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Wohnbaugrundstiick mit Altbestand
Westerrode 24, 22415 Hamburg

1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Hamburg
Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen

1.2 Objekt
Baugrundstiick mit Restbestand, Westerrode 24, 22415 Hamburg

1.3 Eigentimer/-in

Anonymisiert

1.4 Datum des Auftrages
Beschluss vom 18.10.2024.

1.5 Zweck und Art des Gutachtens

Mit Beschluss des Amtsgerichtes Hamburg (Az.: 71 K 32/24) soll gemaR § 74a Abs. 5 ZVG
ein Gutachten eines Sachverstandigen Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) des

Grundbesitzes eingeholt werden.

Der Wert der beweglichen Gegensténde (Bestandteile und Zubehdr i. S. d. § 97 BGB), auf die
sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG), ist - soweit moglich - unter Wardigung aller

Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszuweisen.

1.6 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung 02.12.2024

Anwesende: Franz Graeff (Gutachter)

Es waren keine Verfahrensparteien anwesend.

Umfang der Besichtigung Der Bewertungsgegenstand wurde von aul3en besichtigt.

Es erfolgte eine Inaugenscheinnahme der

Grundstiicksflachen sowie
Bewertungsobjekts.

Umfelds des

Feststellungen im Ortstermin:  Der Zutritt zum Grundstiick wurde nicht gewéhrt.

1.7 Wertermittlungsstichtag
02.12.2024

1.8 Qualitdtsstichtag
02.12.2024
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Wohnbaugrundstick mit Altbestand
Westerrode 24, 22415 Hamburg

1.9 Mitwirkende Hilfskrifte
Keine.

1.10 Zubehori.S.d. § 97 BGB

Im Ortstermin wurde kein mitzuversteigerndes Zubehor vorgefunden. Im Rahmen der
Wertermittlung wird der Wert des mitzuversteigernden beweglichen Zubehérs mit 0 €
ausgewiesen.

1.11 Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Art der Unterlage | Datum der Unterlage
Unterlagen vom Auftraggeber
Auftrag zur Immobilienwertermittlung 21.10.2024
Gesamtakte 71 K 32/24
Grundbuchauszug 06.09.2024
Beschluss — Zwangsversteigerungsverfahren Az.: 71 K 32/24 18.10.2024
Baulastenauskunft 10.12.2024
Auszug aus dem Liegenschaftskataster 10.12.2024
Durch den Verfasser eingeholte schriftliche und miindliche Auskiinfte
Immobilienmarktbericht Hamburg 2024 2023
Auskunft aus der Kaufpreissammlung 06.12.2024
Auszug aus der Liegenschaftskarte 07.11.2024
Altlastenauskunft 30.10.2024
Baulastenauskunft 29.10.2024
Einsicht in die Denkmalliste Hamburg 11.11.2024
Auskunft zu Bodendenkmalern 30.10.2024
Bauakteneinsicht 22.11.2024
Baugenehmigung 09.12.2022
Auskunft zu Anliegerbeitragen 20.11.2024
Auskunft zu Kampfmitteln 06.12.2024
Leitungsauskunft - Hamburg Energie 17.12.2024
Grundrisse/Aufteilungsplan diverse
On-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien 15.12.2024
Zirs Hochwasserrisiko / Starkregengefahrdung geoport 07.11.2024
Kaufkraft 2024 - Michael Bauer Research GmbH 2024
Sonstiges
Dokumentation zum Ortstermin 02.12.2024
Im Ortstermin erstellte Fotodokumentation 02.12.2024
Unterlagen der Verfahrensparteien
keine |
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Wohnbaugrundstick mit Altbestand
Westerrode 24, 22415 Hamburg

1.12 Allgemeine Hinweise

Der Auftragnehmer bernimmt keine Haftung fir die Richtigkeit und / oder die Vollsténdigkeit
der vom Auftraggeber zur Verfugung gestellten Unterlagen. Sollten einzelne Sachverhalte
nicht ausreichend mit Tatsachen belegt sein, so wurden angemessene Annahmen getroffen.
Soliten sich im Nachhinein die Unterlagen und / oder Annahmen als falsch herausstellen, so
sind die davon betroffenen Teile des Gutachtens entsprechend zu korrigieren. Der
Auftragnehmer behalt sich das Recht vor, das Gutachten in einem solchen Fall nachtraglich
Zu korrigieren.

Die in der Wertermittlung ausgewiesenen Herstellungskosten entsprechen im Allgemeinen
nicht dem Versicherungswert (vgl. z.B. Simon/Cors/Halaczinsky/Te3: Handbuch der
Grundstuckswertermittiung, 5. Auflage, Vahlen 2003).

Diese Wertermittlung ist zum oben genannten Zweck fir den Auftraggeber bestimmt. Eine
etwaige Weitergabe an Dritte darf nur nach Zustimmung durch den Verfasser erfolgen.
Gegenuber Dritten wird fUr die Richtigkeit der dem Gutachten zugrunde liegenden Angaben
und der vorgenommenen Bewertung sowie fur die Vollstandigkeit keine Haftung tlbernommen.
Anspriche Dritter, gleich welcher Art, kbnnen dem Auftraggeber sowie den das Gutachten
erstellenden Sachverstéandigen gegenuber nicht gestellt werden.

Eine Uberprifung der Einhaitung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Auflagen, Abnahmen, Betriebserlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grunds und Bodens erfolgt nicht. Die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und der Nutzung des Grundstickes werden unterstellt.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsdchlichen Eigenschaften des Objektes
erfolgen ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung, der auftraggeberseits
vorgelegten Unterlagen sowie Auskiinften der zustandigen Behérden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Funktionspriifungen haustechnischer und sonstiger
Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme.

Es wurden keine Material zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen.

Die im Gutachten aufgefiihrten Flachenangaben des Grundstiicks wurden dem Grundbuch
entnommen. Diese Angaben besitzen keinen offentlichen Glauben und kénnen keine
Grundstiicksvermessung ersetzen.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden keine
Untersuchungen des unbebauten Grundstiickes bzw. Baugrundes durchgefiuihrt. Fur das
Gutachten wird ein sofort bebaubares Grundstick unterstellt. Eine Untersuchung der
Bausubstanz auf Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfral® etc. wurde
nicht vorgenommen.

Betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie
Ausrtstungen sind, soweit nicht anders vermerkt, nicht Gegenstand der Bewertung des
Objektes.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen
versichert ist.

Spezielle Ableitungen und Begriindungen verbleiben in der Handakte des Sachverstandigen
und koénnen bei Bedarf angefordert werden. Nachstehende Bewertung erfolgt ausdriicklich
unter den vorgenannten Bedingungen bzw. Annahmen.
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Wohnbaugrundsttick mit Altbestand
Westerrode 24, 22415 Hamburg

2. ZUSAMMENFASSUNG

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein in Ecklage befindliches
Wohnbaugrundstiick, bestanden mit einer bereits teilweise zuriickgebauten Doppelhaushélfte,
mit der Adresse Westerrode 24 in 22415 Hamburg.

Entsprechend den Eindriicken im Rahmen des Ortstermins handelt es sich nach
sachverstandiger Einschatzung um eine einfache Wohnlage mit leicht unterdurchschnittlicher
Verkehrsanbindung und durchschnittlicher Infrastruktur.

Gemall Bauakteneinsicht besteht fur das Bewertungsobjekt eine Baugenehmigung vom
09.12.2022 fur die Errichtung von 3 Wohngebauden mit insgesamt 5 Wohneinheiten (siehe
Anlage). Entsprechend den Ausfuhrungen der Genehmigung gilt der Bescheid auch
gegenuber Rechtsnachfolgern und erlischt drei Jahre nach ihrer Erteilung, solite mit dem
Vorhaben nicht begonnen worden sein.

GemalR schriftlicher Auskunft der Stadt Hamburg vom 20.11.2024 sind die StraRen
Westerrode und Keustlick nicht endgultig hergestellt. FUr die endglltige Herstellung werden
Beitrage erhoben.

Wohnlage: einfache Wohnlage
Ausstattung: B

Objektzustand: -

Vermietbarkeit: -

Verwertbarkeit: erschwert
Drittverwendungsfahigkeit: normal
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Wohnbaugrundstiick mit Altbestand
Westerrode 24, 22415 Hamburg

3. GRUNDBUCH UND KATASTERANGABEN
3.1 Grundbuchangaben
Grundbuchauszug vom: 06.09.2024

Letzte Anderung: 29.08.2024
Amtsgericht: Hamburg
Grundbuch von: Langenhorn
Band: 88
Blatt: 3215
o . Flache in
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lage m?
Gebaude- und Freiflache
1 Langenhorn - 1925 Keustlick 1.143
Westerrode

Zu bewertender Grundstiicksteil |  1.143

3.2 |dentitdt des Bewertungsobjektes/ GrundstiicksgréfBe

Die Identitdt des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuchs, der
Flurkarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die GrundsticksgréRe wurde
anhand der Flurkarte grob Uiberschléagig plausibilisiert.

3.3 Bestandsverzeichnis

Im Bestandsverzeichnis sind keine Herrschvermerke vorhanden.

3.4 Abteilung | Eigentiimer/in
Anonymisiert

3.5 Abteilung Il Rechte und Lasten
In Abteilung Il des Grundbuches besteht die folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 5 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg, Az: 71 K 32/24, ON 37);
eingetragen am 29.08.2024.

Beurteilung:
Wird eine Zwangsversteigerung vom Gericht angeordnet, so hat das Gericht das

Grundbuchamt um Eintragung dieser Anordnung in das Grundbuch zu ersuchen. Dieser
Vermerk soll verhindern, dass der Schuldner nach Anordnung der Zwangsversteigerung noch
Verfugungen uber das Grundstuck trifft, die die Versteigerungsinteressen oder den Erwerber
benachteiligen kénnten. Durch den Vermerk tritt keine Grundbuchsperre ein, Belastungen sind
also weiterhin moglich.
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Wohnbaugrundstiick mit Altbestand
Westerrode 24, 22415 Hamburg

Bewertung:
Im Rahmen der Wertermittiung wird von einer Léschung der genannten Last nach erfolgter

Versteigerung ausgegangen. Es besteht kein Werteinfluss.

3.6 Allgemeine Hinweise zum Grundbuch

Der Bewertung wird unterstellt, dass zwischen dem Datum des vorliegenden
Grundbuchauszuges und dem Bewertungsstichtag beziiglich des Objektes keine Anderungen
vorgenommen worden sind.

