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1. Ausfertigung

Dieses Gutachten umfasst 58 Seiten

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

(in Anlehnung an § 194 BauGB)

tber die Immobilie

Tag der (letzten) Ortsbesichtigung:
Geschafts-Nr.:
Gutachten vom

04.12,2025
717 K 10/25
23.02.2026




Anlagen
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BVverws Bunaesverwalungsgericnt
ca. circa
DIN Deutsches Institut fir Normung
dv. der Verfasser
ebf erschlieBungsbeitragsfrei
T I NP
i U I 1YY SN 1AL P YA T S VYIS Y VE A L Y e 1)
i.S.v. im Sinne von
i.V.m. in Verbindung mit
Ifd. laufend(e)
max. maximal(e)
NFL Nutzflache
Nr(n). Nummer(n)
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ovG Oberverwaltungsgericht
p.a. fur das Jahr gerechnet (lat, per annum)
rd. rund
RICS Royal Institution of Chartered Surveyors
RN. Randnummer(n)
RND Restnutzungsdauer
S. Seite
sog. so genannte(s)
u.a. unter anderem
v, von, vom
v.H. vom Hundertsatz
VWV Vorlaufiger Vergleichswert
VWT Verkehrswertteil
WA Allgemeines Wohngebiet
WE (n) Wohnungseinheit(en)
WFL Wohnflache
WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche
Ziff. Ziffer
z.T. zum Teil
. BV Zweite Berechnungsverordnung
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1.3

VIJ’FI'\I-

Objektart Wohngrundstlick - Freistehendes Einfamilienhaus

Bewertungsgegenstand Gesamtobjekt

Adresse 21029 Hamburg, Brookdeich 116

Qualitatsstichtag: 04.12.2025 (= Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung

Datum und Uhrzeit 04.12.2025: um 12:00 bis 12:25 Uhr (AuRenbesichtigung)

Teilnehmer (Mit-)Eigentumer: eingeladen, aber nicht teilgenommen
Klaus Gortz (Sachverstandiger)

Mitarbeiter/Gehilfe: entfallt

Hinweis:

Wenngleich die Parteien mit Schreiben vom 18.11.2025 vom Sachverstandigen ber die Festset-
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Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anla-
gen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieflich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und
auf auftraggeberseits vorgelegter sowie selbst eingeholter Unterlagen und Auskinfte, die der
Grundstickswertermittiung nur eingeschrankt geprift zugrunde gelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die MaRe der vorliegenden Bauzeichnungen infolge mangelndem
Zugang zum Innenbereich des Objekts nicht mit den MafRen der Ortlichkeit stichprobenartig auf Plau-
sibilitét hin tberprift, Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen wurden nicht
vorgenommen. Mithin beruhen diesbeziigliche Feststellungen nur auf Inaugenscheinnahme bei
der Ortsbesichtigung.

Es wurden keine Material zerstdrenden und bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Anga-
ben Ober nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen. Eine fachtech-
nische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Schaden ist nicht Gegenstand des Auf-
trags. Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund
und Bodens vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von
Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden (insbesondere bezlglich Stand- und
Verkehrssicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen). Da derartige Untersuchungen ein-
schliellich deren Kostenberechnung nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und
nicht sein kénnen, verweise ich diesbezlglich auf entsprechende Bausachverstandige.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen oder dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Be-
stand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt, sofern im Gutach-
ten nichts anderes vermerkt wurde, nicht.

Es wird ungeprift unterstellt, dass samtliche éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren,
usw. die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, am Wertermittiungsstichtag erhoben und
bezahlt sind, soweit nichts anderes im Gutachten vermerkt wurde. Mindliche Auskiinfte von
Amtspersonen kénnen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden.

i T e DT L T e

waige Anspriche des Auftraggebers aus Abweichungen zu tatsachlich vorhandenen Flachen von
bis zu 5 v.H. kbnnen vom Gutachter nicht iUbernommen werden.

Aus datenschutzrechtlichen Erfordernissen sind personliche Angaben wie Namen und Anschrift
von Eigentimern, Berechtigten und dergleichen dem Auftraggeber in einem gesonderten Schrei-
ben aufgegeben.
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Marktwert nach IVS 1 des International Valuation Standard Commitee

"Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immoabilie in einem funktionierenden Im-
mobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem
kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im ge-
wahnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Um-
sicht und ohne Zwang handelt."

Der Verkehrswert/ Marktwert wird aus dem aktuellen Marktgeschehen abgeleitet und ist ein stich-
tagsbezogener Wert, der nur eine kurze Guiltigkeit besitzen kann. Fur diese Wertermittlung wird
von einer Identitat des Verkehrs- und des Marktwertes ausgegangen.

Bewertungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die so genannten "normierten Verfahren”, die in der Immobilien-
wertermittiungsverordnung (ImmoWert\V 2021) und den Wertermittlungsrichtlinien (WertR) be-
schrieben sind. Die Wertermittiung folgt grundsatzlich dem so genannten "Zwei-Saulen-Prinzip",
das eine Ermittlung des Vergleichs- und Sachwertes bzw. in geeigneten Féllen des Vergleichs-
und Ertragswertes vorsieht.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 geregelt. Es eignet sich fur
Grundstiicke, die bezlglich ihrer den Wert bestimmenden Eigenschaften mit anderen Objekten di-
rekt verglichen werden kénnen (Wohnungs- und Teileigentum, unbebaute Grundstiicke, etc.) Vor-
aussetzung hierfir ist, dass eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen von Objekten zur
Verfligung steht, die mit dem Bewertungsobjekt bezlglich ihrer den Wert beeinflussenden Merk-
male weitgehend tbereinstimmen.

Bodenwertberechnung

Der Wert des Bodens ist gemaR § 14 ImmoWertV 2021 chne Berucksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, Mag-
gebend sind die Lagequalitat sowie die zul&ssige Art und das MaR der baulichen Nutzung. Dabei
erfolgt die Bewertung i.d.R. auf der Grundlage von Bodenrichtwerten (vgl. § 13 ImmoWertV), die
sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstiick angepasst werden.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 geregelt. Es eignet sich fir
Grundsticke, bei denen die Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich
um Mehrfamilien- und Geschéaftshausgrundstiicke, Grundstiicke mit gemischter Nutzung, Gewer-
be- und Industriegrundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobi-
lien, etc. Der Ertragswert wird aus der Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen gebildet.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 geregelt. Es eignet sich fir
Grundstucke, bei denen die personliche Eigennutzung im Vordergrund steht. Ertragsgedanken
spielen hier eine eher untergeordnete Rolle. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke sowie Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sach-
wert des Grundstlckes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV 2021) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird
auf der Grundlage von gewshnlichen Herstellungskosten (Normalherstellungskosten: § 36 immo-
WenV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt. Dabei wird zunéchst der Neubauwert des Objektes er-
mittelt. Im Anschluss erfolgt die Minderung um Altersabschldge. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwen-
dung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu berticksichtigen.

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite B8/59 GORTZ
Erookderch 116, D - 21029 Hamburg Immobilienbewertung
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2.2

nImnwers: NACN VOrIegenadem Lrunapucnauszug sina Keine eintragungen im se-
standsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden

Gesamtflache: 330 m?

davon zu bewerten 330 m?

