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Kaufberatungen kénnen in einfachen Ortsterminen bestehen, bei denen ich mundlich
Aussagen z.B. zum Zustand des Gebaudes, zur Umgebung und zu méglichen Sanie-
rungskosten mache.

In einzelnen Fallen wird eine schriftliche, etwas umfassendere Stellungnahme vereinbart.
Im vorliegenden Fall wollten die Auftraggeber im Zuge einer Erbschaft genauere aussa
gen zum Zustand und zum Wert eines Hauses haben.

Die Besichtigung fand im Beisein beider Erben statt, der Text ging zeitgleich an beide.

GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME
Hinweise zum Gebdudezustand und zum Wert
Hader mannsweg XX in 22459 Hamburg
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0 Rohtext Beweissicherung vor Ort
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BETEILIGTE/ANSCHRIFTEN /KENNZIFFER

Auftraggeber / Anschrift: s. Deckblatt

Ausfuhrende Firmen / Handwerker:

Sonstige:

Ort des Objektes. Hadermannsweg XX
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AUFTRAG

Durchfiihrung
Es gelten die angekreuzten Punkte

X Das Objekt wurde von mir, dem Unterzeichnenden, am
25.02.06 besichtigt.

X Verabredungsgema3 soll nur eine vereinfachte Ermitt-
lung durchgefihrt werden.

X Bei der Begehung wurden Notizen auf Tonband protokolliert.
Das Tonband wurde nach Abschrift gel 0scht.

X Waeiterhin wurden Fotos zum Zwecke der Beweissicherung ge-
fertigt. Die Original negative befinden sich beim Gutachter.

X AusKosten- und Termingriinden sind zunachst dieser Stellung-
nahme Abztige nicht beigefugt.

X Weiteres: Bei der Begehung am 25.02.06 waren anwesend der
Auftraggeber, sein Bruder sowie die beiden Ehefrauen.

Unterlagen

Plankopien des Hauses M : 1:50 aus 1973
Die Plane entsprechen teilwei se nicht dem gebauten Zustand.
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ERGEBNIS/BEWERTUNG
VORWORT

Belliegend erstelle ich verabredungsgemal’ ein Kurzgutachten zum Bau-
zustand und zum Wert der Gebaudes Hadermannsweg 36.

Ich mache ausdriicklich darauf aufmerksam, dal3 eine Reihe von Priifun-
gen, die Ublicherweise im Rahmen eines V erkehrswertgutachtens durch-
zuftihren sind, hier nicht durchgefihrt wurden.

Ich verweise dazu auf die hinten folgenden Anmerkungen.

ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Das Gebaude liegt im Westen Niendorfs am Hadermannsweg.
Die Stral?e liegt auf der Nordseite des Gebaudes, der grofiere Gartenteil
auf der Slidseite.

Die umliegende Bebauung besteht Uberwiegend aus ein- bis zweige-
schossigen Einfamilienh&usern, in der Regel mit ausgebautem Dach.
Die Gebaude stammen aus unterschiedlichen Bauzeiten (ca. 1910 bis
2000) und sind in der Regel gepflegt.

Auf dem westlich anschlief3enden Grundstiick ist eine bauliche Verande-
rung wahrscheinlich.

Ruckwartig und in gréfierem Abstand befinden sich 3-geschossige Mehr-
familienhauser, Bauzeit ca. 1980. Eine Veranderung oder zusétzliche Be-
bauung erscheint unwahrscheinlich.

Insgesamt sind wesentliche, den Wert negativ beeinflussende Verande-

rungen in der Umgebung unwahrscheinlich. Was auf dem westlichen
Nachbargrundsttick entsteht, wurde nicht untersucht.
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ZUR LAGE

- Freizeitbad Bondenwald ca. 300 m entfernt,

- diverse Schuleinrichtungen in fuldaufiger Entfernung.

- Differenzierte Einkaufsmoglichkeiten am Tibarg, ca. 600 m ent-
fernt.

