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GUTACHTEN

Sachverstédndige fiir die Markt- und
Beleihungswertermittlung von Immobilien

auf der Grundlage einer Teil-AuBenbesichtigung (Sprengnetter Akademie)

Diestelbarg 1b - 21039 B6rnsen

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V. mit § 74 a ZVG _Tefli 040-72008555 - F|a><= 040-721056 92
fur das Grundstliick Neuengammer Hausdeich 75, info@simon-wertermittiung.de

sudl. Neuengammer Hausdeich 75 * 21039 Hamburg

Auftraggeber:

Geschéaftsnr. des AG:

Grundbuch:

Liegenschaftskataster:

Wertermittlungsstichtaq:

Datum des Gutachtens, Az.:

www.simon-wertermittiung.de

Amtsgericht Hamburg-Bergedorf - Zwangsversteigerungsgericht -
Ernst-Mantius-Str. 8 * 21029 Hamburg

417 K12/24
Neuengamme Blatt 1810

Flurstiick 779 - GroRe 11.842 m?
Flurstlck 780 - GroRe 14.700 m?® Gesamtflache 26.542 m?

23. Juni 2025 (Tag des Ortstermins, Qualitatsstichtag)

05. August 2025 - 25-0306

Zum Wertermittlungsstichtag 23. Juni 2025 wurde der
Verkehrswert (Marktwert) ermittelt mit

Ausfertiguna Nr. 6 (pdf)

480.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 43 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit 10 Seiten enthalten. Das Gutach-
ten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon eine als PDF-Datei und eine fur meine Unterlagen.
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1. Vorbemerkungen zur Wertermittiung

Diese Wertermittlung erfolgt ohne Innenbesichtigung der baulichen Anlagen auf der Grund-
lage einer teilweisen AuBenbesichtigung ohne Begehung des Flurstiicks 780 sowie mangels
vorliegender Unterlagen in der Bauprufabteilung Hamburg-Bergedorf ohne Einsichtnahme in
eine Bauakte. Sie unterliegt damit erheblichen Unsicherheiten.

Nach telefonischer Auskunft der Bauprufabteilung Hamburg-Bergedorf besteht Unsicherheit, ob eine
baurechtliche Genehmigung fiir das Wohnhaus erteilt wurde und sind die Gewéachsh&user im AuRRen-
bereich nicht genehmigt.

Lt. einem aus der Gerichtsakte vorliegenden Schreiben des Bezirksamtes Hamburg-Bergedorf vom
14.01.2025 liegt eine behordliche Nutzungsuntersagung vor fiir

1. eine ungenehmigte ,Nutzungsanderung der Gewachshauser in Hallen fur PkWs, Wohnwagen,
Boote, Hanger...” (8 60 Abs. 1 HBauO)

2. den ungenehmigten Umbau des Gewachshauses (Neueindeckung des 6stlichen Gewachshauses)
(8 60 Abs. 1 HBauO)

3. die ausgetbte Nutzung und die durchgefiihrten BaumaRBnahmen, die ,im AuRenbereich nicht
privilegiert oder begunstigt oder als sonstiges Vorhaben zulassig sind (§ 35 BauGB)”

Die Nutzungsuntersagung umfasst die ,ungenehmigte Nutzung von Gewé&chshausern in einer
GroRe von ca. 5.550 m? fiir ca. 160 Stellplatze fiir PkWs, Wohnmobile/Wohnwagen, Boote und Hanger
und die ungenehmigte Umdeckung des 6stlichen Gewéchshauses.”

Die Bewertung erfolgt dem Gerichtsauftrag entsprechend nach dem duReren Anschein.

Auf Grundlage der duBeren Bestandsaufnahme im Ortstermin, den vorliegenden Informationen und
dem geltenden Bauplanungsrecht stellt diese Wertermittlung aus wirtschaftlicher Sicht auf eine Frei-
legung des Grundstucks ab. Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlage eines Liqui-
dationswertverfahrens.

Sollte ein Erwerber die baulichen Anlagen oder Teile der Bausubstanz erhalten oder einer genehmi
gungsfahigen Nutzung zufiihren wollen, sollte die Verwertbarkeit der vorhandenen Gebiudesub-
stanz durch einen Bauschadenssachverstandigen Uberpriift werden.

Ich weise darauf hin, dass die Beurteilung juristischer Fragen nicht in das Fachgebiet der Unterzeich-
nenden fallt. Eine Prifung entsprechender Fragen kann im Zuge dieser Wertermittlung nicht erfolgen
und ist auch nicht Gegenstand dieses Auftrags. Ich empfehle einem Interessenten, vor einer Vermé-
gensdisposition eine entsprechende Beratung bei den zustdndigen Amtern einzuholen.

Sollten die diesem Gutachten zugrunde liegenden Annahmen nicht zutreffen, ist der Verkehrswert
ggf. zu korrigieren.
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2. Objektiibersicht

Bewertungsobjekt:

Adresse:

Grundbuch:

FlurstUcke:

GrundsticksgroRe:

Nutzung:

Baujahre:
Wohn-/Nutzflache:

Ausstattung:

Warmeversorgung:

Energieeffizienz:

Allgemeinbeurteilung:

Ermittelte Werte:

Mit einem Einfamilienhaus und landwirtschaftlichen baulichen Anlagen
(Hallen und Gewachshauser) bebautes Grundstick.

Neuengammer Hausdeich 75 * 21039 Hamburg
Neuengamme Blatt 1810

779 und 780 (Gemarkung Neuengamme)
11.842 m? Flurstlick 779

14.700 m? Flurstlck 780
26.542 m? GesamtgroRe

In dieser Wertermittlung wird ein frei lieferbares Objekt unterstellt.

Die aktuelle Nutzung fur das Wohnhaus ist nicht bekannt, der Eingangs-
bereich weist auf ein vom Eigentiimer genutztes Objekt hin. Die Nutzung
der Gewachshduser erfolgt It. behdrdlicher Nutzungsuntersagung zur Un-
terstellung von PkWs, Wohnmobile/Wohnwagen, Boote und Hanger.
Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Ist aufgrund der Besichtigung nach dem &uReren Anschein nicht méglich.

Bodenwert: 528.000,00 €
Liquidationswert: 480.000,00 €
Verkehrswert: 480.000,00 €

417 K 12/24 | Neuengammer Hausdeich 75, sudlich Nr. 75 * 21039 Hamburg
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3. Grundlagen der Gutachtenerstellung

Auftraggeber:

Beschluss/Auftrag vom:

Grund der Gutachtenerstellung:

Eigentiimer:

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Hamburg-Bergedorf
- Zwangsversteigerungsgericht -
Ernst-Mantius-Str. 8 * 21029 Hamburg

10. Marz 2025.

Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungster-
mins im Zwangsversteigerungsverfahren 417 K 12/24.

Aus Grunden des Datenschutzes bleiben die Namen Beteiligter
im Gutachten ungenannt.

(1) Auszug aus der Ubersichtskarte Hamburg, Stand 2025
Malistab 1:200.000, Quelle MairDumont Promotion,
lizenziert Uber geoport.on-geo.de

(2) Auszug aus der Regionalkarte, Stand 2025
Malistab 1:20.000, Quelle MairDumont Promotion, lizensiert
Uber geoport.on-geo.de

(3) Informationen aus der Gerichtsakte, u.a.

- Grundbuch von Neuengamme Blatt 1810 vom 10.03.2025
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 30.01.2025

- Bauaufsichtliche Belange zum Zwangsversteigerungsver-
fahren vom 14.01.2025

(4) Landesamt fur Geoinformation und Vermessung
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Mastab 1:2.000
- Flurstlicks- und Eigentumsnachweis
jeweils vom 24.06.2025

(5) Bezirksamt Hamburg-Bergedorf, Bauprufabteilung
- Auskinfte zum Bauplanungsrecht

(6) Hansestadt Hamburg, Finanzbehotrde
- Bescheinigung Uber Anliegerbeitrége vom 26.06.2025

(7) Bestandsaufnahme im Ortstermin am 23.06.2025

(8) Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Hamburg
- Immobilienmarktbericht Hamburg 2025
- Bodenrichtwertauskunft online Gber BORIS.HH interaktive
Bodenrichtwertkarte Hamburg

(9) Internetrecherchen, u.a. www.prognos.com/zukunftsatlas,
www.wegweiser-kommune.de/Hamburg und Statistikamt
Nord, Hamburger Stadtteilprofile

(10)Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Biblio-
thek

23. Juni 2025.

Zu dem schriftlich angekiindigten Ortstermin wurde niemand an-
getroffen, eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen war da-
her nicht méglich. Entsprechend dem Gerichtsauftrag erfolgte
soweit moglich eine AuRenbesichtigung.
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Teilnehmer am Ortstermin: Frau Heike Simon, Sachverstandige.

Qualitats-/Wertermittlungsstich- 23. Juni 2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

tag:
Es wird der Tag der Ortsbesichtigung wie 0.g. herangezogen.
Der tatsachliche Wertermittlungsstichtag ist der Tag des Zu-
schlags in der Zwangsversteigerung, der zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung unbekannt ist.
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14. Grund- und Bodenbeschreibung

‘ 4.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Demografische Entwicklung:

GroRRrdumige
Lagebeschreibung:

Kleinrdumige
Lagebeschreibung:

Art der Bebauung und

1

Von den zum 31.12.2024 rd. 1,862 Mio. Einwohnern der Hansestadt
Hamburg leben rd. 134.300 im Bezirk Bergedorf, davon rd. 3.731 im
Stadtteil Neuengamme'.

