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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck,

bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Objektadresse: Lokstedter Holt 32

22453 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Lokstedt, Band 66, Blatt 2690, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Lokstedt, Flurstiick 28, Flache 838 m?

1.2 Hausverwaltung

Grundstlcksverwaltung: Der Eigentiimergemeinschaft verwaltet das Objekt selbst.

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg
Abt. 71
Caffamacherreihe 20
20355 Hamburg

Auftrag vom 08.01.2026
(Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: Der Namen der Eigentimer werden aus datenschutzrechtlichen
Griinden in diesem Gutachten nicht genannt.

1.4 berechtigte Gutachtenverwender

berechtigte Gutachtenverwender: » Versteigerungsgericht
¢ Eigentiimer
» Bietinteressenten

Gutachten fur Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 5 von 99
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1.5 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittiungsstichtag: 24.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 24.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 24.02.2026

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Aufien- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefithrt. Das Bewertungsobjekt konnte dabei vollstandig in Au-
genschein genommen werden.

Teilnehmer am Ortstermin: e ein Vertreter der Verfahrensbevollmachtigten fiir den Antrag-
steller
e Antragsgegnerin zu 1)
¢ Antragsgegnerin zu 3)
s der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  siehe Anlage 1: verwendete Unterlagen
gen, Informationen:

1.6 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Allaemeine Besonderheiten bei Verkehrswertermittiungen in der Zwangsversteigerung:

» Grundsatzliche Aufgabe des Sachverstandigen ist es, den vor der Zwangsversteigerung gegebenen Ver-
kehrswert des Grundstiicks zu ermitteln, aber nicht zu erforschen, ob ein Recht in der Zwangsversteigerung
bestehen bleibt oder nicht. Daher ist grundsatzlich stets der “Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks"
zu ermittein.

¢ Ferner ist es sinnvoll, sofern Rechte vorhanden sind, zusatzlich die "Hohe der jeweiligen Wertminderungen
bei Fortbestand einzelner Rechte” einzeln zu bestimmen und anzugeben, da der Sachverstandige nicht
wissen kann, welche Rechte in der Zwangsversteigerung bestehenbleiben werden.

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 6 von 99



Az Gericht
71 K 68/25

mein Az
1539-2026

2 Grund- und Bodenbe
21 Lage

211

Bundesland:

GroRrdaumige Lage

Kreis/Bezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

tiberértliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2)

demografische Struktur:

Immobilienbewertung ()
Uwe Loose v\

Hamburg
Bezirk Eimsbuttel

Bezirk Eimsbdttel (ca. 276.000 Einwohner);
Stadtteil Lokstedt (ca. 31.400 Einwohner)
(Stand 31.12.2023)

Alle Angaben als geschatzte Entfernungen ab Kreuzungsbereich
“Siemersplatz”.

Landeshauptstadt:
Hamburg-City (6,3 km)

Bundesstrafen:
B 447 (0,0 km)

Autobahnzufahrt:
BAB 7 “Hamburg-Stellingen” (3,1 km)

ICE-Bahnhof:
Hamburg-Hauptbahnhof (6,3 km)

Flughafen:
Hamburg (6,8 km)

Die Entfernung vom Bewertungsobjekt bis zum o.g. Standort be-
tragt ca.3,7 km.

Durchschnittsalter ca. 46,3 Jahre.

Altersverteilung:
18 Jahre oder junger: ca. 16 %

18 bis 30 Jahre: ca. 12 %
30 bis 45 Jahre: ca. 19 %
45 bis 65 Jahre: ca. 28 %
65 Jahre oder &lter: ca. 25 %

Bevolkerungsentwicklung:

im letzten Jahr: ca. 0,39 %

in den letzten 5 Jahren: ca. 4,06 %

in den letzten 10 Jahren: ca. 5,79 %

Prognose far das kommende Jahr: ca. -0,16 %
Prognose fir die kommenden 11 Jahre: ca. 0,86 %

T

aushaltsnettoeinkommen pro Monat:
bis 1.500 €: ca. 22,5 %

1.500 € —2.500 €: ca. 27,7 %
2.500€ -3.500€: ca. 18,0 %
3.500€~5.000€: ca. 16,1 %

mehr als 5.000 €: ca. 15,7 %

.....l

Gutachten fur

Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 7 von 99



Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung
in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 Uwe Loose s

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Haushaltsgréiie:

e 1 Person im Haushalt: ca. 50,3 %

2 Personen im Haushalt: ca. 28,2 %

3 Personen im Haushalt: ca. 10,6 %

4 Personen oder mehr im Haushalt: ca. 10,9 %

Alle Entfernungen in geschatzten Angaben ab
Kreuzung “Lokstedter Holt" / “Borndeel”.

Lage im Stadtteil:

westlich abzweigend von B447 “Kollaustrale”;

Entfernung zum Stadtteil(Orts-)zentrum:
“Tibarg-Center” (1,9 km)

Geschafte fiir den Tagesbedarf/Arzte:
“Tibarg-Center” (1,9 km)

Schulen:

im Umkreis von 2-3 km fiir alle Altersklassen

offentliche Verkehrsmittel:
Buslinien 5, 28, 391 (300 m)

Stadtteilverwaltung:

Kundenzentrum Lokstedt (1,2 km);
Bezirksamt Eimsbttel (5,1 km)

als Geschéftslage geeignet:

nein

Die Entfernung des Bewertungsobjektes bis zum o.g. Standort
betragt 60 m.

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen,
tiberwiegend aufgelockerte, eingeschossige Bauweise

tberdurchschnittlich (durch Flugverkehr):
Lage im Larmschutzbereich

— “Nacht-Schutzzone”, Zone 1|

- “Tag-Schutzzone 2"; Zone ||

- “Tag-Schutzzone 1", Zone 1

Wiirdigung des Werteinflusses:

Diese lagetypische Wertminderung wird implizit in den Boden-
richtwerten, d.h. bei der Bodenwertermittlung, automatisch be-
ricksichtigt.

eben;
Garten mit Nordausrichtung

Gutachten fir
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Straflenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

StraRenfront:

ca. 16 m;

mittiere Tiefe:
ca. 524 m;

GrundstiicksaroRe:
insgesamt 838,00 m?

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

Anliegerstrafie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen;
Parkplatze nicht separat ausgewiesen

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

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 21.01.2026 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellit.

Gutachten fir

Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 9 von 99
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 30.10.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs, folgende
wertbeeinflussende Eintragungen.

Ifd. Nr. 6: Nutzungsbeschrankung
fimmms Meidntniads oot - sn- Wohnzwecke (Villa und Neben-
ragen 1935...."

Wiirdigung des Werteinflusses:

Dieser Eintrag resuitiert aus einer Zeit vor dem Inkrafttreten des
Bebauungsplans, der fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks
ein “reines Wohngebiet" definiert. Diese Nutzungsbeschrankung
ist daher fiir diese Wertermittlung ohne Werteinfluss.

Ifd. Nr. 10: Wohnrecht
“Lebensléngliches unentgeltliches Wohnrecht an allen Rédumen
fur....geb. am .....1937....7

Wirdigung des Werteinflusses:
Der Berechtigte ist verstorben. Das Wohnrecht ist daher ohne
Werteinfluss.

Ifd. Nr. 11: Abwasseranlagenbetriebsrecht
“Beschrénkte perstnliche Dienstbarkeit....fir die Hamburger
Stadtentwédsserung.....”

Wiirdigung des Werteinflusses:
Nach dem vorliegenden Bebauungsplan betrifft die Belastung le-

diglich den strallenseitigen Randbereich des Grundstticks.

Eine unmittelbare Beeintrachtigung der Hauptbebauung oder der
wesentlichen baulichen Ausnutzbarkeit ist nicht erkennbar.

Der wirtschaftliche Nachteil beschrankt sich damit im Wesentli-
chen auf eine eingeschrankte Nutzbarkeit des betroffenen Teil-
bereichs sowie auf die Duldung von Kontroll-, Unterhaltungs- und
gegebenenfalls Reparaturmafnahmen.

Der Werteinfluss wird sachverstédndig aus dem anteiligen Boden-
wert der belasteten Teilfliche abgeleitet.

Bei einer Uberschlagig belasteten Flache von ca. 16 m Breite und
10 m Tiefe = 160 m? und einem angesetzten Bodenwert von
541,36 €/m? (siehe Bodenwertermittiung) ergibt sich zunachst ein
Teilbodenwert von rd. 86.618,60 €.

Unter Bericksichtigung der lediglich randlichen Lage, der fehlen-
den Beeintrachtigung der Hauptbebauung sowie der gleichwohl
bestehenden Nutzungs- und Duldungsbeschrdankungen er-
scheint ein Minderungsansatz von 15 % (freie Schatzung des
Sachverstandigen) des Teilbodenwerts sachgerecht.

Hieraus ergibt sich eine Wertminderung von 12.992,64 € = rd.
13.000,00 €

Gutachten fiir
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Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung ()
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Ifd. Nr. 12: Bebauungsverbot und Verbot von leitungsgeféhr-
denden Einfliissen

“Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit....fir die Hamburger
Stadtentwésserung.....”

Wiirdigung des Werteinflusses:
Analog zu Ifd. Nr. 11 wird der Abschlag mit rd. 13.000,00 € ge-
schétzt.

Ifd. Nr. 13: Zwangsversteigerung
Zwangsversteigerungsvermerk

Wirdigung des Werteinflusses
Dieser Eintrag ist ohne Werteinfluss.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgemall beriick-
sichtigt werden.

keine bekannt

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach meiner Aktenlage nicht
vorhanden.

Diesbeziglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlicksichtigen.

Gutachten fur
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Baulastenverzeichnis vom 28.10.2025 enthalt keine wertbe-
einflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Einsicht in die aktuelle Denkmal-
schutzliste (gemanl § 7a Hamburgisches Denkmalschutzgesetz)
nicht.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Niendorf70, in Kraft getreten am 27.09.1989, folgende Fest-
setzungen:

WR = reines Wohngebiet;
I = 2 Vollgeschosse (max.);

o = offene Bauweise;
E = Einzelhausbebauung;
2W = max. 2 Wohnungen;

15m = Abstand von vorderer zu hinterer Baugrenze

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage dés realisierten VVorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen

Bauleitplanung wurde tberschlagig gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.
Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt,

Gutachten fir
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafligebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist gemaf der Auskunft vom
04.02.206 beziglich der Beitrage fir Erschlieflungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Hinweis:

GemaR der o.a. Auskunft ist die ErschlieBungsanlage nur teil-

weise hergestellt und die Front unbesielt.