Katasterangaben im Lieaenschaftsbuch (hier: Hinweise zum Flurstiick)

Nacn eigener Kecnercne unda Kucksprache mit der zustandigen kachbehorde, VWasserbehérde
beim Bezirksamt Bergedorf (hier: ) wird von dort schriftlich am
16.02.2026 mitgeteilt, dass in der StraRe "Brookdeich" kein Wasser- und Bodenverband vorhan-
den ist. Mithin erscheint die Eintragung nicht mit den hier zu beurteilenden Tatsachengrundiagen
Uberein zustimmen, weshalb im Gutachten nunmehr davon ausgegangen wird, dass von der Aus-
weisung des Flurstickes im Verbandsgebietskataster des Amtes fir Umwelt, Klima, Energie und
Agrarwirtschaft als Wasser- und Bodenverbandsgebiet kein Werteinfluss auf den hier zu ermit-
telnden Verkehrswert ausaeht.
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Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

Landschaftsprogramm/

Artenschutzprogramm

MaRgeblichkeit:

Bebauungsplan
- nach § 30 (1) BauGB -

Festsetzungen: *

sowie:

Art der baulichen Nutzung

Wohnbauflachen (Neubekanntmachung: 10/1897)

Das Landschaftsprogramm einschlieRlich Artenschutzprogramm
fur die FHH vom 14.7.97 (HmbGVBI., S. 485) stellt (ohne par-
zellenscharfe Abgrenzung) fir den Geltungsbereich des

Bebauungsplans das Milieu "Gartenbezogenes Wohnen" ?

Im Arten- und Biotopschutzprogramm der FHH wird der fir
das Belegenheitsgebiet mafigebliche Biotopentwicklungs-
raum als "Offene Wohnbebauung (11)" dargestellt.’

Nach Auskunft beim zustandigen Fachamt Stadt- und Land-
schaftsplanung des Bezirksamts Bergedorf sind planungs-
rechtliche Auffalligkeiten, die der bestehenden Bebauung
entgegenstehen, bisher nicht bekannt. Im Gutachten wird
davon ausgegangen, dass von den sich aus dem Land-
schaft- und Artenschutzprogramm etwaig abzuleitenden Be-
schrankungen keine den Verkehrswert beeinflussende Ei-
genschaften ausgehen.

"Bergedorf 29" vom 26.04.1986, als qualifizierter Bebau-
ungsplan i.V.m. der BauNVO i.d.F. von 1877.

WA20

s 2 = Zahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze),

» die Uberbaubare Flache ist durch ein Baufenster mit
Baugrenzen festgelegt,

+ innerhalb der in der Darstellung des Bebauungsplanes
"Bergedorf 29" mit "B" gekennzeichneten Flachen sind
besondere bauliche Malknahmen (hier; i.S. von baulich
konstruktiven und/ oder architekionisch gestalterischen
MaBnahmen zur Sicherstellung von ausreichendem pas-
siven Larmschutz (§ 2, Ziff. 2 des Gesetzes zum Bebau-
ungsplan "Bergedorf 29") einzuhalten.

WA (Allgemeines Wohngebiet) gem. § 4 BauNVO 1977
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Voll-
MaR der baulichen Nutzung | geschosse °| ORZ 5] GFZ’ | Bemerkungen
Zulédssige Nutzung 2 04 0,8 o = offene Bauweise
Tatsédchliche Nutzung 2 0,32 0,56 | siehe unten

Weitere Bemerkungen:

» Das Grundstiick wird am Tage der Ortsbesichtigung ausschlieftlich zu Wohnzwecken genutzt.
Die tatséchliche Art der baulichen Nutzung stimmt mit der planungsrechtlich Zulassigen aberein.

» In Gebieten der offenen Bauweise missen Gebéude an der Strale von den Nachbargrenzen
den nach § 6 HBauO (Abstandsflachen) zu beurteilenden Abstand einhalten.

Zum Milieu "Gartenbezogenes Wohnen" gehéren Gebiete mit tiberwiegend Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung und priva-

ten Garten. Als planerische Ziele sollen in diesem Milieu die Garten und eine standortgerechte Bepflanzung gesichert werden.

Als planerische Ziele und MaRnahmen sind in der zum Artenschutzprogramm gehorenden "Fachkarte Arten- und Biotopschutz:

Biotopentwicklungsraume" u.a. die Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Obstgarten, Hecken, Biaumen, Baumreihen und wei-
teren Gehdlzbestédnden, die naturnahe Gestaltung und Pflege der Grinflachen durch geeignete MaRnahmen wie arten- und
strukturreiche Pflanzungen, die Forderung einheimischer Pflanzenarten, efc. ausgewiesen.

- ® wm s

Ebenda iV.m. § 20 BauNVO 1977.

GA, Freistehendes Einfamilienhaus
Brookdeich 118, D - 21029 Hamburg

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 5 (Bebauungsplan "Bergedorf 29"
Gem. Festsetzungen Bebauungsplan "Bergedorf 29" i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO 1977 sowie § 2 Abs. 4 HBauO.
Ebenda iV.m §§ 17 Abs. 1 und 19 Abs, 3 und 4 BauNVO 1977
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» Die Uberbaubare Flache ist durch ein Baufenster mit Baugrenzen festgelegt. AuRerhalb der
tiberbaubaren Flache ist das Grundstiick mit Ausnahme von durch Genehmigungsbescheid
(Gz.: BIWBZ/02647/2018 vom 15.06.2018) zulassig hergesteliten und zur Stralle "Brook-
damm" hin orientierten Geb&udeteilen, deren Grundflache mit einem Abstand von 2 50 m von
der Ostlichen Baugrenze entfernt und einer Gebaudelange von rd. 12,30 m auf ansonsten
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen belegen sind sowie éiner auf der Siidseite des Ge-
baudes belegenen Terrasse, unbebaut.

»  Das tatsachliche Maf} der baulichen Nutzung stimmt mit dem planungsrechtlich zuléssigen
Mal iberein. Baulich ist das hier zu bewertende Grundstiick unterausgenutzt. Im Gutach-
ten wird davon ausgegangen, dass Aufbauten nicht, Anbauten aus baurechtlichen Griinden
moglich sind.

Die Beschrankungen haben im vorliegenden Fall keinen Werteinfluss und werden daher nicht wei-
ter beriicksichtigt.

Sonstiges

Im Plangebiet ist ein schitzenswerter Griinbestand vorhanden. Nach Ziff, 5, 3. Abs. (S. 5) der
amtlichen Begrindung zum Bebauungsplan "Bergedorf 29" zufolge sind im Plangebiet die Be-
schrankungen der Baumschutzverordnung vom 17.09,1948 (Sammiung des bereinigten hambur-
gischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 02.07.1881 (HmbGVBI. S. 167) zu beachten.

Bauordnungsrecht

Baurecht

Nach Auskilnften der zustandigen Behorde fir Stadtentwickiung und Umwelt ist das gegenstandli-
che Flurstiick 7445 am Wertermittlungsstichtag weder in ein Bodenordnungsverfahren noch in ein
Umlegungsverfahren einbezogen.

Dem vorliegenden Bescheid zur Erteilung der Hausnummer 116 - Neubau einer Stadtvilla "Haus-
nummernbescheid" vom 26.10.2018 (Gz.. BAWBZ/02647/2018/H) dient der im Erdgeschoss bele-
gene und nach Norden hin orientiete sowie im Bestandsplan "BA0O1 - Erdgeschoss’ vom
18.05.2018 des zum Bauvorhaben "Neubau einer Stadtvilla V140" mit "Eingang II"
bezeichnete und in der Ortlichkeit vorhandene Eingang zum dort vorgesehenen Zimmer "Arbeiten”
dem Wohngeb&dude als Nebeneingang, wahrend der zur Front "Broockdamm" hin orientierte "Ein-
gang I" als eigentlicher Hauseingang dient. Die ansonsten rechtswirksamen Baugenehmigungen
weiters vorausgeseizt, wird weiters in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass das Gebaude
und dessen bauliche Anlagen nach den Vorschriften der Baugenehmigungen und den sonstigen
formellen und materiellen baurechtlichen Vorschriften entsprechend errichtet wurden und die ge-
gebenenfalls erforderlichen Abweichungen erteilt worden sind.

