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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

(in Anlehnung an § 194 BauGB)

Uber die Immobilie
Grundbuch von: Tonndorf-Lohe, Blatt 5500
Flurstiick(e): 3600 der Gemarkung: Tonndorf

Eigentumswohnung und Kellerraum Nr. 10

22047 Hamburg, WalddorferstraBBe 305

Verkehrswert 453.000 EUR
Wertermittlungsstichtag: 20.10.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 20.10.2025
Geschafts-Nr.: 717 K 16/25
Gutachten vom 31.10.2025
mtl. Wohngeld (derzeit) 301,00 EUR

Abschrift

Dieses Gutachten umfasst 75 Seiten
bestehend aus Inhaltsverzeichnis, Anlagenverzeichnis, Abkirzungsverzeichnis, 33 Seiten, Literaturverzeichnis und 17 Anlagen mit insgesamt 37 Seiten

Es wurde in funffacher Ausfertigung erstellt. Die Mehrausfertigungen bzw. Arbeitsexemplare befinden sich zur einfacheren Handhabung fiir
den Auftraggeber auf einem Heftstreifen.
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max. maximal(e)

MK Kerngebiete

mtl. monatlich

MwSt. Mehrwertsteuer

Nr(n). Nummer(n)

o] offene Bauweise

0.A. ohne Angaben

ovG Oberverwaltungsgericht

p.a. fur das Jahr gerechnet (lat. per annum)
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V. von, vom

v.H. vom Hundertsatz

WE (n) Wohnungseinheit(en)

WertR Wertermittlungsrichtlinien (WERTR 2006)
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WGF Wertrelevante Geschossflache gemaf § 20 Abs. 2 BauNVO 1986 i.d.F. v. 12.12.1986
WGFZ Wertrelevante Geschol¥flachenzahl
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1 ALLGEMEINES

11

1.2

1.3

Objekt

Objektart
Bewertungsgegenstand
Adresse

WEG-Verwaltung

Auftrag

Auftrag

Auftraggeber

Geschafts-Nr.:

Zweck des Auftrags:

Art des Wertes

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung

Datum und Uhrzeit

Teilnehmer

Mitarbeiter/Gehilfe:

Hinweis:

Mehrfamilienhaus-Wohnanlage
Eigentumswohnung und Kellerraum Nr. 10

22047 Hamburg, WalddorferstralRe 305

Schriftlicher Auftrag vom 30.09.2025 zur Erstellung einer Wertermitt-
lung (Langgutachten) fir das Objekt im Ist-Zustand

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek

Abt. Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
Schéadlerstralie 28

22041 Hamburg

717 K 16/ 25 mit Beschluss vom 29.09.2025

Ermittlung des Verkehrswertes (in Anlehnung an § 194 BauGB) zur
Vorbereitung der gerichtlichen Wertfestsetzung gem. § 74a Abs. 5 ZVG
im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung ei-
ner Gemeinschaft

Verkehrswert / Marktwert'

20.10.2025 (= Tag der letzten Ortsbesichtigung)
20.10.2025 (= Wertermittlungsstichtag)

20.10.2025: um 09:00 bis 10:05 Uhr (AufRen-, z.T. Innenbesichtigung)
- Sondereigentum (Innenbesichtigung): um 09:00 Uhr bis 09:40 Uhr

- Gemeinschaftseigentum:

(zu: Treppenhauser, Dachflachen, Fassade, Keller, Tiefgarage,
AuRenanlagen): um 09:50 Uhr bis 10:15 Uhr

Heizungsanlage: um 16:00 Uhr bis 16:15 Uhr

(Mit-)Eigentimer und Bewohner
Klaus Gortz (Sachverstandiger)

entfallt

Zur Befunderhebung wurde das Gesamtobjekt (Bewertungsgegenstand) umfassend von innen
und aulen besichtigt. Sadmtliche allgemein zuganglichen Radume und Anlagen sowie der Hei-
zungsraum mit der darin sich befindenden Zentralheizungsanlage und den Hausanschliissen wur-
den in Augenschein genommen.