Eintragungen in Abteilung Il sind flr den Verkehrswert nicht relevant und bleiben daher in
dieser Wertermittiung unbericksichtigt.
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Wohnbaugrundstiick mit Altbestand
Westerrode 24, 22415 Hamburg

4. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG
4.1 Makrolage

Bundesland Hamburg

Bezirk Hamburg-Nord

Ortsteil Langenhorn

Einwohnerzahl 1.964.021 Einwohner (Quelle: www.statistik-nord.de, Stand
31.12.2023)

Kaufkraft pro Einwohner  30.100 € — Hamburg
27.939 € — Deutschland
(Quelle: © 2024 Michael Bauer Research GmbH)

Kaufkraftindex 107,7 = Hamburg
100 — Deutschland
(Quelle: © 2024 Michael Bauer Research GmbH)

Arbeitslosenquote 8.0 % - Hamburg
6,0 % - Deutschland
(Bundesagentur fir Arbeit, Berichtsmonat Oktober 2024)

Demografische Einwohnerprognose 2022-2040

Entwicklung Hamburg: positiv, Zuwanderung + 4,3 %
Bezirk Hamburg Nord: positiv, Zuwanderung + 5,2 %
Stadtteil Langenhorn: positiv, Zuwanderung + 5,2 %
(Quelle; www .statistik-nord.de, Stand 30.01.2024)

Lagebeschreibung

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist mit rd. 1,9 Mio. Einwohnern die zweitgré3te Stadt der
Bundesrepublik. Mit dem drittgréRten Hafen in Europa kommt der Stadt eine internationale
Bedeutung zu. Neben der maritimen Wirtschaft und Logistik ist Hamburg auch ein wichtiger
Standort der Luftfahrt- und Lebensmittelindustrie. Hamburg ist Zentrum der Metropolregion
Hamburg mit insgesamt rd. 5,4 Millionen Einwohnern, die im Osten bis weit in das
Bundesland Mecklenburg-Vorpommern hineinreicht. Mit zahlreichen Universitaten,
Hochschulen und Forschungseinrichtungen ist die Hansestadt ein wichtiger Bildungs- und
Forschungsstandort. Durch die vielen kulturellen Einrichtungen und Sehenswiirdigkeiten wie
z. B. der Elbphilharmonie, der Speicherstadt und der Reeperbahn zieht Hamburg jahrlich
viele Millionen Besucher an, sodass der Tourismus ebenfalls einen wichtigen
Wirtschaftszweig der Stadt darstellt. Durch den Hauptbahnhof mit zahlreichen
Direktverbindungen und die Autobahnen A 1, A 7, A 23 und A 24 ist Hamburg gut an
Deutschland sowie das europaische Ausland angebunden. Der internationale Flughafen
Hamburg ist nach Passagierzahlen der funftgroRte Flughafen Deutschlands und gut an das
Stadtzentrum angebunden. Das OPNV-Netz der Stadt, ein Mix aus U-, S-Bahn und Buslinien
umfasst auch weite Teil des Hamburger Umlands.
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Wohnbaugrundstiick mit Altbestand
Westerrode 24, 22415 Hamburg

Wirtschaftsstruktur

Hamburg gilt als einer der bedeutendsten Wirtschaftsstandorte Deutschlands.
Dementsprechend gehort auch der Arbeitsmarkt mit knapp 0Ober 1 Mio.
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zu den groften Arbeitsmérkten des Landes.
Innerhalb der letzten funf Jahre verzeichnete die Stadt ein Beschaftigungswachstum von
9,0 %, was deutlich Gber dem nationalen Durchschnitt liegt.

Logistik, Handel und Verkehr pragen neben der Luftfahrtindustrie die Wirtschaftsstruktur der
Stadt. Zudem gilt Hamburg weiterhin als einer der wichtigsten Medien- und
Dienstleistungsstandorte Deutschlands. Ein weiterer groRer Arbeitgeber ist die
Tourismusbranche, die nach Berlin und Minchen die dritthochsten Ubernachtungszahlen
generiert. Dariber hinaus hat Hamburg eine ausgeprdgte Hochschul- und
Forschungslandschaft vorzuweisen: Mit 50 Hochschulen und rd. 120.000 Studierenden ist
Hamburg Hochschulstandort von internationaler Bedeutung. Auch renommierte
Forschungsgesellschaften (u.a. Bernhard-Nocht-Institut fur Tropenmedizin, Max-Planck-
Gesellschaft, Center for Free-Electron Laser Science, Leibniz Institut) haben einen Sitz in
Hamburg.
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4.2 Mikrolage
Umgebung

Lage im Ort/Umland

Verkehrsanbindung
OPNV:

Bahn

Stralte

Autobahn

Das Bewertungsobjekt liegt an der Strale Westerrode im
Hamburger Stadtteil Langenhorn und grenzt als Eckgrundstiick
an die StralRe Keustlck.

Die StralRen in diesem Wohngebiet besitzen den Charakter von
WohnstraRen mit tendenziell geringem Verkehrsaufkommen.
Das direkte Umfeld des Bewertungsobjektes ist durch Ein- und
Zweifamilienhduser gepragt. Die Grundstlicke auf der nach
Westen ausgerichteten gegeniberliegenden StralRenseite
grenzen an ein Waldstuck, den sog. Jugendpark. Im Park
befindet sich eine Hundeschule sowie Uberreste einer
historischen Freilichtblhne. Direkt hinter dem Waldstick in ca.
250 m Luftlinie verlauft die Bundesstrale 433, dahinter beginnt
das Flughafengelande des Hamburger Flughafens.

Der Stadtteil Langenhorn liegt im Norden der Hansestadt
Hamburg und grenzt nordlich und westlich an Schleswig-
Holstein. Im Osten bildet das Naturschutzgebiet Raakmoor die
Grenze zum Stadtteii Hummelsbuttel und stdlich grenzt
Langenhorn an Fuhlsbittel sowie an den Hamburger Flughafen.

Die nachste Bushaltestelle Wrangelkoppel mit Anschluss an die
Buslinien 24 und 193 befindet sich in nérdlicher Richtung in ca.
800 m Entfernung.

Mit der Linie 24 wird die U-Bahnstation Langenhorner Markt mit
Verbindung an das Schienennetz des HVV in ca. 5 Minuten
erreicht.

Der Hamburger Hauptbahnhof befindet sich in ca. 13 km
Entfernung.

Dieser wird mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in ca. 53 Minuten
erreicht. Dort besteht umfassender Anschluss an den Regional-
und Fernverkehr (IC, ICE, RE, RB, S-Bahn, U-Bahn).

Der Bewertungsgegenstand liegt im Kreuzungsbereich von zwei
Wohnstrallen. Die Strafle Keustick ist im Bereich des
Bewertungsobjektes einspurig ausgebaut, verfugt Uber
StralRenbeleuchtung, einen unbefestigten Seitenstreifen und
befindet sich allgemein in einem schlechten Zustand.

Die StralRe Westerrode verfugt Uber zwei Fahrbahnen sowie
einen unbefestigten Gehweg. Straflenbeleuchtung st
vorhanden.

Die nachste Autobahnauffahrt A7 Anschlussstelle 23 HH-
Schnelsen-Nord ist ca. 5,8 km entfernt.
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Der Horner Kreisel mit dem Autobahnzubringer A24 zum
Autobahnkreuz HH-Ost wird in ca. 13,1 km Entfernung erreicht.

Bundesstrale Die BundesstralBe B433 (Ring 3) wird in 1,1 km Entfernung
erreicht.
Flughafen Der Flughafen Hamburg ist ca. 2,8 km entfernt.

Beurteilung Verkehrsanbindung

Zusammenfassend kann die Verkehrsanbindung des Bewertungsobjektes im regionalen
Kontext als leicht unterdurchschnittlich eingeschétzt werden.

Infrastruktur

Geschdfte des taglichen  Geschéfte des taglichen Bedarfs befinden sich in einem Umkreis
Bedarfs von ca. 2,5 km um das Bewertungsobjekt, vorwiegend im Bereich
des Langenhorner Marktes.

Geschéfte des Ein umfassendes Angebot an Geschaften des weiterfUhrenden

weiterflhrenden Bedarfs Bedarfs befindet sich im Hamburger Stadtzentrum in rd. 13 km
Entfernung.

Arzte und Apotheken Arztpraxen verschiedener Fachrichtungen sowie Apotheken

befinden sich im Umkreis von ca. 3 km.

Krankenhaus Das néachste Krankenhaus (Asklepios Klinik Nord) befindet sich
in ca. 6,0 km Entfernung.

Kindergarten Kindergarten befinden sich in einem Umkreis von ca. 3,0 km
Entfernung.
Grundschule Die nachste Grundschule befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung.

Weiterfuhrende Schule Die nachste weiterfuhrende Schule befindet sich in ca. 3,7 km

Entfernung.
Hochschulen, Verschiedene Hochschulen und Universitdten befinden sich in
Universitaten Hamburg in ca. 13 km Entfernung.
Freizeitangebot Hamburg bietet ein umfassendes Erlebnis-, Freizeit- und

Sportangebot, sowohl Indoor- als auch Outdooraktivitaten sind
vielfaltig moglich.

Kulturangebot Hamburg bietet ein umfassendes Kulturangebot, unter anderem
in Form von Theater, Oper, Musicals, Konzerten und Museen.
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Naherholung Im Umfeld des Bewertungsobjektes befinden sich diverse
Naherholungsmoglichkeiten, unter anderem der Jugendpark, das
Raakmoor, das Diekmoor und das Naturbad Kiwittsmoor.

Beurteilung Infrastruktur

Zusammenfassend kann die Infrastruktur im regionalen Kontext als durchschnittlich
eingeschatzt werden.

4.3 Beurteilung der Lage

Das Wohnlagenverzeichnis des Hamburger Mietspiegels 2023 weist fir das Bewertungsobjekt
eine normale Wohnlage aus.

GemaR Lagemodell des Hamburger Gutachterausschusses handelt es sich bei der
gegenstandlichen Lage um eine schlechte Lage (Norm-Bodenrichtwert 2022: 480 €/m?).

Entsprechend den Eindricken im Rahmen des Ortstermins handelt es sich nach

sachverstandiger Einschdtzung um eine einfache Wohnlage mit leicht
unterdurchschnittlicher Verkehrsanbindung und durchschnittlicher Infrastruktur.
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5. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

5.1 Grundstiicksmerkmale
Grundstiicksgrofie

1.143 m? Gesamtgrundstiicksgrofie gemaR Grundbuch

ErschlieBungszustand

Wasserversorgung Anschluss an das ¢éffentliche Netz

Abwasserentsorgung Anschluss an die éffentliche Kanalisation

Elektrizitat Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz (Erdkabel)

Gas Anschluss an das offentliche Netz besteht gem. Planunterlage

der Hamburger Energienetze nicht. Leitungen verlaufen entlang
der StraRen Keustlick und Westerrode.