Kfz-Stellplatzpflicht
Entfalit, geman § 48 Abs. 1a HBauO.

Baulasten

Weder in dem beim Landesbetrieb fir Geoinformation und Vermessung in Hamburg gefiihrten
Baulastenverzeichnis noch in der beim zustandigen Fachamt Bauprifung beim Bezirksamt Ham-
burg-Wandsbek geflhrten Bauakte ist fir das hier zu bewertenden Grundstiick am Wertermitt-
lungsstichtag eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung (Baulast) eingetragen °

Auflagen und Beschrankungen
Keine.

Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Mietrechtliche Situation / Nutzungsverhiltnisse
Unbekannt.

®  Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 4 (Baulast).

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 11/59 GORTZ
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Freizeitangebot Im Umkreis von ca. 1,5 km gering ausgepragt. z.B. Sportplatz
Billtal, Schiosspark Bergedorf, Rathauspark, Freizeitbad "Bil-
lebad", Bootshaus "Bergedorf”, etc.

Kulturangebot Im Stadtteil und Umgebung gut ausgepragt, z.B. Schloss Ber-
gedorf, Rieck Haus, Sternwarte, Korberhaus, etc.. Ein erweiter-
tes Angebot befindet sich in der Innenstadt.

- Beurteilung

Der Stadtteil Bergedorf liegt in Hamburgs flachenmaRig gréRtem Bezirk Bergedorf und gehért
zum sldostlich angrenzenden Umland der FHH mit guter Erreichbarkeit zur City, dem Central
Business District der Stadt. Sowohl tberregional als auch innerhalb des Stadtgebietes ist Ber-
gedorf verkehrstechnisch qut erreichbar, verfugt Uber eine historische Aitstadt mit dem Berge-
dorfer Schloss, Uber eine gute Infrastruktur mit erhdhtem Einzelhandelsbestand von mehr als
282 Einzelhandelsbetrieben sowie Uber einen guten Zugang zu umliegenden Griin- und Erho-
lungsflachen (sog. Gartenbezirk).

Infolge der Uberwiegend vorherrschenden aufgelockerten Bebauung, der guten Erreichbarkeit zur
Innenstadt sowie einem eher unterdurchschnittlich verfiigbaren Einkommen der in Bergedorf
ansassigen Erwerbstatigen, der eher benachteiligten Sozialstruktur mit einem geringflgig erhéht
ausgepragten Anteil von Sozialhilfeempfangern nach SGB |l bei zugleich geringfigig weniger
Arbeitslosen in allen Alterskohorten sowie von Empfanger:innen von Grundsicherungen im Alter
gehért Bergedorf zu den eher benachteiligten, insgesamt aber kinder- und familienfreundlichen
Wohnstandorten im unteren Preissegment.

Die Wohniage "Brookdeich 116" wird gemaf aktuellem Wohnlagenverzeichnis und Mietenspie-
gel 2025 der Freie und Hansestadt Hamburg aufgrund der von den umgebenden 6ffentlichen
Verkehrseinrichtungen ausgehenden Immissionsbelastungen, des Griinbezugs und der vorherr-
schenden aufgelockerten Bauweisen des Individualwohnungsbaus sowie der umliegenden
Naherholungsmdglichkeiten und infrastrukturellen Anbindung als normal eingestuft.

ErschlieBung

StraBe(n) Das Grundstlick liegt im Kreuzungsbereich von zwei und im
Bereich des Bewertungsobjektes offentlichen Verkehrsflachen:

“Brookdeich” Anliegerwohn- und Fahrradstralle, die mit ausschlieflichem
Ziel-/ Quellverkehr an eine Fahrtrichtung gebunden ist (Ein-
bahnstrafte) und den Anliegern, Nutzern und Besuchern zu
deren innerer Gebietserschlieffung dient.

"Brookdamm" Verkehrsstrale, (sog. NebenstraBe mit Verbindungscharak-
ter) als "Tempo-30-Zone", die als Verbindungsstrale zur im
Stiden belegenen Verkehrsstralke "Brookkehre" mit aus-
schileflichem Ziel-/ Quellverkehr den Anliegern, Nutzern und
Besuchern zu deren innerer GebietserschlieRung dient,

StraBenzustand

"Brookdeich” Asphaltierte Strafle mit im Bereich des Beweriungsobjektes
einseitig befestigtem Gehweg (Betonplattenbelag), einseitig
befestigten Parkbuchten/ Parkstreifen, z.T. Hochborden,
Baumanpflanzungen sowie Beleuchtungseinrichtungen.

"Brookdamm" Asphaltierte StraBe mit im Bereich des Bewertungsobjektes
zweiseitig befestigtem Gehweg (Betonplattenbelag), einseitig
befestigten Parkbuchten/ Parkstreifen, Hochborden sowie Be-
leuchtungseinrichtungen.

GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 13159 GORTZ
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Versorgung

Entsorgung
"Brookdeich"
"Brookdamm”

ErschlieBungsbeitrige
"Brookdeich"
"Brookdamm”

MaRgeblichkeit:

Alle Ublichen Versorgungsleitungen (ELT, Gas Wasser, Tele-
kommunikation, Kabel) sind vorhanden.

Es besteht Anschluss an das vorhandene Schmutzwassersiel.
Es besteht Anschluss an das vorhandene Schmutzwassersiel.

Stralienrechtliche ErschlieBung
Beitragsfreier Zustand®.
Beitragspflichtiger Zustand. "

Der "Bescheinigung Ober Anliegerbeitrage" zufolge und hier
mit einer geringen Restunsicherheit verbunden, ist bis dato
und wird in absehbarer Zukunft die fur die Stralke "Brook-
damm" im Bereich zwischen "Brookdeich" und Brookkehre"
die ansonsten allféllige ErschlieBungsbeitragspflicht und die
damit in Verbindung stehenden Erschlieungsbeitragskosten
am Stichtag nicht ausgelost.

Jedoch wird darauf hingewiesen, dass sich die hier abgegebe-
ne Einschatzung im Wesentlichen auf die Beurteilung der vor-
liegenden Tatsachengrundiagen stutzt, um so, infolge der Er-
mangelung konkreter Daten, zu einer im Marktverhalten be-
grundeten hochwahrscheinlichen Annahme zu gelangen. Et-
waige Haftungs- und Gewahrleistungsanspriiche des Auftrag-
gebers hieraus bleiben ausgeschlossen.

» Entsorgungsrechtliche ErschlieBung

Beitragsfreier Zustand fur Sielbaubeitrage."”

Oberflachenbeschaffenheit/ Topographie, Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Oberfldche

Baugrund

Altlasten

Grenzverhiltnisse

Begrenzungen

Uberbau

9

" Ebenda.
" Ebenda.

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Brookdeich 116, D - 21029 Hamburg

Ebenes Gelande (natlrliche Gelandeoberfiache).