» “Fir die zuklinftige Herstellung von weiteren Teileinrichtungen
der ErschlieBungsanlage kénnen, nach deren Herstellung, Er-
schlieBungsbeitrdge erhoben werden.”

o “Fir unbesielte Fronten kénnen noch Sielbaubeitrédge....erho-
ben werden.”

“..Beitragspfiicht  fir...Schmutzwassersiel... Regenwassersiel

entsteht nur, wenn das Grundstick an ein.. siel angeschlossen

ist/wird.”

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 1 Kellergarage und 1 Carport;
Das Objekt ist frei lieferbar, aber am Bewertungsstichtag noch nicht geraumt.

Gutachten fur Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 13 von 99
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Geb&dudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsféahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Wéarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdaudeart: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;

Baujahr: 1969

Modernisierung: 1979 Schallschutzfenster
1990 Anbau Wintergarten

Anbau Ubergang zu Schwimmbad

2006 Gas-Heizkessel mit Brauchwasser

Flachen: Die Wohnflache (ohne Wintergartenflachen) betrigt
rd. 167,67 m?

Wegen der unterschiedlichen Gesamtnutzungsdauern von
Hauptgebaude und Wintergartenanbauten werden diese im Rah-
men dieser Wertermittlung nicht auf die Wohnflache angerech-
net, sondern als wertsteigernde Bauteile separat erfasst.

Energieeffizienz: Energieausweis vom 12.12.2017 liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt;

Primarenergiebedarf: 204,6 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 203,5 kWh / (m* * a)

Gutachten fiir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 14 von 99
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: keine

Aulenansicht: Vormauerziegel (weil);
Sockel Vormauerziegel (rot)

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

1 Flur;

1 Kellergarage;

1 Wohnzimmer (vormals Hobby);

1 Schlafzimmer (vormals Keller);

1 Kiiche (vormals Heizung);

1 Abstellraum(vormals Tankraum);

1 Heizungsraum (vormals Keller);

1 Absteliraum (vormals Waschkiiche);

Hinweis:

Die wohnlich genutzten Raume (Wohnzimmer, Schlafzimmer) sind bauordnungsrechtlich unzuldssig und
auch nicht nachgenehmigungsféhig, da die lichte Raumhdéhe nur 2,10 m betragt.

Raume, die fir den dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, miissen gemaR § 47 HBauO
“..eine lichte Raumhdohe von mindestens 2,30 m....haben”.

Erdgeschoss: Hauptwohnung

1 Diele;

1 Kiiche;

1 Wohnraum;

1 Wintergarten (genehmigt);

1 Wintergarten (liberbaute Terrasse, Genehmigung liegt nicht vor);
1 Gastzimmer;

1 Duschbad;

1 Kinderzimmer,;

1 Elternzimmer;

1 Balkon (iiber Zugangstrakt zum Schwimmbad);
1 Vollbad;

Dachgeschoss: Einliegerwohnung
1 Flur;

1 Zimmer (Sidseite),

1 Zimmer (Westseite);

1 Zimmer (Nordseite);

1 Duschbad;

1 Pantry-Kiiche

Spitzboden:
Abstellflachen (nicht ausgebaut)

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 15 von 99
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3.2.3 Mietvertrage, Nutzungsvertrage

Keine vorhanden, da frei lieferbar

3.2.4 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

massive Fertigbauweise aus Porenbeton;

gemal Gebaudeschnitt-Zeichnung Streifenfundament

Keller und Erdgeschoss:

geschosshohe tragende “dp”-Wandplatten
aus Gasbeton GSB 35

ca. 30 cm dick (Kellergeschoss);
ca. 20 cm dick (Erdgeschoss);

Hinweis:

Es handelt es sich um groRformatige, vorgefertigte und tber die
gesamte Geschosshéhe reichende tragende Wandbauteile aus
Gasbeton bzw. Porenbeton eines definierten damaligen Materi-
altyps.

Die Wande tbernehmen statische Funktionen und sind daher
konstruktiv nicht mit nichttragenden Trennwéanden gleichzuset-
zen.

tragende Innenwénde (Material wie Umfassungswande);

tragende Wande ca. 24 cm dick
nicht tragende Wande ca. 11,5 cm dick

Kellerdecke aus Stahlbeton;
Decke Uber Erdgeschoss als Holzbalkendecke;

KelleraulRentreppe:
Beton

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Eingangstiir aus Holz

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum:
nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbaupotenzial);

Gutachten fiir
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Dachflachen ungedammt;
FuRboden geddmmt, aber (iberaltertes Dammmaterial

3.2.5 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:.

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;

Wasserleitungen aus Kupferrohr;

Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten
Raumen (Keller);

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
fur die Baujahresklasse durchschnittliche Ausstattung

Gemaf Bescheinigung des Schornsteinfegers vom 09.02.2024
gilt:

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr 2006;
Brenner 32,2 kW (Nennwéarmeleistung), Baujahr 2006,
Abgasverlustwert: keine Angabe

Modell Junkers, ZBS 30/150 S-2 M A23, 109 FD 592 08488,
C93x

Es wurden keine Mangel festgestelit.

Hinweis:

Es handelt sich um eine Gas-Brennwert-Warmezentrale, die zum
Einbauzeitpunkt einem zeitgemafen technischen Standard ent-
sprach.

Zum Wertermittiungsstichtag befindet sich die Anlage altersbe-
dingt in einem fortgeschrittenen Nutzungsstadium. Sie ist des-
halb nicht mehr als neuwertig, sondern als éltere, jedoch noch
werterh6hend zu beriicksichtigende Modernisierungsmafinahme
einzuordnen.

Aufgrund des Alters ist mittelfristig mit einem Modernisierungs-
bzw. Erneuerungserfordernis zu rechnen. Die Beriicksichtigung
des Werteinflusses erfolgt im Rahmen der Beurteilung des Aus-
stattungsstandards.

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)

zentral Gber Heizung

Gutachten fur
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3.2.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.6.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tiw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschrei-
bungseinheit mit der Bezeichnung Wohnungen zusammengefasst.

Bodenbelédge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

Hauptwohnung;
Fliesen;

Holzparkett (Wohnraum, Eltern);
Kunststoff (Kind);
Betonplatten (Balkon);

Einliegerwohnung:

Kunststoff (Flur);

Parkett (Zimmer Sid);
Teppichware (Zimmer West, Nord),
Fliesen (Bad)

Hauptwohnung:
Tapeten

Keramikfliesen (Sanitdrrdume);
Fliesenspiegel (Kiche),

Einliegerwohnung:
Tapeten;
Teilfliesung (Bad, Kiiche);

Deckenputz

Hauptwohnung:
Glasbausteine (Diele);

Isolierglasfenster mit Mahagonirahmen;
Isolierglasfenster mit Kunststoffrahmen (Wintergarten Nord);

Einliegerwohnunq:
Isolierglasfenster mit Mahagonirahmen;

Hauptwohnung:
Holztiiren mit Holzzargen;

Holztiiren mit groflen Lichtausschnitt (Wohnungseingangsttir);

Einliegerwohnung:
Holztlren mit Holzzargen;

Hauptwohnung:

Duschbad:

1 Duschkabine;
1WC;

1 Waschtisch:

Vollbad:

1 Duschkabine;
1 Wanne;

1 WC;

1 Bidet;

1 Waschtisch;

Gutachten fir
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Einliegerwohnung

Duschbad:
1 Duschkabine;

1 WC;
1 Waschtisch;

besondere Einrichtungen: Hauptwohnuna:
1 Einbaukiiche (wirtschaftlich Uberaltert);
1 Feststoffofen;

Einliegerwohnung:
1 Pantrykiiche (wirtschaftlich Gberaltert)

Kiichenausstattung: Hauptwohnung:
Einbaukliche mit 2 1/2 Zeilen

Einliegerwohnung:
Pantry-Kiiche

Bauschaden und Baumaéangel: Hauptwohnung:

Einliegerwohnunag:

Grundrissgestaltung: zweckmalig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.2.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: 1 Eingangstreppe;
1 KellerauBBentreppe;
2 Wintergarten;

besondere Einrichtungen: Alarmanlage (technisch tberaltert);
Besonnung und Belichtung: gut, da Wohnzimmerfenster nach Suden und Westen
Bauschaden und Baumangel: Feuchteschéden:

Vollbad in der Hauptwohnung:
Im Vollbad sind and der Decke, im Bereich des Fensters, ver-

schiedene kleinere, scheinbar édltere, Feuchtezeichen erkennbar.
Ob es sich um schon behobene Feuchteschdden handelt, konnte
vor Ort vom Sachverstéandigen nicht beurteilt werden.

Fir dieses Gutachten wird unterstellt, dass es sich entweder um
schon behobene Schaden oder nur solche mit einem marginalen
Wertminderungseinfluss handelt, die im Zuge einer marktabli-
chen Modernisierungsmalnahme vor Einzug “sowieso” mit be-
hoben wiirden. Eine separate Wertminderung wird daher hierfiir
nicht angesetzt.

Gutachten fur Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 19 von 99
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Wintergarten Sid in der Hauptwohnung:

An einzelnen Stellen Holzschaden oder mangelnder Feuchte-
schutz, augenscheinlich wegen nicht ausreichender Instandhal-
tungsmaRnahmen.

KellerauRentreppe:
Die Stitzwand ist stark durchfeuchtet, die Eisentir zeigt Rost-

schaden.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut und entspricht augenscheinlich
liberwiegend einem Ausstatiungsstandard von Anfang der
1990er Jahre.

Die Fenster sind jedoch &lter (iberwiegend 1979) und
die Heizungsanlage jinger (2006);

3.3 Nebengebiude

Carport:
Baujahr 1983;

e GemaR Baugenehmigungsbescheide Nr, 273/68 vom 19.07.1968 gilt unter “Besondere Bedingungen und
Auflagen” Ziffer 23:“Die Anlage von Kfz-Stellplatzen im Vorgarten ist nicht zuldssig.”

» Mit Baugenehmigungsbescheid Nr. 1056/83 vom 19.12.1983 wurde eine Ausnahme fiir die Herstellung der
Stellplatzanlage im Vorgarten erteiit.

e Gemal schriftlicher Auskunft vom 06.11.2025 gilt:
“Fir das Carport im Vorgarten liegt keine Genehmigung vor.”