Verkehrswert (§194 BauGB), Marktwert (WERTR 2006) und der angelsachsische Begriff »market value« (Red Book 2002; RICS
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statement of valuation) sind Synonyme.
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1.4 Grundlagen der Wertermittlung

Unterlagen vom Auftraggeber
» Grundbuchauszug vom 06.10.2025
» Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 06.06.2025

» Auszlige aus dem Liegenschaftskataster (hier: Liegenschaftskarte sowie Flurstlicks- und Eigen-
tumsnachweis) vom 06.06.2025

» Auskunft zum steuerlichen Einheitswert vom 01.09.2025

» Auskunft zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht vom 16.06.2025

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

» Diverse behdrdliche Genehmigungen, bautechnische Berechnungen, Baubeschreibungen und
Bauzeichnungen (Genehmigungsplanung) der
aus dem Jahre 2007 zum Bauvorhaben "Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses (12
WE) und 10 Stellplatzen in der Tiefgarage"

» Teilungserklarung vom 19.02.2008 sowie deren Erganzung vom 03.09.2008 nebst Abgeschlos-
senheitsbescheinigung vom 08.01.2008 und Aufteilungsplane vom 29.06.2007

» Eintragungsbewilligungen zu Eintragungen (ifd. Nr. 1, 2) in die Zweite Abteilung des Grundbuches
» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Luftbildaufnahme) vom 26.10.2025
» Bescheinigung tber Anliegerbeitrage vom 15.10.2025

» Verordnung, amtliche Begriindung und Darstellender Teil zum Bebauungsplan "Wandsbek 73/
Tonndorf 32"

» Qualifizierter Mietspiegel "Hamburger Mietenspiegel 2023"
» Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 - Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in Hamburg

Jahresstatistik "Hamburger Stadtteil-Profile - Berichtsjahr 2023", Band 21 der Reihe
NORD.regional, Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein

» Jahresabrechnungen der Jahre 2023 / 2024
» Wirtschaftsplan fur das Kalenderjahr 2025
» Protokoll der ordentlichen Wohnungseigentimerversammlung der Jahre 2023 / 2024

» Energieausweis fur Wohngebaude vom 27.01.2016

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte

» Auskunfte zur Bauleitplanung und zum Bauordnungsrecht vom 09.10.2025

» Auskinfte zum Wohnungsgrundbuch und zur Grundakte vom 06.10.2025 (letztmalig)
» Auskilnfte zum Wohnungsmarkt der Freie und Hansestadt Hamburg

» Auskulnfte zu Vergleichspreisen (Bodenrichtwerte und Vergleichswerte, Stand: 01.01.2025/
01.01.2022/ 31.12.2018/; URL: www.geoportal-hamburg.de/de/boris (Zugriff vom 25.10.2025)

Die Bewertung unterstellt die Aktualitdt und Richtigkeit der vorliegenden Unterlagen.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuches und der
Liegenschaftskarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Grundbuch angegebe-
ne GrundstiicksgroRe wurde anhand der Liegenschaftskarte Uberpriift. Sie ist plausibel und liegt
der Wertermittlung zu Grunde.

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 6/75 GORTZ
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1.5 Hinweise und Erlduterungen

Grundlagen

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anla-
gen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und
auf auftraggeberseits vorgelegter sowie selbst eingeholter Unterlagen und Auskiinfte, die der
Grundstiickswertermittiung nur eingeschrankt gepruft zugrunde gelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die Malde der vorliegenden Bauzeichnungen mit den MalRen der
Ortlichkeit stichprobenartig auf Plausibilitat hin Uberpriift, Funktionspriifungen haustechnischer
und sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen. Mithin beruhen diesbezlgliche Feststellungen
nur auf Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Es wurden keine Materialien zerstérenden und bautechnischen Untersuchungen durchgefihrt.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen. Eine fach-
technische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Schaden ist nicht Gegenstand des
Auftrags. Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des
Grund und Bodens vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesund-
heit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden (insbesondere bezulglich Stand-
und Verkehrssicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schad-
linge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen). Da derartige Untersuchungen
einschliel3lich deren Kostenberechnung nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind und
nicht sein kénnen, verweise ich diesbezuglich auf entsprechende Bausachverstandige.

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

Es wird ungeprift unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren,
usw. die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, am Wertermittlungsstichtag erhoben und
bezahlt sind, soweit nichts anderes im Gutachten vermerkt wurde. Mindliche Auskinfte von
Amtspersonen kdnnen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden.
Fir Verwendung derartiger Auskunfte in der Wertermittlung wird keine Gewahr Gibernommen.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen ver-
sichert ist.

Die im Anhang zum Ansatz gebrachten Bauzahlen sind den vorliegenden Planungsunterlagen
(i.S.d. Genehmigungsplanung) der Bauakte entnommen und im Ortstermin auf deren Plausibilitat
hin Uberpruft. Die durch Rechnung entstandenen Nachkommastellen sind das Ergebnis der ver-
fahrenstechnischen Berechnung und kénnen eine nicht vorhandene Genauigkeit vortduschen. Et-
waige Anspriiche des Auftraggebers aus Abweichungen zu tatsachlich vorhandenen Flachen von
bis zu 5 v.H. kdnnen vom Gutachter nicht tbernommen werden.

Aus datenschutzrechtlichen Erfordernissen sind persoénliche Angaben wie Namen und Anschrift
von Eigentumern, Berechtigten und dergleichen dem Auftraggeber in einem gesonderten Schrei-
ben aufgegeben.