Offensichtlich hinreichend tragfest. Ein Bodengutachten bzw.
eine Baugrunduntersuchung liegt nicht vor,

Ein Altlastengutachten liegt nicht vor. Die Untersuchung und
Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehért nicht zum
Gutachtenauftrag und wurde nicht vorgenommen. Aus der
Ortsbesichtigung ergaben sich keine Verdachtsmomente. Im
Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstelit.

Durch dffentliche Verkehrsfiachen im Osten und Norden sowie
durch bebaute Grundstiicke an den Ubrigen Grundstiicksseiten.

Besteht augenscheinlich nicht. Eine abschlieRende Prifung
kann nur Uber eine amtliche Vermessung erfolgen.

Zur Darstellung der ErschlieBungssituation sei verwiesen auf Anlage G 6 (Bescheinigung Uber Anliegerbeitrage).

Seite 14/59 GORTZ
Immobilienbewertung
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Gréke, Zuschnitt und Sonstige Beschaffenheit

Grife ca. 330 m?

Zuschnitt Etwa rechteckig geschnitten."
Grundstiicksbreite Ost-West: ca. 12,6 m (mittlere Breite)
Grundstiickstiefe Ost-West: ca. 26,2 m (mittlere Tiefe)
Besonnung Normal.

Hbhenlage zur Stralle Normal.

Nutzung Wohnbaufléche

Sonstiges Es handelt sich um ein Eckgrundstuck.
Grundstiicksnutzung

Das Grundstiick ist am Stichtag mit einem nicht unterkellerten, zweigeschossigen und freistehen-
den Einfamilien-Wohnhaus mit Walmdach bebaut. Auf der siidlichen Gebaudeseite ist eine Ter-
rasse vorhanden. Das Grundstiick wird augenscheinlich ausschiielich zu Wohnzwecken genutzt.

Die Auflenflachen des Grundstiicks sind, soweit von den das Grundstiick umgebenden Stralten
aus einsehbar, gartnerisch ansprechend angelegt. Der dem Einfamilien-Wohnhaus im Vorgarten
vorgelagerte Kfz-Stellplatz dient dessen Bewohner und Besuchemn als Abstellplatz. Ansonsten ist
der Vorgarten durch diverse Anpflanzungen sowie strallenseitig zur Stralle "Brookdamm" mit einem
Metallzaunanlage mit Zugangstir und -tor sowie weiters mit Hecken als nattrlicher Sichtschutz zum
westlichen Grundstlcksnachbarn eingefasst.

Es wird davon ausgegangen, dass das Grundstlck baulich nahezu vollstandig ausgenutzt ist. Es
wird unterstellt, dass die tatsachliche Art und das Mal} der baulichen Nutzung der Zulassigkeit
entsprechen. Es wird weiters unterstellt, dass Anbauten aus baurechtlichen Grinden moglich,
Aufbauten jedoch nicht maglich sind und das Grundstick damit nahezu abschlieend bebaut ist.

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens

Das hier zu bewertende Grundstick hat gemall § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 am Wertermittlungs-
stichtag den Entwicklungszustand baureifes Land und ist nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
baulich sofort nutzbar.

* Zur Grundstiicksform sei verwiesen auf Anlage G 2 (Lageplan - Liegenschaftskarte)

GA Frelstehendes Einfamilienhaus Seite 15/59 GORTZ
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Wirtschaftliches Alter
Restnutzungsdauer

80 Jahre
6 Jahre
74 Jahre
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Nicht zur Brutto-Grundflache gehoren Flachen von nicht nutzbaren Grundrissebenen von Ge-
schossen, Zwischengeschossen, Dachgeschossen oder Dachfidchen.™ Nach aktueller Sachwert-
richtlinie wird der (nutzbare) Spitzboden in der BGF-Ermittiung beriicksichtigt.

Die zur Berechnung der BGF erforderlichen Bauzahlen wurden den vorliegenden Unterlagen der
Bauakte (i.S. der genehmigten Bestandsplanung) des H. Koll, Schiilp aus dem Jahr 2018 zum
Bauvorhaben "Neubau einer Stadtvilla V140" entnommen und sind in der Ortlichkeit auf Plausibili-
tat hin gepriift. Die BGF (Regelfall - R) ist hinreichend genau und kann als angemessene Grund-
lagen fur die Wertermittiung ibernommen werden.

Gebdude oder Geschoflt BGF

Gebdudeteil m? (ca.)

Einfamilien-Wohnhaus EG-0G 183,56
Summe [m?] 183,6

Nutzungsiibersicht i.S. der Wohnflédche

Fur eine normgerechte Wohnfldchenermittiung kommen generell die Berechnungsvorschriften nach
der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV), nach DIN 283 "Wohnungen" sowie nach der Wohnfla-
chenverordnung (WoFIV) in Betracht. Da im allgemeinen Sprachgebrauch mit dem Begriff der
Wohnflache keine bestimmte Berechungsart verbunden ist, sich die Vorschriften materiell im We-
sentlichen aber im Ansatz der Balkon-, Loggia- und Terrassenflachen unterscheiden und die gegen-
sténdlich zu beurteilende Wohnung mit diesem Ausstattungsmerkmal ausgestattet ist, kommt es bei
der Auslegung des Begriffs maftgeblich auf die sich in den Marktverhaitnissen wie beispielsweise
in der Anwendung des Hamburger Mietenspiegels 2023 sich widerspiegelnde Verkehrssitte an.

Demnach werden die vermietbaren Flachen Ublicherweise in Orientierung an die Berechnungs-
vorschrift der WoFIV (Wohnflachenverordnung) festgelegt. Hiernach gehéren zur vermietbaren
Wohnflache alle anrechenbaren Grundflichen der Raume, die ausschliefllich zu den einzelnen
Wohnungen gehtren. Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundfiichen von Zubehérraumen wie
Kellerrdume, Abstellrdaume und Kellerersatzrdume auBerhalb der Wohnungen, Waschkiichen, Bo-
denraume, Trockenraume, Heizungsraume und Garagen.

im vorliegenden Fall stehen Flachenberechnungen gemaf o.g. Definition nicht zur Verfugung. Aus
diesem Grunde Bezug genommen auf die aus der Bauakte entnommene Wohnflachenberechnung
nach DIN 283 in Verbindung mit den genehmigten Bauzeichnungen (i.S. der Genehmigungspla-
nung) des H. Koll, Schilp vom 18.05.2018 zum Bauvorhaben "Neubau einer Stadtvilla V140" mit
den dort vorhandenen Eintragungen zu Fertigmafen.

Da die im Erdgeschoss vorhandene und nach Suden hin orientierte Terrasse bei der Berechnung
der Wohnflache gemaRl der WoFIV mit anzurechnen ist, wird die Wohnflache unter Beachtung
landesrechtlicher Gepflogenheiten und auf der Grundlage der WoFIV neu zusammengestellt. Die
nachstehend angegebenen Flachenangaben kénnen als angemessene Grundlage fur die Wert-
ermittiung Obernommen werden. Unter Zugrundelegung der vorliegenden Wohnfldchenberech-
nung des H Koll, Schillp (Stand: 18.05. 2018) i.V.m. der genehmigten Grundrisszeichnungen (BV
1/4), Blatt-A3, Zeichnung Nr. BA001 sowie unter Anwendung der Ermittlungsvorschriften der
WoFIV mit der Regelanrechnung von Terrassen- und Loggiaflachen zu 1/4 stellt sich das Raum-
programm der Wohnung des hier zu bewertenden Einfamilien-Wohnhauses wie folgt dar:*®

Geschoss Raume Wohnflache [m?]
Erdgeschoss Essen/ Wohnen) . ca.  2290m?

priv. Arbeiten : ca. 14,35 m?*

Absteliraum (HWR) : ca. 6,86 m?