- U-Bahn-Station Niendorf ca. 900 m entfernt.

- L &rmbeeintrachtigung durch die im Westen gelegene Ausfallstral3e
Fiedrich-Ebert-Stral3e (ca. 300 m).

ZUM GEBAUDE

Das Gebaude ist a's kleines, vorstédti sches Wohnhaus ca. 1920 (?) er-
richtet worden.

Hauser dhnlichen Charakters und Zuschnittes mit Mansard-Satteldach
befinden sich mehrfach in der Umgebung.

Das Erdgeschol3 liegt ca. 1,10 m erhdht, so dal3 die Belichtung des teil-
weise und sehr einfach ausgebauten Souterrainbereiches relativ gut ist.

Im Erdgeschof3 liegen zwei Zimmer, ca. 16 m2 und ca. 18 m2 sowie eine
Kucheca 11,5 m2, ferner ein Bad.

Im Dachgeschol3 liegen drei Réaume (ca. 8,5 m2, 12,5 m2 und 11,5 m2)
sowie ein Bad (ca. 5,0 m2).

Im Erdgeschol3 liegt im Stiden eine grof3ere Uberdachte Terrasse.

Die auliere Gestaltung des Gebaudes ist uneinheitlich und der urspriingli-
chen vorhandene "Heimatstil" ist weitgehend verschwunden.

Die dul3ere Gestaltung ist in vielen Punkten verandert.

Gestalterische Besonderheiten, die den Wert des Hauses erh6hen kénnen,
sind nicht vorhanden.
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Energiebedarf / Heizung

Die Aulienwande des Gebaudes sind nur ca. 28 cm stark und verputzt
(vermutlich einsteiniges Mauerwerk).

Die Fenster sind as Holzfenster mit Isolierglas ausgefihrt, guter Zu-
stand, Einbau ca. 1975 - 1980.

Der Dachstuhl ist gedammt.

Insgesamt ist auf Grund der Konstruktion ein hoher Energiebedarf anzu-
nehmen.

Die mir bekanten Verbrauchsdaten aus 2004 weisen bezogen auf die re-
levante Wohnfldche von ca. 110 m2 mit ca 330 kW/Std. x m2 auf einen
sehr hohen Verbrauch hin.

Technischer Zustand

Der technische Zustand ist befriedigend.
Das Gebaude weist verschiedene kleinere Mangel auf, die Haustechnik ist
funktionsfahig aber veraltet.

Schwere Durchfeuchtungesschéden etc. sind nicht vorhanden, jedoch di-

verse kleinere Mange!:

- Dampfdiffusion in den diinnen Auf}enwénden und entsprechende
Aufplatzungen des auf3eren Anstriches

- leichte aufsteigende Feuchtigkeit im Keller

- geringflgige Durchfeuchtungenszeichen im Spitzboden: Grund
vermutlich eine fehlende Schneeflugfolie u.&

- Anzeichen fir Hausschwamm oder andere Holzschédlinge sind
auf den ersten Blick nicht erkennbar . Solche Schaden scheinen
nach erstem Eindruck auch nicht wahrscheinlich.
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ZUSAMMENFASSUNG

Das Gebaude ist nutzbar, entspricht aber in vielerlel Hinsicht nicht heuti-
gem Standard. Es weist keine Qualitéten auf, (konstruktiv und gestalte-
risch) die eine besondere Kaufnachfrage befltigeln kdnnten.

Positiv ist vor alem das Grundstiick selbst und der nach Sliden ausge-
richtete Gartenbereich.