Lt. dem Prognos Zukunftsatlas 2025 gehdrt die Hansestadt Ham-
burg trotz einem vergleichsweise schlechten Abschneiden im Hin-
blick auf Wohistand & soziale Lage mit einem Gesamtrang 23 von
400 nach wie vor zu den wachstumsstarken Bundeslandern in
Deutschland. Die Zukunftschancen werden in den Punkten Wettbe-
werb & Innovation, Dynamik, Demografie, Starke sowie Wirtschaft &
Arbeitsmarkt im Vergleich zur Erhebung im Jahr 2022 relativ stabil
prognostiziert.

Das statistische Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein prognosti-
ziert ausgehend von dem Jahr 2019 ein relatives Bevélkerungs-
wachstum von rd. 11% auf rd. 2,051 Mio. Menschen fir die Hanse-
stadt Hamburg. Gleichzeitig zeigt sich der Wohnungsmarkt ange-
spannt mit stark Gberdurchschnittlicher Wohnungsbaultcke.

Innerhalb des Bezirks Bergedorf gehért Neuengamme zu dem fast
zwOlf Quadratkilometer groBen Stadtteil Bergedorf im &stlichen
Hamburger Stadtgebiet. Neuengamme gehért mit den Stadtteilen
Altengamme, Curslack und Kirchwerder zum Ortsamtsbereich der
Vier- und Marschlande, eine der &ltesten erhaltenen Kulturland-
schaften Deutschlands. Neuengamme liegt auf der urspriinglichen
Elbinsel zwischen dem Hauptstrom der Elbe, der Gose Elbe und der
Dove Elbe. Der aufgrund der Néhe zur Elbe sturmflutgefahrdete
Stadtteil ist durch den Anbau von Gemiise und Blumen landlich ge-
pragt. Neben landwirtschaftlich genutzten Betrieben findet sich
Uberwiegend Einfamilienhausbebauung.

Neuengamme bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert.
Durch das Naturschutzgebiet Kiebitzbrack und den Ortsteil Zollen-
spieker mit einer Fahrverbindung tber die Elbe ins niedersichsische
Hoopte ist Neuengamme ebenso wie durch den Standort der KZ-Ge-
denkstatte Neuengamme (berregional bekannt.

Die Umgebung ist gepréagt durch Landwirtschaftsflichen, Wasserfla-
chen und offener Wohnbebauung. Neuengamme bietet eine gute
infrastrukturelle Anbindung. Mit dem Auto gelangt man in rd. 20
Minuten in das Bergedorfer Zentrum , die Fahrtzeit in die Hambur-
ger Innenstadt betragt Uber die A 25 rd. 35 Minuten. Der Fihranle-
ger Zollenspieker ist rd. 3 km entfernt.

Wohnbebauung in offener Bauweise sowie landwirtschaftliche/gar-

Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein, hrsg. 15.05.2025

417 K12/24 | Neuengammer Hausdeich 75, sudlich Nr. 75 * 21039 Hamburg Seite 7 von 43



Simon | Sachverstandigenburo - Dipl.- Kauffrau Heike Simon

AZ.. 25-0306

Nutzungen in der Stral3e: tenbauliche Nutzung und Freifldchen im Bereich des nérdlichen Ver-

laufs der Dove-Elbe.

Entfernungen: Uberdrtlich:

Bus- und Stadtbahn-
anschluss:

Fernbahnanschluss:

Flughafen:

Einkaufsmdglichkeiten:

Schulen, Kindergarten,
arztliche Versorgung:

Versorgungs-/Verkehrslage:  Gut.

rd. 6 km

rd. 100 m

rd. 10 km

rd. 28 km
rd. 37 km
rd. 2km

rd. 10 km
rd. 28 km

Bundesstrafie B 5,
Autobahn A 25 (Auffahrt
~Hamburg-Curslack”)

~Neuengammer Hausdeich 52"
Linien 227, 327, 428

Bahnhof Bergedorf (S 2 und
Regionalbahn)

HH-Hauptbahnhof
Hamburg Airport
Supermarkte

Bergedorf/Lohbrigge
City Hamburg

In der Ndhe und weiteren Umgebung um-
fangreich vorhanden, u.a.

rd. 3 km Ev. Kindergarten und Grundschule
Curslack-Neuengamme

rd. 7 km Grund- und Stadtteilschule Kirch-

werder

rd. 9 km Weiterfuhrende Schulen in Berge-
dorf, Bethesda-Krankenhaus
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4.2 Gestalt und Form

Die folgenden Flachen- und Nutzungsart-Angaben entstammen dem Grundbuch und dem vom Lan-
desbetrieb Geoinformation und Vermessung vorliegenden Flurstiicksnachweis.

StralRenfrontz

GrundstlcksgrofRe/
tatsachliche Nutzung It.
Flurstiicksnachweis:

Hinweise zum Flurstick:

Grundstlicksform:

Topographie:

Immissionen:

2 Aus der Flurkarte gemessen,

Flurstlick 779 rd. 45 m, Flurstlick 780 ohne.

1) Flurstlck 779:
11.842 m?, davon

1.636 m? Wohnen mit Handel und Dienstleistungen (Offen)
10.206 m? Handel und Dienstleistung

2) Flurstlck 780:
14.700 m?, davon

11.005 m? Grunland
3.695 m? Handel- und Dienstleistung

Das Grundstulck liegt im Wasser- und Bodenverbandsgebiet. Es gilt
die Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Curslack/Altengamme
vom 10.06.1997, in Kraft seit 01.01.1998, in der aktuellen Fassung.
Zum Grundwasserschutz gelten Nutzungsbeschrankungen und Ver-
bote, ausfihrende Stelle ist die Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie
und Agrarwirtschaft.

Teile des Flurstucks 779 liegen innerhalb des Erhaltungsgebiets
+Altengamme 8/Neuengamme 10". Fur das Flurstlick 779 besteht ei-
ne Baulast. Ich verweise auf die unten stehenden Ausfiihrungen.

1) Flurstlck 779: unregelmaRige Form.
2) Flurstick 780: regelmaBige rechteckige, sich stidwestlich ver-
schlankende Form.

Das Grundstuck liegt unterhalb des StraBenniveaus.

Sind im Ortstermin Uber Ubliche Gerduscheinflisse durch PkW-Ver-
kehr auf dem Neuengammer Hausdeich hinausgehend nicht er-
kennbar gewesen.

Anmerkung: Die in rd. 2 km Luftlinie Entfernung aufstehenden
Windkraftanlagen des Windparks Neuengamme sollten urspring-
lich zum Ende 2025 zum Schutz der KZ-Gedenkstatte Neuengamme
zurtckgebaut werden. Ob und wann diese Planung ausgefiihrt wird
ist zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht bekannt.
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4.3 ErschlieBungszustand

StraRenart;

ErschlieBungs- und
Sielbaubeitrage:

Anschlusse an Versorgungs-
leitungen/Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Bodenverunreinigungen:

Der Neuengammer Hausdeich ist eine dem 6ffentlichen Verkehr
gewidmete Stral3e. Die beidseitig befahrbare Fahrbahn ist asphal-
tiert und beleuchtet, die Seitenrdnder sind unbefestigt und werden
zum Parken genutzt.

Mit einer Breite von 8,50 m entspricht die StraRRe It. der Begrin-
dung zum B-Plan nicht den zeitgem&Ren Anforderungen, im Hin-
blick auf die ,Erhaltung der historischen Deichlinie und der Funkti-
onsfahigkeit der ErschlieBung im Bestand” wurde von einem Aus-
bau der Fahrbahn abgesehen. Die Béschungen liegen auf den Pri-
vatgrundsticken.

Die Stral3e Neuengammer Hausdeich ist endguitig hergestellt wor-
den. ErschlieBungsbeitrdge fir die endgultige Herstellung werden
nicht mehr erhoben.

Vor der StraBenfront liegt ein Schmutzwassersiel. Fur die derzeiti-
ge besielte Frontlange werden keine Sielbaubeitrdge mehr erho-
ben. Sofern ein Regenwassersiel hergestellt wird kénnen Sielbau-
beitrdge erhoben werden.

Die vorliegende Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten
fur die Herstellung von Anschlussleitungen.

Nicht bekannt.

Lt. Augenschein und Auszug aus dem Liegenschaftskataster
freistehende bauliche Anlagen ohne Grenzbebauungen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation in-
soweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist.

Das Grundstiick liegt im Wasser- und Bodenverbandsgebiet, vgl.
Kap. 4.2. Als ehemaliger AuBendeichbereich handelt es sich um
Grundstucke in einem tiefliegenden Gebiet, so dass Uberflutungen
bei Starkregen nicht auszuschlieRen sind.