Telekommunikation Telefon- und Internetanschluss

Grundstiicksgestalt
Das Grundstuck besitzt einen regelmaRigen Zuschnitt, siehe Anlage.

Grenzverhéltnisse
Es besteht entsprechend den Eindriicken im Rahmen des Ortstermins sowie der Darstellung
in der Liegenschaftskarte eine Grenzbebauung durch das Nachbargebaude Westerrode 26.

Bodenbeschaffenheit
Das Grundstuck ist weitestgehend eben.

5.2 Altlasten

Auftragsgemall wurde fur die Wertermittiung eine Altlastenauskunft angefragt, gemaR
schriftlicher Auskunft vom 30.10.2024 liegen keine Verdachtsmomente vor.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein historisch zu Wohnzwecken
genutztes Grundstuck. Im Rahmen des Ortstermins waren keine Hinweise auf Altlasten
feststellbar.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden keine
Untersuchungen des Baugrundes durchgeflhrt. Fiir das Gutachten wird ein sofort bebaubares
Grundstick unterstelit. Die Bewertung geht auf Basis der vorliegenden Informationen von
keinem wertrelevanten Einfluss durch Altlasten aus.

5.3 Kampfmittel

GemalRl Schreiben mit Lageplan der Stadt Hamburg (Feuerwehr, Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht) vom 06.12.2024 besteht fiir den markierten Grundstiicksbereich kein
Hinweis auf Bombenblindgénger oder vergrabene Kampfmittel aus dem Il. Weltkrieg (siehe
Anlage).

Far die Wertermittlung wird entsprechend ein Grundstiickszustand frei von Kampfmitteln
angenommen.
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5.4 Immissionen

Es wurden im Rahmen des Ortstermins die vorhandene bzw. potenzielle Nutzung (Wohnen)
wesentlich beeintrachtigende Immissionen, verursacht Fluglarm, festgestellt. So befindet sich
die StralRe Westerrode in unmittelbarer Nahe zum Flughafen Hamburg.

GemaR Larmschutzkarte Hamburg wird fir den Lagebereich des Bewertungsobjektes eine
Dezibel-Belastung von 63 bzw. 62 dB angegeben.

So befindet sich das Bewertungsobjekt gemaR Darstellung in der ,Detailkarte
Larmschutzbereiche Blatt 8" in der Tag-Schutzzone 2 LAeq Tag = 60 dB(A).

GemalR § 6 Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) durfen innerhalb der Tag-
Schutzzone 2 die nach § 5 FluLarmG zulassigen baulichen Anlagen sowie WWohnungen nur
errichtet werden, wenn die nach § 7 FluLarmG festgesetzten Schallschutzanforderungen
eingehalten werden.

Dieser Umstand wird im Rahmen der Wertermittiung angemessen beriicksichtigt.

5.5 Hochwasserrisiko

GemaR online Auskunft ,Zirs Hochwassergefahrdung” vom 07.11.2024 liegt das
Bewertungsobjekt in einem Gefahrdungsgebiet ,GK1“. Dies entspricht einer sehr geringen
Gefahrdung. Dije statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers liegt bei einmal in 200
Jahren.

Die Gefahrdung hinsichtlich Starkregenereignissen wird gemaR den Daten des Deutschen
Zentrums fur Luft- und Raumfahrt als ,stark” eingeschatzt.

5.6 Auflenanlagen

Einfriedung und sonstige Anlagen
Das Bewertungsobjekt ist im hinteren Grundstiicksteil mit Bewuchs durch Hecken und
Straucher eingefriedet.

Die Gartenanlagen, insbesondere bestehend aus Baum- und Strauchbewuchs sowie
vermutlichen Beet-Einfassungen und einer ehemaligen Poolanlage/Auffangbecken machen

einen ungepflegten Eindruck.

Einstellplatze
Auf dem Grundstiick befinden sich die Reste einer Garage in Massivbauweise.

Fazit
Die Aullenanlagen wirken in Summe ungepflegt und nicht instandgehalten.
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6. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

6.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach offentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

6.2 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 1 InmoWertV)

Flachennutzungsplan

Das Grundstiick befindet sich gemal Onlineauskunft der Stadt Hamburg im Geltungsbereich
eines Flachennutzungsplanes (Stand Januar 2024).

GemaR Flachennutzungsplan befindet sich das Grundstlick in einer als ,Wald" dargesteliten
Flache.

Bebauungsplan
Das Grundstiick befindet sich gemaR Onlineauskunft der Stadt Hamburg im Geltungsbereich
des rechtsverbindlichen Baustufenplanes Langenhorn vom 28.02.1956. Dieser sieht die
folgenden Festsetzungen vor:

e Siedlungsgebiet

e 1-geschossig

o offene Bauweise

GemaR Bauakteneinsicht ist der v.g. Baustufenplan obsolet (BPD 7/2016), die Beurteilung von
Bauvorhaben fiir das Bewertungsobjekt erfolgt nach § 34 BauGB.

Hinweis zur Baugenehmigung

GemalR Bauakteneinsicht besteht fir das Bewertungsobjekt eine Baugenehmigung vom
09.12.2022 fur die Errichtung von 3 Wohngebauden mit insgesamt 5 Wohneinheiten (siehe
Anlage). Entsprechend den Ausfihrungen der Genehmigung gilt der Bescheid auch
gegeniber Rechtsnachfolgern und erlischt drei Jahre nach ihrer Erteilung, sollte mit dem
Vorhaben nicht begonnen worden sein.

Entsprechend dem Unterlagenstand der Bauakte belduft sich die Nettogrundflache der drei
Baukdrper auf ca. 457 m? und die Bruttogrundfiache auf ca. 630 m?.

Eine Prifung ggf. ausstehender sonstiger 6ffentlich-rechtlicher Zulassungsbescheinigungen
sowie der Vollstandigkeit der Baugenehmigungsunterlagen ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung.

Die Zulassigkeit der v.g. Baugenehmigung bzw. vergleichbarer baulicher Anlagen wird fur die
Wertermittlung vorausgesetzt.

Sofern diese wider Erwarten nicht gegeben sein sollte, ist der Verkehrswert ggf. anzupassen.

6.3 Rechte und Belastungen, Nutzung, Vermietung (§ 46 ImmoWertV)

Dienstbarkeiten/ Nutzungsrechte
Siehe hierzu Angaben unter Punkt 3 des Gutachtens.
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Baulasten
GemalR der vorliegenden Baulastenauskunft (siehe Anlage) bestehen zu Lasten des
Bewertungsobjektes keine Baulasten.

Nutzung des Objektes, ggf. Historie
Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt.

Mietvertragliche Bindungen zum Stichtag
Es waren zum Wertermittiungsstichtag keine mietvertraglichen Bindungen bekannt.

6.4 Beitrags- und abgabenrechtliche Situation (§ 5 Abs. 2 ImnmoWertV)

GemaR schrifticher Auskunft der Stadt Hamburg vom 20.11.2024 sind die Strallen
Westerrode und Keustiick nicht endgultig hergestellt. Fir die endgliltige Herstellung werden
Beitrage erhoben.

Die Front zum Keustiick ist unbesielt. Fir unbesielte Fronten kénnen gemaf Schreiben der
Stadt Hamburg noch Sielbaubeitrdge nach den Bestimmungen des Sielabgabengesetzes
erhoben werden.

Hohe sowie Eintrittszeitpunkt der gegebenenfalls noch zu entrichtenden Siel- und
ErschlieBungsbeitrage ist zum Zeitpunkt der Wertermittiung nicht bekannt. Der vorgenannte
Umstand ist im Rahmen der Wertermittlung angemessen zu bericksichtigen.

6.5 Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Sanierungs-, Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren
GemaR Ubersicht zu Férdergebieten (Sanierungs-, Stadtumbaugebiete sowie Gebiete Soziale
Stadt) vom 06.02.2017 ist das Bewertungsobjekt nicht in eine MaRnahme einbezogen.

Das Grundbuch des Bewertungsobjektes ist frei von bestehenden oder geléschten
Sanierungsvermerken, so dass fur die Wertermittiung davon ausgegangen werden kann, dass
das Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder
sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen wurde.

Denkmalschutz

Entsprechend der Denkmalliste Hamburg mit dem Stand 17.09.2024 und Einsicht vom
11.11.2024 ist das Bewertungsobijekt nicht als Baudenkmal gefiihrt. Fir das direkte Umfeld
konnten ebenfalls keine Eintragungen festgestellt werden.

Gemal Auskunft des Archaologischen Museums Hamburg vom 30.10.2024 ist auf dem
Flursttick 1925 kein eingetragenes Bodendenkmal vorhanden.

Sonstiges

Weitere wertbeeinflussende privat- und offentlich-rechtliche Gegebenheiten zum
Wertermittlungsstichtag sind nicht bekannt oder benannt worden.
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7. BAUBESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

7.1 Zusammenfassende Darstellung der Bebauung

Das Bewertungsobjekt wurde ca. 1934 in massiver Bauweise als Teil eines Doppelhauses
errichtet und um 1948 (Abwassergrube im Bereich der vermuteten poolartigen Anlage) und
1972 erweitert (Anbau). Das Garagengebéude sowie ein Anbau an das Wohnhaus wurden ca.
1978/1979 errichtet.

Entsprechend den Eindriicken im Rahmen des Ortstermins wurden die baulichen Anlagen
bereits in Teilen zuriickgebaut. So fehlt sowohl bejm Wohnhaus als auch bei dem
Garagengebaude die Dacheindeckung. Ebenfalls wurde die Giebelwand des
Nachbargebaudes weitestgehend freigelegt. Die verbleibenden baulichen Anlagen bestehen
augenscheinlich im Wesentlichen aus den massiven Bodenplatten sowie den AuBenwanden.

Anhand der Eindrlicke im Rahmen der Ortsbesichtigung kann nicht ausgeschlossen werden,
dass bereits Beschadigungen am Nachbargebaude Westerrode 26 entstanden sind. Es ist
davon auszugehen, dass im Zuge des Riickbaus entsprechende
Beweissicherungsmafinahmen und ggf. Schadensersatzleistungen vorzunehmen sind. Eine
rechtliche Beurteilung kann an dieser Stelle nicht erfolgen.