M asse / Flachen

Bruttogeschol3fléche

EG ca 81,00 m2
1.0G ca 66,00 m2
Summe 147,00 m2

Raumgrofien / Nutzfl&chen, vereinfacht gerechnet
(‘aus den Zeichnungsmalen berechnet )

EG 11,59
Zimmer 16,63
Zimmer 18,56
Flur 8,62
Bad 3,54
Terrasse zu 1/4tel gerechnet 10,32
1.0G

Zimmer 8,96
Zimmer 12,71
Zimmer 11,96
Flur 6,39
Bad 5,28

Alle angegebenen Fléchenmale sind mit 0,97 zu multiplizieren, dadie
Mal3e auf Grund der Rohbaumal3nahmen ermittelt wurden und Putzstér-
ken etc. pauschal mit 3 % abzuziehen sind.
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Es ergibt sich somit eine Wohnflache von ca. 111,00 m2
Schatzung des Wertes

Der Bodenrichtwert fur unbebaute Grundstlicke liegt in diesem Bereich
fUr Grundstiicke von ca 700 m2 zwischen 260 € / m2und 280€ / m2
Fir das bebaute Grundstiick schétze ich den Grundstlickswert auf ca.

160.000,-€. . Den Sachwert des Gebaudes schétze ich auf ca50.000,-€

Ubliche Preise pro m2 Wohnflache liegen in diesem Umfeld fur dltere
Einfamilienhduser i.d.R. zwischen 2.000 € / m2 und 2.600€ / m2

Hinweis:

Die Einschétzung des Gebadudes ist das Ergebnis einer dul3eren, bausachverstdndigen
Besichtigung des Objektes.

Die Angaben zum Baubestand beziehen sich also auf das, was mit dem Auge des Bau-
sachverstandigen und ohne detaillierte Messungen oder Offnung von Bauteilen festzu-
stellen war und was auf Grund von &uf3eren Indizien wahrscheinlich scheint.

Wo besondere Risiken vermutet werden kdnnen, weist der Gutachter hierauf hin.

Die Angaben fur notwendige Reparaturen und Renovierungen ergeben sich auf Grund
des erkennbaren Zustandes sowie auf Grund des vermuteten Zustandes anhand Ublicher
Kosten fur eine sachgemalie Reparatur bzw Erneuerung.

Zur Ermittlung der Baukosten ist eine detailliertere Bestandsaufnahme sowie eine ge-
naue Analyse der Bauherrenwiinsche und -absi chten notwendig.

Untersuchungen, die eine Zerstérung der Bausubstanz oder ein Offnen von Bauteilen
voraussetzen, wurden nicht durchgeftihrt (z.B. Aufbohren von Holzteilen, Tiefenmes-
sungen im Mauerwerk, Spiegelung von Leitungen)

Untersuchungen zu Umweltgiften / Umweltbel astungen (z.B. Formaldehyd oder As-
best) sind gesondert zu beauftragen und werden durch Sonderlabore durchgefiihrt.
Wo der Gutachter Hinweise auf entsprechende Schaden und Belastungen feststellt,
teilt er dies dem Auftraggeber mit.

Soweit - wie im vorliegenden Falle - Hinweise zum Verkehrswert gemacht werden, be-
ziehen sich diese auf eine grobe Einschdtzung der Bausubstanz und der Lage des Objek-
tes. Stellungnahmen und Kaufberatungen ersetzen kein vollsténdiges Verkehrswert-
gutachten.
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Insbesondere weise ich darauf hin, dai3 folgende Punkte nicht oder nicht abschliel?end
Uberpriift werden:

- Grundbuch

- Baulasten, Grunddienstbarkeiten etc.

- Einschrénkungen hinsichtlich der Vermietbarkeit auf Grund offentlich rechtlicher
oder privatrechtlicher Vereinbarungen

- Flachenangaben zum Grundstiick sowie Flachenangaben zum Objekt.

Unter Berlicksichtigung der oben genannten Umsténde halte ich einen
Preisvon 210.000, -€ bis220.000,- € fur angemessen.

( In Worten : zweihundertzehntausend bis zwei hunderzwanzigtausend
Euro)

© Copyright fur die allgemeine Form des Gutachtens sowie fir den speziellen Inhalt:
Gerhard Bolten Architekt BDA, Hamburg
Offentlich bestellter u. vereidigter Bausachverstandiger
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