Kiche : ca. 10,94 m?

Gaste-WC S 489 m?

Diele . ca 1048 m?

Terrasse (25 v.H. angesetzt) © ca 450m? rd.74,9m?

14

15

Gemal Nr. 6.1.1 der DIN 277-1 i.d.F. von 2016.
Die Ermittiung der Wohnflachen ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Demzufolge beschrénkt sich die Plausibilitatsprii-
fung auf die voriilegenden Unterlagen und deren Prifung in der Ortlichkeit. Hierzu sei verwiesen auf Anlage G 15 (Bauzahlen),
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3.3

Westen und Individualbereich nach Osten erméglicht ungestértes Waohnen.
Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Holz-Geratehaus. Der Zeitwert dieses Bauteils wird auf rd. 2.500 EURO geschétzt.
Bautechnische Beschreibungen

Vorbemerkunaen
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Sie beziehen sich auf das freistehende Einfamilien-Wohnhaus "Brookdeich 116", in dem sich die
gegenstandliche Wohnung befindet. Die Angaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit
und stellen keine bautechnische Gebdude- und Schadensuntersuchung dar. Auch ist eine detail-
lierte qualitative und quantitative Erfassung und Beurteilung eventuell vorhandener Mangel und
Schaden nicht beauftragt.

Das Gebaude und deren Bauteile sowie die Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie
es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen gemaR vorliegender Baubeschrei-
bung des vom 18.06.1018 i.V.m. den Eintragungen zu Konstruktion und Ausstat-
tung der genehmigten Bauzeichnungen beschrieben. Fur nicht einsehbare Bauteile wird ein mén-
gelfreier Zustand unterstellt. Die Angaben erheben nicht den Anspruch auf Vollsténdigkeit und
stellen keine bautechnische Gebdude- und Schadensuntersuchung dar. Auch ist eine detaillierte
qualitative und quantitative Erfassung und Beurteilung eventuell vorhandener Méngel und Schaden
nicht beauftragt. Die Aullenbesichtigung des Objekts ohne die ansonsten erforderliche Innenbesich-
tigung erfolgte in dem flr die Wertermittiung erforderlichen Umfang.

Da darlber hinaus dem Sachverstandigen die Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts nicht
ermoglicht wurde, sind die innerhalb des Gesamtobjekts (berwiegend vorhandenen Ausstat-
tungsmerkmale unter Umstanden nicht vollstandig und beziehen sich weitestgehend auf die von
auRen sichtbaren Bauteile des Objekts. Weitere Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind
die aus den Bauvorlagen entnommenen bautechnischen Beschreibungen zum Bauvorhaben
"Neubau einer Stadtvilla V140" (BV 1/2 - 1/7; Stand: 18.05.2018) des H. Koll, Schilp aus dem Jah-

re 2018
Baubeschreibung
Objektart
Objektart Einfamilienwohnhaus
Bauform Freistehend
Lichte Raumhdhen EG/OG: ca. 2,65m

Konstruktion / Fassade

Griindung/Fundamente Streifenfundamente (flach gegrindet) mit Untersohlendammung
Wandkonstruktion Massivbau

Geschossdecken Stahlbeton

Hauptbaustoff Mauerwerk

Fassade Gestaltung Lochfassade

Fassade AuBenfliche Ziegelfassade (Verblender)

Fassade Wirmedammung vorhanden (zweischaliges MW mit Hohlschicht (12 cm Dammung,

2 cm Luftschicht)

Kellergeschoss

Keller ohne/ nicht unterkellert
Treppen / Eingangsbereich
Hauseingangstiir Hauseingangstir: Kunststofftir mit Sichtglasausschnitten
Wetterschutz nicht vorhanden
Treppenhaus Wiande unbekannt
Eingangsbereich Decke unbekannt
Treppen Holztreppe, Boden-Einklapptreppe (warmegedammt)
Treppenform einlaufig, viertelgewendelt
Treppenbelag unbekannt
Treppengeldander unbekannt
Stromanlagen ausreichend nach VDE
GA Freistehendes Einfamilienhaus Seite 19/59 GORTZ
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Tragwerk Dach
Dachaufbau
Dacheindeckung
Dachaufbauten
Dachgauben

Dach Wérmeddmmung

Bodenrdume

AuBenanlagen

Einfriedung

Bepflanzung
Befestigung
Sonstiges

Wohnung

ErschlieBung Horizontal
Innenwénde

Tiiren

Fenster

Verglasung

Wetter-/ Sonnenschutz
Liiftung

Elektroanlage
Elektroinstallation
Heizung
Befeuerungsart
Warmwasser

Wirmeabhgabe

Aufenthaltsrdume / Flur
Bodenbeldge
Wandverkleidungen
Deckenverkleidung

Massrdume / Feuchtraume

Kiiche Bodenbelag
Kiiche Wandbelag

Bad Ausstattung

Bad / WC Bodenbelag
Bad / WC Wandbelag
Bad / WC Abluftanlagen

Sanstiges
Kiiche

Terrasse

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Brockdeich 118, D - 21028 Hamburg

Holzkonstruktion
Kaltdach

Ton {anthrazit)
nicht vorhanden
nicht vorhanden
unbekannt

nicht vorhanden

soweit einsehbar. vorhanden: Stabgitter-Zaunaniage mit zT. He-
ckenanpflanzungen sowie zweifligeliger (kombinierter) Metall-
Zugangstur/ -tor

unbekannt
Betonpflaster
Abfallbehalterstandplatz: unbekannt

Diele (EG) bzw. Flur (OG)

Massive Wande, .z.T. Trockenbau-/ Leichtwande
unbekannt

Kunststofffenster (weil3)
Dreifach-Isolierverglasung (U-Wert = 0,6)
Vorbaurollladen mit weiften Lamelien

Fensterliftung mit dezentraler Liftungsanlage (Hauswirtschafts-
raum im Erdgeschoss)

Solaranlage (4,75 m?) mit Aufdach-Kollektoren (Hersteller: Buderus)
unbekannt

Zentralheizung, Brennwerttherme (Hersteller: Buderus, GB 172-14/20
Gas

Zentrale Warmwasserbereitung

Fullbodenheizung im Erd- und Obergeschoss

unbekannt
unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

EG: Gaste-WC, EG: Duschbad, WC, 2 Waschbecken
unbekannt

Fliesen (z.T. raumhoch), Ubrige: unbekannt
natiirliche Beliftung dber Fenster

Einbaukiche (L-férmig)
Betonplattenbelag

GORTZ
Immobilienbewertung
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ten seiner Bausubstanz an "Dach und Fach") befindet.
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Zum Ausstattungsstandard der Wohnung und deren Erhaltungszustand liegen infolge mangelnder
Innenbesichtigung keine Tatsachengrundlagen im Sinne von Befundtatsachen vor. Im Gutachten
wird davon ausgegangen, dass die Wohnung dem Ausstattungsstandard einer Normalwohnung
i.S. des Mietenspiegels 2023 entspricht und sich in einem durchschnittlich gepflegten Erhaltungs-
zustand befindet.

Erweiterbarkeit / Aufstockbarkeit

Gegeben. Das Grundstick ist baulich nahezu vollstandig ausgenutzt, aber nicht abschliefend be-
baut. Es wird aus baurechtlichen Griinden unterstellt, dass Anbauten (bedingt) méglich sind.