Definitionen

Verkehrswert nach § 194 BauGB

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 7/75 GORTZ
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Marktwert nach IVS 1 des International Valuation Standard Commitee

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

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

Bewertungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die so genannten "normierten Verfahren", die in der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) und den Wertermittlungsrichtlinien (WertR) be-
schrieben sind. Die Wertermittlung folgt grundsatzlich dem so genannten "Zwei-Saulen-Prinzip",
das eine Emmittlung des Vergleichs- und Sachwertes bzw. in geeigneten Fallen des Vergleichs-
und Ertragswertes vorsieht.

Vergleichswertverfahren

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

Bodenwertberechnung

Der Wert des Bodens ist gemall § 14 ImmoWertV 2021 ohne Bericksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Maf3-
gebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das Mal} 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.

Sachwertverfahren

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

Ertragswertverfahren

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

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 8/75 GORTZ
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2 GRUNDSTUCK

2.1 Bestandsangaben im Grundbuch (Wohnungsgrundbuch)

Amtsgericht Grundbuch von Gemarkung Band Blatt
Hamburg-Wandsbek  Tonndorf-Lohe Tonndorf 5500
Flurstiick(e) Lage Wirtschaftsart GroRe
3600 Walddorferstralle 305 Wohnbauflache (Offen) 1.110 m?
Bezeichnung: 892/ 10.000 von Blatt 2632 (ibertragener Miteigentumsanteil an o.g. Grund-

stiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und Kellerraum,
im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 5491 bis
Blatt 5512); der hier eingetragene Anteil ist durch die zu den anderen Anteilen
gehérenden Sondereigentumsrechte beschrénkt.

VerduBerungsbeschrdnkung: Die Zustimmung des Verwalters ist erforderlich.

Ausnahme: Wenn Glaubiger dinglich gesicherter Darlehen ein von ihnen er-
worbenes Wohnungseigentum weiterverdul3ern; beim Erstkauf; bei
VerdulBerung an Ehegatten, an Lebenspartner im Sinne des
LPartG, an Verwandte gerader Linie und deren Ehegatten durch
Insolvenzverwalter sowie durch Zwangsvollstreckung.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums sowie der
Sondernutzungsrechte wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom 19.02./
03.09.2008 (ON 1 in Blatt 5491); hierher (ibertragen am 25.09.2008.

Hinweis: Nach vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Eintragungen im Be-
standsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

2.2 Teilungserkldrung

Gesamtflache:
davon zu bewerten

1.110 m?
1.110 m?

Der dieser Wertermittiung hinzugezogenen Teilungserklarung vom 19.02.2008 sowie deren Er-
ganzung vom 03.09.2008 konnten keine gravierenden Abweichungen von den Vorschriften des
WEG oder den ublichen Vereinbarungen anderer Eigentiimergemeinschaften insbesondere in den
Bereichen der Gebrauchsregelung und Nutzung, der Ubertragung, zur Instandhaltung und Instand-
setzung, zum Wiederaufbau, zur Kosten- und Lastenverteilung, sowie zur Haftung und Abrechnung
des Wohnungseigentums ausgemacht werden. Abweichend und in Erganzung zu den Vorschriften
des WEG und Ublichen Vereinbarungen anderer Eigentimergemeinschaften wurde folgende Re-

gelung vereinbart:

» Gemal Teil I, § 2 (Teilung), Nr. 1 der Teilungserklarung vom 19.02.2008 ist dem jeweiligen
Wohnungseigentiimer der Wohnungseinheit "10" der im Kellergeschoss belegene Keller, e-
benfalls mit Nr. "10" und derselben Farbmarkierung wie die Wohnungseinheit im 3. Oberge-
schoss - rechts - im Aufteilungsplan vom 29.06.2007 (Blatt Nr. B5) zugeordnet.

» Gemal Teil I, § 2 (Teilung), Nr. 3 der Teilungserklarung ist bei der Berechnung der Miteigen-
tumsanteile fur die Wohnungen das Verhaltnis der Wohnflachen zugrunde gelegt worden.

» Gemal Teil I, § 2 (Teilung), Nr. 4 der Teilungserklarung bedarf es zur Auslibung einer freiberuf-
lichen Tatigkeiti.S.v. § 18 Abs. 1, Ziff. 1 EstG oder einer vergleichbar nicht stérenden Tatigkeit in
der Wohnung der schriftlichen Einwilligung des Verwalters. Der Verwalter kann die Einwilligung
nur aus einem wichtigen Grund verweigern.