Wiirdigung der baurechtlichen Situation:
Die “Stellplatz"anlage wurde nur ,ausnahmsweise" genehmigt, d.h. ein ebenerdiger Kfz-Stellplatz, aber nicht

die Errichtung eines Carports. Fir die Wertermittlung ist daher der Riickbau der Carportinstallation wertmin-
dernd anzusetzen.

Spiellaube;
Baujahr 1974 (wirtschaftlich Gberaltert)

Schwimmbad:
Baujahr 1990

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;
Einfriedung (Maschendrahtzaun)

Gutachten fiir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 20 von 99
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4 Ermittlung des Verke

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute
Grundstiick in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 zum Wertermittlungsstichtag 24.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Lokstedt 66 2690 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lokstedt - 28 838 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte tblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrégen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bo-
denwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zé&hlen:

» besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumaéangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiur Werbezwecke und

* Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert stammt aus der am Wertermittlungsstichtag aktuellen Bodenrichtwertkarte des zustandi-

gen Gutachterausschusses.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 506,42 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Grundstticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Anbauart

Grundstucksflache (f)

baureifes Land

WR (reines Wohngebiet)
frei

1

freistehend

keine Angabe

24.02.2026

baureifes Land

WR (reines Wohngebiet)
frei

1

freistehend

838 m?

Gutachten fur Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 22 von 99



mein Az:
1539-2026

Az Gericht
71 K 68/25

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32

Immobilienbewertung )

Uwe Loose e

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 506,42 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertung,_s_grundstﬁck Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 24.02.2026 X 1,069 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,000
Anbauart freistehend freistehend X 1,000
Art der baulichen| WR (reines Wohn- | WR (reines Wohnge- | x 1,000
Nutzung gebiet) biet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 541,36 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 838 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 1 1 x 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 541,36 €m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 541,36 €m*
Flache X 838 m?
beitragsfreier Bodenwert = 453.659,68 €
rd. 454.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 24.02.2026 insgesamt 454.000,00 €.

Gutachten fur

Amtsgericht Hamburg Abt. 71
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt durch eine geometrische Extrapolation der vom ortlichen Gutachterausschuss verdffentlichten Boden-
preisindexreihe fiir die letzten Jahre vor dem zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwert.

(geometrische) Extrapolation de:

250,70 01.07. 1 vor Bewertungsstichtag
92,80 01.07.2007 Index Beginn Marktdatentabelle (fur diese Formel)
= 2,701509 Faktor Indexverdnderung (gesamt)
4 0,058824 17,00 Jahre Berechnung geometrisches Mittel fiir Anzahl der Jahre
= 1,060202 Faktor mittlere Indexveranderung (jahrlich)
rd. 0,060202 mittlere Anderung  Anteil vom Vorjahresindex
24.02.2026 Stichtag Wertermittlung
- 01.01.2025 Stichtag letzte bekannte Marktdaten vor Bewertungsstichtag
= 419,00 Tage/Differenz
: 365,25 Tage/Jahr
X 1,1472 = 1,1472 Jahre Differenz
= 0,0691 24.02.2026 Anderung bis Datum Bewertungsstichtag
= 1,069 Anpassungsfaktor

Gutachten fiir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 24 von 99
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4.4 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&dude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktiage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwerifaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten voridufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImnmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebiude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschia-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 ImmoWertV)

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaftnahmen 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)

Die Wertminderung der Geb&aude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

Auflenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert
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des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
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 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrole.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Qiberschlagig schatzen, da

s nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fiir Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. . Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten ( 849,00 €m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 375,72 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste w 11.000,00 €
Durchschnittliche Herstellur 329.986,28 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BP1) 24.02.20 , 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 628.953,85 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,750
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 1.100.669,24 €
Stichtag
Alterswertminderung
+ Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre
s prozentual 71,25 %
e Faktor X 0,2875
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 316.442. 41 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit-| + 16.656,00 €
wert)
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 333.098,41 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) 333.098,41 €
vorladufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 333.098,41 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 454.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 787.098,41 €
Sachwertfaktor X 0,81
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 637.549,71 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 12.240,00 €
Sachwert = 649.789,71 €

rd. 650.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-
fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.: (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden gemalt dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses ange-
setzt. Dieses verwendet die Kostenkennwerte, die in der Sachwert-Richtlinie fiir unterschiedliche Nutzungsar-
ten und Geb&audetypen verdéffentlicht sind. Hierbei handelt sich um modellierte Kostenkennwerte, die aus-
schlieBlich in der modellkonformen Anwendung dieses Sachwertverfahrens verwendet werden. Die tatsachli-
chen regionalen Normalherstellungskosten weichen hiervon in der Regel deutlich ab.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 9 4 5
AuRenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auflentiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 50 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |[490% | 440% | 70% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuRenwande
Standatastife 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemé&Re

Dachddammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aufentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfilhrung bzw. mit Dammmaterial gefiilite

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
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Linoieum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den besserer Art und Ausflhrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbdden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemdhRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebédudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 705,00 00 0,00
2 785,00 49,0 384,65
3 900,00 440 396,00
4 1.085,00 7,0 75,95
5 1.360,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 856,60
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 856,60 €/m* BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Zweifamilienhaus X 1,050

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,940
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 845,46 €/m? BGF
rd. 849,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem gewthnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebéaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
wohnlicher Kellerausbau ca. 55 m? x 200 € 11.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 11.000,00 €

Geb&aude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Wintergarten Sid ca. 44,5 m? x 1.600 € x 4/40 Jahre RND/GND 7.120,00 €

Wintergarten Nord ca. 47,1 m? x 1.600 € x 4/40 Jahre RND/GND 7.536,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

1 Feststoffofen (pauschal) 2.000,00 €
Summe 16.656,00 €

RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veréffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenicsl\n Iﬂllﬂl’\l.ulj o1 GG IV&UUUIIH[UIJG mne uu\.'llwcrt\ferfahren Aufgrund der MO'
dellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor gemafn
der Angabe im Grundstiicksmarktbericht angesetzt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin pauschal nach dem Sachwertmodell
des Gutachterausschusses geschatzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsédchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1969 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV") eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich)
modernisiert" zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2026 — 1969 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 23
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1969,

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt gemal dem Sachwertmodell des zustandigen Gutachteraus-
schusses nach dem linearen Abschreibungsmodeli.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwerttaktor k wird aut der Grundlage des Modells und der verfiigbaren

Angaben des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Sachwertfaktor fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (max. 3 Wohnungen)
Modell gemal Grundsticksmarktbericht 2025 (Seiten 117 ff.)
anwendbar fur Bewertungsstichtage ab 01.01.2009
verstandigen teilweise ergénzt und differenziert)

Sachwertfaktor

0,7880 Modelivorgabe

X 0,9711 Lage 540,00 €m? NormBRW20 (BRW 1.000 m? 31.12.2020)
X 1,0701 Sachwerththe 787.098 € vorlaufiger Sachwert

X 0,9616 Bodenwertanteil 52 %

X 0,9627 Grundsticksgroe 838 m?

X 0,9610 Baujahr 1969

X 1,0351 Restnutzungsdauer 23 Jahre

b4 1,0540 Keller 100,00 %  Unterkellerung

X 1,1620 Wohnfidche 176,67 m?

X 0,9643 Modernisierung 0,00 Modermisierungspunkte

X 0,9760 Ecklage ja

X 0,8950 Wohnungszahi 2 (ggf. auch 3)

X 1,0000 Einbaukiiche ja 36 Jahre alt

X 1,0000 Dach 1G DG ausgebaut

X 1,0000 FulRbodenheizung 0,00 %

X 1,0000 Solarenergie nein

X 1,0200 Warmepumpeohne Solarenergie

X 1,0000 Stellung Einfamilienhaus freistehend
4 1,0180 Stadtteil Niendorf

X 1,0058 Aktualisierung 24.02.2026 geometrische Extrapolation
= 0,8124 Die relative Standardabweichung der Kaufpreise

rd. 0,81 vom worlaufigen Vergleichswert betragt +/- 16 %
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reistehende Ein- und Zweifamilienhduser (max. 3 Wohnungen)
Moaell gemal Grundstiicksmarktbericht 2025 (Seiten 117 ff.)

anwendbar fiir Bewertungsstichtage ab 01.01.2009
(vom Sachverstandigen teilweise ergénzt und differenziert)

Modellvorgabe 0,7880
Faktor: Lage
NormBRW20 (BRW 1.000 m? 31.12.2020) 540,00 €/m?
Median der NomBRW20 : 630,00 €/m?
Quotient = 0,8571
Modellvorgabe 0,1902
= 0,971 = 0,9711 |
Faktor: Sachwerthéhe
A |voriaufiger Sachwert 787.098 €
Normsachwert 952.249 €
Quotient = 0,8266
Modellvorgabe A -0,3558
nur wenn Quotient kleiner 1,87 |[= 1,0701 1,0701
B |nur wenn Quotient gréRer gleich 1,87 |= 0,8000
= 1,0701
Faktor: Bodenwertanteil
Modellvorgabe 0,67318
Modellvorgabe 0,5547
Bodenwertanteil des Normsachwerts 52% |x 0,5200
Produkt = 0,2884 + 0,2884
= 0,9616
Faktor: GrundstiicksgréRe
GrundsticksgrolR e 838 m?
Modellvorgabe s 600 m?
Quotient = 1,3967
Modellvorgabe A -0,1138
= 0,9627 = 0,9627 |
Faktor: Baujahr
A - 1919 1,007
[B] 1920 - 1939 | 0,997
| C | Baujahresklasse 1940 - 1959 0,934
D 1969 1960 - 1979 | 0,961 0,961
E 1980 - 1989 1,000
F | 1990 - 1,018
= 0,961 = 0,9610 |
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Faktor: Restnutzungsdauer