Lt. Begrindung zum B-Plan liegen im Plangebiet keine altlastver-
dachtigen Flachen vor. Es wird darauf hingewiesen, dass die land-
wirtschaftlichen Nutzfléchen vor Errichtung von Wohngebauden
vorsorglich auf Anteile an Schwermetallen, Arsen und Pflanzen-
schutzmittel untersucht werden sollten.

Im Ortstermin ergab sich kein Hinweis in Bezug auf eine Ver-
dachtsflache. Weitergehende diesbeziigliche Bodenuntersuchun-
gen wurden auftragsgemaR nicht vorgenommen. Bei dieser Wert-
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ermittlung werden ungestérte und kontaminationsfreie Bodenver-
héltnisse ohne Grundwassereinflisse und fur die Wertermittlung
eine verdachtsfreie Flache unterstellt.

Kampfmittel: Hinweise auf eine Kampfmittelverdachtsflache liegen nicht vor. Die
bei Bauvorhaben grundsatzlich bestehende Verpflichtung, den
Baugrund auf Kampfmittel zu sondieren, wird nachfolgend als
durchgefihrt und in dieser Wertermittlung eine verdachtsfreie Fla-
che unterstellt.
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4.4 Rechtliche Situation

4.4.1 Grundbuch/Baulastenverzeichnis

Grundbuchliche Aus der Gerichtsakte liegt ein Grundbuchauszug vom 10.03.2025
Eintragungen: vor, auf den sich diese Wertermittlung bezieht.

Hinweis: Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt des
Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die bewertungsrelevan-
ten Informationen flir das Grundstiick, die Gegenstand dieser
Wertermittlung sind.

Es handelt sich It. Deckblatt um das

Grundbuch von: Neuengamme
Band: 56
Blatt: 1810

[ Das Bestandsverzeichnis enthélt folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. des Grundstticks 1: Gemarkung: Neuengamme
Flursttck: 779
Wirtschaftsart und Lage: Gebdude- und Freifliche
Neuengammer Hausdeich 75

GroRe: 11.842 m?
Gemarkung: Neuengamme
Flurstick: 780

Wirtschaftsart und Lage: Gebdude- und Freifliche,
Landwirtschaftsflache,
stdlich Neuengammer Hausdeich 75
GroRe: 14.700 m?

I In Abt. IT existieren folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. des Grundstiicks 1: Lfd. Nr. 6: Anordnung der Zwangsversteigerung.

Wiirdigung der Eintragung Ifd. Nr. 6 in der Wertermittlung:

Ein Zwangsversteigerungsvermerk ist grundsatzlich den personli-
chen Verhaltnissen eines Eigentlimers geschuldet. Diese sind gem.
§ 194 BauGB bei der Verkehrswertermittlung nicht zu beriicksichti-
gen. Die Eintragung der Ifd. Nr. 6 ist ohne Werteinfluss.

Nicht eingetragene Sind zum Wertermittlungsstichtag wie folgt bekannt geworden:
Lasten und Rechte:
- Baulast zu Lasten des Flursttlicks 779
- Nutzungsuntersagung durch das Bezirksamt Hamburg-Berge-
dorf, Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt.

Ich verweise hierzu auf die unten stehenden Erlduterungen.
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Daruber hinausgehend werden nicht eingetragene Lasten und
Rechte in dieser Wertermittlung als nicht bestehend unterstelit.
Sollte diese Annahme nicht zutreffen ist der Verkehrswert ggf. zu
korrigieren bzw. sind ggf. bestehende Besonderheiten zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Eintragungen im Gem. der Bescheinigungen tber Eintragungen in das Baulasten-
Baulastenverzeichnis: verzeichnis vom 30.01.2025 ist fir das Bewertungsflursttick 780
der Gemarkung Neuengamme keine Baulast eingetragen.

Fur das Bewertungsflurstick 779 der Gemarkung Neuengamme
ist folgende Baulast eingetragen:

Baulastenblattnummer 600731

.verpflichtung, zugunsten des Grundstlicks Neuengammer Haus-
deich 77 (Nachbargrundstiick) die Verlegung und den Betrieb einer
Abwasserleitung zu dem auf dem Grundsttick befindlichen Sam-
melschacht zu dulden.”

Wirdigung in der Wertermittlung

Nach den vorliegenden Unterlagen sind durch die Baulast keine
Einschréankungen in der Grundstticksnutzung erkennbar. Der Sam-
melschacht liegt auBerhalb des Baufensters nérdlich des Wohn-
hauses an der Grundstlcksgrenze zum benachbarten Grundsttick.
Der Lageplan aus dem Baulastenverzeichnis ist in der Anl. 5 des
Gutachtens dargestelit.

Ich unterstelle in dieser Wertermittlung, dass ggf. entstehende
Flurschaden in (blicher Vorgehensweise von dem Beglinstigten
der Baulast zu tragen sind. Auf dieser Grundlage ist ein Wertein-
fluss zum Wertermittlungsstichtag nicht erkennbar.
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4.4.2 Baurechtliche Grundlagen

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungsverfah-
ren:

Denkmalschutz:

Erhaltungsverordnung:

Sind fur das Grundsttick nicht bekannt geworden. Auch im Grund-
buch findet sich kein entsprechender Hinweis.

Besteht It. der Denkmalliste Hamburg, Auszug fur den Bezirk Ber-
gedorf, Stand 23.04.2025 flir das Bewertungsobjekt nicht.

Hinweis: Denkmalschutz besteht fir einige umliegende Geb&ude,
u.a. ist die unmittelbar angrenzende reetgedeckte Kate Neuengam-
mer Hausdeich 77 in der Denkmalliste geftihrt.

Ein Teil des Flurstticks 779 (Hofanlage und Wohngebaude Neuen-
gammer Hausdeich 75) liegt im Erhaltungsbereich nach § 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB.

Die Erhaltungsverordnung fiir den Bebauungsplan Altengamme
8/Neuengamme 10 bezieht sich auf einen Bereich beidseits der
StraBen Neuengammer Hausdeich und Altengammer Hausdeich,
zwischen einem Graben westlich von Altengammer Hausdeich 94
und dem Hauptgraben an der Dove-Elbe. Das Ziel der Erhaltungs-
verordnung nach § 172 BauGB Abs. 1 S. 1 ist die Erhaltung des stad-
tebaulichen Charakters des Gebietes.

Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich die rdumliche Abgrenzung
des Erhaltungsbereiches It. der Begriindung zum B-Plan ,aus den
Umgebungsschutzbereichen der beiden Hauptgeb&ude Neuen-
gammer Hausdeich 77 und Neuengammer Hausdeich 81 sowie der
Einbeziehung der Flache des nahe gelegenen Wohnhauses Neuen-
gammer Hausdeich 83. Dadurch sind in den Erhaltungsbereich
auch die Wohngebéude Neuengammer Hausdeich 75 und 79 einbe-
zogen.”

Nach Auskunft der Baupriifabteilung Hamburg-Bergedorf begriin-
det der Genehmigungsvorbehalt des § 172 BauGB kein Erhaltungs-
gebot. Unter Einbeziehung der Stadtplanung besteht eine Geneh-

migungspflicht fir den Riickbau, die Anderung oder die Nutzungs-

anderung baulicher Anlagen ebenso wie fiir die Errichtung bauli-
cher Anlagen.

Wirdigung in der Wertermittlung

Um evtl. Auswirkung der Erhaltungsverordnung im Hinblick auf die
Verkehrswertermittlung abwégen zu kénnen bedarf es einer einzel-
fallbezogenen MaBnahmen-Konkretisierung bezliglich der mit dem
Genehmigungsvorbehalt verbundenen Einschrankungen, die im
Zuge dieses Auftrages nicht erfolgen kann und nicht Bestandteil
des Gerichtsauftrags ist. Aufgrund der vorliegenden Informationen
unterstelle ich in dieser Wertermittlung, dass durch die Erhaltungs-
verordnung keine Beschrankungen auf eine wirtschaftliche Nut-
zung des Objektes bestehen und ggf. vorhandene Werteinfliisse in
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den dieser Wertermittlung zugrundeliegenden Marktdaten aus der
Lage des Bewertungsgrundstlicks bereits enthalten sind. Insge-
samt schatze ich daher die Lage im Geltungsbereich der Erhal-
tungssatzung im Folgenden als wertneutral ein.

Bauordnungsrecht: Flachennutzungsplan (F-Plan)
Der F-Plan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485)
mit seiner 58. Anderung stellt fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans entlang der DeichstraBen Bauflachen mit Dorf- oder
Wohngebietscharakter und Flachen fur die Landwirtschaft dar.

Im Plangebiet gilt die Verordnung Gber den Schutz der Ent- und Be-
wasserungsanlagen im Marschgebiet vom 26. April 1933

zuletzt gedndert am 1. Dezember 1980 sowie das Gesetz (iber die
Ent- und Bewd&sserung im Marschgebiet vom 7. Marz 1936 (Samm-
lung des bereinigten Hamburgischen Landesrechts I 232-q), zuletzt
geandert am 17. Mérz 1969,

Diese Wertermittlung wird auf Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgeflihrt. Es sind keine Unterlagen aus dem Bauamt
Hamburg-Bergedorf verfligbar. Unsicherheit besteht nach Auskunft
des Bauamtes im Hinblick auf eine vorliegende Genehmigung des
Wohnhauses. Auf Grundlage des Planungsrechts wird im Folgen-
den eine (nachtragliche) Genehmigungsfahigkeit fir das Wohnhaus
unterstellt und die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlage vorausgesetzt. Ich verweise hierzu auf die u.g. Ausfihrun-
gen.