Der Umstand des erschwerten Riickbaus wird im Rahmen der Wertermittlung bericksichtigt.

7.2 Kontaminationen / Baustoffrisiken

Vorbemerkung Es handelt sich bei diesem Gutachten nicht um ein Altlasten-
oder Bauschadensgutachten, es wurden keine zerstérerischen
Untersuchungen oder Beprobungen von Bauteilen
vorgenommen. Die nachfolgenden Ausfuihrungen beruhen
ausschlieRlich auf den vorliegenden Unterlagen sowie den
visuellen Eindriicken im Rahmen des Ortstermins.

Kontaminationen Aus den vorliegenden Unterlagen und den Eindricken im
Ortstermin konnten keine Verdachtsmomente in Bezug auf
Kontaminationen identifiziert werden.

Bauteile Das Gebaude wurde ca. 1933 errichtet, so dass grundsatzlich die
(zwischenzeitliche) Verwendung von gesundheitsschadlichen
Baustoffen wie beispielsweise Asbest, PCB, PCP sowie von
PAK-haltigen Produkten nicht ausgeschlossen werden kann.
Konkrete Verdachtsmomente haben sich im Rahmen der
Gutachtenerstellung nicht ergeben.

7.3 Erlauterungen zur Bauakteneinsicht

Im Rahmen der Wertermittlung erfolgte die Einsicht in die Bauakte. Erkenntnisse aus der
Bauakteneinsicht wurden, soweit erforderlich, im Rahmen der Wertermittiung berlicksichtigt.
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8. ERMITTLUNG DER FLACHEN UND MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Abkiirzungen / Erlauterungen
BGF Brutto-Grundflache (Bereiche a-b)
GF  Geschossflache

GFZ Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO

GRZ Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
NFF  Nutzflachenfaktor (WNF/GF)

WNF Wohn-Nutzflache

WF  Wohnflache

g Gewerbliche Nutzung

w Wohnwirtschaftliche Nutzung

Hinweis zu Flachen- und MaRangaben

Die Flachenangaben sind nur fur die Wertermittlung bestimmt. Ein Neuaufmall von Flachen
und Kubatur durch den Sachverstandigen ist nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebéudeart
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bestandsbebauung

Die nachfolgenden Baumassen wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen des
Bestandsgebiudes und des Garagengeb&dudes geschatzt. Ein Abgleich mit der Ortlichkeit
konnte nur eingeschrankt erfolgen. Die Angaben sind daher mit entsprechenden

Unsicherheiten behaftet.

Gebédude m? BGF
Garage 27,50
Schuppen 28,00
Wohnhaus 121,25
Auffangbecken/Pool 24,00
BGF ges.: 200,75
BGF ges. gerundet: 201
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Baumassen gem. Baugenehmigung vom 09.12,2022
Die Baumassen der baulichen Anlagen gem. der Baugenehmigung vom 09.12.2022 ergeben
sich wie nachfolgend dargestelit.

Gebidude WE NGF | BGF NGF/BGF
Haus 1 EG 1 90,69 117
Haus 1 OG 1 83,16 117
Teilergebnis 173,85 234 0,74
Haus 2 EG 2 64,37 99
Treppenhaus EG 8,71
Haus 2 OG 3 61,62 99
Treppenhaus OG 6,73
Teilergebnis 141,43 198 0,71
Haus 3 EG 4 64,25 99
Treppenhaus EG 8,71
Haus 3 OG 5] 61,62 99
Treppenhaus OG 6,73
Teilergebnis 141,31 198 0,71
Gesamt | s 456,59 630 0,72
Grundstiicksflache 1.143 m?
GRZ 0,28
GFzZ 0,28
WGFZ 0,48

Hinweis: Die Flachenangaben besitzen keinen Anspruch auf tatsachliche Herstellbarkeit,
dienen ausschlieRlich der Wertermittlung und geben den Genehmigungsstand gemaR
Bauakteneinsicht wieder.

Der Bauakte war ebenfalls zu entnehmen, dass es sich bei den Obergeschossen vermutlich
nicht um Vollgeschosse i. S. d. HBauO handelt.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) gemalR Modell des Hamburger
Gutachterausschusses entspricht der Definition gem. § 16 Abs. 4 ImmoWertV (2010).

Die Definition lautet wie folgt:

"die Fldchen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbauféhigen
Dachgeschossen nach den jeweiligen AulRenmal3en zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in
Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten
im Mittel mehr als 1,40 Meter (iber die Geldndeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufdhige
Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fldche zu berticksichtigen. Staffelgeschosse werden
in vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der
Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse."
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9. WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

Immobilienmarkt Deutschland
Der deutsche Immobilienmarkt wies im Jahr 2021 wie schon in den beiden Vorjahren

insgesamt sehr glnstige Rahmenbedingungen auf. Ejn historisch niedriges Zinsumfeld,
fehlende Anlagealternativen und eine tiberaus hohe Nachfrage in allen Assetklassen sorgen
fur eine anhaltende Dynamik. Die Nachfrage von Investoren nach Sachwerten war trotz der
Einschrankungen und Unsicherheiten im Zusammenhang mit der Corona-Krise weiterhin sehr
hoch.

Das Wirtschaftswachstum in Deutschland wurde durch die COVID-19-Pandemie seit Januar
2020 und den Krieg in der Ukraine seit Februar 2022 abgeschwacht und die zukinftige
Entwicklung ist von Unsicherheit gepragt.

Seit Anfang 2022 haben sich die Finanzierungskonditionen, bedingt durch massive
Zinserhéhungen der EZB, nachhaltig verschlechtert.

Durch die erhéhten Zinsen sowie die zuriickhaltende Darlehensvergabe von finanzierenden
Banken sind Kaufinteressenten vielfach nicht bereit oder nicht in der Lage das geforderte
Kaufpreisniveau zu bezahlen.

Dartiber hinaus haben sich, insbesondere bei institutionellen Investoren, die
Renditeerwartungen an Anlageobjekte nachhaltig an das veranderte Marktumfeld mit erhShter
Inflation und erhéhten Zinsen angepasst. In der Folge ist derzeit an den Immobilienmarkten
eine sehr geringe Transaktionsaktivitdt zu beobachten, welche insbesondere auf
Kaufpreisuneinigkeiten zwischen Kaufer und Verkéaufer zurckzufiihren ist.

Der Einfluss auf die Kaufpreise und den Immobilienmarkt ist daher noch nicht abschlieBend
abschéatzbar oder nur durch ein geringes Transaktionsvolumen belegt. Die Ergebnisse von
Wertermittlungen sind daher gegebenenfalls mit erhéhten Unsicherheiten behaftet.

Immobilienmarkt Hamburg

Die vdpResearch GmbH, als Immobilienmarktforschungsgesellschaft des Verbandes
deutscher Pfandbriefbanken, veréffentlicht vierteljahrlich Indizes, die die Preisentwicklung von
Wohn- und Gewerbeimmobilien aufzeigen. Sie basieren auf echten Transaktionsdaten, die
vom Analysehaus vdpResearch ausgewertet werden. Die Ergebnisse sind Bestandteil der
Immobilienpreisbeobachtung der Deutschen Bundesbank.

Der vdp Preisindex fiir Eigenheime in Deutschland zeigt erstmals seit der Finanzmarktkrise im
Jahr 2008 eine riucklaufige Tendenz. So wurde zwischen Q2 2022 und Q3 2024 ein
Preisruickgang von rd. 6 % registriert, fur Hamburg wurde in dieser Zeit ein Preisriickgang um
8 % registriert. Dies entspricht einem Preisniveau zum Zeitpunkt des 3. Quartals 2021.
Gegenuber dem 1. Quartal 2020 (Beginn der Coronapandemie) ist weiterhin ein positiver
Preisanstieg um ca. 13 % zu beobachten (Quelle: vdp Research Stand Q3 2024). Zwischen
dem Q4 2023 und dem Q3 2024 wurde fUr Eigenheime in Hamburg keine signifikante
Preisentwicklung festgestellt.

Der GREIX (German Real Estate Index) ist ein Gemeinschaftsprojekt der
Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte von ECONtribute und dem IfW Kiel. Dabei werden
die Kaufpreissammiungen der Gutachterausschiisse, die notariell beglaubigte Verkaufspreise
enthalten, nach aktuellen wissenschaftlichen Standards ausgewertet.
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Der GREIX-Index fiur Einfamilienhduser in Hamburg weist zum Stand Q3 2024 einen
Preisriickgang von rd. 17 % gegeniiber dem Stand Q1 2022 (zyklisches Hoch) aus. Damit liegt
der Preisindex auf dem Niveau von ca. Q4 2020. Fur Hamburg wird im Jahresverlauf 2024
eine stabile Wertentwicklung registriert (Stand Q3 2024).

Immobilienmarktbericht Hamburg 2024 (unbebaute Grundsticke)

Die Anzahl der Kaufvertrage fur unbebaute Grundsticksflichen sank im Jahr 2023 im
Vergleich zum Vorjahr um ca. 35 %. Wurden im Jahr 2022 noch 576 unbebaute Grundstiicke
mit einem Geldumsatz von 788 Mjo.€ verauBert, so lag die Anzahl im Jahr 2023 bei 377
registrieten Verkadufen mit einem Geldumsatz von 406 Mio. €. Der Geldumsatz sank
entsprechend um ca. 48 %.
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10. GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

Durchfiihrung der Wertermittiungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die sogenannten ,normierten Verfahren®, die in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben sind.

In der Immobilienwertermittiung werden im Wesentlichen drei Verfahren angewandt:

- das Ertragswertverfahren

- oder das Sachwertverfahren

- oder das Vergleichswertverfahren

Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens richtet sind nach der Art des Bewertungsobjektes
unter Beriicksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden
Daten.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir solche Grundstiicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien- und
Geschaftsgrundstiicke, Grundstiicke mit gemischter Nutzung, Gewerbe und
Industriegrundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobilien
etc. Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen gebildet.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren eignet sich fir solche Grundstiicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie
Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstiickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage
von gewohnlichen Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt.
Dabei wird zunachst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfoigt eine
Minderung um Altersabschlége. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fiir Grundstiicke, die beziglich ihrer Eigenschaften
mit anderen Objekten direkt verglichen werden kdénnen (Wohnungs- und Teileigentum,
unbebaute Grundsticke etc.). Voraussetzung hierfir ist, dass eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfigung steht, die mit dem Bewertungsobjekt bezuglich
ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale weitgehend Uibereinstimmen.
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Bodenwertermittiung (§ 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist gemaR § 40 ImmoWertV ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick, vorrangig im Vergleichswertverfahren, zu ermittein.
MaRgebend sind die Lagequalitat sowie die zuldssige Art und das zuldssige Maf der baulichen
Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung regelmafig auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
(vgl. §8§ 13 bis 17 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstiick
angepasst werden.