A |Restnutzungsdauer Jahre 1,0160
B {Modellvorgabe -0,0013
Restnutzungsdauer Jahre X 23
Produkt = -0,0299
Modellvorgabe * 1,0650
Restnutzungsdauer Jahre = 1,0351 1,0351
C |Restnutzungsdauer Jahre = 1,0000
= 1,0351
| A e 1,0000
B |Unterkellerung teilweise
(G voll 100,00% 1,0540 1,0540
= 1,0540
Faktor: Wohnfldche
A |Wohnflache kleiner < 300 176,67 m?
Modellvorgabe : 120,00 m?
Quotient = 1,4723
Modellvorgabe A 10,3881
Faktor = 1,1620 1,1620
B [Wohnfiache gréRer gleich >= 300
= 1,1620
Faktor: Modernisierung
Modellvorgabe B 1,0000
Modellvorgabe 0,0076
Modemisierungspunkte tatsachlich 0,00
Modemisierungspunkte Baujahrsklasse - 470
= 4,70 x  -4,7000
=  -0,0357 -0,0357
A - 1919 574
| B Baujahr 1920 - 1939 525
C 1969 1940 - 1959 5,23
D | 1960 - 1969 4,70 4,70
E | Modemisierungspunkte 1970 - 1979 4,10
F | in den Baujahrsklassen 1980 - 1989 3,53
(G 1990 - 1999 2,32
(H 2000 - 2009 1,79
i 2010 - 1,00
4,70 = 0,9643
Faktor: Ecklage
A |Ecklage 0,976 0,9760
B |keine Ecklage 1,000
= 0,9760
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B |2 Wohnungen (oder 3 Wohnungen) 5
|= 0,8950 I
Faktor: Einbaukiiche
A |Einbaukiche: keine 1,000
B |Einbaukiiche: vorhanden (gebraucht) 36 Jahre alt 1,000 1,0000
C |Einbaukiiche: vorhanden (neu) 1,049
| D |Einbaukiiche: relativer Anteil an KAGhBG ausgebaut % 0,0000 - 0,0000
= 1,0000
FdRLor. wvdacn
A |Bungalow 0,985
i Flachd. / Staffelgesch. 0,985
C |EFH/ZFH: 1 Vollgeschoss zzgl. DG: nicht ausgebaut 0,942
D | DG: ausgebaut 1,000 1,0000
E] Flachd. / Staffelgesch. 1,020
F |EFH/ZFH: 2 Vollgeschosse zzgl. DG: nicht ausgebaut 0,990
G| DG: ausgebaut 1,015
= 1,0000
Faktor: FuRbodenheizung
A |Fullbodenheizung: keine 000 % 1,000 1,0000
B | FuB bodenheizung: teilweise
| C |FuR bodenheizung: vorhanden 1,068
= 1,0000
Faktor: Solarenergie
iFotovoitaik oder Solarthermie: keine 1,000 1,0000
B |Fotowltaik oder Solarthermie: vorhanden 1,043
= 1,0000
Faktor: Warmepumpe
A |Warmepumpe: keine 1,000
E Warmepumpe: ohne Solarenergie 1,020 1,0200
C [Wéarmepumpe: mit Solarenergie 1,000
= 1,0200
Faktor: Stellung
_&Einfamilienhaus freistehend 1,000 1,0000
B |Doppelhaushadlfte 0,977
C |Mittelreihenhaus 0,998
D |Endreihenhaus 0,981
= 1,0000
Faktor: Stadtteil
[ Niendorf ] 1,018 |= 1,0180 |
Faktor: Aktualisierung (letzter Stichtag)
|  Stichtag (letzter) 01.01.2025 ] 0,9330 |= 0,9330 |

Faktor: Aktualisierung {(Bewertungsstichtag)

| geometrische Extrapolation 24.02.2026 | 1,0058 |= 1,0058 |
Sachwertfaktor |= 0,81 I
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wurden schon bei der Er-
mittlung des Sachwertfaktors mit einem zusétzlichen Aktualisierungsfaktor beriicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Allgemeines

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der bisher noch nicht in den Wertermittlungsansétzen des ange-
wendeten Wertermittlungsverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV kénnen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale "durch marktge-
rechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.”

Eine allgemein verbindliche Rechenvorschrift zur Berticksichtigung von besonderen objektspezifischen Merk-
malen, speziell fir Bauschaden, Baumangel, fehlende Fertigstellung, Modernisierungserfordernisse, Instand-
haltungsriickstaus etc. existiert jedoch bisher nicht, so dass die Anwendung plausibler Modelle, d. h. solche
die methodisch widerspruchsfrei sind und zu marktgerechten Ergebnissen flihren, unumganglich ist.

Ermittlung des Werteinflusses von Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des Wernteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden.

Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen die
sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadensgutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
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Modell der Schitzung

Der Werteinfluss wird mittels Pauschalsatzen nach auf Wohn-/Nutzflachen bezogenen Kostentabellen bzw.
freier Schatzung des Sachverstandigen ermittelt. Der anzusetzende Werteinfluss wird ndherungsweise als
pauschalierter Faktor entsprechend dem anteiligen Gebaudezeitverhaltnis (=Jahre Restnutzungsdauer : Jahre
Gesamtnutzungsdauer) ermittelt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -1.000,00 €

e Rickbau Carport (pauschal) -1.000,00 €

Bauschéden -6.760,00 €

e Marderschaden (pauschal) -500,00 €

e Dammung im Spitzboden ca. 44 m? x 40 € -1.760,00 €

Stiitzwand KelleraulRentreppe (pauschal) -2.000,00 €

o KelleraulRentir -2.500,00 €

Sonstige Rechte und Belastungen
« Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs (ohne Be-

riicksichtigung)
Weitere Besonderheiten 20.000,00 €
e Zeitwert Schwimmbad 20.000,00 €
Summe 12.240,00 €
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4.4.41 Schéatzung des Zeitwerts des Schwimmbads

4.4.4.1.1 Marktstellung / Nachfrage nach dem Ausstattungsmerkmal , separates Schwimm-
bad*

Fiir den Hamburger Grundstiicksmarkt wird das Ausstattungsmerkmal ,separates Schwimmbad® nicht als ei-
gener Teilmarkt statistisch ausgewiesen. Die Marktgangigkeit eines derartigen Merkmals ist daher nicht iso-
liert, sondern nur mittelbar aus dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser, aus der Lagequalitat des Ob-
iaktetandnrte enwia ane dar altyellen Angebotsstruktur abzuleiten.

vt r e memarer « e emwe e -« -t d€F IMmobilienmarktbericht 2025 fiir das Jahr 2024 insgesamt 90 Verk&ufe
von Ein- und Zweifamilienh&usern aus. Damit ist fiir den Objektstandort grundsétzlich ein tragfahiger Teilmarkt
fiir eigengenutzte Wohnhauser nachgewiesen. Zugleich ist zu beriicksichtigen, dass die Untergruppe der Ein-
familienhduser mit Einliegerwohnung Hamburg weit nur mit 25 ausgewerteten Kauffallen statistisch erfasst ist
und damit bereits dieser Gebaudetyp einem engeren Marktsegment zuzuordnen ist.

Das Vorhandensein eines separaten Schwimmbades ist im vorliegenden Zusammenhang als besonderes,
aber nicht marktibliches Zusatzmerkmal zu beurteilen. Ein aktueller Online-Marktsnapshot fiir Niendorf weist
3 Hauser mit Pool bei insgesamt 67 zum Kauf angebotenen Hausern aus. Daraus folgt keine eigenstéandige
breite Nachfragekategorie, sondern lediglich ein kleines, selektives Nachfragesegment innerhalb des gehobe-
nen Wohnhausmarktes. Das Merkmal kann die Vermarktung im Einzelfall unterstiitzen, erweitert den Kaufer-
kreis jedoch typischerweise nicht wesentlich. MaRRgeblich bleibt vielmehr, ob das Schwimmbad in das Gesamt-
niveau von Lage, Grundstiick, Gebaudegroe, Privatsphare, technischer Ausstattung und Unterhaltungsauf-
wand stimmig eingebunden ist. Die aus Online-Angeboten ableitbare Marktbeobachtung ist hierbei nur als
erganzender Hinweis zu verstehen. (ImmoScout24)

Trendseitig ist flir den Hamburger Markt der Ein- und Zweifamilienhdauser nach dem Ruckgang im Jahr 2023
wieder eine Belebung festzustellen. Die Zah| der Kauffélle stieg 2024 auf 2.551; bei freistehenden Einfamili-
enhausern erhthte sich der Mittelwert der Gesamtkaufpreise auf 1.011.000 €. Gleichzeitig beschreibt der
Hamburger Bestandsmarktbericht 2024/2025 eine nachhaltige Erholung insbesondere fiir energetisch sanierte
Objekte und Objekte mit stabilem, marktgerechtem Zustand. Vor diesem Hintergrund ist fir das Bewertungs-
objekt zu beriicksichtigen, dass das Wohnhaus zwar im Teilmarkt eigengenutzter Einfamilienhduser grund-
sdtzlich marktfahig ist, das Baujahr 1969 sowie der im Wesentlichen dem Stand um 1990 entsprechende
Ausstattungsstandard jedoch gegen eine Uberdurchschnittlich breite Nachfrage sprechen. Ein separates
Schwimmbad wirkt bei dieser Ausgangslage nicht automatisch werterhhend, sondern nur dann marktunter-
stitzend, wenn technischer Zustand, Funktionstiichtigkeit, energetische Vertretbarkeit und das Ubrige Aus-
stattungsniveau den Erwartungen der in Betracht kommenden Erwerber entsprechen.

Zusammenfassende Wiirdigung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass fiir eigengenutzte Einfamilienhduser in Niendorf eine grundsatzlich
tragfédhige Nachfrage besteht. Das zusétzliche Merkmal eines separaten Schwimmbades begriindet jedoch
keinen eigenstandigen Massenmarkt, sondern lediglich ein enges, anspruchsvolles Nachfragesegment. Im
vorliegenden Fall ist deshalb von einer nur begrenzten und stark zustandsabhangigen Nachfragewirkung des
Schwimmbades auszugehen. Ein positiver Marktbeitrag kommt nur insoweit in Betracht, als die Anlage tech-
nisch intakt, wirtschaftlich vertretbar und in das gehobene Nutzungskonzept des Gesamtobjekts schliissig
eingebunden ist; andernfalls kann das Merkmal aus Sicht potenzieller Eigennutzer auch als unterhaltsintensiv
und modernisierungsbediirftig wahrgenommen werden.
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4.4.41.2 Methodischer Rahmen

¢ Die Bewertung erfolgt nicht schematisch tber die NHK-Gebdudeart 12.4 "Freizeitbader/Heilbader".

« Ein solches Vorgehen wirde bei dem vorliegenden kleinen privaten Schwimmbadgeb&ude zu einer of-
fenkundigen Uberhéhung der Herstellungskosten fiihren. Der Herstellungswert wird daher sachverstandig
in drei Teilbereiche untergliedert:

Baukdrper des Schwimmbadgebaudes,
badtypischer Ausbau einschlieBlich Becken, Abdichtung und feuchtebeanspruchter Innenausbild-

Schwimmbadtechn
Entfeuchtung, Steuerung).