Bauplanungsrecht: Die bauplanungsrechtliche Grundiage wurde den aus der Gerichts-
akte vorliegenden Auskiinften des Bezirksamtes Hamburg, Bau-
prufabteilung, und telefonisch eingeholten Auskiinften im Bauamt
Hamburg-Bergedorf entnommen, der Bebauungsplan im Internet
eingesehen. Das Grundsttick liegt im Geltungsbereich des rechts-
gultigen Bebauungsplans Altengamme 8/Neuengamme 10
(Feststellungsdatum 08.06.2006) mit den Festsetzungen:

MD = Dorfgebiet

I = eingeschossige Bauweise
0 = offene Bauweise

E = nur Einzelhduser zulassig
2Wo = max. 2 Wohneinheiten

GRZ 0,4

Grundflachenzahl 0,4

Der B-Plan gilti. V. der BauNVO 1990.

Es sind Baufenster und private Grinflachen festgesetzt.

Im Dorfgebiet darf die Gebaudehéhe 9 m (iber vorhandenem oder
aufgehdhtem Geldnde nicht Uberschreiten.

Auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind bauliche An-
lagen mit einer GRZ von 0,6 zulissig, sofern sie der landwirtschaftli
chen Erzeugung, Verarbeitung oder dem Vertrieb dienen. Hierunter
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fallen z.B. Gewachshauser, Stallgebdaude oder Maschinenhallen.

Auszug aus dem B-Plan fur das Flurstick 779 mit Kennzeichnung
der Lage des Wohngebdudes innerhalb des Erhaltungsgebietes
(rote Umrandung) und des zweiten Baufensters.

Auf den an die Dorfgebiete angrenzenden Flachen fir die Landwirt-
schaft sind Gebaude ausgeschlossen.

Anmerkung: Lt. Begriindung zum B-Plan besteht stidlich des Neu-
engammer Hausdeiches insgesamt eine Nutzung aus Griinland,
Acker, Gartenbau im Freiland und einzelnen Brachflachen. Der
schmale Zuschnitt der Grundstilicke bedingt teils eine schwierige
Bewirtschaftung.

Zulassigkeit von Vorhaben: Die Zulédssigkeit von Vorhaben ist nach §§ 30, 35 BauGB zu beurtei-
len.

Bauaufsichtliche Belange/ Von der Bauaufsichtsbehérde liegen folgende Beschrankungen fir

Besonderheiten: das Grundstuck vor:

Nutzungsuntersagung

1. der Durchfiihrung einer ,Nutzungsénderung der Gewachshauser
in Hallen fur PkWs, Wohnwagen, Boote, Hanger...obwohl eine Ge-
nehmigung nicht erteilt worden ist (§ 60 Abs. 1 HBauO)"

2. fur den erfolgten Umbau des Gewéchshauses (Neueindeckung
des dstlichen Gewachshauses) ohne Genehmigung (8 60 Abs. 1
HBauO)
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3. fur die ausgelbte Nutzung und die durchgefiihrten BaumaRnah-
men im Aul3enbereich, die ,nicht privilegiert oder beglnstigt oder
als sonstiges Vorhaben zuléssig sind (8 35 BauGB)".

Die Nutzungsuntersagung besteht ,fir die ungenehmigte Nutzung
von Gewéachshdusern in einer GréRe von ca. 5.550 m? flir ca. 160
Stellplatze fur PkWs, Wohnmobile/Wohnwagen, Boote und Hanger"
und die ,ungenehmigte Umdeckung des dstlichen Gewéachshau-
ses”,

Wirdigung in der Wertermittiung:

Lt. Begriindung zum B-Plan ist die Anordnung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen entsprechend dem vorhandenen Bestand er-
folgt. Das vorhandene Wohnhaus ist innerhalb des Baufensters er-
fasst, so dass eine grundsatzliche (nachtragliche) Genehmigungsfa-
higkeit im Folgenden unterstellt wird.

Die nach Auskunft der Bauprufabteilung nicht genehmigten Ge-
wachshduser weisen straBenseitig an das Wohnhaus angrenzend
Grundflachen von rd. 108 m? bzw. die beiden gréReren Bauten von
jeweils rd. 200 m? auf,

Verfahrensfreie Vorhaben nach 8 60 HBauO umfassen gem. Anl. 2
Gewdchshéuser auf landwirtschaftlich oder erwerbsgartnerisch ge-
nutzten Flachen mit héchstens 100 m? Grundfldche und

- bis zu 4,50 m Firsthéhe oder

- bis zu 6,0 m Firsthéhe bei Typengenehmigung nach § 65 HBauO.

Die dieser Wertermittlung zugrunde liegenden o.g. MaRe wurden
Uberschlégig aus der Liegenschaftskarte gemessen, so dass ent-
sprechende Unsicherheiten bestehen und aufgrund der geringen
Abweichung flr das kleine Gewdchshaus Verfahrensfreiheit beste-
hen kann.

Die ungenehmigte Nutzung der weiteren baulichen Anlagen um-
falRt nach den vorliegenden Informationen des Bezirksamtes eine
Flache von insgesamt rd. 5.550 m2. Hierbei handelt es sich um die
Ostlich und sudlich aufstehenden drei Hallen.

Diese Wertermittlung stellt auf die planungsrechtlich mégliche und
wirtschaftlichste Ausnutzung ab. Auf Grundlage der Bestandsauf-
nahme (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen in Kap. 5) unterstelle ich
die Freilegung des Grundstucks fur eine zukiinftige bauliche Aus-
nutzung entsprechend des geltenden Planungsrechts.

Ich weise darauf hin, dass eine verbindliche Aussage in Bezug auf
eine (kinftige) Bebauung des Grundstuicks nur im Zuge einer Bau-
voranfrage erhdltlich ist, die nicht Bestandteil dieses Auftrages ist.
Ich empfehle einem Interessenten, vor einer Vermégensdisposition
eigene Erkundigungen bei den zustéandigen Behdérden einzuholen.
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Ich weise in diesem Zusammenhang nochmals darauf hin, dass die
Kldrung juristischer Fragen nicht in das Fachgebiet der Sachverstéan-
digen fallt und auch nicht Bestandteil dieses Auftrages ist.

Entwicklungsstufen: Erschlossenes baureifes Land i.S. § 3 Abs. 4 ImmoWertV und Fl&-
chen der Land- und Forstwirtschaft nach § 3 Abs. 1 ImmoWertV.

Erschlossenes baureifes Land ist definiert als Flachen, die nach 6f
fentlich-rechtlichen Vorschriften wie z. B. Baugesetzbuch, Baunut-
zungsverordnung und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind.

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind definiert als Flachen,
die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu
sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.
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5. Beschreibung des baulichen Bestandes

Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf Grundlage der Teil-Aussenbesichtigung im Ortstermin sowie
den aus der Gerichtsakte und von der BauprUfabteilung vorliegenden Informationen. Die Bewertung
erfolgt auf der Grundlage einer Gebdudebesichtigung ohne Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte,
nicht freistehende oder unzugéngliche Teile wurden von mir nicht inspiziert, so dass fur das Nichtvor-
liegen verborgener Mangel keine Gewahr Uubernommen werden kann. Ebenso erfolgte keine Unter-
suchung hinsichtlich Standsicherheit sowie Schall- und Warmeschutz. Insbesondere beruhen Anga-
ben Gber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebaudeteile auf Angaben aus den vorliegen-
den Informationen. Fir diese Angaben wird keine Gewahr ibernommen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie tUber gesundheitsschadigende Bau-

materialien wurden nicht durchgeflhrt. Ein Verdacht auf Hausbock oder Hausschwamm ist im Orts-
termin nicht bekannt geworden. Hierauf zurtickgehende Schéden waren im Ortstermin nach Augen-
schein nicht zu entdecken und sind nicht bekannt geworden.

Das Gebaude und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. bestehende Abweichungen der tatséchlichen von der unter-
stellten Ausstattung der baulichen Anlagen einen erheblichen Werteinfluss bewirken kénnen und
der Verkehrswert ggf. zu korrigieren ist.

Ausfiihrung/Ausstattung

Wohnhaus: Wohngebaude mit einem Vollgeschoss, das Dachgeschoss wird nach
dem &uBeren Eindruck als vollstandig ausgebaut unterstellt.

Baujahr: Nicht bekannt.

Nach Augenschein und der erkennbaren Bauweise ist das Gebaude
alteren Datums, ich schéatze einen Zeitraum um 1955/1960 als sach-
gerecht ein.

Modernisierungen/Unterhal- Nach dem duReren Erscheinungsbild weist das Geb&ude den Ur-
tungsaufwendungen: sprungszustand auf. Darlber hinaus nicht bekannt.

Barrierefreiheit: Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten, u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc., wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung zu berticksichtigen ist.