MaRgeblichkeit:

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

ter berlcksichtigt.
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2.3 Rechte, Belastungen

und Beschrankungen

Dingliche Rechte und Belastungen - Abteilung Il im Grundbuch:

Folgende Eintragungen in die Zweite Abteilung sind vorhanden:

(Ifd. Nr. 1): Art:

Inhalt:

MaRgeblichkeit:

2

Grunddienstbarkeiten (Gartennutzungsrecht, Feuerwehrzufahrtsrecht und
Wegerecht, Recht zur Mitbenutzung des Drainagesystems und des
Fluchtweges aus der Tiefgarage, Verpflichtung zur Duldung der Grenzbe-
bauung) zu Lasten des gegenstandlichen Flurstiickes 3600.

» "Der Berechtigte [d.V. Der jeweilige Eigentiimer des nachbarlichen Grund-
stiicks, Blatt 5482 in Tonndorf-Lohe, Flurstiick 3599] sowie dessen Mieter
und Besucher sind berechtigt, die in der Anlage 1 [d.V. gemé&l3 Anlage zur
Bewilligung vom 15.09.2008 tatséchlich nunmehr Anlage 2] schraffiert
eingezeichnete Fldche unter Ausschluss des jeweiligen Eigentliimers als
Gartenfldche, Feuerwehrzufahrt und Wegeflache zu nutzen, mit der Mal3-
gabe, dass die Herstellung, Pflege und Instandhaltung der Gartenfléache,
Feuerwehrzufahrt und Wegefldche sowie die Verkehrssicherungspfilicht fiir
die Flache allein dem Berechtigten obliegt und die Nutzung der Fldche so
zu erfolgen hat, dass die darunter liegende Tiefgaragendecke nicht be-
schédigt wird sowie der Berechtigte das Aufgraben des Bodens zur Durch-
flihrung von Wartungs- und Reparaturarbeiten der Tiefgarage zu dulden
hat, sofern die hierdurch verursachten Kosten vom Eigentiimer getragen
werden und nach Abschluss der Arbeiten der vor dem Aufgraben beste-
hende Zustand wieder hergestellt wird, wobei Bepflanzungen durch ver-
gleichbare Jungpflanzen ersetzt werden diirfen.

<

Der Berechtigte sowie dessen Mieter sind berechtigt, das Drainagesystem
auf dem Grundstlick mit dem Eigentiimer zu benutzen, mit der MalRgabe,
dass der Berechtigte 88% und der Eigentiimer 12% der Kosten fiir Betrieb,
Unterhaltung, Reinigung und Instandhaltung des Drainagesystems tragen.

4

Der Berechtigte sowie dessen Mieter sind berechtigt, den Fluchtweg aus
der Tiefgarage, in der Anlage 2 [d.V. nunmehr Anlage 3] schraffiert einge-
zeichnet, gemeinsam mit dem Eigentiimer zu nutzen.

4

Ferner duldet der Eigentiimer, dass die 6ffentlich-rechtliche Abstandsfi&-
che fiir Gebédude auf dem Grundstiick des Berechtigten in dem Bereich
unterschritten wird, der in der Anlage 3 [d.V. nunmehr Anlage 4] schraf-
fiert eingezeichnet ist."

Gemal Bewilligung vom 15.09.2008 zuerst eingetragen in Tonndorf-Lohe
Blatt 2632 (ON 53) und bei Bildung von Wohnungs- und Teileigentum auf
Tonndorf-Lohe, Blatter 5491 bis 5512 ibertragen am 25.09.2008.

Die materiell nach § 1018 BGB zu beurteilenden Mitbenutzungsrechte
ermdglichen als Grunddienstbarkeit ausgestaltet dem Rechtsinhaber die
in der Eintragungsbewilligung bezeichneten Anlagen (hier: Gartenflache,
Feuerwehrzufahrt, Wegeflache, Drainagesystem sowie Fluchtweg sowie
Grundsticksteilflache als Abstandsflache), als Bestandteil seiner bauli-
chen Anlagen zu Nutzen. Der Rechtsinhaber erspart sich somit deren
Herstellung auf dem eigenen Grundstlck.

Die vorstehenden Eintragungen dienen zur Sicherung der Nutzung der
gemeinsam genutzten baulichen und technischen Anlagen und Einrich-
tungen. Da insgesamt die Bebaubarkeit und Nutzung des gegenstandli-
chen Flurstiicks 3600 nicht eingeschrankt ist, wird im Gutachten davon
ausgegangen, dass von den hier eingetragenen Dienstbarkeiten kein Ein-
fluss auf die Hohe des hier zu ermitteinden Verkehrswerts ausgeht.

Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 4 (Dienstbarkeiten).
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(Ifd. Nr. 2): Art:

Inhalt:

MaRgeblichkeit:

(Ifd. Nr. 4): Inhalt:

MaRBgeblichkeit:

Anmerkungen:
Das Grundbuch wurde

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Blockheizkraftwerksrecht) fur die
"abasto - Gesellschaft flr regenerativen und rationellen Energieeinsatz,
Hamburg" zu Lasten des gegenstandlichen Flurstiickes 3600.°

"Der Berechtigte ist unter Ausschluss des Grundstiickseigentiimers zur Er-
richtung, zum Betrieb und zur Instandhaltung des Blockheizkraftwerkes be-
rechtigt, das im Untergeschoss des Gebdudes errichtet werden soll und der
Versorgung des Gebdudes auf dem Grundstiick sowie des Gebdudes auf
dem Nachbarflurstiick 3599, eingetragen im Grundbuch von Tonndorf-Lohe
Blatt 5482, dienen soll. Der Raum im Untergeschoss des Gebé&udes auf dem
Grundstiick, in dem sich das Blockheizkraftwerk befinden wird, ist in der Anla-
ge zu dieser Urkunde rot angelegt.” Gemal Bewilligung vom 03.07.2008, ein-
getragen in Tonndorf-Lohe Blatt 5491 (ON 2) am 26.09.2008.

Das materiell nach § 1090 BGB zu beurteilende Blockheizkraftwerksrecht
raumt als beschrankt personliche Dienstbarkeit ausgestaltet, dem jeweili-
gen Rechtsinhaber das Nutzungsrecht der sich aus der Bewilligung erge-
benden Handlungen auf dem gegenstandlich zu bewertenden Flurstiick
3600 ein. Da die mit dem Recht in Verbindung stehenden Fernwarme-
und Sonstigen Leitungen der Versorgung der gegenstandlichen Woh-
nungseigentimergemeinschaft und damit dem Bewertungsobjekts selbst
dienen, wird im Gutachten davon ausgegangen, dass von der hier einge-
tragenen Beschrankung keine den Verkehrswert des Bewertungsobjekts
belastende Eigenschaft ausgeht.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung einer Gemeinschatft ist
angeordnet (Az.: 717 K 16/25, ON 7); eingetragen am 30.05.2025.

Die Eintragung hat keinen Einfluss auf die Hohe des Verkehrswerts.

von mir letztmalig am 06.10.2025 eingesehen. Gegeniber dem obigen

Stand waren keine Anderungen zu verzeichnen; unerledigte Antrage lagen nicht vor.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

Wohnbauflachen (Neubekanntmachung: 10/1997)

Landschaftsprogramm/ Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzpro-

gramm fur die FHH vom 14.7.97 stellt (ohne parzellenschar-
fe Abgrenzung) fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans das Milieu "Entwicklungsbereich Naturhaushalt" dar.*

Artenschutzprogramm Im Arten- und Biotopschutzprogramm der FHH wird der flr

MaRgeblichkeit:

3 Ebenda.

das Belegenheitsgebiet malRgebliche Biotopentwicklungs-
raum als "Offene Wohnbebauung (11) mit parkahnlichen
Strukturen” dargestellt.

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

Im Milieu "Entwicklungsbereich Naturhaushalt" umfassen die planerischen Ziele u.a. die Foérderung der Artenvielfalt, die vorrangi-

ge Wiederherstellung von Mindestqualitaten fiir Boden, Wasser, Klima / Luft, etc.

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

Biotopentwicklungsrdume" u.a. die Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Obstgarten, Hecken, Badumen, Baumreihen und wei-
teren Geholzbestanden, die naturnahe Gestaltung und Pflege der Griinflichen durch geeignete MalRnahmen wie arten- und
strukturreiche Pflanzungen, die Foérderung einheimischer Pflanzenarten, etc. ausgewiesen.
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Bebauungsplan "Wandsbek 73/ Tonndorf 32" vom 18.09.2001, als qualifi-
zierter Bebauungsplan i.V.m. der BauNVO i.d.F. von 1990.
- nach § 30 (1) BauGB -

Festsetzungen: ° MK 3 g

sowie: e 3 = Zahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze),
e g = geschlossene Bauweise,

e GH12/4 = Gebaudehdhe 12 m bzw. 4 m Uber Stra-
Renniveau (als Hochstmalfd),

¢ die Uberbaubare Flache ist, gemessen ab den vorderen
(von den Verkehrsflachen "Walddérferstrake" / "Olmiih-
lenweg" aus gesehen) stral’enseitigen Baugrenzen je
durch zwei Baufenster mit Baugrenzen und einer Be-
bauungstiefe von 15 m (fiir die vorderen, stral3enseiti-
gen Baukorper und einer max. Gebaudehdhe von 12
m) bzw. 5 m (fir das weiter zur Grundsticksrickseite
zuruckspringende Bauteil und einer fir dieses Bauteil
geltenden max. Gebaudehdhe von 4 m) zur Herstel-
lung einer straRenparallelen Randbebauung festgelegt.