-~

aufbereitung, Warmetauscher,

* Die NHK 2010 stellen auf die Brutto-Grundflache (BGF) in EUR/m? ab. MaRgebliche Bezugsgréfie ist

deshalb nicht der umbaute Raum, sondern die aus den PlanmaRen ableitbare BGF.

4.4.41.3 Ausgangsdaten und Bewertungspramissen

Parameter Ansatz
Gatitudoart Schwimmbadgebhuds
Baujahr Schwimmbad 1990
Bewertungsjahr 2026
Gebéudealter 36 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (Gebaude) 40 Jahre
Restnutzungsdauer 4 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 4/40=0,10
NHK-Anpassungsfaktor 1,906
Regionalfaktor Hamburg 1,75
Maodernisierung der Schwimmbadtechnik Keine

Gutachten fiir
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4.4.4.1.4 Herleitung der maBgeblichen Brutto-Grundflache (BGF)

Der Architekt hat fir das Schwimmbad einen umbauten Raum von 337,11 m® angegeben. Fir die NHK-
basierte Wertermittlung ist dieser Wert nicht unmittelbar der Kostenmafstab.

MaRgeblich ist die Brutto-Grundflache. Aus den vorliegenden Mafen ergeben sich folgende Teilflachen:

Bauteil / Ebene Rechenansatz | Teilfliche | Bewertungshinweis

Hallenebene 10,50 x 6,87 72,14 m* | BGF-relevant

Technik-Keller 6,87 x 2,50 17,18 m? | BGF-relevant

Bereich "Keller/Balkon" 4,00x 1,25 5,00 m? | BGF-relevanz aus Skizze nicht ganz eindeutig
Beckenfliche 4,25x8.75 37.19 m? li;e;rf:g;uesélzliche BGF, da innerhalb der Hal-

Daraus folgen zwei rechnerisch vertretbare BGF-Varianten fiir den Baukdrper:

Variante Berechnung Ergebnis
Variante 1 Hallenebene 72,14 + Technik-Keller 17,18 89,31 m?
Variante 2 Variante 1 + Bereich "Keller/Balkon" 5,00 94,31 m?
Mittelansatz | (89,31 +94,31)/2 91,81 m?

Fir die weitere Rechnung wird der gesamte Korridor offen dargestelit. Dadurch bleibt erkennbar, dass die
Einbeziehung oder Nichteinbeziehung des 5,00-m?-Bereichs das gerundete Endergebnis nicht verandert.
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4.4.4.1.5 Herleitung des Kostenkennwerts von 970 EUR/m? BGF

Ein spezieller NHK-2010-Kennwert fir kleine private Schwimmbadgeb&ude ist in der Tabelle nicht gesondert
ausgewiesen. Der Kostenkennwert fur den Baukdérper ist daher im Wege der Analogie herzuleiten. Als Ver-
gleichswerte kommen insbesondere folgende NHK-2010-Gebaudearten in Betracht:

Einordnung fiir das Bewertungsob-

NHK-Art | Bezeichnung Kennwert | .
jekt

Fir das Kleinobjekt deutlich zu hoch;
12.4 Freizeitbader / Heilbéder 2.450 €/m? | bildet typologisch gréere und tech-
nisch komplexere Béder ab.

Obere Plausibilitatsgrenze fir einen ein-

12.1 Sporthallen (Einfeldhallen) 1.320 €/m fachen hallenartigen Baukorper.

Naheliegender Analogiewert fiir den
970 €/m* | reinen Baukd&rper ohne badspezifische
Sonderausstattung.

Betriebs- / Werkstétten,

15.1 ; .
eingeschossig

Der Ansatz von 970 EUR/m? ist damit kein origindrer NHK-Wert fiir private Schwimmbadgebaude, sondern
ein sachversténdig gewéhlter Analogiewert fur den Baukdrper. Er wird gerade deshalb gewéhlt, weil Becken,
badtypischer Ausbau und Schwimmbadtechnik in der vorliegenden Herleitung nicht im Baukérperansatz
aufgehen, sondern getrennt erfasst werden. Wiirde stattdessen der Kennwert fiir Freizeitbdder ibernom-
men, wiirden badtypische Sonderqualitaten strukturell Gibergewichtet.

Der Kennwert von 970 EUR/m? bildet somit den unteren, aber noch belastbaren Vergleichswert innerhalb
eines fachlich nachvollziehbaren Plausibilitatskorridors.

4.4.4.1.6 Neubauwert des Baukdrpers
Der Neubauwert des Baukérpers ergibt sich aus folgender Grundformel:
BGF x 970 EUR/m? x NHK-Anpassungsfaktor 1,906

Ansatz BGF Rechnung Neubauwert Baukorper
Variante 1 89,31 m* | 89,31 x 970 x 1,906 165.118,11 €
Variante 2 94,31 m? | 94,31 x 970 x 1,906 174.362,21 €
Mittelansatz | 91,81 m? | 91,81 x 970 x 1,906 169.740,16 €

Ein Regionalfaktor von 1,75 wird hier bewusst nicht angewendet. Dieser Faktor ist Bestandteil des Ham-
burger Sachwertmodells fir Einfamilienh&user und kein allgemeiner Zuschlagsfaktor fiir Sondergeb&ude.
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4.4.41.7 Alterswertminderung des Bauk&rpers
Fir das Schwimmbadgebiude werden angesetzt: Baujahr 1990, Bewertungsjahr 2026,
Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre. Daraus folgen:
Parameter Rechnung / Ergebnis
2026 - 1990 = 36 Jahre
Restnutzungsdauer 40 - 36 = 4 Jahre
Alterswertminderungsfaktor | 4/40=0,10
Zeitwertformel Baukérper:
Neubauwert Baukdrper x 0,10
Ansatz Neubauwert Baukorper  Faktor Zeitwert Baukdrper
Variante 1 165.118,11 € 0,10 16.511,81 €
Variante 2 174.362,21 € 0,10 17.436,22 €
Mittelansatz =~ 169.740,16 € 0,10 16.974,02 €

4.4.41.8 Badtypischer Ausbau einschlieBlich Becken
Der Baukdrperansatz von 970 EUR/m? erfasst nicht samtliche schwimmbadtypischen Sonderbauteile.

Gesondert zu berticksichtigen sind insbesondere:

* Schwimmbecken und Beckenumgang,
* Abdichtung und feuchtebeanspruchte Oberflachen,
* badtypische Innenausbildung im Bereich der Halle.

Mangels detaillierter Abrechnungs- oder Rechnungsunterfagen wird hierfir ein sachverstandiger Neubau-
wertkorridor von 25.000 € bis 35.000 € gebildet. Fir die Endrechnung wird der Mittelansatz von 30.000 €

verwendet.

Ansatz Rechnung Zeitwert
Neubauwert badtypischer Ausbau 30.000,00 EUR
Alterswertminderungsfaktor 0,10

Zeitwert badtypischer Ausbau 30.000,00x 0,10 | 3.000,00 EUR

Gutachten fur Amtsgericht Hamburg Abt. 71
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4.4.41.9 Schwimmbadtechnik

Zur Schwimmbadtechnik gehéren insbesondere Filteranlage, Pumpen, Verrohrung, Wasseraufbereitung,
Wirmetauscher, Steuerung sowie gegebenenfalls Entfeuchtungs- und Liftungseinrichtungen.

Die Technik ist Bestandteil des Objekts und muss deshalb dem Grunde nach wertmaéfig gewiirdigt werden.

Far das vorliegende Obijekt ist jedoch keine Modernisierung der Technik bekannt. Bei einem Einbaujahr
1990 und einem Bewertungsjahr 2026 ist die urspriingliche Schwimmbadtechnik damit 36 Jahre alt.

Solche technischen Anlagen weisen typischerweise deutlich kilrzere wirtschaftliche Nutzungsdauern auf als
der Baukérper selbst. Mangels Erneuerung wird deshalb kein nennenswerter positiver Zeitwert mehr
angesetzt.

Teilbereich Ansatz

Schwimmbadtechnik | Zeitwert 0,00 €

Begriindung Keine Modernisierung; wirtschaftlich verbraucht

4.4.4.1.10Gesamtrechnung und Ergebnis

Die Gesamtrechnung wird sowohl fiir die beiden BGF-Varianten als auch fiir den Mittelansatz dargestelit.
Dadurch bleibt erkennbar, dass jede vertretbare Flachenvariante nach Rundung zum gleichen Endergebnis
fiihrt.

Ansatz Zeitwert Baukorper Ausbau Technik Gesamt
Variante 1 16.511,81 € 3.000,00 € 0,00€ 19.511,81 €
Variante 2 17.436,22 € 3.000,00 € 0,00€ 20.436,22 €

Mittelansatz 16.974,02 € 3.000,00 € 0,00 € 19.974,02 €

Gerundeter Zeitwert des separaten Schwimmbadgebaudes

20.000 €
Das Ergebnis bleibt innerhalb des offen gelegten BGF-Korridors nach Rundung unveréandert.
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 650.000,00 € ermittelt.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute
Grundstiick
in 22453 Hamburg, Lokstedier Holt 32

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lokstedt 2690 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Lokstedt - 28

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.02.2026 mit rd.

650.000 €

in Worten: sechshundertfiinfzigtausend Euro

geschatzt.
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4.6 Separate Ermittlung des Werteinflusses der Belastungen in Abteilung Il des Grund-

buchs

Auftragsgemafl wurde der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Die grundbuchlich gesicherten Belastungen
wurden auf Seite 10 unter Ziffer 2.4 Privatrechtliche Situation sachverstandig beurteilt. Hieraus ergeben sich

folgende Werteinflusse:

Ifd. Nr. 6: Nutzungsbeschrankung:

Ifd. Nr. 10: Wohnrecht:

Werteinfluss 0,00 €,

Werteinfluss 0,00 €.

Ifd. Nr. 11: Abwasseranlagenbetriebsrecht: Wertminderung rd. 13.000,00 €

Ifd. Nr. 12: Bebauungsverbot etc.:

Wertminderung rd. 13.000,00 €.