Konstruktionsart: Soweit erkennbar Mauerwerksbau. Dariiber hinaus nicht bekannt.
Fundament; Nicht bekannt.
Decken: Nicht bekannt.
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Geschosstreppen:
Innenwande:

Dachkonstruktion/
-eindeckung:

Warmeschutz, Schallschutz:

Warmeversorgung:

Energieeffizienz:

Wasserzu- und -ableitungen:

Hauseingang:

Grundriss/Raumaufteilung:

Wohn-/Nutzflache:
Lichte Raumhdhe:
Besonnung/Belichtung:
Bellftung:

Innenturen:

Fenster:

FuRBboden:

Wand-/Deckenbelage:

Technische Ausstattung:

Sanitére Installationen:
Kuchenausstattung:
Einbaumdbel:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Kellergeschoss:

Nicht bekannt.
Nicht bekannt.

Satteldach mit Pfannendeckung, Schornstein Gber Dach gefihrt.

Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.

Eingangsvorbau in Massivbauweise, Belichtung durch Glasbaustei-
ne, Holztlr mit Lichtelementen, Klingel und Briefkasten.

Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.

Soweit erkennbar Holzrahmenfenster, dartiber hinaus nicht be-
kannt.

Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.

StralRenseitig nicht erkennbar, dartber hinaus nicht bekannt.
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Nebengebaude:

Wirtschaftl. Wertminderung:

Aulenanlagen:

Baumangel/Bauschaden/
Unterhaltungsrickstand:

StralBenseitig Gewachshaus in Glasbauweise, nach den Informatio-
nen des Bezirksamtes mit angrenzender Werkstatt.

Die weiteren Gewdchshauser sind It. Bauprufabteilung in Hallen um-
genutzt und konnten im Ortstermin nicht eingesehen werden.

Fehlende Innenbesichtigung, augenscheinlich wirtschaftliche Uber-
alterung, behordliche Nutzungsuntersagung fir ungenehmigte Nut-
zungen und BaumalRnahmen.

Stral3enseitiger Zugang zu den Gewdchshdusern und dem Wohn-
haus gepflastert/befestigt, Grinflache. Darlber hinaus nicht be-
kannt. Das Flurstlck 780 war im Ortstermin nicht einsehbar.

Das Wohngebaude zeigt sich von auRen wirtschaftlich Uberaltert.
Nach dem aulReren Augenschein von Fassade, Dach und Fenster
wird im Folgenden unterstellt, dass sich auch die Innenausstattung
uberwiegend im Originalzustand befindet und ein umfassender Mo-
dernisierungsbedarf besteht.

Die Nebengebdude zeigen sich insgesamt wirtschaftlich Uberaltert
mit Schaden im straBenseitig einsehbaren Bereich.

Aufgrund des angenommenen Baualters, des Zustandes der bauli-
chen Anlagen und der vorliegenden Informationen der Bauprifab-
teilung stellt diese Wertermittlung auf eine Freilegung des Grund-
stlicks ab.

Hinweis: Sollte ein Erwerber bauliche Anlagen einer Sanierung
unterziehen oder Teile der Bausubstanz erhalten wollen, emp-
fehle ich die Hinzuziehung eines Bauschadenssachverstindigen
zur Prufung der Verwertbarkeit der vorhandenen Gebaudesub-
stanz.
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\ 6. Ermittlung des Verkehrswerts [

I 6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung |

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert der gegenstandlichen
Immobilie entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu bestimmen.
Dabei wird auf das Ubliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch verninftig han-
delnden Marktteilnehmern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittiung zu tGberprufen,
ob die vorgefundenen Verhdltnisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und e
ne nachhaltige und vom lberwiegenden Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl. Ver-
fahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstlcksnutzung nach dem nachsten, nétigen-
falls fiktiv zu unterstellenden, Kauffall abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung dieses Wertes.

Zur Wertermittlung sind grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren anzuwenden (vgl. 8 6 ImmoWertV Abs. 1i.V.m. § 199 Abs. 1 BauGB). Alle Verfahren
stellen statistische Modelle dar und sind grundsatzlich gleichwertige verfahrensméaRige Umsetzun-
gen des Kaufpreisvergleichs. Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfah-
rungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an den deutschen Grundsticksmarkt aus. Das jeweilige
Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umstande des Einzelfalls und insbe-
sondere der zur Verfiigung stehenden und geeigneten Daten zu wahlen, vgl. § 6 Abs. 1 S. 2 Immo-
WertV. Die Wahl des Verfahrens ist zu begrtinden.

Ein entscheidendes Kriterium fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ist, dass
der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren den in diesem Grundstticksteilmarkt vorherr-
schenden Marktuberlegungen/Preisbildungsmechanismen méglichst entsprechen. Zudem sollen zur
Bewertung bebauter Grundstlicke mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander unabhangige
Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des Ver-
fahrensergebnisses.

6.1.1 Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstucksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundsticke) existiert ein hin-
reichender Grundstickshandel mit vergleichbaren Objekten. Wenn den Marktteilnehmern die flr ver-
gleichbare Objekte gezahlten oder z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten verlangten Kaufpreise be-
kannt sind, orientiert sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung fur derartige Objekte
an diesen Vergleichspreisen.

Zur Bewertung sollte demnach méglichst das Vergleichswertverfahren gem. §§ 24-26 ImmoWertV
herangezogen werden, sofern Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Objekten oder die Ergeb-
nisse von entsprechenden Kaufpreisauswertungen vorliegen. Die Kaufpreise oder die Vergleichsfak-
toren sind gem. 8 15 ImmoWertV durch Zu- oder Abschlége an die wertbestimmenden - und damit
preisbestimmenden - Faktoren des Bewertungsobjektes anzupassen. Voraussetzung fir die Erzie-
lung marktkonformer Ergebnisse mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ist das Vorliegen einer aus-
reichenden Anzahl von Kaufpreisen méglichst gleichartiger Objekte. Die Kaufpreise missen zeitnah
am Wertermittlungsstichtag liegen. Zudem ist die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wert-
beeinflussenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte erforderlich. Oder es sind geeignete Vergleichs-
faktoren vom Gutachterausschuss abgeleitet und veréffentlicht worden bzw. kdnnen Umrechnungs-
koeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften und eine Preisindexreihe zur
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Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, flr den der Vergleichsfak-
tor abgeleitet wurde, auf den Wertermittiungsstichtag verwendet werden.

Gem. der Vergleichswertrichtlinie sind Kaufpreise vor ihrer Verwendung auf Einfliisse von besonde-
ren objektspezifischen Grundstticksmerkmalen (z.B. Dienstbarkeiten, Baumangel/Bauschaden) zu
priufen und ggf. anzupassen. Sofern sich der Einfluss besonderer objektspezifischer Grundstlcks-
merkmale nicht hinreichend sicher bestimmen lasst, kdnnen die Kaufpreise nicht verwendet werden.

Das Vergleichswertverfahren kommt fur die Wertermittlung von Einfamilienhausgrundstiicken selten
zur Anwendung, da die Bebauung und Ausstattungen individuell variieren und tblicherweise keine Kor-
rekturfaktoren verflgbar sind. Auch vorliegend ist keine ausreichende Anzahl zum Preisvergleich geeig-
neter Vergleichskaufpreise verflgbar.

6.1.2 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren gem. 88 35 - 39 ImmoWertV werden bebaute Grundstlicke vorrangig be-
wertet, die Ublicherweise zur renditeunabhéngigen Eigennutzung errichtet oder gekauft werden. Die
Erzielung von Renditen spielt dementsprechend eine untergeordnete Rolle.

Das trifft fir die Nutzungsart des Bewertungsobjektes zu, grundsatzlich ist fur die Bewertung vergleich-
bar genutzter Grundstuicke vorrangig das Sachwertverfahren heranzuziehen. Diese Wertermittiung er-
folgt jedoch aufgrund des Zustandes der baulichen Anlagen und der ungenehmigten Nutzungen aus
wirtschaftlicher Sicht im Liquidationswertverfahren.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorliufige
Sachwert, d.h. der Substanzwert des Grundstuicks, ergibt sich als Summe von Bodenwert, dem Sach-
wert der Gebdude inkl. besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen sowie dem
Sachwert der baulichen und nicht baulichen AuBenanlagen. Sofern der Sachwert der AuRenanlagen
nicht bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wurde, wird dieser entsprechend der Vorgehensweise
fir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen ermit-
telt. Der vorlaufige Sachwert ist abschlieRBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundsticksmarkt zu beurteilen. Erforderlichenfalls ist zur Bertcksichtigung der Lage auf dem értli-
chen Grundstlcksmarkt ein Zu- oder Abschlag durch den sog. Sachwertfaktor vorzunehmen. Dies fuhrt
im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstticks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors (Marktanpas-
sungsfaktor) ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Au-
Renanlagen) den VergleichsmaRBstab bildet und dient auch der Beurteilung der Nachhaltigkeit des
Werts der baulichen Substanz.

