche Zu- oder Abschlage :
Val. diesbezigliche Ausfuhrungen in der vorstehenden Sachwertermittiung.

stiicksmerkmale

Besondere objektspezifische ok r vorstehenden Sachwertermittiung.

Vgl. diesbeziigliche Ausfithrungen in dé

Baumingel und Bauschaden i
Vgl dfesgezugnche Ausfuhrungen in der vorstehenden Sachwertermittiung.
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5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheorethische Vorbemerkungen

g ; ; " di tachtens enthalt die Begrindung fur
Der Abschnitt,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgu _
die Wah| der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch _
das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstucke gezahften_ Kaufpreisen (Verglerchsp_reisen] _
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen

! i in di Verkehrswerts,
Sind. ( deshalb gleichermafen in die Nahe des Verk . |
“‘;g Qﬁg?g\r:gf ggsr?gwgg Verfahre?l zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend

o f Welgr? Et::i:tadbe;s zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertori-

i isbi i wohnlichen Geschaftsverkehr) und - |
32:?1’: \P/;:E;ItlaigggitlTn?ieZuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Ver-

fahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

. bjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungs-
Grundsty i Nutzbarkeit des Bewertungsobjek : '
veﬁahféﬂcg:s?:ﬂii;nen Griinden Ublicherweise als Eigennutzungsobjekt erworben

ienti i i den in die
i i ; At rkehr orientiert sich deshalb vorrangig an .
g;i:\;e'zbi'dggﬁ . gi‘?f;‘;ﬁﬂf::: gi?g?earfsszr Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermitteiten
ertermittlung ei

Sachwert abgeleitet - die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
R ilieninvestition auch die Aspexkt
Ejfgtf;dse;ltzhcr’w' S#;ndAbbesl éﬁggﬁg‘sﬁ;’g;g&e“en und demzufolge eingesparte Steuern) von |nteresse.
,» Steuerliche
. rtermittlung (Liegenschaftszins-
. ; i fiir eine marktkonfor|m|e Ertragswe _ :
s;at_z et _marktubhche MIEte{?;ftszinssmze stehen aufgrund de;fohbrjsn uavurde deshalb lediglich stutzend an-
e etan L|eglensc Verfugung. Das Ertragswertveria Verfahrensergebnisse keine Be
;Chrénkt, e Uberrebgiosaf :'{El:'rget?nisgbleitung, bzw. der Gewichtung der Ve g 2
€wendet und findet bei der
flicksichtigung.

isse
Zusammenstellung der Verfahrensergebniss

Sachwert: rd. 452.000
Ertragswert: rd. 416.000
Bodenwert: 403.920
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5.6.3 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der Sachverstandige den Verkehrswert (Marktwert) geman § 194 BauGRB des
Grundstiickes

Pannsweg 23 in 22417 Hamburg

i Grole, des Schnittes, der Be-
icksichti i senden Faktoren wie der Lage, der Re, . es,
gghia?f;itl‘czzlf g:égbuanugu:;e:jgre\r/tgrenﬁ:grﬁ:gssituation' aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der

derzeitigen Marktiage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 06.02.2025 auf

452.000 €

in Worten: vierhundertzweiundfiinfzigtausend Euro geschatzt.

g ieRlich fur die Auftraggeber und den im
3 ellt, es ist ausschlieBlich fur ;
33? C-ilt:tachten wurde Jach bsz::?g?z::"éiiege:?%mt Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
acnten erwahnten Verwen ichnenden.
vorherigen schriftiichen Einwilligung des Unte’ze'ﬂ:jber Dritten ausgeschlossen.
Bei unzulassiger Weitergabe ist die Haftung gege

Kemnghusen, den 19, Marz 2025

- Jl[( .« ( R RS Y

" Jan Plofin EN ISO/EC 17024 zertifizierter Sachverstandiger

Gemal DIN

for jmmobilienbewertung, ZIS Sprengnetter (S)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen

Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung 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 unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahri&ssigkeit,
einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pfiicht verletzt wird,
ung des Vertrages uberhaupt erst ermoglicht und auf deren

deren Erfullung die ordnungsgemaie Durchfuhr ! : .
Einhaltung der Vertragspartner regelmagig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
SChadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

tz bleibt unberthrt.