Ifd. Nr. 13: Zwangsversteigerungsvermerk: Werteinfluss 0,00 €

Der Sachverstédndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 17.03.2026

SPRENGNE[RIER

o pelbpab avreriong

Uwe Loose

ZEATIFIKATS MR D604-014

%  Zentifizierter Sachverstindiger
fir immobilienbewertung }f

> 218 Sprengnatigr Zert f.“""t;l¢

I <
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5

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Urheberschutz

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

5.2 Haftung

r die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen 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 Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.
Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf
maximal 500.000,00 € begrenzt.
AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet vertffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentli-
chung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gut-
achten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fal-
len maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

5.3 Umfang der Priifung auf Baumangel und Bauschaden

Die Beurteilung von nicht sichtbaren Bauteilen erfolgt aus Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins, den MaRgaben des Auftraggebers bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfuhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster etc.) wird nicht geprift; es wird die Funktionsféahigkeit unterstelit.

* Materialproben von Bauteilen werden nicht enthommen.

Soweit nach dem Augenschein Anlass fur Verdacht auf Feuchteméngel bestand, wurden mit elektronischen
Messgeraten Messungen am Raumklima und Feuchtemessungen an Bauteilen durchgefiihrt. Diese erfolg-
ten stichprobenartig, zerstérungsfrei und ohne Bauteil6ffnungen. Sie dienen allein der Information des
Sachverstandigen zum Zwecke der Plausibilitatspriifung, ob der Verdacht auf Feuchteméangel bestétigt
werden kann. Diese Messungen ersetzen nicht die Beauftragung einer verbindlichen Feuchtemessung und
Feuchteschadenanalyse durch einen auf dieses Fachgebiet spezialisierten Bausachversténdigen.
Weitergehende Untersuchungen, z.B. auf Méngel am Grund und Boden, Bauschéden, pflanzliche oder
tierische Schidlinge, gesundheitsschadliche Baumaterialien oder Rechtsméngel sind nicht Bestandteil des
Auftrages.

Baumangel und -schaden wurden nur soweit aufgenommen und bewertet, wie diese zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich und ohne Funktionspriifungen erkennbar waren. Im Gutachten werden die Auswirkungen ge-
gebenenfalls vorhandener Bauschéden und -mangel auf den Verkehrswert, nur pauschal und berschliégig
geschatzt, beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziigliche vertiefende bautechnische Untersu-
chung durch einen dafir qualifizierten Sachverstandigen anstellen zu lassen.
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5.4 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten ~ Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhzngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.5 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Loseblattsammlung: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen — Sprengnetter (Hrsg.)
[2] Loseblattsammlung: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar — Sprengnetter (Hrsg.)
[3] Lehrbuch und Kommentar: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kleiber, Wolfgang (Autor)

[4] Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammiung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung
sowie Bodenordnung — Sprengnetter (Hrsg.)

[5] Fachmagazin: Immobilien und Bewerten — Sprengnetter Immobilienbewertung (Hrsg.)
[6] Fachbuch: Baukosten 2020/2021: Altbau — Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel (Autoren)
[7]1 Fachbuch: Baukosten 2020/2021: Neubau — Schmitz/Gerlach/Meisel (Autoren)

[8] Fachbuch: Schaden an Gebduden — Hankammer, Gunter (Autor)
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5.6 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 03.03.2026) erstelit.
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6 Anlagen
6.1 verwendete Information
Information Herkunft, Verfasser Aktualitat
vom Auftraggeber bzw. Eigentimer zur Verfiigung gestellt
e Grundbuchauszug Amtsgericht 30.10.2025
e Flurstiicksnachweis Landesvermessungsamt 28.10.2025
* Baulasten Landesvermessungsamt 28.10.2025
vom Sachverstandigen beschafft
» Grundsttucksmarktbericht Gutachterausschuss 01.01.2025
e StralRenkarten MairDumont
e |ageplane Architekt 12.02.1991
o Bebauungsplan Online-Planportal 27.09.1989
e Liegenschaftskarte Landesvermessungsamt 03.03.2026
e Luftbildaufnahme Landesvermessungsamt 2021
e Altlasten Altlastenhinweiskataster 21.01.2026
* Anliegerbeitrage Finanzbehérde 04.02.2026
e Bebauungsplan Bauamt
* Berechnung: Wohnflache Architekt 14.03.1968
e Berechnung: Wohn- u. Nutzflachen Architekt 14.04.1990
¢ Berechnung: umbauter Raum Architekt 04.04.1990
Carport
s Bautyp Hersteller 10.11.1983
e Genehmigungsstatus Bauamt 06.11.2025
Haus
e Gasbetonplatten Hersteller 01.06.1965
e Gebrauchsschein Bauamt 13.02.1969
e Kellerfenster Bauamt 23.09.1970
05.05.1972
e Hauseingang Bauamt 15.05.1974
e Spiellaube: Zeichnung Architekt 06.07.1974
. Baugenehmigung Bauamt 16.07.1974
e Schallschutzfenster: Schlussabnahme Bauamt 09.07.1979
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Bauzeichnungen
¢ Schnitte, Ansichten, Grundrisse Architekt 29.03.1990
e Marktdaten: Bodenpreise Gutachterausschuss 01.01.2025
01.01.2022
31.12.2020
e Markidaten: Kaufpreise Immobilienscout 24 30.09.2025
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6.2 Lagepldne
6.2.1 Ubersichtskarte

.

‘f-gﬂ.ﬂ\( {wroargartoL O e
/ B (AR R,/
‘m.*_..--—""""'—_. - =} T e e o
03.03.2026 [\A081527 | © Faik (arfag, D-73760 -

Mafstab (im Papierdruck): 1:200.000 @_

Ausdehnung: 34.000 m x 34,000 m
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fidchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaBistab 1: 200.000 und 1:800.000 angeboten, Die Karte darf
in einem Exposeé genutzt werden. Die Lizenz urmfasst die Vervielfaltigung vor maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentiichung durch Amtsgenchte

Datenqueile
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026
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MafBstab (im Papierdruck): 1:20.000 — —
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m

0 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaitigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen. }
Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verdag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fur Deutschland var und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30,000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Vertffentlichung durch Amtsgenchte

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026
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Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Druckiizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, Stralennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im Ma0stabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgenchte

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026
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Datenquelle

Lageplan Hamburg, WMS-Dienst der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung www.geoinfo.hamburg.de Stand. Marz
2026
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6.2.5 Lageplan
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6.2.6 Bebauungsplan

(Ausschnitt)
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6.3 Bauzeichnungen

6.3.1 Gebdudeansichten

GRENZIE

FQ'”A— '1-65_,;. ————— L

NI

L - l
Giebelseite Sud

Giebelseite Nord

Gutachten fiur

Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 58 von 99



Sl

Immobilienbewertung
Uwe Loose

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32

Az Gericht

71 K 68/25

mein Az:
1539-2026

SJIes)Sa

I9GWEVAL - IMIs - 2pwi

= A T mmﬁ
i -y T ——nd ¥ [ R 3 e
= e O =R A, fu

sz, o) i

m Tfr__l_r.,L_,._!_- ..__:_,LL;__ I 1
[ ] 1lNIWIT] - wYI09 | ei-‘
T i LY
7 T .
{ AR RAEIRE
R ;_..‘_.ﬂ..#.mlw,r._.“_:___ :_:_;_:.R “
N d rl.m....
ayesisp

AVRWIMHIS A1132 =12V

1]

_.___wE._.‘—__—__‘_—:_. '.

Seite 59 von 99

Amtsgericht Hamburg Abt. 71

Gutachten fiir



mein Az: Az Gericht Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung
1539-2026 71 K 68/25 in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 Uwe Loose

6.3.2 Gebaudeschnitte
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Schwimmbad
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6.4 Fotos

il i T TR

Ausdehnung: 170 m x 170 m 0

100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

ner Befliegung der Stadt Hamburg
e Stadtgeblet Hamburg vor und werden imr

freie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundl
n bis zu 20 cm. Die Luftbilder llegen fiachendeckend fur das gesar

alstab

Datenquelle

Freie und Hans
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6.4.2.2.2 Hauseingang

SRR R V. U

Diele - Fenster

Gaste-WC | Eihgangsdi!e
Zugang zu beiden Wohnungen
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6.4.2.2.3

Diele1

Wohnzimmer - Bereich West Wohnzimmer — Bereich Nord

Gutachten fur Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 67 von 99






Zimmer - Eltern

Vollbad - Waschtisch

Vollbad - Dusche Vollbad — Wanne, Bidet, WC
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e
Duschbad - Waschbecken Duschbad - WC

Duschbad - Dusche Kiiche
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Abstellraum 1 (Nord, Ostseite) Abstellraum 3

6.4.3 Schwimmbad

6.4.3.1 Gebaudeansichten

Ostseite — stdlicher Teil

Giebelseite Nord Seite West
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Dacheindeckung

6.4.3.2Erdgeschoss

Zugangsflur vom Hauptgebaude Schwimmhalle - Schwimmbecken

Schwimmhalle - Terrassenausgang Schwimmbhalle - Geschossdecke

Gutachten fiir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 76 von 99



Schwimmbhalle - Whirlpool

Schwimmbecken Entliftungsschachte

Dusche
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6.4.3.3Kellergeschoss

Installationsraum Installationsraum - Elektro

Installationsraum — weitere technische Anlagen Installationsraum - Entwasserung

Zugangsflur zu nicht-unterkellertem Bereich

Gutachten fiir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 78 von 99
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6.4.4 AuBenanlagen
LR IR NG

Spielhaus

Gutachten flr Amtsgericht Hamburg Abt. 71 Seite 79 von 99



mein Az: Az Gericht Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung ()
1539-2028 71 K 68/25 in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 Uwe Loose e

Wintergarten Sid

Vollbad — Feuchtesignatur Vollbad — Feuchtesignatur
tiber dem Fenster an der Decke

Spitzboden

Marderkot Fullbodenddmmung Uberaltert
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6.5 Berechnungen
6.5.1 Wohnfldche (14.03.1
feree
Satad, 3% s
—— !, o y.Y *JQ‘ "14'
hTon e -ssen: 6,81 0, 4%,95.5,0
JAETT T, e g #1000 0 =0y el
2re” dsd =L e R
ElE T s
NMior: 4,7.2.3%
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44 TT-gor: j,’.}",T-O,CO/ =1 ,7C.0,74
1= YImmer: 7,00(4,60=0,7C,7)=1,2.0,85
“€ Sipeahad: ?,CC!‘,P“-D,?O/J)
47 Focknl~che: 7,004, %= RC/D)
arp- tenstellune:
- :1
“rdpesc’ o’ wakn nr % 15,71 m 5
Nackgescro’ " « (6,14 m*©
o -
‘regecert = 171,85 n °
- " s 2TR