Art der baulichen Nutzung MK (Kerngebiet) gemaR § 8 BauNVO 1990
. Voll- s o
MaR der baulichen Nutzung geschosse ’ GRZ" | GFZ" | Bemerkungen
Zulassige Nutzung 3 0,5 1,5 | keine
Tatsachliche Nutzung 3 0,346 | 1,54 | siehe unten
Weitere Bemerkungen:
» Die Uberbaubare Flache ist durch Baufenster mit Baugrenzen und Bautiefen von 15 m

bzw. 5 m festgelegt. AuRerhalb der Uberbaubaren Flache ist das Grundstlck durch
erteilte Ausnahmen und Befreiungen mit der separat geflihrten Zuwegung zur ge-
meinschaftlichen Tiefgarage und dem offenen Tiefgaragenniedergang von den Fest-
setzungen des Bebauungsplans (genehmigt) bebaut.

» Das vorhandene Mal} der baulichen Nutzung stimmt mit dem planungsrechtlich Zu-
I&ssigen nicht Uberein; das vor Flurstickszerlegung des ehemaligen Flurstiick 3585
der Gemarkung Tonndorf (Baugrundstiick Blatt 2632 in Tonndorf) ist bezlglich der
zulassigen GRZ baulich unterausgenutzt, bezlglich der zulassigen GFZ baulich ge-
ringfligig Uberausgenutzt. Da eine separate Betrachtung des nunmehr in die beiden
Flursticke 3599 / 3600 zerlegten Vereinigungsflursticks infolge der sich gegenseitig
bedingenden o6ffentlich-rechtlichen Verpflichtungserklarungen (Baulasten) gegenuber
der Baubehorde ausgeschlossen ist, wird in bauplanungsrechtlicher Hinsicht im Gut-
achten davon ausgegangen, dass Anbauten moglich, Aufbauten aus baurechtlichen
Grunden jedoch nicht moglich sind.

Sonstiges

» Im Plangebiet ist ein schitzenswerter Grinbestand (als erhaltenswerte und dem Baum-
schutz unterliegende Baume) vorhanden. Nach Ziff. 4.10.1, S. 17 der amtlichen Begrin-
dung zum Bebauungsplan "Wandsbek 73/ Tonndorf 32" zufolge sind im Plangebiet die Be-
schrankungen der Baumschutzverordnung vom 17.09.1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 02.07.1981 (HmbGVBI. S. 167)
zu beachten.

® Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 8 (Bebauungsplan "Wandsbek 73/ Tonndorf 32").

" GemaR Festsetzungen im Bebauungsplan "Wandsbek 73/ Tonndorf 32" i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO 1990 sowie § 2 Abs. 4 HBauO.
&  Ebendai.V.m.§ 19 Abs. 3 und 4 BauNVO 1990.

°  Ebendai.V.m. § 20 Abs. 1 und 2 BauNVO 1990.
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» Gemal Ziff. 4.7, S. 15 (Abs. 3) der amtlichen Begriindung zum Bebauungsplan "Wandsbek
73/ Tonndorf 32" zufolge sind infolge der Nahe zum stark larmbelasteten Kreuzungsbereich
"Am Stadtrand/ WalddérferstraRe/ Olmiihlenweg" MaRnahmen zum passiven Larmschutz
einzuhalten. Demnach sind die Wohn- und Schlafriume und mithin die Aufenthaltsraume
durch geeignete Grundrissgestaltungen den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.
Soweit die Anordnung dieser Rdume an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht még-
lich ist, muss flir diese Rdume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MalRnahmen
an AulRenturen, Fenstern, Auflenwanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden.

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

Bauordnungsrecht

Baurecht

Nach Auskunften der zustandigen Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt ist das gegenstandli-
che Grundstiick (Flurstiick 3600) am Wertermittlungsstichtag weder in ein Bodenordnungsverfah-
ren noch in ein Umlegungsverfahren einbezogen. Die ansonsten rechtswirksamen Baugenehmi-
gungen vorausgesetzt, wird weiters in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass das Gebaude
und dessen bauliche Anlagen nach den Vorschriften der Baugenehmigungen und den sonstigen
formellen und materiellen baurechtlichen Vorschriften entsprechend errichtet wurden und die ge-
gebenenfalls erforderlichen Abweichungen erteilt worden sind.

Kfz-Stellplatzpflicht

Auf dem gegenstandlichen Grundstiick (Flurstiick 3600) sind 10 Kfz-Tiefgaragen-Stellplatze vor-
handen. Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die nach § 48 Abs. 1 HBauO zu beurteilen-
de Kfz-Stellplatzpflicht erflllt ist und fiir eventuell fehlende Stellplatze deren Nachweis erbracht
bzw. allféllige Ablosebetrage gezahlt worden sind.