6.1.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren gem. 88 27 - 34 ImmoWertV basiert auf der Uberlegung, dass der Reiner-
trag (Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung
des Grundstuicks erforderlich sind) aus dem Grundsttick die Verzinsung des Grundstiickswerts bzw.
des daflr gezahlten Kaufpreises darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Ka-
pitalisierung des Reinertrags bestimmt. Der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick stellt jedoch so-
wohl die Verzinsung flir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) dar.
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Das Bewertungsgrundstick ist aufgrund der nach dem &uReren Anschein wirtschaftlich Uberalterten
baulichen Anlagen, des geltenden Planungsrechts sowie unter Berlicksichtigung der behérdlichen Nut-
zungsuntersagung unwirtschaftlich genutzt. An Stelle des Ertragswertverfahrens wird daher das Liqui
dationswertverfahren fir die Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

6.1.4 Liguidationswertverfahren

Bei Objekten, die in Bezug auf das unterstelite Baualter und den unterstellten Ausstattungsstandard
vergleichbar sind, ist es Uberwiegend wirtschaftlich nicht sinnvoll, hohe Modernisierungskosten aufzu-
wenden, um einen marktiblichen Zustand herzustellen, so dass sich dltere Objekte in Bezug auf eine
Weiternutzung nach umfassender Modernisierung aus wirtschaftlicher Sicht grenzwertig darstellen.
Denn der Werteinfluss der Investitionen fallt oft deutlich héher aus als der danach vorhandene Geb&u-
degegenwert, so dass sich die Geb&udeinvestitionen als nicht sinnvoll erweisen und im Grunde nur der
Bodenwertanteil als Wert verbleibt. Dies wird durch einen hohen Anteil des Bodenwertes am Verkehrs-
wert verdeutlicht. Dementsprechend werden vergleichbare Objekte oftmals abgerissen und die Grund-
stlicke neu bebaut.

Flr die baulichen Anlagen konnten keine Unterlagen vom Bauamt Hamburg-Bergedorf zur Verfiigung
gestellt werden. Nach dem dufReren Anschein handelt es sich bei dem Wohnhaus um einen Altbestand
mit einem zu unterstellenden umfangreichem Modernisierungs-/Sanierungsbedarf.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fir Ein-/Zweifamilienhauser ist gem. Anlage 1zu § 12 Absatz 5
Satz 1 ImmoWertV mit 80 Jahren anzusetzen und ist nach dem duReren Anschein zumindest
annahernd abgelaufen. Nach dem &uBeren Eindruck wird unterstellt, dass die Innenausstattung
sich vergleichbar und somit ebenfalls tberwiegend im Originalzustand befindet, so dass eine umfas-
sende Sanierung/Modernisierung fir eine Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer in
dieser Wertermittlung zu unterstellen ist. Exakte Aussagen hierzu kénnen ohne verfiigbare Unterla-
gen und fehlende Innenbesichtigung nicht getroffen werden, so dass entsprechende Unsicherheiten
bestehen.

Die Nebengebaude zeigen sich als Altbestand mit teilweise erkennbaren Beschadigungen. Die nach
Anlage 1zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV mit 30 Jahren anzusetzende wirtschaftliche Gesamtnut-
zungsdauer scheint nach dem duReren Augenschein Uberschritten. Entsprechend der vom Bauamt
Hamburg-Bergedorf vorliegenden Informationen sind die Anlagen im AuRenbereich nach § 35 BauGB
nicht genehmigungsfahig, es besteht eine behérdliche Nutzungsuntersagung. Die Gebaude sind so-
mit nicht einzeln marktg&ngig. Uber den Umfang evtl. RiickbaumaRnahmen/Umbauten zur eigentli-
chen Nutzung sowie einer zumindest teilweisen nachtréglichen Genehmigungsfahigkeit kénnen ohne
vorliegende Informationen im Zuge dieser Wertermittlung keine Aussagen getroffen werden.

Dies begrundet, die Wertermittlung i.S. der in der Verkehrswertermittlung zu unterstellenden wirt-
schaftlichsten Nachfolgenutzung des Grundstucks unter Berticksichtigung des geltenden Planungs-
rechts mit zwei Baufenstern auf dem Flurstlck 779 auf eine Freilegung des Grundstiicks abzustellen
und den Verkehrswert nach dem Liquidationswertverfahren zu ermitteln.
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6.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen fur ein grundsatzlich
unbebautes Grundstiick auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(88 24-26 ImmoWertV) oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes zu ermitteln,

vgl. § 40 ImmoWertV. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen.

Vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg werden Bodenrichtwerte jahrlich zum
01. Januar eines Jahres zoniert ermittelt und veréffentlicht. Der zonale Bodenrichtwert ist der durch
schnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, flr die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vor-
liegen (8 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksfliache (Dimension: €/m?
Grundstticksflache).

Die vorliegenden Bodenrichtwerte sind auf eine hinreichende Vergleichbarkeit mit dem Bewertungs-
grundstuick zu kontrollieren. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen wie GrundstlicksgréRe, Entwick-
lungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung u.a. sind zu spezifizieren (8§ 16 ImmoWertV), da sie
i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bo-
denrichtwert bewirken. Dies gilt ebenso fir zeitliche Abweichungen des Wertermittlungsstichtags
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde.

Bei der Bodenwertermittlung ist grundsétzlich die am Wertermittlungsstichtag wahrscheinlichste und
wirtschaftlichste Nachfolgenutzung des Grundstticks in die Bodenwertermittlung einzubeziehen. D.h.
die Grundstiicke sind im Hinblick auf die zulassige Bebaubarkeit nach dem geltenden Bauplanungs-
recht sowie auf die stadtebauliche Entwicklung zu priifen und die Bodenrichtwerte in Abhangigkeit
der rechtlich zuléssigen baulichen Ausnutzbarkeit heranzuziehen. Insbesondere bei groBen Grund-
stlcken ist zu prifen, ob wirtschaftlich selbstandig genutzte oder nutzbare Teilflichen oder unter-
schiedliche Grundstucksqualitaten vorliegen und Grundstticksteile ggf. keine Baulandqualitat haben.
Der Bodenwert solcher Teilfldchen ist gesondert zu ermitteln. Dabei ist zwischen den fiir eine ange-
messene Nutzung der baulichen Anlagen benétigten sog. rentierlichen Flachen und den sonstigen
Flachen, die unabhangig von den vorhandenen Anlagen sind, zu unterscheiden.

Zudem gibt es im AuBenbereich definitionsgemaR keine unbebauten und durch jedermann bebauba-
ren Baugrundstlicke.

Zur Berucksichtigung der unterschiedlichen Grundstticksqualitaten erfolgt die Bodenwertermittlung
im Folgenden je Flurstiick in bewertungstheoretischen Teilflichen. Die fir die Wertermittlung den
einzelnen Grundstlcksqualitaten zuzuordnenden Teilflichen wurden aus den Angaben des Liegen-
schaftskatasters (Flurstlicksnachweis) ibernommen.
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6.2.1 Bodenwertermittlung Flurstiick 779

Far die Bodenwertermittlung werden zwei Teilflachen gebildet.
1) Bewertungstheoretische Teilfliche 779.1 - Bauliche Nutzung, rentierlicher Anteil

Ich stelle die Wertermittlung im Folgenden auf das Geb&dude im Bestand und Bebauung des zweiten
Baufensters ab. Fir die Bewertung der anteiligen Wohnbauflache liegen geeignete, d.h. hinreichend
gegliederte und bezlglich ihrer wesentlichen Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte vor. Die Bo-
denwertermittlung fur die Teilfldche 1) erfolgt daher auf der Grundlage des Bodenrichtwerts fiir Ein-
und Zweifamilienwohnhd&user. Dieser Bodenrichtwert ist nach den Informationen des GAA Hamburg

auch far abweichende Nutzungen, wie z.B. Hofstellen, unmittelbar anwendbar. Der stralRenseitige
planungsrechtlich als private Grinfldche ausgewiesene Boschungsbereich wird flr die Wertermitt-

lung in diese Teilflache einbezogen.

Fur die durchzuflihrende Bewertung liegen geeignete, d.h. hinreichend gegliederte und beziglich ih-
rer wesentlichen Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte vor. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des vom Gutachterausschuss (GAA) Hamburg veréffent-
lichten lagetypischen Bodenrichtwertes. Das Bodenrichtwertgrundstick ist zum aktuellen Erhebungs-

stichtag 01.01.2025 wie folgt definiert:

Entwicklungszustand:

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Art der Nutzung:
Gebdudestellung:
Lage zur StraRe:
GrundsticksgroRe:
Stichtag:
Bodenrichtwert:

Beschreibung des Bewertungsarundstiicks:

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:

Art der Nutzung:
GrundstlicksgroRe anteilig:
Stichtag:

Baureifes Land

ErschieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbei-
tragsfrei und abgabenfrei nach Kommunalabgaben-
gesetz

Ein- und Zweifamilienwohnh&user

Einzelhduser

Frontlage

1.300 m?

01. Januar 2025

280,98 €/m?

Baureifes Land

Beitrags- und abgabenfrei

Ein- und Zweifamilienhauser, Einzelhaus
1.636 m?

23.06.2025

Bodenrichtwertanpassung an das Bewertungsgrundstiick
Sofern vom Bodenrichtwert abweichende BezugsgréRen vorliegen ist der Bodenrichtwert an die alk
gemeinen Wertverhdéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2025 und die wertbeeinflussenden

Grundstucksmerkmale anzupassen.