Immobilienbewertung

Uwe Loose v
ebenr.
il ¥y
1973
5,72
1 7,12
1 3905
‘1 e
; 3420
1 G20
1 17 &~
’ ?'ue
4,6
o el d Jy 5= Y
185,71 = €

..:L.I:::.ﬂcl::::====l=’ﬂ.l--
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1 28,%?
1 1123
1 1%, %@
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4439
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6.5.2 Wohnflachen- und Nutzflachen (14.04.1990)

ohn- u, Nutzfldehen gem, DIN 283

S e W S S G e e G e D AN S S R S e W e e

schoss vorh, zus, = 106,13 o~ 2
eschoss " = 70,5 = 176,6T m
MAUVSLIKBL VO = CpJIVel,y (v = vy M
Balkon = Y2.1,25.4,00 = 2,50 = 19,25 m°
N¥ohnhaus = 195,92 mé

Schwimmbad : (Nutzfldche ) neu geplant

Schwimmbad = 6,1C.13,10 = 79,91 me
./. Treppenloch = 1,00:4,00 = 4,00
Nutzfldche Schwimmbad = -};,5;—;2

o A o A a3 e
T3 TP E i F S F - P A P F 3 E R E LS T SR T E Y T P

Der Arcnitekt :
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6.5.3 umbauter Raum (04.04.1990)

Berechnung des umb. Raumes gem., DIN 277 (neu gpplant )

I ————————————— R R R R

Wintergartenanbau :

Keller = 2,65.7,00.2,30 = 42,65 m3
Brdgesch, = 2,65+7,00:2,75 = 51,01 3
Dach = 1/3 (7,503,50/2:2,85) = 12,47 = 106,13 m
Schwimmbad :
Brdgeschoss = 10,50+6,87+2,85 - 205,58m°
Keller/Balkon = 4,00.1,25.2,30 = 11,50
Technik-Keller = 6,87. 2,50.2,30 = 39,50
Becan-Raum =4’25.8’75'1 .50 - 55 '77
Dach = 1/3 ( 7,37.2,10/2.9,60 ) = 24,76 = 337,11 &
Berechnung der Grundfldcnenzahl
Bebaute Fldchen : Wohnhaus vorh. = 8,35.14,70 = 123,16 ne
Heuseingang = 1,50.5,00 - 7,50
Neu geplant : Wintergarten = 2,65 «7,00 = 18,55
Keller/Balkon = 1,25 4,00 = 5,00
Schwimmbad = 10,50 -6,87 = 72,14
zus, = 236,55';2
GrundstlUcksgrdfle = 839 m® GRZ =226,35/839 = 0,27

Der Architekt :
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6.6 Marktdaten
6.6.1 Immobilienmarkbericht 2025 (Stand 01.01.2025)

6.6.1.1 Bodenrichtwerte

Stadtteilibersicht

Verteilung der Verkaule von
Eine und Zwefamienhausbauplizen 2024

3bs 4

Soes
Tos @

10 is 1@

BR00O0BED

20 und menr Kauffalle

Quelle: Immobilienmarktbericht 2025 — Seite 48
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Baulandindex (Jahresmittel

2010 = 100) fir Bauplatze fir den
individuellen Wohnungsbau

(Ein- und Zweilamilienhausbauplatze)

Dia Indaxzahien beziohen sich

jeweils auf das Jahresmittel

Datum Lagequalitat

Jahres- | Landliche | Schlechte/ | Mittlere Bevorzugte
mittel Lage MaéaRige Lage  Lage Lage

2014 135,3 138,4

2015 1574 155,7 153,6 153,5 169,2
2016 173,8 164,8 166,0 1676 172,4
2017 201,2 185,7 183,3 178,0 186,8
2018 205,3 200,0 194,8 194,2 234,6
' 239,1 21,8 21,4 212,8 2682 |

218,9 240,1 241,0 2479 263,6
- 285,6 285,4 2976 3275

- 376,4 320,8 352,3 .

- 268,5 250,7 261,0 -

- 248,8 229,9 235,3 -

Preisindex von Bauplatzen flr Einfamilienhauser in mittlerer Lage
(Jahresmittel 2010 = 100)

400
380
360
340 Sk
320
300
280
260
240
220
200
180
160
140
120
100
80

4

12014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Quelle: Immobilienmarktbericht 2025 — Seite 57

6.6.1.1.1 Lageklassen
Lageklasse
: — EXPERTENINFO
Die Preisspiegel sind in funf Lage-
Abgrenzung der Lageklassen
klassen eingeteilt, dle nach den
nrich fur Standar
Bodenrichtwerten fur Standard- » aligemeln

grundsilicke abgegrenzt sind. Die
oberste Lagekiasse umfasst die
Gebiete mit den obersten 10 % der
Bodennchtwerte, die zweitobers-

Abgegrenzt nach den Bodenricht-

cke einer Grundstlcksart

werten (BRW) far Standardgrundsti-

Lageklassen flr Einfamlllenhauser
(Inki. Relhenhauser usw.)
Abgegrenzt nach den Bodenricht-
werten far 1000 m? grofte freiste-
hende Einfamilienhausbauplitze
zum Stand 01.01.2022

te Lageklasse umfasst das obere

Schlechte Lage:
Drittel ohne die obersten 10 % der unterste 10 % der BRW
Bodenrichtwerte, die mittlere Lage- MaBige Lage-

klasse umfasst das mittlere Drittel
der Bodennchtwerte, die zZweit-

unteres Drintel der BRW
ohne die untersten 10 %

unterste Lageklasse umfasst das Mittlere Lage:
untere Drittel ohne die untersten mittleres Drittel der BRW
10 % und die unterste Lageklasse Gute Lage‘

umfasst die Gebiete mit den nied-
ngsten 10 % der Bodenrichtwerte
Durch diese Definition soll gewahr-
leistet werden, dass die Lageklas-

die obersten 10 %
Bevorzugte Lage:
oberste 10 % der BRW

oberes Dnttel der BRW ohne

5en zu jedem 3tchiag nach gleichen
Kriterien abgegrenzt werden und in
jeder Lagexlasse nach Moglichkeit

gentgend Kauffalle vorhanden sind,
um den Preisspiegel zu flllen. Zur
Abgrenzung aufgrund der Boden-
richtwerte zum 01.01.2022 siehe das
Experteninfo. Die in den Indexreihen
fOr Einfamilienhausbauplatze ange-
fahrte ,landliche Lage™ bezeichnet
die Vier- und Marschlande und die
I3ndlichen Stadteile im Stderelbe-
raum

Schilechte Lage:

56 €/m? bis 480 €/m*
MaRige Lage:

490 €/m? bis 680 &¢/m?
Mittlere Lage:

690 €/m? bis 990 €&/m?
Gute Lage:

1.000 €/m? bis 1.900 €/m?
Bevorzugte Lage:

1.950 €/m? bis 12.500 €&/m?

Quelle: Immobilienmarktbericht 2025 — Seite 201
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6.6.1.1.2 Richtwertgrundstiick

Freie und Hansestadt Hamburg IAuszug aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung O moarsiions: Boduseicimertiorts
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg Bodenrichtwertnumemer 01123540

| ) _ o T e——— 'il :
kel
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blaue Punkte = Lage der Richtwertgrundsticke fiir die der Bodenrichtwert gilt
6.6.1.1.3 BRW 22 — EFH 1.000 m? (01.01.2022)

(notwendig zur Einordnung in die Lageklasse)

IEEN Freie und Hansestadt Hamburg

rieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der interakiven Rodennchtwerikarte

Bodenrichtwertnummer: 01123540

Entwicklungszustand

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhduser

Gebaudestellung

eh Einzelhauser

Lage zu Straie

F Frontlage

Grundsticksflache

1200

Gewahiter Stichtag

01.012022

Bodenrichtwert

657,57 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstick

Gebaudestellung

eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur Strae

F Frontlage

Grundstiicksflache

1000

Gewahiter Stichtag

01012022

690 €/m? ]

Lage des Bodennchtwertgrundstacks:

Adresse

Lokstedter Holt 36

PLZ, Gemeinde

22453 Hamburg

Bezirk

Eimsbuttel

Stadtteil

Niendorf

SGE (Stat. Gebietseinheit)

40018

Baublock

318130

Bitte beachten Sie die Eriduterung zu den

Bodenrichtwerten zum gewahiten Stichtag. Die Eriauterung steht auf BORIS HH zum

Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www gutachterausschuss.hamburg de

Gutachten fir
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Immobilienbewertung

Uwe Loose e
b.b.1.1.4 BRW ZU — EFH 1.U00 m“ (31.12.2U20)
(notwendig fiir das Sachwertmodell)
Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Oi eacsien Sadenrichitweticarne

Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01123540
Entwicklungszustand | B Baureifes Land

- I erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
Beitrage 4, shsteceches, Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | EFH Ein- und Zweifamilienhauser
Gebaudestellung | eh Einzelhduser
Lage zu Strafe | F Frontlage
Grundsticksflache | 1200
Gewahlter Stichtag | 31.12.2020
Bodennchtwert 514,62 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Gebaudestellung | eh Einzelhaus (freistehend)
Lage zur StraBe | F Frontlage
Grundsticksfiache | 1000
Gewahlter Stichtag | 31.12 2020

540 €/m?

Lage des Bodennchtwertgrundstucks
Adresse | Lokstedter Holt 36
PLZ, Gemeinde | 22453 Hamburg
Bezirk | Eimsbaittel
Stadtteil | Niendorf
SGE (Stat. Gebietseinheit) | 40018
Baublock | 318130

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahiten Stichtag. e Erijuterung steht auf BORIS HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www gutachterausschuss hamburg de
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mein Az: Az Gericht
1539-2026 71 K 68/25

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung
in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 Uwe Loose s

6.6.1.1.5 BRW 25 — aktuelle Nutzung (01.01.2025)

21109 Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH

der interakuven Bodennchtwertharte

Bodenrichtwertnummer: 01123540

Entwickiungszustand

B Baureifes Land

Beitrags~u_ abgaberechtl Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhiuser

Gebaudestellung

eh Einzelhauser

Lage zu Strage

F Frontlage

Grundstucksflache

1200

Gewahiter Stichtag

01012025

Bodennchtwert

506,42 €/m?