Baulasten

Dem beim Landesbetrieb fir Geoinformation und Vermessung in Hamburg gefiihrten Baulasten-
verzeichnis zufolge lasten auf dem hier zu bewertenden Grundstiick am Wertermittlungsstichtag
folgende 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen (Baulasten).™

1. Blatthummer: 30308 beim Landesamt Geoinformation und Vermessung.
Gegenstand: Brandschutzsicherungsbaulast zulasten des gegenstandlichen Baugrundstiickes
(Flurstiicke 3599, 3600 der Gemarkung Tonndorf) und zugunsten des gegenstandlichen
Flurstiicks "WalddorferstraRe 305" (Flurstiick 3600 der Gemarkung Tonndorf).

Inhalt der Eintragung:  Verpflichtung, dass mit der Errichtung des beglinstigten Vorhabens "Neubau eines
Mehrfamilienwohnhauses mit 12 WE und 10 STP" auf mehreren Grundstiicken
(Flurstiicke 3600 und 3599) keine Verhaltnisse eintreten kdnnen, die den Vorschriften
der Hamburgischen Bauordnung oder den auf Grund der Hamburgischen Bauord-
nung erlassenen Vorschriften zuwiderlaufen (§ 7 Abs. 1 HBauO). Das bezieht sich auf
die fehlende Brandwand [d.V. i.S. einer fehlenden Gebaudeabschlusswand] in der
Tiefgarage zwischen den beiden Grundstiicken.

Begilinstigtes Grundstiick Flurstiick 3600.
Datum der Eintragung: 14.10.2008

2. Blattnummer: 30310 beim Landesamt Geoinformation und Vermessung.

Gegenstand: Abstandsflachenbaulast zulasten des gegenstandlichen Buchgrundstiickes (Flurstlick
3600 der Gemarkung Tonndorf) und zugunsten des nachbarlichen Grundstiicks "Olmih-
lenweg 78" (Flurstlck 3599 der Gemarkung Tonndorf).

Inhalt der Eintragung:  Verpflichtung, fiir das begiinstigte Vorhaben "Neubau eines Seniorenwohnheims"
(Abstandsflache fir das Pflegeheim) die in dem darstellenden Teil des Flachenbezo-
genen Informationssystem (FIS) (Liegenschaftskarte) dargestellte Baulastflache als
Abstandsflache nach § 6 HBauO zur Verfligung zu stellen.

Belastetes Grundstiick Flurstiick 3600.

Datum der Eintragung: 16.09.2008

' Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 5 (Baulasten).
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3. Blatthummer: 30311 beim Landesamt Geoinformation und Vermessung.

Gegenstand: Notwegebaulast zulasten des gegenstandlichen Buchgrundstiickes (Flurstiick 3600 der
Gemarkung Tonndorf) und zugunsten des nachbarlichen Grundstiicks "Olmiihlenweg
78" (Flurstliick 3599 der Gemarkung Tonndorf).

Inhalt der Eintragung:  Verpflichtung, fiir das beglinstigte Vorhaben "Neubau eines Seniorenwohnheims" die
in dem darstellenden Teil des Flachenbezogenen Informationssystem (FIS) (Liegen-
schaftskarte) dargestellte Baulastflache in der Tiefgarage als sténdig freizuhaltenden
Zugang zur Notausgangstreppe in einer Breite von mindestens 6 m und einer Héhe
von mindestens 2 m einschlieBlich der Nutzung der Notausgangstreppe zur Verfi-
gung zu stellen (Notausgang TG fir Pflegeheim) (§ 4 Abs. 1 HBauO).

Belastetes Grundstiick Flurstiick 3600.

Datum der Eintragung: 14.10.2008

4. Blattnummer: 30312 beim Landesamt Geoinformation und Vermessung.

Gegenstand: Vereinigungsbaulast zulasten des gegenstandlichen Buchgrundstiickes (Flurstiick
3600 der Gemarkung Tonndorf) und zugunsten des gegensténdlichen Flurstiicks 366
der Gemarkung Tonndorf und zugleich des nachbarlichen Grundstiicks "Olmiihlenweg
78" (Flurstiick 3599 der Gemarkung Tonndorf).

Inhalt der Eintragung:  Verpflichtung, dass mit der Errichtung der beginstigten Vorhaben "Neubau eines
Mehrfamilienwohnhauses mit 12 WE und 10 STP" sowie "Neubau eines Senioren-
wohnheims" auf mehreren Flurstiicken (Flurstiick 3600 und 3599) keine Verhéltnisse
eintreten kénnen, die den Vorschriften der Hamburgischen Bauordnung oder den auf
Grund der Hamburgischen Bauordnung erlassenen Vorschriften zuwiderlaufen (§ 7
Abs. 1 HBauO).