Wirtschaftliche Grundrissiésung

Ja. Bei vorhandener Dielen-/ FlurerschlieBung und reduziertem Verkehrsflachenanteil gegeben.
Es handelt sich um ein baujahrestypisches Wohnkonzept mit einem dreiseitig ausgerichteten
Raumprogramm von dem gegenseitige Stérungen im Wohnen nicht zu erwarten sind.

Wirtschaftliche Geschosshéhen

Die mittlere lichte Raumhohe von ca. 2,65 m im Erd- und Obergeschoss ist hinsichtlich des durch
das "Raumgefiihl" geschaffenen Wohnwertes vorteilhaft, jedoch hinsichtlich der Energiebilanz ge-
rinafliaia benachteiliat.

NOSIen Tur erroraericne moaernisierungen
Entfallt.

Tierische / pflanzliche Schadlinge
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine tierischen und pflanzlichen Schadlinge festgestellit.

Altlactan im Rahduda
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Kosten zur Beseitigung von Unterhaltungs-/ Instandsetzungsdefiziten

Entfallt. Jedoch kann infolge der mangelnden Innenbesichtigung inshesondere im Innenbereich
der gegenstandlichen Wohnung nicht ausgeschiossen werden kann, dass die beim Ortstermin
vorgefundenen Befundtatsachen nicht mit den tatsachlich vorhandenen Tatsachengrundlagen ins-
besondere in deren Werthaltigkeit und Zustand tibereinstimmen.

Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis lag nicht vor. Es konnten keine energetischen Angaben zum Bewertungsob-
jekt in Erfahrung gebracht werden.

Gesamtbeurteilung

Die hier zu beurteilende Immobilie weist nach vorliegenden Bauzeichnungen einen wirtschaftli-
chen Zuschnitt bei vorhandener dreiseitiger Std-/ Ost- und Westausrichtung der Aufenthaltsraume
der Wohnung auf. Angaben zur Ausbauqualitdt und baulichem Unterhaltungszustand konnen in-
folge mangelnder Innenbesichtigung nicht gemacht werden. Die vorhandenen Raumlichkeiten ge-
nugen gut den Anforderungen, die an an modernes Wohnen dieser Baualterskiasse gestellt wer-
den. Der Grundriss ist funktional und verfugt (ber eine marktgangige Wohnungsgréfte. Die vor-
handenen Raumlichkeiten sowie Kiiche und Bad geniigen gut den zeitgemafien Anforderungen,
Die Ausstattung des Wohnhauses wird als insgesamt Uberwiegend mittel beurteilt (nach Immo-
WertV 2021, Anlage 2, Tabelle 1 - Standardstufe rd. 3,44). Das Gebéaude ist augenscheinlich ge-
malk den zum Zeitpunkt des Altbaus geltenden energetischen Anforderungen errichtet.
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BOOENWert (renueriicne Antele) 161.04U
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (vorladufig) 161.040
+ Zuschlage

Entfallt 0

Richtwertanpassung

zu 1: Bauland Quelle'™: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
Hamburg, BORIS HH / Stand: 01.01.2024

Ausgangsrichtwert: 379,86 EUR/m* (BRW - Wohnen: EFH, maRgebliche Grund-

sticksgréfRe: 900 m?, Brookdamm ca. 3, Brook-
deich 96)

» Das Bewertunasobiekt hat eine tatsdchliche Grundstiicksarae: 320 m2

» abweichende Lage zur Strale
Entfallt

»  abweichende Geb&dudestellung
Entfallt

angepasster Bodenrichtwert = 487 97 €/ m? rd. 488 €/ m?




4.2

Erlduterungen zur Bodenwertermittiung

Verfahren

Der Wert des Grund und Bodens wird gem. §§ 13, 14 ImmoWertV 2021 mithilfe des Vergleichs-
wertverfahrens ermittelt. Vergleichswerte in ausreichender Anzahl und Qualitat liegen nicht vor, so
dass ein direkter Preisvergleich nicht erfolgen kann. Es wird auf Bodenrichtwerte zurtickgegriffen.

Bodenrichtwert/ -grundstiick
Bodenrichtwert fir Wohnnutzungen in Individualbauweise (Stichtag: 01.01.2025): ™

379,86 € m? fur die Baulandflache vor den Fronten der Ein-/ Zweifamilienhaus-
grundstiicke "Brookdamm ca. 3/ Brookdeich 96" im voll erschlosse-
nen und erschlieBungsbeitragsfreien ("ebf') Zustand; lagetypische
GrundstiicksgrofRe: 900 m?, Art der Nutzung: Ein- und Zweifamilien-
hausgrundsticke ("EFH"), Stellung des Gebdudes auf dem Grund-
stiick gegeniiber der Nachbarbebauung (sog. Anbauart) als Einzel-
haus ("eh"), Grundsticksfrontiange: unmittelbar zur Strafle; Boden-
richtwertnummern: 01140091 (Brookdamm) bzw. 01168234 (Brook-
deich).

Anpassungen

Die Beschaffenheit des Bewertungsgrundstiicks (Art der baulichen Nutzung) entspricht den in der
Bodenrichtwertzone vorherrschenden Gegebenheiten. Der Bodenrichtwert ist aktuell.

Aufgrund des gegentiber dem zum Vergleich herangezogenen Bodenrichtwertgrundstiicks wird far
das Bewertungsgrundstiick aufgrund des abweichenden individuellen Beschaffenheitsmerkmals
(hier: Grundstiucksgréfle) eine Korrektur fir erforderlich gehalten. Fur die Anpassung im Grund-
stiicksgréfienverhaltnis wird auf den verdffentlichten Umrechnungskoeffizient im Immobilienmarkt-
bericht Hamburg 2025, S. 180 zurlickgegriffen.

Zusitzliche Marktanpassung
Entfallt.
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Vorldufiger Vergleichswert 613.040
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

+ Zuschlage: "Gesondert zu veranschlagende Bauteile" 2.500
- Abschlage

Risikoabschlag (mangelnde Innenbesichtigung) pausch. 20.000 EUR
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VERGLEICHSWERT 595.540

5.2 Erlduterungen zur Vergleichswertermittiung

Vergleichsfaktor/ Gebdudefaktor

Statistische Grundlagen:

Gebaudefaktor fur Einfamilienhduser (GFggy): Stichprobengrundgesamtheit 15.937 Kauffalle von
frei verflugbaren Einfamilienhdusern (davon 6.634 Kauffalle fur freistehendes Einfamilienhaus),
ohne gewerblichen Anteil aus den Jahren 2009-2020, ohne Erbbaurechte, keine ungewshnlichen
Verhéltnisse, kein sozialer Wohnungsbau, keine vermieteten Objekte.
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Keinen signifikanten Einfluss auf den Gebé&udefaktor hat die Modernisierungspunkizahl geman
Anlage 2 der ImmoWertV 2021, das Vorhandensein eines Kfz-Carports oder Kfz-Stellplatzes, die
Erschlieffung des Grundsticks / Lage zur Strafte als Pfeifenstielgrundstiick, der Endenergiebedarf
sowie das Vorhandensein einer Warmepumpe.