Hinweis

Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, ist unabhangig vom
Wertermittlungsstichtag die ImmoWertV 2021 anzuwenden. Gleichzeitig ist die ImmoWertV
vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639), die durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26.11.2019 (BGBI. |
S. 1794) geandert worden ist, auer Kraft getreten. Jedoch hat das Inkrafttreten der neuen
und AuBerkrafttreten der alten Verordnung keinen Einfluss auf die bestehenden rechtlichen
Regelungen der Bundeslander, die ihrerseits tatig werden muissen, um die neue
Rechtsverordnung in Landesrecht zu dberfuhren mittels Ausflhrungsgesetzen und
Durchfiihrungsverordnungen BauGB, Gutachterausschugsverordnung etc.

Es wird sich im Rahmen der Wertermittlung auf die Daten und rechtlichen Grundlagen des
Grundstiicksmarktberichtes des  Gutachterausschusses  bezogen.  Sofern  der
Gutachterausschuss noch Daten auf Basis der alten ImmoWertV veréffentlicht hat, wird im
Sinne der Modellkonformitat auf Basis der alten ImmoWertV gearbeitet.
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11. ABLEITUNG DES MARKTWERTES (§ 6 ImmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 InmoWertV)

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich infolge von Art, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage um ein Baugrundstuck.

Gemal den anerkannten allgemeinen Regeln zur Verkehrswertermittlung ist bei solchen
Liegenschaften das Vergleichswertverfahren die sachgerechte Methode zur Ableitung des
Marktwertes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kdénnen beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage
sein. Soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, kénnen besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in
anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.
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12. WERTERMITTLUNG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittiung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen
werden.

Unterschieden wird zwischen dem direkten und dem indirekten Verfahren. Beim direkten
Verfahren wird der Vergleichswert direkt aus Vergleichspreisen abgeleitet. Beim indirekten
Verfahren werden Vergleichsfaktoren herangezogen. Das sind Preise, weiche sich auf eine
Bezugseinheit beziehen, z.B. Preis pro m? Wohnfiache oder der Bodenrichtwert pro m?
Grundstucksflache.

) Vergleichsfaktor /
[ geeignete Kaufpreise Botensichbaart
A | AR - S e e B ;
E gef. Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 E
] 1
W
Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichstaktror/

(gef. umgerechnet auf eine BezugsgrdRe) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
mmm——— | ————— .

' statistische Auswertung E
I S LR e SN )

............ O ) S TP R
1 ekt : :
§ Multiplikation mit BezugsgroRe |
s s S T e e e e e g . S
[ vorlaufiger Vergleichswert ]
i e e e T A !
E Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 i
"""""""" | RN R U Jaseiiaiisine
[ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert ]
e | ET————————  EE——
’ ggf. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer i
' Grundstiicksmerkmale i

PEansr. S S (st L

[ Vergleichswert q

Geeignete Vergleichskaufpreise oder -Faktoren besitzen mit der zu bewertenden Immobilie
hinreichend (bereinstimmende Merkmale (Lage, Entwicklungszustand, Art u. Mal der
Nutzbarkeit, Grundsticksgestalt und -groRe, Bodenbeschaffenheit, beitrags- u.
abgabenrechtliche Zustand sowie Gebadudeart, bauliche Zustand, Wohn-/Nutzflache,
energetischen Eigenschaften, Baujahr und Restnutzungsdauer).

Graeff Inmobilienbewertung Seite 26 von 60



Wohnbaugrundstiick mit Altbestand
Westerrode 24, 22415 Hamburg

Der Verkaufszeitpunkt steht zeitich nah zum Wertermittlungsstichtag oder fur weiter
zuriickliegende Zeitpunkte sind Anpassungen an die allgemeinen Wertverhéltnisse durch
Indexreihen (0. in anderer sachgerechter Weise) moglich. Lasst sich der Werteinfluss der
Abweichungen oder der Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse nicht sicher
bestimmen, sind die Kaufpreise ungeeignet.

Die Kriterien fur die Wahl der Kaufpreise und die objektspezifisch vorgenommenen
Anpassungen sind darzustellen und zu begrtinden. Die Anzahl von Vergleichspreisen muss
den statistischen Anforderungen entsprechen. Vergleichspreise oder -faktoren sind vorrangig
aus der Kaufpreissammiung des ortlich zustandigen Gutachterausschusses und zweitrangig
von anderen Gutachterausschussen, sofern geeignet, einzuholen.

Im Ubrigen kénnen auch geeignete Kaufpreise und geeignete sonstige fir die Wertermittiung
erforderliche Daten aus anderen Quellen herangezogen werden. vgl. InmoWertA 9 (3).
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12.1 Bodenwertermittiung anhand von Bodenrichtwerten
(Indirektes Vergleichswertverfahren gem. § 40 Abs. 2 ImmoWertV)

Grundstiicksteilflaiche Bodenwertansatz Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? EUR
1 | Wohnbauflache (EFH) 425 464,00 197.200
2 | Wohnbauflache (DH 1) 369 485,00 174.115
3 | Wohnbauflache (DH 2) 359 485,00 174.115
BODENWERT (vorlaufig) 545.430

12.2 Erlduterungen zum Bodenwert

Der Wert des Bodens ist gem. § 40 ImmoWertV ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
MaRgebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulassige 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.

Aufgrund der Ecklagensituation sowie der vorliegenden Baugenehmigung kann davon
ausgegangen werden, dass potenzielle Erwerber — abweichend zur umliegenden Bebauung —
auf eine tendenziell erhdhte Ausnutzung des Grundstlicks abstellen.

Entsprechend der Baugenehmigung vom 09.12.2022 ist die Bebauung mit 3 Gebauden mit
insgesamt 5 Wohneinheiten zulassig. Es handelt sich somit um ein Einfamilienhaus sowie zwei
Doppelhauser.

Der zustandige Gutachterausschuss veréffentlicht sowohl fur Einfamilienhauser als auch fur
Doppelh&user eigene Bodenrichtwerte. Entsprechend erfolgt fur die Wertermittiung eine fiktive
Aufteilung des Grundstiicks anhand der Gebaudeanteile (Grundflache / Grundstlcksflache).
Das Einfamilienhaus besitzt eine Grundflache von ca. 117 m? BGF, die zwei Doppelhauser
besitzen eine Grundflache von ca. 99 m? BGF.

Gebaude Grundflache [m?] Typ Anteil Grundstucksanteil [m?]
Haus 1 117 EFH 37.1% 425
Haus 2 99 DH 314 % 359
Haus 3 99 DH 31,4% 359

Zu Wohnbaufldche 1/Haus 1 (anteilige Grundstiicksfldche ca. 425 m?):
GemaR BORIS.HH wird fiir den Lagebereich des Bewertungsobjektes ein Bodenrichtwert fur
Wohnbauflichen (baureifes Land; erschlieBungsbeitragsfrei, Ein- und Zweifamilienhauser,
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425 m? Grundstucksflache, Einzelhduser, Frontlage) in Hohe von 463,77 €/m? bzw.
rd. 464,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024 verdffentlicht.

Eine konjunkturelle Anpassung wird unter Berlcksichtigung der zwischenzeitlichen
Marktentwicklung fur nicht erforderlich gehalten.

Bei einer Grundstiicksflache von 425 m? ergibt sich der anteilige Bodenwert entsprechend zu
197.200 €.

Zu Wohnbaufldche 2 und 3/Haus 2 und 3 (anteilige Grundstiicksfliche jeweils 359 m?):
Gemal BORIS.HH wird fur den Lagebereich des Bewertungsobjektes ein Bodenrichtwert far
Wohnbaufldchen (baureifes Land; erschlieBungsbeitragsfrei, Ein- und Zweifamilienh&user,
359 m? Grundsticksflache, ganzes Doppelhaus, Frontlage) in Héhe von 518,85 €/m? bzw.
rd. 519,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024 veroffentlicht.

Fur Wohnbauflichen (baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, Ein- und
Zweifamilienhauser, 359 m? Grundstucksflaiche, Einzelhaus, Frontlage) ergibt sich der
Bodenrichtwert zu 484,90 €/m? bzw. rd. 485,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024.

Gemal der vorliegenden Baugenehmigung ist die Errichtung von zwei Doppelhdusern mit
jeweils 2 Wohneinheiten genehmigt, die Nutzflachen je Wohneinheit von ca. 64 bzw. 62 m?
werden jedoch als tendenziell klein eingeschatzt und entsprechen damit, im regionalen
Kontext, nicht einem klassischen Doppelhaus. Vielmehr lassen die Objektgréen eine Nutzung
als Einfamilienhaus erwarten, so dass eine unterstelite Nutzung als Einfamilienhaus zur
Ableitung des Bodenwertniveaus angemessen erscheint.

Fur die Wohnbauflachen 2 und 3 wird entsprechend ein Bodenwertansatz in Hohe von 485
€/m? als angemessen eingeschatzt und fir die Wertermittlung in Ansatz gebracht. Eine
konjunkturelle Anpassung des Bodenwertansatzes wird unter Berlcksichtigung der
zwischenzeitlichen Marktentwicklung fur nicht erforderlich gehalten.

|

Bei einer Grundsticksflache von 359 m? ergibt sich der alnteilige Bodenwert entsprechend zu
jeweils 174.115 €.
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12.3 Auskunft aus der Kaufpreissammlung (direktes Vergleichswertverfahren)

Fur die Wertermittiung erfolgte die Abfrage zu Kauffallen beim zustandigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte unter Verwendung der nachfolgenden
Selektionskriterien:

¢ Objektart Baugrundstlicke im Eigenheimgebiet

¢ Stadtteile Hamburg-Mitte, Altona, Eimsbuttel, Hamburg-Nord, Wandsbek
e Vertragsdatum 01.01.2020 bis 02.12.2024

¢ Norm-BRW bis 700 €/m?

Die Abfrage ergab unter Beriicksichtigung der nachfolgenden Selektionskriterien insgesamt
30 Kauffalle. Zur Wiirdigung eventueller datenschutzrechtlicher Belange erfolgt die
Darstellung der Kaufpreise ausschlieBlich in aggregierter Form.