Die Haftung n Produkthaftungsgese
g ach dem PiG g llungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfl s
gehérigen des Auﬂ,agnghmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftunq fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen d(gr Gutalchtenbearbgiwnlg bezogen oder abermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-

nehmer magli { iffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. o _
Eine uber dggccg?sg:ﬁ%réﬂﬁigagsgehengje Haftung ist ausgeschiossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf ma-

Ximal 300.000,00 EUR begrenzt.
A . . ! ie im Gutachten enthaltenen Karften (z. B. StralRenkarte, Stadt-
Ullerdem wird darauf hingewiesen, dass d chtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-

Plan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberre

: ! n darf das Gutachten
Ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen d en Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

gerungsverfahrens versffentlicht werden, in ander
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6 Wesentliche rechtliche Grundlagen

g vom 3. November 2017 (BGBI. | 8, 3634),

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachun
BGBI. 2023 | Nr. 221).

Zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (

BauNvo; Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke ( Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art 2 des Gesetzes

Yom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 1786).
BBodScha: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschu!zgesetz) vom 17. Marz 1898 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).
BetrKy:- Verordnung tber die Aufsteliung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (a8, | o 2n3946 2347), zuletzt geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI | S.
1858) -1 i (]
BGB: gy ; in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
200 20({3???2358 JGES;Z‘;?ZZZA dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72),
BN ; . nd Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29, Jyji 2009
Gaélsngé;Zsie?ufitgtrg!i?::;fth;utzrci Art. 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S, 2240),

cozKostAufG- Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohiendioxidkostenaufteifungsgesetz) vom 5.

Dezember 2022 (BB | 5. 2154)
DIN 276- DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e. Vv, DIN-Normenaus-

Schuss Bauwesen (NABaU}. Ausgabe Dezember 2018.
DIN 277. DIN 277:2021-08 — Grundfischen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fur Normung e.

t 2021,
Vv, -Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Augus

Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
Uber die Emi

EB :

fur g?g ﬁgg?e gnggfgf'uggso (Em;gsionsberfcme’Sta"“”gsvemrdnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
is

S. 285g)

der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI | 8 1114), zulelz|

€BO: Grunabuchordn ung in der Fassung 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

8edndert durch Art 16 des Gesetzes vom _
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-

: Nutzung
CEG: Gesetz zur Einsparung von Energie Uentg)zvlgm 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch
ieges :

*849ung in Gebauden (Gebaudeenerg 1237).
" 18a des Gesetzes {vom 20. Juli 2022 (BGBI. 1 S. N
: , dsaize fur die Enmitlung der Verkehrswerte “;"12“‘}",?;}331“’}3“ aen
fl'.?:nt;p\"\:ﬁﬂv; Verordnung ube; dr:‘eemGL{)lg:en (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Ju (BGBI.
e ertermittiung erforderlic
. 28 |

05), und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der

m

WEG: Gesetz {iber das Wohnungseigej‘ff“ uar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt geandert durch Art. 7 des Geset-

n
3Ssung der Bekanntmachung vom 12. Ja

“esvo BGBI. | S. 1982).
M 7. November 2022 ( der Wohnfiache (Wohnfidchenverordnung) vom 25. November 2003
er
erordnung zur Berechnung

WOFIV; V

(B
GBlLIg 2348). ach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

. hnungen n
. irtschaftliche Berec vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
( m?;:'evae g ber thnﬁ;?isf e Fassung der ?Zz;;a\::g;:n B bt 3007 (BGBL. I S. 2614).
erechnungsverordnu s Gese !

de
?BJ, Zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2
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7 . iohtli 4 NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-

[7] S_Prengnetter (Hrsg.): Sachwaﬂr;chslg?;isgeﬂer b biienbewertung, Sinzig 2014

richtlinie zum Sachwertverfahren,
mmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von

B Kieiber. i hi
Kleiber: Marktwertermittiung nac e oH, Koin 2022

Grundstiicken, Reguvis Fachmedia
hrswertermittiung von Grundstucken — Kommentar und Handbuch zur

kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung

(9] Kleiber, Fischer, Werling: Verke
WertV Reguvis Fachmedia GmbH, Koln 2023.