Anpassung an die GrundstiicksqroRe

Der bewertungstheoretischen Teilflache 1) wird eine anteilige Grundstticksfliche von 1.636 m? zuge-
rechnet, vgl. Kap. 4.2. Nach den Auswertungen des GAA Hamburg fiihrt die Umrechnung des 0.9. Bo-
denrichtwertes zu einem flachenangepassten Richtwert von 265,31€/m2,
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Zeitliche Anpassung:

Der Wertermittlungsstichtag 23.06.2025 liegt in ausreichend zeitlicher Nahe zum Stichtag der Boden
richtwertfeststellung 01.01.2025. Auswertungen Gber Veranderungen des Bodenrichtwertes flir die-
sen Zeitraum liegen zum Zeitpunkt der Gutachtenerstattung noch nicht vor, ich halte eine Anpassung
far nicht sachgerecht.

Sonstige Anpassungen
Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes sind nicht notwendig, da das Bewertungsgrundstlick an-
sonsten dem Lagedurchschnitt entspricht.

Es ergibt sich folgender Wert fir den Grund und Boden der Teilflache 779.1:

GrundsticksgréRe anteilig: 1.636 | m* |
Relativer Bodenwert: - | X 265,31 €/m? |
Summe: | = 434.047,16 | €

2) Bewertungstheoretische Teilflache 779.2

Far die durchzufihrende Bewertung liegen geeignete, d.h. hinreichend gegliederte und beziiglich
ihrer wesentlichen Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte vor. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt auf der Grundlage des vom Gutachterausschuss (GAA) Hamburg verdffentlichten
lagetypischen Bodenrichtwertes fir Land- und Forstwirtschaftliche Flachen.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand: Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Beitrags- und abgabenrechtlicher  ErschieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei und
Zustand: abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung: EGA Erwerbsgartenbauland

Stichtag: 01.01.2025

Bodenrichtwert: 4,00 €/m?

Bodenrichtwertanpassung an das Bewertungsgrundstiick

Sofern vom Bodenrichtwert abweichende BezugsgréRen vorliegen ist der Bodenrichtwert an die alk
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2025 und die wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale anzupassen.

Anpassung an die GrundstiicksgréRe

Der bewertungstheoretischen Teilflache 2) wird eine anteilige Grundsticksfliche von 10.206 m? zuge-
rechnet, vgl. Kap. 4.2. Der Bodenrichtwert fur Erwerbsgartenbaufldchen (EGA) ist gréBenunabhangig
anzuwenden.

Zeitliche und sonstige Anpassungen:
Es gelten gleichermaRen die 0.g. Ausfihrungen zur Teilfliche 779.1.

Es ergibt sich folgender Wert flr den Grund und Boden der Teilflache 779.2:

GrundstlicksgréRRe anteilig: 10.206 | m* |
Relativer Bodenwert: X 4,00 | €/m?
Summe: = 40-824'00. €
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3) Bodenwert Flurstiick 779

Nach den obigen Ausfiihrungen errechnet sich der Bodenwert fur das Flurstiick 779 mit
einer GesamtgréRe von 11.842 m? wie folgt:

Bodenwertanteil Teilflache 779.1, rd. 434.047,16 | € ]
Bodenwertanteil Teilflache 779.2, rd. 40.824,00 | €
Summe: 474.871,16 | €
Bodenwert rd.: 475.000,00 | €

6.2.2 Bodenwertermittlung Flurstiick 780

Fur die Bodenwertermittlung werden zwei Teilflachen gebildet.

1) Bewertungstheoretische Teilflache 780.1 - Nutzungsqualitat Handel und Dienstleistung

Fur die durchzufihrende Bewertung liegen geeignete, d.h. hinreichend gegliederte und beziiglich
ihrer wesentlichen Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte vor. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt auf der Grundlage des vom Gutachterausschuss (GAA) Hamburg veréffentlichten

lagetypischen Bodenrichtwertes fiir Land- und Forstwirtschaftliche Flachen.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand: Fldchen der Land- und Forstwirtschaft

Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei und
Zustand: abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung: EGA Erwerbsgartenbauland

Stichtag: 01.01.2025

Bodenrichtwert: 4,00 €/m?

Anpassung an die Grundstiicksgrof3e:

Der bewertungstheoretischen Teilfliche 1) wird eine anteilige Grundstiicksfldche von 3.695 m? zuge-
rechnet, vgl. Kap. 4.2. Der Bodenrichtwert fiir Erwerbsgartenbaufléchen (EGA) ist gréRenunabhangig
anzuwenden.

Zeitliche und sonstige Anpassungen:
Es gelten gleichermaRen die 0.g. Ausfihrungen zum Flurstiick 779.

Es ergibt sich folgender Wert fur den Grund und Boden der Teilfliche 780.1:

GrundstiicksgréRe anteilig: 3.695 | m?
Relativer Bodenwert; X 4,00 | €/m?
Summe: = 14,780,000 | €
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2) Bewertungstheoretische Teilflache 780.2 - Nutzungsqualitat Grinland

Far die Bewertung dieses Flurstticks liegen hinreichend definierte Bodenrichtwerte vor. Das Boden
richtwertgrundstlick ist zum aktuellen Erhebungsstichtag 01.01.2025 wie folgt definiert:

Entwicklungszustand: Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Granland
Bodenrichtwert: 3,50 €/m?

Anpassung an die GrundstiicksgrofRe:
Der bewertungstheoretischen Teilflache 2) wird eine anteilige Grundstticksflache von 11.005 m? zuge-
rechnet, vgl. Kap. 4.2. Der Bodenrichtwert fir Grinland ist gréBenunabhangig anzuwenden.

Zeitliche und sonstige Anpassungen:
Es gelten gleichermaBen die o0.g. Ausfiihrungen zum Flurstlick 779.

Es ergibt sich folgender Wert fur den Grund und Boden der Teilflache 780.2:

| GrundsticksgréRe anteilig: 11.005 | m?
| Relativer Bodenwert: X 3,50 | €/m?
[ Summe: = 38.517,50 | €

Nach den obigen Ausflihrungen errechnet sich der Bodenwert fiir das Flurstiick 780 mit
einer Gesamtgrof3e von 14.700 m? wie folgt:

Bodenwertanteil Teilflache 780.1, rd. 14.780,00 | €
Bodenwertanteil Teilflache 780.2, rd. 38.517,50 | €
Summe: 53.297,50 | €
Bodenwert rd.: = 53.000,00 €

6.2.3 Ermittlung des Gesamtbodenwertes

Nach den obigen Ausflihrungen errechnet sich der Gesamtbodenwert fiir das Grundstiick mit einer
GesamtgréRe von 26.542 m? wie folgt:

Bodenwert Flursttick 779, rd. 475.000,00| €
Bodenwert Flurstiick 780, rd. 53.000,00 | €
Gesamtbodenwert 528.000,00 | €
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6.3 Liquidationswertverfahren —‘

Aufgrund der obigen Erlduterungen wird der Abriss der vorhandenen Bausubstanz als wirtschaftlich
sinnvollste Folgenutzung unterstellt, um das Bewertungsgrundsttick einer wirtschaftlichen und pla-
nungsrechtlich genehmigungsfahigen Nachfolgenutzung zuzufiuhren. Die Ermittlung des Verkehrs-
wertes erfolgt unter der Annahme einer zeitnahen Freilegung des Grundstlcks auf Grundlage des
Liquidationswertverfahrens nach § 40 Abs. 5 ImmoWertV.

Sofern ein Grundstlck mit seiner aktuellen Bebauung unrentierlich genutzt wird oder keine nachhal-
tige Nutzung (mehr) aufweist, besteht die wirtschaftlichste Grundstiicksausnutzung darin, die Altsub-
stanz abzubrechen und neue Baulichkeiten zu errichten. Der ermittelte Bodenwert ist um besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie z.B. Freilegungskosten, zu reduzieren, soweit sie im ge-
wdéhnlichen Geschaftsverkehr bericksichtigt werden.

Fir das Bewertungsgrundstiick stellt der um den geschatzten Werteinfluss der anfallenden Abriss-
und Entsorgungskosten des Gebdudes verringerte Bodenwert den Verkehrswert des Grundstiicks
dar. Im Falle des Abbruchs gehéren zu den Freilegungskosten auch die entsprechenden Bauneben-
kosten wie z.B. Ausschreibungs- und Entsorgungskosten. Freilegungskosten werden (blicherweise
auf den Kubikmeter umbauten Raum bezogen. Sie weisen erhebliche Spannen aus, je nach Art der
Baukonstruktion, der GroRe des umbauten Raumes, der zu entsorgenden Baumaterialien und even-
tueller Sonderverwertungserfordernisse.