Analyse der Stichprobe (30 Kauffille)
Die Kauffalle verteilen sich auf die Stadtteile Lurup, Niendorf, Langenhorn, Wilhelmsburg,
Billstedt, Eidelstedt, Horn, Schnelsen und Finkenwerder.

Die durchschnittliche GrundstiicksgroRe liegt bei 1.196 m? (Bewertungsobjekt 1.143 m?), die
Lagequalitat der Stichprobe ergibt sich anhand des Richtwertes 2024 (EFH, 1.000 m?) zu 458
€/m? (Bewertungsobjekt 370 €/m?).

Die geplanten Bauvorhanden auf den Bauplatzen variieren zwischen der Bebauung mit einer
Doppelhaushalfte, einem Doppelhaus, zwei Einzelhdusern, zwei Doppelhdusern sowie

mehreren Reihenhadusern.

Die zeitliche Verteilung stellt sich wie folgt dar:

2020: 5 Kauffalle
2021: 8 Kauffalle
2022: 13 Kauffalle
2023: 0 Kauffalle
2024 4 Kauffalle

Die Kauffalle wurden anhand von Indexreihen (GREIX, Hamburg, Einfamilienh&user) an den
Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die an die Wertverhéltnisse zum Wertermittiungsstichtag angepasste Stichprobe weist eine
Wertspanne von 405 €/m? bis 1.010 €/m? Grundstlcksflache und einen Mittelwert von 637 €/m?
auf.

Die Stichprobe weist insbesondere in Bezug auf die Lagequalitat eine hohe Spreizung auf, so
dass in einem zweiten Schritt eine Detailanalyse vor dem Hintergrund der Vergleichbarkeit mit
dem Bewertungsobjekt erfolgt.

Als Selektionskriterium wird hierfiir insbesondere das Lagemerkmal der unmittelbaren Néhe
zu einem Flugplatz und die damit verbundenen Immissionen herangezogen.
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Analyse der selektierten Stichprobe (7 Kauffille)

Die selektierte Stichprobe mit dem Merkmal der Flughafennéhe (ergab insgesamt 7 Kauffélle
aus den Jahren 2020, 2021 und 2022. Diese Kauffalle wurden mittels Indexreihen auf den
Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die Stichprobe weisen im Durchschnitt die folgenden Merkmale auf:

Merkmal Stichprobe Bewertungsobjekt
Min Max Mittelwert
e 340 €/m? | 540 €/m? | 420 €/m? 370 €/m?
(Lagequalitat)
Grundstucksgroie 703m2 | 1.478m? | 1.059 m? 1.143 m?
€/m? Grundstiicksflache 405 €/m? | 862 €/m? | 568 €/m?

In einem weiteren Schritt erfolgte eine AusreiRer-Analyse. Ein Kauffall wurde aufgrund der
héherwertigen Lagequalitat sowie der stark abweichenden Ausnutzung des Grundstlickes als
nicht vergleichbar eingeschatzt.

Die an die Merkmale des Bewertungsobjektes angepasste Stichprobe ergibt sich
entsprechend wie folgt:

Merkmal Stichprobe Bewertungsobjekt
Min Max Mittelwert
Bodenrlcthyeﬂ 340 €/m? | 470 €/m? | 396 €/m? 370 €/m?
(Lagequalitat)
Grundsticksgrofie 703 m2 1.478 m? | 1.046 m? 1.143 m?
€/m? Grundstiicksflache 405 €/m? | 615 €/m? | 519 €/m?

Die Uberwiegende Anzahl der Kauffalle sieht eine Bebauung mit 2 Doppelhaushalften vor,
teilweise sind Bebauungen bis zu 4 Doppelhaushalften vorgesehen.

Unter Berlcksichtigung der geringen Anzahl vergleichbarer Kauffalle sowie den
Abweichungen bei Grundsticksausnutzung, Lagequalitdt und Grundstlicksgréfle wird das
Ergebnis des direkten Vergleichswertverfahrens zur Plausibilisierung der Bodenwertermittiung
im indirekten Vergleichswertverfahren herangezogen.

12.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die fur die Wertermittlung verwendeten Bodenrichtwerte und Vergleichskaufpreise stellen auf
einen erschlieBungsbeitragsfreien, sofort bebaubaren Zustand ab. Entsprechend sind die
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes als besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale zu wirdigen.

Bauliche Anlagen/Freilegungskosten
Entsprechend den Eindricken im Rahmen des Ortstermins ist das Grundstick nicht
vollstandig gerdumt und kann unmittelbar bebaut werden. So sind augenscheinlich die
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Fundamente sowie Teile des aufstehenden Mauerwerkes der baulichen Anlagen noch
vorhanden. Die vorhandene Baumasse wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen auf
grob Uberschlégig ca. 201 m? BGF geschatzt.

Es handelt sich bei den nachfolgend kalkulierten Abrisskosten nicht um die tatsachlichen
Kosten, sondern um eine wertmaRige Berlcksichtigung im Rahmen der Wertermittiung. Es
wurde eine grobe Schatzung auf Basis einschlagiger Literatur und Erfahrungswerten getroffen,
Angebote von Fachfirmen wurden nicht eingeholt.

Die tatsachlichen Kosten kénnen, aufgrund von Art- und Umfang der MaRnahme, wesentlich
von den hier gewahlten Anséatzen abweichen. Die Wertminderung dient lediglich dem Zwecke
der Wertermittlung.

Anhand des Tools zur Kalkulation von Rickbaukosten der Fachgruppe Wohnen der HypZert
wurde unter Berlcksichtigung der nachfolgenden Merkmale ein Ansatz fur Rickbaukosten in
Hoéhe von 145 €/m? BGF ermittelt.

Bei der Ableitung fanden die Nutzungsart, notwendige Verkehrssicherungsmaflnahmen,
SicherungsmaRnahmen von Nachbargebaduden, Platzverhdltnisse vor Ort, die
Baustelleneinrichtung, vorhandene Verbundwerkstoffe, die Héhe der baulichen Anlage, das
eventuelle Vorhandensein eines Untergeschosses, die GréRe der baulichen Aniage sowie das
maogliche Vorhandensein von Schadstoffen Wirdigung.

Der Kostenansatz liegt innerhalb der GréBenordnung von Erfahrungswerten fur Ubliche
Abbruchkosten von Wohnimmobilien.

Bei einer BGF von uUberschlagig 201 m? ergeben sich bei einem Kostenansatz fir die
Freilegung von 145 €/m? BGF Freilegungskosten in Héhe von insgesamt 29.145 bzw.
rd. 30.000 €.

ErschlieBungskosten

GemalR schriftlicher Mitteilung der Stadt Hamburg vom 20.11.2024 sind die Stralen
Westerrode und Keustlick zum Wertermittlungsstichtag nicht endgliltig hergestelit.

Daruber hinaus kénnen gegebenenfalls auch noch Siel- und Regenwassersielbeitrage
anfallen. Art und Umfang der beitragspflichtigen MaRnahme sowie deren Eintrittszeitpunkt
kénnen im Rahmen der Wertermittiung nicht adaquat abgeschatzt werden. Zur
Beriicksichtigung erfolgt eine pauschale Wertminderung in Bezug auf den unbelasteten
Bodenwert in Hohe von 5 %.

Bei einem unbelasteten Bodenwert in Hohe von 545.430 € ergibt sich die Wertminderung flr
die noch ausstehende ErschlieRung zu 27.271 € bzw. rd! 30.000 €.

12.5 Ableitung des Verkehrswertes

Der im indirekten Vergleichswertverfahren ermittelte Vergleichswert ergibt sich zu 545.430 €
bzw. rd. 477 €/m? Grundstucksflache.

Die im direkten Vergleichswertverfahren, anhand von Kaufpreisen, ermittelte
Vergleichswertspanne von 405 €/m? bis 615 €/m? Grundstucksflache sowie der Mittelwert in
Hohe von 519 €/m? stlitzen das Ergebnis indirekten Vergleichswertverfahrens anhand von
Bodenrichtwerten.
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Marktanpassung

Aufgrund des Zinsschocks ab Mitte 2022 sowie steigender Baukosten und
Kauferzuriickhaltung war in den vergangen zwei Jahren ein kontinuierlicher Rickgang der
Bautatigkeit zu beobachten. Dies filhrte aulerdem zu einem deutlichen Anstieg von
Insolvenzen im Bau- und Immobiliensektor.

Anhand der Auswertungen des Statistikamtes Nord fur Hamburg Iasst sich beobachten, dass
der Negativtrend auch im Jahr 2024 ungebrochen ist. So gingen gemaR Verdffentlichung vom
25.11.2024 die Baugenehmigungen fur Wohngebaude mit 1 und 2 Wohneinheiten zum Stand
September auf Jahressicht um 35 % zurtck. Im Marz und April lag der Riickgang noch auf
einem Niveau um 60 %, so dass fir die zweite Jahreshalfte 2024 grundsatzlich eine leichte
Erholung unterstellt werden kann, jedoch weiterhin von einem gegeniber 2023 weiter
eingetrubten Marktumfeld ausgegangen werden muss.

Wohngebiude - Bautitigkeit im Jahresverlauf 2024
Verdnderung ggil. VJ in %, YTD Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep
1 und 2 Wohnungen -340 |-611|-632 |-595)|-509|-459|-413 |- 384 |- 350
3 und mehr Wohnungen -839 |-574 |-378|-462|-460|-271 |- 376 - 29,0 |- 204
Gebaude mit Eigentumswohnungen 10,0 -741-367|-507 |-549 |-46,0 | - 298 |- 21,8 | - 27,7

Aufgrund einer allgemein reduzierten Nachfrage, gestiegenen Baukosten sowie einem
weiterhin restriktiven Finanzierungsumfeld muss weiterhin von einer geringeren Fungibilitat
und Kaufernachfrage fur Baugrundsticke - insbesondere durch Projektentwickler -
ausgegangen werden. Zur Wirdigung des angespannten Marktumfeldes erfolgt daher eine
zuséatzliche Marktanpassung in Form eines sachverstdandig frei eingeschatzten
Marktanpassungsfaktors von 0,90 bezogen auf den vorlaufigen Vergleichswert.

Der vorlaufige Vergleichswert flgt sich sodann angemessen in die recherchierten Marktdaten
ein und wird durch das Ergebnis des Residualwertverfahrens gestitzt.

Fur die Wertermittlung ergibt sich entsprechend ein Abzug aus Marktanpassung in Héhe von
54.543 € bzw. rd. 55.000 €.