Ermittiung von Marktwerten (Ver

unter Berucksichtigung der Immo
i ichte
by Regionale und uberregionale Grundstucksmarktberic
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8 Objektbezogene Unterlagen

Vom Auftraggeber/in wurden zur Erstellung dieses Gutachtens folgende Unterlagen zur Verfugung gestellt

Art der Unterlage: Status: Coumentvam:
Altlasten-Auskunft vorhanden TR
Ansichten vorhanden

Auszug_aus_BORIS_HH vorhanden PR
Baugenehmigung fehit 03.03.2025
Baulasten-Auskunft vorhanden o
Energieausweis fehlt 11.02.2025
Grundbuchauszug 9752 vorhanden

Grundrisse vorhanden 27.02.2025
Liegenschaftskarte vorhanden 22.03.2025
Research Paket vorhanden

Wohnfiachenberechnung vorhanden

9 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Liegenschafiskarte
Grundrisse

Ansichten
Wohnflaecheberechnung
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utachten

Fotodokumentation

Ansicht Strafie:

Ansicht Stid-Ost:

Ansicht Nord:

von 58
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Anbau:

Terrasse:

Garten:

44 von 58
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Gartenhaus:

Garage:

Umgebung1:

Seite 45 vO© i
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Umgebung2:

HaUSe?ngang:

Bad Eg.

46 von 58
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Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhomn
Gutachten C2502BENGKDW

Kiche:

Wohnzimmer1-

Kamin:
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—

Treppe1:

Zimmer DG

We pg.
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Balkon Anbau:

Spitzboden:

Bag KG:

Seite 49 VO -
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Elektroverteilung:

Heizung;

Oi'Lager:

50 von 58

Seite
19.03 2025
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Gutachten C2502BENGKDW Pannsweg 23 i 9

Fassade1:

Fassade2:

FaSSade&
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Zufahrt ehemalige Garage:

Fassade4:

Fassades:
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Gutachte
n C2502BENGKDW Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn
Anlagen:
Liegenschaftskarte

Freie und Hansestadl Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung ﬁ:szel:.‘gsg# asftdsekmta t

Neuenfelder Strafie 19 g el

21109 Hamburg Liagenschaﬂskane 1:500

Erstellt am 27.02.2025
Flurstuck 1834 Auftragsnummer HIL_2025_1058

18.03 2025

Gemarkung  Langenhorn

- e ~ D
A | | | T \t:”
1627 1638 A 1675
1679
2082
1722 1834
1690
|
1)
27
-'I-.______
L= 1684 Pannsweg
7 |
3 14 :
SN 1) rgl ’;@
712
L 1713
Mater | nut im Rahmen der Bestmmungen

D:ese Karte ist geschutzt Vervielfaligung. U
In §15 HmbVermG vorm 20 04,2005 (HbGV
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Gutachten C2502BENGKDW Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn
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Gutachten C2502BENGKDW Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn
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Gutachien C2502BENGKDW Pannsweg 23 in 22417 Hamburg, Langenhorn

Berechnung der Wohnflache

Zimmer Nutzung Lange Breite Flache Wohnflache

Erdgeschol
1 Wohnzimmer 445m x 680m = 3026m* = 29,35 m?
2 Kiche 295m x 380m= 1121m = 10,87 m?
3 Diele 295m x 285m = 841 m* = 8,16 m?
4 Bad 165m x 195m = 32m* = 312m?
5  Vorflur 130m x 195 m = 254 m* = 2,46 m?
6  Anbau 400m x 500m = 20,00 m* = 19,40 m?

DachgeschoR
7 Schlafzimmer 430m x 495m = 2129m** = 2065m?*
8 Kind 305m x 275m = 839 m** = 8,14 m?*
9  Flur 305m x 090m = 275m** = 2,66 m**
10 WC 065m x 095m = 062m*" = 0,60 m?*

140m x 160m = 224 m* = 217 m2*

11 Zimmer Anbau 400m x 280m = 1120m** = 10.86 m? "
12 000m x 000m = 0,00 m** = 0,00 m?*
13 000m x 000m = 000 m** = 0.00 m?*
10 000m x 000m = 0,00 m** = 0.00 m?*
L 000m x 000m = 000 m?* = 0,00 m2*

*) abziigl. Schragaen

Gesamt 122,11|m? 118,44

@Raumhdhe (abzug. 3% Putz)

x Sattel/Giebeldach © Walmdach

O Krippelwalmdach O Mansarddach Q Mansard m FJ;

" Halfige Anrechnung auf die Waohnllache

" keine Anrechnung auf Wohnfiache
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