Anpassungen:

Fur das Bewertungsobjekt wird eine Korrektur aufgrund dessen schlechter Lage im Stadtgebiet
(Lagefaktor: 0,7218 fur den NormBRW'20 = 380 €/m?), dem Baualter (Baualtersfaktor: 1,0882, bei
einem tatsachlichen Baualter von 6 Jahren), dem Baujahr (Baujahresfaktor: 1,0, fir die Baualter-
klasse ab 1990), der GrundstiicksgroRe (GrundsticksgroRenfaktor: 0,9599 fur die Grundstuicks-
grofe von 330 m?), der GroRe (Wohnflachenfaktor: 0,951 fur die Wohnflache: 143,1 m?, der Aus-
stattung (Standardstufenfaktor: 1,0227 fir die Standardstufe 3,44), des Bezugs der Liegenschaft
in das umgebende Straltennetz (Eckiagenfaktor: 0,887, da (benachteiligte) zweiseitige Erschlie-
Rungseinrichtung zu "Brookdeich" und "Brookdamm"), des "unterstellten” Vorhandensein einer
Einbaukuche (Einbauklchenfaktor: 1,03), der Anzahl der vorhanden Vollgeschosse (Geschossfak-
tor: 1,023, bei 2-Geschossigkeit), der Warmeabgabe im Innenbereich der Wohnung (FuRboden-
heizungsfaktor: 1,022, bei vorhandener Fullbodenheizung geman vorliegender Genehmigungspla-
nung), der Stromenergieerzeugung (Solarenergiefaktor: 1,021, bei vorhandener Solarthermie, ge-
malk vorliegender Genehmigungsplanung), des inhomogenen Stadtteilgefiges (Stadtteilfaktor:
0,977 fur den Stadtteil Bergedorf) sowie dem zeitlichen Bezug des Vergleichsfaktors (Aktualisie-
rungsfaktor: 1,029, fir das Berichtsjahr 2024) fur erforderlich erachtet.

Der Ansatz des Baujahresfaktors entfallt, da das Gebaude der Baualtersklasse ab 1990 zurechenbar
ist; ebenso der Ansatz des Keller- und Garagenfaktors, da weder ein Keller noch eine Garage vor-
handen ist, des Wohnungszahifaktors (bei einer Wohneinheit im Gebaude), des Rechtsformfaktors
infolge vorhandenem Normaleigentums, sowie des Stellungsfaktors (da freistehendes Gebaude).

Unter Zugrundelegung des (statistischen) Vertrauensbereiches, innerhalb dem die gegeniber
dem vergleichbaren Durchschnitts-Einfamilienhaus hinzunehmenden Abweichungen in den Ei-
genschaften und Merkmalsausprédgungen des Bewertungsobjektes als gleich wahrscheinlich an-
zusehen sind, ist hier davon auszugehen, dass bei einer relativen Standardabweichung in Héhe von
+/- 16 v.H., der im Wege des mittelbaren Preisvergleich ermittelte Vergleichswert (i.S. des Gebaude-
faktors (Zielgrofe: [EUR/ m? WFL]) im mittleren Bereich der Spanne des Vertrauensbereiches liegt.
Bei einem unterstellten Baualter von 6 Jahren und im Hinblick auf den baulichen Unterhaltungs- und
Modernisierungszustand der Immobilie wird hier weiters davon ausgegangen, dass der Markt den
Wert des gegenstandlichen Objekts als durchschnittlich einschétzt und dass ein Gebaudefaktor in
Héhe von rd. 4.284 EUR/ m* WFL angemessen ist.

Flachenermittlungen

Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Fldchenangaben. Einzelne MaRangaben zur Wohnflache (WFL)
wurden auf der Grundlage der vorhandenen Grundrissplane (genehmigte Bauzeichnungen), der
Berechnung der Wohn- und Nutzflachen des H. Koll, Schiilp vom 18.05.2018 und deren Plausibili-
sierung Uber Luftbild zur vorhandenen Terrasse angesetzt. Die eigenen Feststellungen und Be-
rechnungen liegen der Wertermittiung zugrunde.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Fur den frontseitig vorhandenen Holz-Gerateschuppen wird ein Zuschlag fur den Zeitwert dieses Bau-
teils in Hdhe von rd. 2.500 EURO beriicksichtigt.

Risikoabschiag infolge mangelnder innenbesichtigung

Beschaffenheit, Zustand und Gebrauchstauglichkeit. Es wird das mit der fehlenden Innenbesichti-
gung verbundene Investitionsrisiko fir etwaig vorhandene Abweichungen von Zustandsauspra-
gungen des Normaleigentums gegeniber vom gewthnlichen "Sollzustand” durch einen Risikoab-
schlag separat berlicksichtigt. Dieser bewegt sich in Abhangigkeit zu dessen absoluter Hohe [in
EURO] typischerweise in einer Spanne von bis zu 15 v.H. je nach Zustand der Ubrigen Sache. Mit
Blick auf die absolute Abschlagshéhe wird der mit dem Investitionsrisiko in Verbindung stehende
"Abschlag infolge mangelnder Innenbesichtigung” frei nach sachverstdndigem Ermessen in Héhe
von rund pauschal 20.000 EUR (rd. 3,3%) angesetzt.
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- Marktanpassung 14,2% 93.045
Marktangepasster, vorldufiger Sachwert 562.200
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
+ Zuschlage: "Gesondert zu veranschlagende Bauteile" 2.500
- Abschléage

Risikoabschlag (mangelnde Innenbesichtigung) pausch. 20.000 EUR
SACHWERT 544.700

Entspricht rd. 91,7% des Grundstlicksvergleichswerts (VWT)
Der Grad der Fertigstellung betrégt 100,0 %.

Gebaudetyp: 1.32, Freistehendes Einfamilienhaus, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht

ausgebaut, Ausstattungsstandard: Gberwiegend mittel - Standardstufe 3,44

Normalherstellungskosten: 877 €/ m?
Baunebenkosten: bereits enthaiten (17%)

Baupreisindex: Quelle Statistisches Bundesamt fir Wohngeb&dude; Faktor: 1,896 (+ 89,6 %)
((mit: 1,813 = 189,6 [Stand: 08/2025] / 100,0 [Stand: 2010 = 100]
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Flachenermittlungen

Siehe Erlauterungen zum Vergleichswert. Einzelne Malangaben zur Wohnflache (WFL) wurden
auf der Grundlage der vorhandenen Grundrisspléne des H. Koll, Schilp vom 25.05.2018 der
Wertermittlung zugrunde gelegt.

Aulenanlagen

Kein gesonderter Ansatz fur AuBenanlagen; die Anlagen sind konform zum Sachwertmodell des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in Hamburg in den Herstellungskosten im blichen
Umfang enthalten (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 117)

Nutzungsdauer

Siehe Ziff. 3.2 Bauliche Anlagen - Gesamt- und Restnutzungsdauer. Zum Bewertungszeitpunkt be-
tragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts im Ist-Zustand rund 74 Jahre.

Marktanpassung

Die Marktanpassung erfolgt im Hinblick auf die veréffentlichten Faktoren und Spannen des Gut-
achterausschusses flr Grundstlickswerte in Hamburg und unter Berlicksichtigung der Entwicklun-
gen auf dem Grundsticksmarkt seit dem Auswertungsstand des herangezogenen Immobilien-
marktberichts Hamburg 2025, S. 118 ff.

Statistische Grundlagen:

Sachwertfaktor fur Einfamilienhduser (SWFgey): Stichprobengrundgesamtheit 3.536 Kauffalle von
Einfarnilienh&usern (davon 1.839 Kauffalle in der Anbauart; Freistehendes Haus) ohne gewerbli-
chen Anteil aus den Jahren 2013-2020, ohne Erbbaurechte, keine ungewdhnlichen Verhélinisse,
kein sozialer Wohnungsbau.