Lage des Bodennchtwertgrundstucks

Adresse

Lokstedter Holt 36

PLZ, Gemeinde

22453 Hamburg

Bezirk

Eimsbdttel

Stadtteil

Niendorf

SGE (Stat. Gebietseinheit)

40018

Baublock

318130

Bitte beachten Sie die Erliuterung zu den Bodenrichtwerten zum gewihlten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BOR!S HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss. hamburg de

Gutachten fur
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mein Az: Az Gericht Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung
1539-2026 71 K 68/25 in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 Uwe Loose e

6.6.1.2 Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

6.6.1.2.1 Stadtteiliibersicht

Stadtteilibersicht

Madore Gesamtiaufpreise von
Em= und Zwedamentivsenr 2024

58

keine Kauffalle

bis 588  (brs 70% des Hamburg-Mittels)
Uber 568 bis 248 ( 70% - 80%)

Ober 648 bis 727 ( B0% - #0%)

Uber 727 bis 880 (©0% - 110%)

Uber 880 bis 1212 (110% - 150%)
Gber 1212 bis 1816  (150% - 200%)

dber 1816 (Goer 200%)

(Grundstiicksmarktbericht 2025 — Seite 17)
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mein Az: Az Gericht Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung ()

1539-2026 71 K 68/25 in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 Uwe Loose el

6.6.1.2.2 mittlere Gesamtkaufpreise

Mitere Gesamthaufpreise von Em- und Zweifamdierniausem 2024

[in 1000 €)
1312 872 ‘
400 1,660 |

- 2010 ‘

- 560
8as ££3

B -

. w0 |
2% 458
825 |

- .
437 .

1485 763
= 5e4
48 450
411 564
837 854
515 . ‘
‘ 780 |
o |
443 508 |
5360 .
460 o |
407 - ‘

: o
845 se2
758 1.214

1.534 424

. 3

- ©.583
1210
* = keine Angabe, da weniger als 3 Kauffalle 808

(Grundsticksmarktbericht 2025 — Seite 18)
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mein Az: Az Gericht Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung ()
1539-2026 71 K 68/25 in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 Uwe Loose e
6.6.1.2.4 Gesamtkaufpreise
2.2.4 Qesamtkaufpreise
Ein- und Zweifamilienhauser Qesamtkaufpreise
Im Gegensatz zur Umsatzstatistik wurden ungewohnliche und personliche Verhaltnisse und Grundstucke mit
besonderen Belastunoen ausaeschine=en
Kaufpreise in Euro
2023 2024 Veranderung
Maximum 15.750.000 25.450.000
Ein- und Zweifamilienhauser insgesamt Mittelwert 818.000 808.000 -1%
Median 555.000 558.000
Maximum 15.750.000 2.100.000 l
Mittelreihenhiauser Mittelwert 576.000 476.000 -17%
Median 431.000 425.000 ‘
Anzahl 369
Maximum 1.329.000 2.400.000
Endreihenh3user Mittelwert 524.000 530.000 +1% [
Median 472.000 465.000 |
Maximum 2.515.000 6.340.000
Doppelhaushatften Mittelwert 601.000 636.000 +6%
Median 540.000 550.000
Anzahl 3 324
Maximum 14.000.000 25.450.000
freistehende Einfamilienhauser Mittelwert 967.000 1.011.000 +5%
Median 649.000 650.000
Maximum 3.138.000 1.950.000 |
Einfamilienh3auser mit Einliegerwohnungen Mittelwert 1.025.000 768.000 -25%
Median 790.000 620.000
Anzahl
Maximum 4.400.000 3.639.000
Zweifamilienh3user, ganze Doppelhauser Mittelwert 945.000 792.000 -16%
Median 650.000 600.000
(Grundstiicksmarktbericht 2025 — Seite 16)
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mein Az: Az Gericht Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung
1539-2026 71 K 68/25 in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 Uwe Loose .

6.6.1.2.5 Einfamilienhduser

6.6.1.2.5.1 Preise pro Quadratmeter

Freistehende Einfamilienhauser
Preise in Euro pro Quadratmstes Wohnflache 2024

Baujahre
_ e 5330 5702 8119 13.675 35.000
F— e —— 2536 4207 5.027 8349 12.904
g 4355 6222 7583 11429 15385
1920 bis 1939  Maximum
st 3242 4.089 5.074 7249 11578
r al 7 $1 34 9
1540 bis 1959 Maximum 5.549 4838 10.345 12.069 11446
S 3.696 3579 4926 7367 10215
=5 5.667 5.660 9.000 10.927 11151
1960 bis 1979  Maximum
A 3358 3890 4428 6294 8078
» ahl ; P4 79 Y7
- . 5.000 6.333 " »
1980 bis 1989  Vaximum
= 5.440 5.142 7000 9.217 .
1990 bis 1999  Maximum
g 4.079 4412 5.259 7152
: 4889 6774 8578 . "
2000 bis 2009  Maximum
S 3982 5.643 6.092
. 5497 8.046 10.944 13.433
2010 bis 2019 Maximum
kit 1975 6.134 9352 10.546
ab 2020 Maximum - . 8.588 < ’
Mittelhwert 6.457

Zur Definition der Lagekiassen sishe Gioszar

¥ = ksine ~Angsbs. ca veniger als 3 Kauffale

(Grundstiicksmarktbericht 2025 — Seite 19)
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mein Az: Az Gericht Immobilienbewertung ()
1539-2026 71 K 68/25 Uwe Loose o

6.6.1.2.6 Indexreihen

Preisindex von
Ein- und Zweifa-
milienhausern
(1.7.2010 = 100)

280,0
260,0
240,0
220,0
200,0
180,0
160.0
140,0
120,0
100.,0

80,0

60,0

40,0

20,0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Die Indexzahlen beziehen sich jeweils auf den 1.7

(Grundstiicksmarktbericht 2025 — Seite 21)
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mein Az: Az Gericht Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung
1539-2026 71 K 68/25 in 22453 Hamburg, Lokstedter Hoit 32 Uwe Loose wr

6.6.2 Marktdaten aus dem Internet

6.6.2.1 Kaufpreis-Angebote von Immobilienscout24

Auswertungszeitraum: April 2025 bis September 2025
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 22453 / Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

Produktausporaauna: erweiterte Auswertung

Allgemeine Information

Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 137 10.399

Anzahl vollstandige Angebote* 134 10.274
Anzahl Gesuche** 9.306 19.147
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 37 35
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 86 81
(Bund= 100)

Anzahl der Expose-Ansichten 179.799 10.864.880
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 1.312 1.045
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 35 30
Nachfrageindex (Bund= 100) 343 308

Index Anzahl Expose-Ansichten je Angebot je 416 350
Laufzeittag (Bund= 100)

*Die ubll'st".ém:'hger'\' nngéohte sind nur An'g-ebo":e, bei denen VD”Siﬂ"ldlg“E und schidssnge Preis- und Flacheninformationen vorhanden sind
**Dia Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postigitzahigebisten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 22453 / Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

.?o
© OgmenSiewetiap Coniruom © OpenSieriMap Conirbulon.
PLZ-Bezirk 22453 Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt
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EFH

<=90 m2

>90 - 120 m2

>120 - 160 m?

>160 m2

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung
in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 Uwe Loose !

duser: PLZ-Bezirk 22453

39 (100%) ggﬂg: € 259%5;?}65;%563?0%0 €
1(2,6%) 435.000 € 425.000 €.475.000 €

5 (12,8%) 52'91.23 1€ € 249%650%\95;%522?6%5 €

19 (48,7%) Lpeif 560,000 €-1.375.000 €

14 (35,9%) 1.25579336% € i 799?63%051%272?5%0 € |

EFH

<=90 m2

>90 - 120 m?

>120 - 160 m2

>160 m2

2.736 € 4,908 € 5716 € 6.421 € 8.585 €
259.500 € 749.000 € 857.999 € 1.100.000 € 1.669.000 €
5.667 € 5.667 € 5.667 € 5.667 € 5.667 €
425.000 € 425.000 € 425.000 € 425.000 € 425.000 €
2.519€ 2.736 € 5.791¢€ 6.296 € 8.585 €
249.000 € 259.500 € 637.000 € 680.000 € 1.021.605 €
4.214 € 4.960 € 5.550 € 6.339 € 8.758 €
590.000 € 734.000 € 795.000 € 889.000 € 1.375.000 €
- b - ! =1 : e 3§ —
3.540 € 3.996 € 5922 € ' 7.281 € 8.077 €
799.000€ = 897.939¢€ 1.223.450 € | 1.566.750 € 1.772.500 €

Hinweis des Sachverstédndigen

Die Anzahl der Datensétze ist fiir eine statistische Auswertung zu klein. Diese Angaben sind daher nicht ge-
eignet, um die tatsachlichen Marktverhdltnisse reprasentativ abzubilden.
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Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Immobilienbewertung ()
in 22453 Hamburg, Lokstedter Holt 32 Uwe Loose s

Kaufpreise fiir Einfamilienhduser: Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

EFH 2638 (100%) L135.472 € 453.333 €.2.750.000 €
<=90 m2 87 (3,3%) i S K6 B TG
>90 - 120 m2 258 (9,8%) eiéégégec 3493.'5301 gf.%'gg%go €
>1_20 - 160 m2 1.044 (39,6%) 73'15.2230% 485:?6‘;?)6;-:;%23?9%0 €
! sABD A | -__;.249 (47,4%) . easic | 3319 €12707€ _l

1.567.552 € 649.000 €-3.890.000 €

e 3.334€ 4.660 € 5.508 € 6.650 € 10.702 €
453.333 € 694.463 € 855.268 € 1.190.000 € = 2.750.000 €
e 3.192 € 5171 € 5.889 € 7.076 € 10.625 €
= 219.667 € 397.000 € 477.500 € 564.500 € 850.000 €
3.261 € 4.821 € 5.570 € 6.627 € 10.093 €
>90 - 120 m2
349.000 € 530.000 € 622.500 € 739.895 € 1.090.000 €
3.446 € 4.647 € 5.326 € 6.221 € 8.556 €
>120 - 160 m? 485.000 € 659.000 € 748.943 € 880.457 € 1.227.900 €
| sree s 3319 € 4.645 € l 5.644 € 7.267 € 12707€
649.000 € 898.500 € 1.200.000€ = 1649.000€ = 3.890.000€
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