Zu- und Abschlédge

Aufgrund der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale ergibt sich fur das
Bewertungsobjekt ein Abzug fur ErschlieRungskosten in Héhe von 30.000 € sowie ein Abzug
fur Freilegung in Hohe von 30.000 €. Die Marktanpassung fithrt zu einem Abzug von 55.000 €.
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Ergebnis

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Vergleichswertermittiung ergibt sich der
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag nach sachverstandiger Einschatzung wie folgt
(Werte in €):

BODENWERT (vorldufig) 545.430
Marktanpassung - 55.000
Vorldufiger marktangepasster Bodenwert 490.430

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

ErschlieBungskosten - 30.000
Freilegungskosten - 30.000
Rundung - 430
VERKEHRSWERT 430.000

Der Verkehrswert in Hohe von 430.000 € entspricht rd. 375 €/m? Grundstiicksflache.
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12.6 Marktdaten und Wiirdigung des Ergebnisses

Der vorldufige, marktangepasste Verkehrswert (unbelastet) in Hohe von rd. 490.000 €
entspricht rd. 430 €/m? Grundstucksfliche und liegt damit angemessen innerhalb der
recherchierten Marktdaten.

Marktdaten / Angebotspreise fiir vergleichbare Liegenschaften

Spanne von - bis :
Quelle Kriterien in €/m? Wohnflache | . 2 Pr:a =
el in €/m* WF
/Stuck in €
IVD Nord Preisspiegel Bauplatze fur
2024 Einfamilienhduser in , 480 €/m?
mittleren Lagen
ImmoScout 24 4 Angebotspreise fur
Baupléatze in Langenhorn 3 3 .
(@ 1.100 m? 363 bis 672 €/m 457 €/m
Grundstiicksflache)

12.7 Residualwertverfahren

Zur weiteren Plausibilisierung der Wertermittiungsergebnisse erfolgt die Bodenwertermittiung
im Rahmen des Residualwertverfahrens.

Der Bodenwert in Form des Residualwertes ergibt als Differenz zwischen dem
VerauBRerungswert und den Gebaudekosten (bestehend aus Bau-, Entwicklungs- und
Vermarktungskosten sowie Gewinnanteil) errechnen.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Residualwertermittiung auf Basis der genehmigten Baukorper
gem. der Baugenehmigung vom 09.12.2022.

Die BGF ergibt sich zu rd. 630 m? unter Orientierung an der Nettogrundflache wird die
Wohnflache der Baukérper Gberschlagig mit 460 m? angenommen.

Der VerauBerungserlés wird unter Berucksichtiglung der Verkaufserlése gem.
Immobilienmarktbericht Hamburg 2024 fur Einfamilienhauser in maBigen Lagen sowie unter
Beriicksichtigung der Wertspannen fiir Neubau-Eigenheime in vergleichbaren Lagen (Quelle:
on-geo Vergleichsmieten und Preise) mit ca. 4.750 €/m? Wohnflache angenommen.

Dariiber hinaus werden fur die Residualwertermittiung die folgenden Parameter unterstellt:

Eigenkapitalanteil an der Gesamtinvestition 20 %

Geforderte Eigenkapitalrendite 7.5 %

Erwerbsnebenkosten 8,5 %

Projektdauer 15 Monate

Mezzaninkredit 80 % zu 5%

Vermarktungskosten 2%

Wagnis- und Gewinn-Anteil 10 %

Baukosten BKI-Baukosten 2024 fur Hamburg
EFH, ohne Keller, einfache
Bauweise
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Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Eingangsparameter ergibt sich die
Residualwertermittiung wie folgt:

Wohnflache 460 m?
Verkaufserlos 4.750 €/m* WF
Gesamterlos 2.185.000 €
[Wagnis- und Gewinn (10 %) 218.500 € |
Kapitaleinsatz 1.966.500 €
EK 393.300 €
FK 1.573.200 €
Projektdauer 15 Monate
EK-Verzinsung (7,5 %) 36.872 €
FK-Verzinsung (5%) 98.325 €
Vermarkungskosten 43.700 €
[Grundstiick+Gebaude+NK 1.787.603 € |
Baukostenansatz (300, 400) 1.499 €/m?* BGF
Baukosten (300, 400) 944.307 €
AuRenanlagen (5 %) 47.215 €
Baunebenkosten (28 %) 264.406 €
Baukosten gesamt 1.255.928 €
Grundstlck+Nebenkosten 531.675 €
Ankaufsnebenkosten 41.652 €
Residualwert des Grundstiicks 490.023 €

429 €/m?

Der Residualwert ergibt sich unter Berlicksichtigung der Eingangsparameter zu rd. 490.000 €
bzw. rd. 430 €/m? Grundsticksfliche wund stitzt damit das Ergebnis der
Vergleichswertermittlung (vorlaufiger, marktangepasster Vergleichswert - rd. 490.000 €).

HINWEIS: Das Ergebnis eines Residualwertverfahrens ist aufgrund der Verfahrens-
Systematik mit deutlichen Unsicherheiten behaftet. Ein Residualwertverfahren kann Hinweise
auf die Wirtschaftlichkeit einer Unternehmung geben, ersetzt jedoch keine sach- und
fachkundig erstellte Wirtschaftlichkeitsberechnung.
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12.8 Vermietbarkeit
Die Vermietbarkeit ist im derzeitigen Zustand nicht gegeben.

12.9 Nutzungs- und Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit ist eingeschrankt auf die Nutzungsart Wohnen und ggf. nicht
stérendes Gewerbe.

12.10 Marktgangigkeit und Verwertbarkeit

Die Marktgéangigkeit ist aufgrund der angespannten Marktsituation mit eingeschrankter
Nachfrage als erschwert einzuschaizen.
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13. VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

§ 194 BauGB - Verkehrswert

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Emmittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhéitnisse zu erzielen wére.”

Ergebnisse der Wertermittlung
Vergleichswert 430.000 EUR

Aufgrund der Art und Nutzung des Bewertungsobjektes, den Marktgepflogenheiten und in
Ansehung der einschlagigen Literatur, bildet das Vergleichswertverfahren das
wertbestimmende Verfahren.

Nach Abschluss der Wirdigung betragt der Verkehrswert gemaR § 194 BauGB:
EUR 430.000,00

In Worten: Euro vierhundertdreiBigtausend

rd. 375 €/m? Grundstiicksflache

Wert der Belastungen in Abt. Il des Grundbuches

Keine Wertbeeinflussungen vorhanden.
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Anhang | - Fotodokumentation

Vernutlich poolartige Anlage gem. Luftbild
Bauakte

Blick auf das Bewertungsobjekt “mit Blick entlng der StralRe Keustick
Wohnhaus mittig, Garage am rechten

Bildrand
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Blick entlang der Stral3e Westerrode Umgebungsbebauung

Mauerwerk im hinteren Grundstlcksbereich  Griinabfélle auf dem Grundstick

Graeff Immobilienbewertung Seite 42 von 60



Wohnbaugrundstuck mit Altbestand
Westerrode 24, 22415 Hamburg

Anhang Il — Makro- und Mikrolage

© OpenStreét'MpMihwirkende

Mikrolage

n

o
E?

© OpenStreetMap-Mitwirkende
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Anhang lll - Auszug aus der Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte Hamburg mit Flurstiickflache
22415 Hamburg, Westerrode 24

| |
-

l_ar_mw.‘mmmhl@mmﬁ Jermes

MaBstab (im Papiardruck): 1:1.000 @ [ .
0

sdehaung: 170 m x 170 m

Berechnete Flache des Flurstiickes 1925: 1.143 m?
T D s e T o Db ol e -

WMTMMM:' haftsintc b yst {ALKISe)

Dae Kage enthilt u.a. de H, Fi wnd Flurstuch . Die Karte ligt flachendackend Far das

mﬁe@mmhﬂ,mmﬂmdm%«ﬁh!whlﬂm geb Déesa Pri: fik 52 amthcher Auszug aus der
Datenguelle

Lagepian Hamburg , WMS-Dienst der Freien und it flamburg, Landesbetrieb Geown und Ver g www.geownfo. hamburg.de Stand:
mmﬂ

Dmmmumm.da:mmomuruuommum‘l-qumm.desm&m
OMFQEC  der on-geo GmbH. Es gaiten die allgenreinen gevport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in des Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® B geoport® 2024
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Anhang IV — Grundrisse / Plane
Historische Grundrisse / Bauakte — Oktober 1977
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Historische Grundrisse / Bauakte — August 1977
Schuppen
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Historische Grundrisse / Bauakte — August 1974
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Historische Grundrisse / Bauakte — 06.03.1948
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Historische Grundrisse / Bauakte — Oktober 1933
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Anhang V - Hochwasser- und Starkregengefahrdung

ZURS Hochwassergefihrdung
22415 Hamburg, Westerrode 24

/"- 1“-4! _

# Aleea T

Gefahrdungsklasse der Objektadresse

GK 1t Sehr statistische Wahrschenlichken Hexchre saitenes als einmal in 200 Jahren auberhalb der
] gudin:eﬁdﬂwm » nes assers n [baw. HQetrem-

GK 2 Getihrdung: statistusche Watuschesnbchkel eines Hochwassers enmal in 100 - 200 Jahren (brw. mnerhalb der HG-evtrem-Flachen
mwmmmmmmmmad}

GK 3:  Matlere Gefihrdung: statistische Wahrschainlichkeit sines Hochwassers einmal in 10 - 1000ahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahl Hochwasser degr 5t nur Rysken vor dam Daich).

GK 41 Hoha Gefihrdung: statistische Wahrscheinlichken eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (baw. innerhalb der HOffequent-Fischen der
Bfferthichen Wasserwirtschaft: wenn Desch vorhanden. nur Risiken vor dem Desch. )

Datenaurefian Erpatoe der Angivee waf ot VS, TopfusOpen £ Geolacs -DE [ BEG 2011 Lufindcer ma
Casmmandy,

] W
B ppan : Bart, mmﬂ ABN, Asrognd, G, IGF, mﬂhm
© Gaslisus-OF 1011, M ";hﬁnmw e

SNINGMETISN.