Einflussgrifien:

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 31 12 2020
fur freistehende Einfamilienhauser und einer GrundstiicksgroRe von 1.000 m? (NormBRW'20); vor-
laufige Sachwerthche; Bodenwertanteil, tatséchliche GrundsticksgriéRe; Baujahr, Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen; Ausstatfung und Grife (Vorhandsein von Keller, Einbaukiiche,
FuBbodenheizung, Solarenergieanlage, Warmepumpe, Gréfe der Wohnflache, Dachausbau);
Modemisierungsgrad, Lage des Grundstiicks zu umgebenden StraBen; Wohnungsanzahi; der Ein-
bettung des Objekis innerhalb der Stadfteillage sowie zeitlicher Bezug des Sachwertfaktors fiir
freistehende Einfamilienhauser (Aktualisierungsfaktor; abgeleitet aus 178 Kaufféllen aus dem Jahr
2023), relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorlaufigen Sachwertwert betragt +/- 16%.

Anpassungen:

Fir das Bewertungsobjekt wird eine Korrektur aufgrund dessen schlechter Lage im Stadtgebiet
(Lagefaktor: 0,8128 fur den NormBRW'20 = 390 €/m?), der Hohe des vorlaufigen Sachwerts bezo-
gen auf die Hohe des Normsachwerts (Sachwerthdhenfaktor: 1,1423 fur den vorldufigen Sachwert
655.245 EUR), dessen Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert (Bodenwertanteilsfaktor: 0,807
bei einem Bodenwertanteil von 24,58%), der GrundstlcksgroRe (GrundstiicksgroRenfaktor:
1,0704 far die GrundsticksgréRe von 330 m?), dem Baujahr (Baujahresfaktor: 0,961 fiir die Bau-
jahresklasse ab 1990), der GréfRe (Wohnflachenfaktor. 1,0702 fur die Wohnflache: rd. 143,1 m?),
der Einbindung der Liegenschaft in das umgebende Strafiennetz (Ecklagenfaktor: 0,976, da (be-
nachteiligte) zweiseitige ErschlieBungseinrichtung zu "Brookdeich" und "Brookdamm"), fur das
Vorhandensein einer Einbaukliche (Einbauklchenfaktor; 1,049), des nicht ausgebauten Dachge-
schosses (Dachfaktor: 0,99, bei 2-Geschossigkeit mit nicht ausgebautem Dachgeschoss), der
Warmeabgabe im Innenbereich der Wohnung (FuBbodenheizungsfaktor: 1,068, bei vorhandener
FuBbcdenheizung gemal vorliegender Genehmigungsplanung), der Stromenergieerzeugung (So-
larenergiefaktor: 1,043, bei vorhandener Solarthermie, gemé&R vorliegender Genehmigungsplanung),
des inhomogenen Stadlteilgefliges (Staditeilfaktor: 1,053 fur den Stadtteil Bergedorf) sowie dem
zeitlichen Bezug des Sachwertfaktors (Aktualisierungsfaktor: 0,933 fur das Berichtsjahr 2024) fur
erforderlich gehalten.
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Der Ansatz des Restnutzungsdauerfaktors entfallt, da die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer am
Stichtag mehr als 50 Jahre ist, ebenso der Ansatz des Kellerfaktors (da kein Keller vorhanden),
des Modernisierungsfaktors (da das Baujahr/ Jahr der Errichtung des Gebaudes spater als 2009
ist), des Wohnungszahlfaktors (bei einer Wohneinheit im Gebdude), des Warmepumpenfaktors
(da keine Warmepumpe vorhanden) sowie des Stellungsfaktors (da freistehender Baukorper).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gesondert zu veranschlagende Bauteile

Siehe Ziff. 5.2 Erlauterungen zum Vergleichswert. Der frontseitig vorhandene Holz-Gerateschuppen
wird werterhohend mit ein Zuschlag fir den Zeitwert dieses Bauteils in Héhe von rd. 2.500 EURO
(geschétzt) angesetzt.

Risikoabschlag infolge mangeinder Innenbesichtigung

Siehe Ziff. 5.2 Erlauterungen zum Vergleichswert. Es wird das mit der fehlenden Innenbesichti-
gung verbundene Investitionsrisiko fUr etwaig vorhandene Abweichungen von Zustandsauspra-
gungen des Normaleigentums gegeniiber vom gewohnlichen "Sollzustand" durch einen Risikoab-
schiag in Hohe von rd. 20.000 EUR (rd. 3,6%) frei nach sachverstédndigem Ermessen angesetzt.
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(verfahrensiibergreifend) + Zuschlége:
Gesondert zu veranschlagende Bauteile 2.500 EUR

- Abschlage
Risikoabschlag (mangelnde Innenbesichtigung) pausch. 20.000 EUR
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Verkehrswert lastenfrei: Ableitung vom Vergleichswert rd, 596.000 EUR

WS LA S mv UL T IauD, WIS VOIWISYENIU LUl CigelinuuZuny gyendniugin wira. e veriniewny
steht beim Erwerb eines solchen Objektes nicht im Vordergrund der Investitionsentscheidung. Rendite-
gesichtpunkte sind somit nicht mafRgeblich, sondern der Substanzwert. Geman den anerkannten Regeln
der Verkehrswertermittiung ist bei solchen Liegenschaften unter der Voraussetzung statistisch hinrei-
chender Datengrundlage (z.B. ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, sonstiger geeigneter
Daten (Marktindikatoren), etc.) sowohl das Vergleichswertverfahren als auch das Sachwertverfahren die
sachgerechte Methode zur Ableitung des Verkehrswertes. Da der lokale Gutachterausschuss in seiner bei
der Geschaftstelle gefiihrten Kaufpreissammiung Vergleichskaufpreise von mit Einfamilien-Wohnhausern be-




und tatsachlichen kEigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks aut den

Wertermittiungsstichtag 04.12.2025 bezogen abgeleitet.

Hamburg, 23.02.2026

Yo 5/

Klaus Gortz

M.Sc. in Real Estate Vaiuation,
Dipl.-Wirtschaftsingenieur (FH),
fur immobilienbewertung
Dipl.-Volkswirt (Univ.)

- Sachverstandiger -

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Diplom-Volkswirt
Klaus Gdrtz M. Sc.

Sachversténdiger fiir
die Bewertung von bebaute
und unbebauten

Grundstiicken
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Quelle: Freie und Hansestadt Hamburg (2008): Hamburgs amtliche Karten, Digitale Stadtgrundkarte
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Anlage G 6/2

Bescheinigung

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Brookdeich 1186
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Anlage G 7
Bodenrichtwertauskunft

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Brookdeich 116
21029 Hambura
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Anlage G 7/3 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -
Bodenrichtwertauskunft Brookdeich 116

21029 Hamhurmn
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Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewdhiten Stichtag. Die Erlduterung steht auf BORIS HH zum

Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss hamburg.de
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“Neubau von einer Stadtvilia” des H. Koll, Schilp aus dem Jahre 2018

mit eigenen Erganzungen (i.S. von farblichen Hervorhebungen)

Mafistab: ohne
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- Fotoubersichtsplan der Aulfenansichten -

O
o>

GA Freistehendes Einfamilienhaus
Brookdeich 118, D - 21029 Hamburg

Bewertungsobjekt

Bild (x): Blickrichtung
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Anlage G 12 Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Gebaudeansichten Brookdsich 116
S = = 21029 Hamburg
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Anlage G 16

Ermittilung von Standardstufe und Kostenkennwert

Normaleigentum
- Freistehendes Einfamilienhaus -

Brookdeich 116
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