Die Freilegungskosten sind markttiblich wertmindernd zu berlcksichtigen, dies kann als Pauschalab-
schlag erfolgen. Ich schatze den Werteinfluss der anfallenden Freilegungskosten des Grundstiicks
aufgrund der baulichen Situation - freistehendes Wohnhaus in einfacher Bauart - der GroRe des
Wohngebdudes mit einer geschatzten BGF von rd. 200 m? (ohne Unterkellerung), der méglichen Zu-
fahrt fur den Maschineneinsatz von der Strae aus und der Unsicherheiten im Hinblick auf eine ggf.
vorhandene Teilunterkellerung des Wohngebaudes und die Ausstattung innerhalb der Gewachshau-
ser pauschal auf rd. 45.000,00 €. Ich weise darauf hin, dass der Schatzung dieses Werteinflusses kein
Kostenvoranschlag zugrunde liegt und die tatséchlich anfallenden Kosten abweichen kénnen. Insbe-
sondere kénnen anfallende Sonderverwertungserfordernisse, z.B. die Beseitigung von asbesthaltigen
Baustoffen etc., zu héheren tatsachlichen Kosten fiihren. Der Wertansatz dient daher nur als Grundla-
ge dieser Wertermittlung.

Das Flurstiick 780 konnte im Ortstermin nicht eingesehen werden. Fiir die Unsicherheit im Hinblick
auf die Beschaffenheit dieses Flurstlcks halte ich einen Risikoabschlag von pauschal 3.000,00 € an.

Der Liquidationswert errechnet sich auf Grundlage der obigen Erlduterungen wie folgt:

Bodenwert 528.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Freilegungskosten (8 43 ImmoWertV) - 45.000,00 €
Risikoabschlag unvollstandige AuRenbesichtigung - 3.000,00 €

I

Liquidationswert 480.000,00 €
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6.4 Verkehrswertableitung

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Be-
grundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert-
als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Ver-
gleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméaRige Umsetzungen
von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermaRen in die N&dhe des Verkehrs-
werts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwerto-
rientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

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

Aufgrund der behdrdlichen Untersagung ungenehmigter Nutzungen und BaumaBnahmen sowie des
erkennbaren Zustandes der baulichen Anlagen wird - ohne Innenbesichtigung - eine unwirtschaftli
che Nutzung des Grundstticks unterstellt. Der Liquidationswert dient als Grundlage der Verkehrs-
wertableitung.

Fur das im Grundbuch von Neuengamme Blatt 1810 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1
gebuchte Grundstiick

Neuengammer Hausdeich 75, siidlich Neuengammer Hausdeich 75 * 21039 Hamburg
wird der Verkehrswert ohne Innenbesichtigung geméaR den obigen Ausfiihrungen mit rd.

480.000,00 €

(in Worten: vierhundertachtzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag 23. Juni 2025 geschatzt.

Bornsen, 05. August 2025

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten absolut unparteiisch und ohne je
des persénliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe. Die Sachverstandige bescheinigt durch ih-
re Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als
Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiirdig-
keit beigemessen werden kann.
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7. Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung der Sachverstéandigen Dipl.- Kauffrau Heike Simon gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschref-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Wertermittlung basiert auf den vorliegenden amtlichen und nicht-amtlichen Unterlagen und In-
formationen.

Sofern die in diesem Gutachten von Dritten erteilten Ausklnfte telefonisch erteilt wurden bzw. nicht
ausdrucklich mit einer Zusicherung versehen sind, handelt es sich um unbestatigte Auskdinfte, fiir die
keine Haftung Gbernommen wird. Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von
Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iiber-
mittelt werden, ist auf die Hohe des flr den Auftragnehmer maéglichen Riickgriffs gegen den jeweili-
gen Dritten beschrankt.

Die wertbestimmenden Merkmale kdnnen nur hinsichtlich der jeweils vorliegenden Informationen
beurteilt werden. Die im Gutachten angenommen Bewertungsparameter sowie Schlussfolgerungen
zu aktuellen und damit verbundenen Werteinflissen auf den Grundsticksmarkt im Allgemeinen und
speziell auf das Marktsegment des Bewertungsobjektes erfolgen vorbehaltlich hierzu fir das Be-
richtsjahr 2025 noch ausstehender Auswertungen.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrléssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsge-
hilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arg-
listigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragneh
mer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von
besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schi
den.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall
auf 150.000,00 € und zwei Jahre begrenzt.

Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Flurkarte u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten sepa
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden.
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Anlage 1: Ubersichtskarte
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Anlage 2: Regionalkarte mit Lagekennzeichnung
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Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
- nicht mal3stabsgetreu -

Freje und Hansestadt Hamburg
1 b G mation und V

Auszug aus dem
Neuanfeider Siralie 19 N Liegenschaftskataster
21109 Hamburg

Liegenachaftskarte 1:2000

Erstelit am 24,06.2029
Auftrsgururmmer; B33-2025-21200136%
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Flurstiicksnachweis Flurstiick 779

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus dem
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Liegenschaftskataster

Flurstlicks- und
Eigentumsnachwels

Eratellt am: 24.06.2025
Aultragsnummer: 833-2025-2120013639

Bezirk Bergedorf

Gebietszugehbrigkeit:
Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Hinwelse zum Flurstiick:

Buchungsart:
Buchung:

Elgentimer/-in:

Auskiinite ertiatten See aul Anirage bol

Flurstiick 779, Gemarkung Neuengamme

Hamburg
Neuengammaer Hausdeich 75
11 842 m2

1636 m? Wohnen mit Handel und Dienstleistungen (Offen)
10 206 m? Handel und Dienstlelstung

Wasser- und Bodenverbandsgebiel Austilhrende Stelle: Behdrde fir
Umwelt, Klima, Energie und Agrarwintschaft - Amt fiir zentrale Aufgaben

Wasser- und Bodenverbandsgabist Ausflihrende Stelle: Behdrde far
Umwelt, Klima, Energle und Agrarwirtschaft - Amt fir zentrale Aufgaben

Baulast "600731" Ausfahrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Bauprifung

Stadtebauliches Erhaltungsgebiet “Altengamme 8/ Neuengamme 10"
Verfahrensbezeichnung: BP 606.008 Ausfihrende Stelle; Bezirksamt -

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Grundstuck

Amtsgericht Hamburg-Bergedort
Grundbuchbezirk Neusngamme
Grundbuchblatt 1810

Laufende Nummer 1

Oer Austug ist machinel erzeugl, or ist ohne Untars=hrih guhip. Dleser Auszug is! poseizioh geschiiz: Verveliligung, Umarbeltung oder e Weitergabe
an Dviftar fat mar im Rghmen der Bestimmungsn in §15 HmbVermG vom 20,04.2008 (HmMbGVAI, 5.135], in der jewells geltenden Fassung zuidsag

Himweis: Der Dafensalz Denkmalschutz /< scil dem 3. Oklober 2023 richt mahr aulormatisedt ‘angeldhn. Tagewivuote

| der dalonfilhrenden Stedle fr Denkmalschutz (deninaiach ulzamI@blm, harmbueg de)

QAita 4 van 4
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Flurstiicksnachweis Flurstiick 780
Frele und Hangestadt Hamburg
Landesbetrleb Geoinformation und Vermessung A_uszug aus dem
Neusnfelder Strafse 19 Liegenschaftskataster
21109 Hamburg Flurstiicks- und
Elgentumsnachwels
Erstelit am: 24.06.2025
Auftragsnummer: B33-2025-2120013639
Flurstiick 780, Gemarkung Neuengamme
Bezirk Bergedorf
Gebletszugehdrigkeit: Hamburg
Lage: sOdlich Neuengammer Hausdsich 76
Fléache: 14 700 m?
Tatséchliche Nutzung: 11 005 m2 Griimland
. 3 695 m? Handel und Dienstleistung
Hinwelse zum Flurstick: Wasser- und Bodenverbandsgebiet Ausfiihrende Stelle: Behdrde fiir
Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft - Amt fdr zentrale Aufgaben
Wasser- und Bodenverbandsgeblel Ausfihrende Stelle: Behdrde fir
Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft - Amt fir zentrale Aufgaben
Angaben zu Buchung und Elgentum
Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Amtsgericht Hamburg-Bergedort
Grundbuchbezirk Neuengamme
Grundbuchblatt 1810
Laufenda Nummer 1
Eigentimer/-in:
Der Auszug I5t maschlnell erzeug, er ist ohna Lintarschrilt gullg Dieser Auszug st gusstzics geschilz! Veranil&ligung, U itung oder die
a0 DAtio lgt nur im Rahmen der Beslimmungen in §15 HMbYemG vom 20.04 2905 (HmbGVB, S.108], i 0t jawslls galtenden Fessung zulﬁsalu.'
Hinwels: Dar Dateniaats Uerimiiiashytz wird solt dem 3, Oklober 2023 nich mehr isiars forigetinm Tag: n
Ausgklntte erhalten Sie aul Animge bei der Siese (0r D (Gerirmichiz By B Ge)
QAitm 1 svam 4
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Anlage 4: Aussenaufnahmen, nummeriert It. Anl. 3

Bild 1: Ansicht Nordost, Zufahrt

Bild 2: Ansicht Nordost, Wohnhaus

Bild 3: Ansicht Nordwest
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Bild 5: straBenseitiges Gewdchshaus, Ansicht West
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Bild 7: Ansicht Nord
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Anlage 5: Lageplan Baulast

~Frele’ und Hansestadt Hamburg

Bezirksamt  ~erredorf
K und Ver m
Gemarkung euenganme
Grundbuchbezirk  lrzuengamme
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Auszug aus der Flurkarte 737
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