Dieses Dokument baruht auf der Bestellung 03013742 vom 07.11.2029 auf www.geoport.de! ein Service
G\?O der on-gea GmbH. Es gelten die allgameinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copynright € by on-geo® & geoport® 2024
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Starkregengefahrdung -
22415 Hamburg, Westerrode 24 "
geoport

losesomnnnnmens

Gefahrdungsklasse der Objektadresse

m | gering sehr gering
w komsmen, Wissenschaftler des EOC
D-m:lhéh“m

4

Starkregengefilwdomg:
Auch fern von Flissen und Seen kaon e durch Gb dnny Stark ru schweren Ui
Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung sntwickelt. Dadurch kann dse Starkregengefshrdung fiar jeden Haushalt in

Datenguefle
Quelle: Deutsches Zentrum Fir Luft- und Raumfahn (DUR); Datenbereitstallung 2017
: diage: OpenStreetMap - Deutschi ‘.om-mﬁm&.mm(mmﬁz}

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03013742 vom 07.11.2024 auf www.geaport.de: cin Service
0\-?0 der on-geo GmbH. Es gehen die aligemainen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anhang VI — Baulastenauskunft

—#

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2024-1403105
29. Oktober 2024

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS

BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Keustiick, Westerrode
Far das Flurstick 1925 ---
der Gemarkung Langenhom -

sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO)
vom 14. Dezember 2005 keine Belastungen eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfiihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrinkungen wie z.B. Hofgemeinschaften ndet worden sein kdnnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetnebes | ation und Ve obemommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; en
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustindigen Bauaufsichisdienststelle zu finden.

Auskiinfte hierzu erteilt das Zentrum fir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Hamburg-Nord, Fachamt Baupriifung, KimmelistraRe 6, 20249 Hamburg,
Tel.: (040) 42804-6806, FAX (040) 42804-6710

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstelt und ist chne Unterschrift giitig

LGVFS50.011-022024
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Anhang VIl - Altlastenauskunft

m
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Hamburg-Nord

Bezirhsamt H g-Nord. Kiimmelistr. 8, O - 20243 Hamburg Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und
Umwelt
An Technischer Umweltschutz - Altlasten, Bodenschutz
. Weidestrafte 122¢
Graeff Immobilienbewertung D - 22083 Hamburg
Herr Graeff Postanschrift:
Beim Grootsee 38 -

22455 Hamburg

30.10.2024

Ihr Schreiben vom: Ihr Zeichem: Unser Zeichen:
29.10.2024 572.02-01Westerrode 24

Hinweise auf Altlasten

Belegenheit: Westerrode 24 / Keustiick
Gemarkung: Langenhorn

Flurstiick/e: 1925

Sehr geehrter Herr Graeff,

bezugnehmend auf thre Anfrage vom 29.10.2024 kann ich lhnen mitteilen, dass die 0.g. Belegenheit
im Fachinformationssystem Altlasten (Altlasthinweiskataster) der Behotrde fur Umwelt, Klima, Energie
und Agrarwirtschaft (BUKEA) nicht als Altlast, altlastverdédchtige Flache, Verdachtsfléche oder
schadliche Bodenverdnderung (Einstufung gem. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)) erfasst
ist.

Informationen tber einen moglichen Kampfmittelverdacht auf threm Grundstiick erteilt die Feuerwehr
Hamburg, Referat Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht (GEKV), BillstralRe 87, 20539 Hamburg.
Einen Antrag fir die Auskunftserteilung und weitere Informationen erhalten Sie im Internet unter
https://www hamburg.defeuerwehr/gefahrenerkundung/

Einen Auszug aus dem Baulastenverzeichnis erhaiten Sie beim Landesbetrieb Geoinformation und
Vermessung.

Auf den Seiten von Hamburg.de finden sie hier Liegenschaftskataster - Online-Dienst Einstiegsseite -
HamburgService weitere wichtige Informationen zu Offnungszeiten, Kontaktmoglichkeiten und
Kosten.

Mit freundlichen Gralen

Lars Einnolf
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Anhang VIl — Auskunft Bodendenkmalschutz

it Museum Hamburg » Stadtmuseum Harburg
Museumsplatz 2 » 21073 Hamburg

Graeff Immobilienbewertung

Beim Grootsee 38
22455 Hamburg

ARCHAOLOGISCHES MUSEUM
HAMBURG

DR. ADA DANNENBERG
Bodendenkmalpflege
Freie und Hansestadt Hamburg

Museumsplatz 2
21073 Hamburg

040 4 2871 3690
dannenberg@amh.de www.amh.de

Vorhaben: 2024-0308
Hamburg, 30.10.2024

Verfahren: Auskunft Bodendenkmalschutz
Belegenheit: Ecklage Westerrode und Keustiick
Gemarkung: Langenhorn

Flurstiick: 1925

STELLUNGNAHME

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf der oben genannten Belegenheit, Flursticknummer 1925 befindet sich kein eingetragenes

Bodendenkmal.

Archaologische Funde, die bei Erdarbeiten entdeckt werden, sind dem Archaologischen Museum
Hamburg nach § 17 Hamburgisches Denkmalschutzgesetz vom 5. April 2013 unverziglich
anzuzeigen. Die zu ihrer Sicherung und Erhaltung ergehenden Anordnungen sind zu befolgen.

Mit freundlichen GriiBen
Dr. Ada Dannenberg
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Anhang IX — Gefahrenerkundung

i_ti
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behdrde fir Inneres und Sport

mmmq Kampémifietvardachi (GEKV), Bilhomer Deich 96 Feuerwehr
Gefahrenerkundung Kampinwttelverdacht (GEXY)
Graeff Immobilienbewertung Billnomer Deich 96
Franz Graeff ;wm:? 42851 -4115
Beim Grootsee 38 E-Fax 040 - 4279 - 51029
Ansprechparnerin Baum
22455 Hamburg mcmﬁmumme Hamburg de

Lefzeichen:  F046
Hamburg, den 06.12.2024

lhr Zeichen: 2024/0089
lhr Antrag vom 29.10.2024, Gefahrenerkundung/Luftbildauswertung, Westerrode und
Keustlick

|Unser Geschaéftszeichen: BIS/F046-24/07680_1

Sehr geehrter Herr Franz Graeff,

hiermit erhalten Sie, zusammen mit dem beiliegenden Lageplan, das Ergebnis der
Gefahrenerkundung/Luftbildauswertung gemaf der Verordnung zur Verhutung von Schaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung - KampfmittelVO) vom 13. Dezember 2005 in der
geltenden Fassung. Grundlagen dieser Auswertung sind ausschlieBlich Luftbildaufnahmen
aus dem Il. Weltkrieg und Kriegsfolgedokumentationen,

Fldachen ohne Kampfmittelverdacht innerhalb der von Ihnen abgefragten Flache sind im
beiliegenden Lageplan dargestellt. Detailinformationen entnehmen Sie der Legende und/ oder
dem Kartenblatt.

Diese Stellungnahme gilt nur fur die auf dem anliegenden Plan farblich dargesteliten Flachen.
Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Einstufungen hinsichtlich des
Kampfmittelverdachtes auf das Datum dieser Stellungnahme beziehen.

Far erneute Eingriffe in den Baugrund kénnen Sie Uber unseren Online-Dienst
"Kampfmittelbelastung: Neue Informationen abfragen” prifen, ob neue Informationen
vorliegen, die ggf. eine emeute Antragstellung notwendig machen.

Der Online-Dienst ist unter folgendem Link erreichbar:
https://serviceportal hamburg.de/HamburgGateway/Service/Entry 2id=InfKampfiB

Mit freundlichen Griten

Baum

Dieses Schreiben wurde digital erstelit und ist ohne Unterschrift glitig.
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Anhang X — Anliegerbeitrage

..ﬁ
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behotrde fur Wissenschaft, Fors‘chungr Gleichstellung und Bezirke

BWFGE — Amt B, Gansemarkt 38, D - 20354 Hamburg Bezirksverwaltung
Anlegerbadtrage
Herrn Gansemarkt 36
D - 20354 Hamburg
Franz Graeff Telefon 040 - 4 28 23 - 4377 Zentrale - 4242
. Teletax 040 - 4279 23990
Beim Grootsee 38 Ansprechpartnec Herr Weis
Ommer 308
22455 Hamburg Funktianaposttach
anlieg ge@owigh o.de

Az.: B32/10 LA 3215
Hamiburg, 20 112024

Bescheinigung
uber Anliegerbeitréage

fur das Grundstuck
Strale: Westerrode/Keustlick
Grundbuch: Langenhorn
Blatt: 3215

Flurstiick: 1925

ErschlieBungsbeitrdge
Die Strallen Westerrode und Keustiick sind noch nicht endglitig hergestelit.

Fur die endgliltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage erhoben. Die Beitragspflicht und
die Héhe der Beitrage richten sich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches in
Verbindung mit den Bestimmungen des Hamburgischen Wegegesetzes.

Sielbaubeitrage

Vor der Front zur Westerrode liegt ein Schmutzwassersiel,

Flr das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bel der/den jetzigen besielten Frontinge/n
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrége mehr erhoben,

Fiir die Herstellung eines Regenwassersieles kdnnen noch Sielbaubeitrége nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden,

Die Beitragspflicht fir Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstiick an ein
Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.

Die Front zum KeustUck ist unbesieit.

Fur unbesielte Fronten kénnen noch Sielbaubeitrage nach den Bestimmungen des
Sielabgabengesetzes erhoben werden.

Die Beitragspflicht fiir ein Schmutzwassersiel entsteht mit dem Vorhandensein eines zum
Anschluss bestimmten Sieles.

Dle Beitragspflicht fur ein Regenwassersiel entsteht nur, wenn das Grundstick an ein
Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.

Sielanschlussbeitrage
Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fur die Herstellung von

Anschlussleitungen.
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Anhang XI — Baugenehmigung - Auszug
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Anhang Xll — Beantwortung der Nebenaufgaben

Frage: Besteht Verdacht auf 6kologische Altlasten?
Antwort: Nein.

Frage: Name und Anschrift des zustandigen Kaminkehrers?
Antwort: Wird separat mitgeteilt.

Frage: Ist ein Verwalter bestelit?
Antwort: Es konnte keine Verwalter/in im Sinne des WEG recherchiert werden.

Frage: Sind Mieter und Péchter vorhanden?
Antwort: Die Liegenschaft ist zum Stichtag augenscheinlich eigengenutzt bzw. ungenutzt.

Frage: Besteht Wohnpreisbindung gem. § 178 WoBindG?
Antwort: Nein.

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefiihrt?
Antwort: GemaR Eindruck im Ortstermin ist das Grundstiick ungenutzt.

Frage: Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt
sind?

Antwort: GemaR Eindruck im Ortstermin sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen
vorhanden.

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Antwort;: Gemal Eindruck im Ortstermin besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Frage: Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Antwort: Es sind keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?
Antwort: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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