Das bezieht sich auf die Einbeziehung der Geschossflachenzahl fur beide Grundstu-
cke. Die Geschossflachenzahl von 1,54 gilt unter Einbeziehung beider Grundstiicke
(3600 und 3599).
Die Einzelberechnung der GFZ furr das Grundstiick 3600 ist damit ausgeschlossen.
Belastetes Grundstiick Flurstiick 3600.
Datum der Eintragung: 14.10.2008

5. Blatthnummer: 30395 beim Landesamt Geoinformation und Vermessung.

Gegenstand: Vereinigungsbaulast zulasten des gegenstandlichen Buchgrundstiickes (Flurstiick
3600 der Gemarkung Tonndorf) und zugunsten des nachbarlichen Grundstiicks "Olm(ih-
lenweg 78" (Flurstlck 3599 der Gemarkung Tonndorf).

Inhalt der Eintragung:  Verpflichtung, dass mit der Grundstiicksteilung in die Flurstiicke 3600 und 3599 1.
Teil des urspriinglich im Zusammenhanf bebauten Grundstlicks keine Verhaltnisse
eintreten koénnen, die dem geltenden Planungsrecht sowie den Vorschriften des
Hamburgischen Bauordnung oder den auf Grund der Hamburgischen Bauordnung er-
lassenen Vorschriften zuwiderlaufen (§7 Abs. 1 HBauO).

Das bezieht sich im Besonderen auf die Einbeziehung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der Geschossflachenzahl (GFZ) fir beide Grundstlicke. Die Grundflachenzahl
von 0,358 und die Geschossflachenzahl von 1,59 gelten unter Einbeziehung beider
Grundstlcke (3600 und 3599 1. Teil).

Die Einzelberechnung der GRZ und der GFZ firr das Grundstiick 3600 ist damit aus-
geschlossen.

Belastetes Grundstiick Flurstiick 3600.
Datum der Eintragung: 05.12.2008

MaRgeblichkeit:

Als freiwillig ibernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniiber der Baubehorde, sind
die belasteten Grundsticks(teil-)flachen zur Vermeidung und Abwehr eines gegebenenfalls von
der gemeinsamen Bebauung des ehemaligen gemeinsamen Buchgrundstiickes (Blatt 2632, Flur-
stiick 3585 der Gemarkung Tonndorf, "Olmiihlenweg 78/ Walddérferstrae 305") auf das nachbar-
liche Seniorenwohnheim ausgehenden Gefahrdungspotentials im Brandfall als Abstandsflache
bzw. als Flucht-/ Rettungsweg und Notausgang aus der gemeinsamen Tiefgarage dem Senioren-
wohnheim auf Dauer zur Verfigung zu stellen, von jeglicher Bebauung freizuhalten und auch fir
den Grenzabstand einer baulichen Anlage auf dem eigenen Grundstlck nicht in Anspruch zu
nehmen, sondern die Flache von jeglicher Bebauung bzw. der Anrechnung auf die planungsrecht-
lichen Auslastungskennziffern GRZ und GFZ freizuhalten. Da die "belastete" Flache dem Bewer-
tungsobjekt selbst als rickwartige Gartenflache und Zugang zur Tiefgarage als Tiefgaragennie-
dergang dient, und im Ubrigen sich auBerhalb des durch Baugrenzen festgesetzten Baufensters
unmittelbar an der rickwartigen (westlichen) Grundstlicksgrenze befindet, wird im Gutachten da-
von ausgegangen, dass die Nutzung des Bewertungsobjekts nicht eingeschrankt wird.
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Da daruber hinaus die 6ffentlich-rechtlichen Baulasten zwar teilweise mittels entsprechender pri-
vatrechtlicher Instrumente gesichert sind und damit das baulastbegiinstigten Flurstiick 3599 eine
dinglich gesicherte Rechtsposition besitzt, sich jedoch die gegenseitigen Vor- und Nachteile in der
Nutzung und Unterhaltung der baulastbeanspruchten Bauteile ausgleichen bzw. die Bebaubarkeit
und Nutzung des gegenstandlich belasteten Flurstiicks 3600 nicht beeintrachtigt ist, finden sie bei
der Wertermittiung des hier zu bewertenden Wohnungseigentums keine Beriicksichtigung. "

Auflagen und Beschriankungen

Keine.

Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Mietrechtliche Situation / Nutzungsverhaltnisse

Die gegenstandlich zu bewertende Wohnung Nr. 10 befindet sich (augenscheinlich) in einem un-
vermieteten und vom (Mit-)Eigentimer selbst genutzten und damit bezugsfreien Zustand.

WEG-Verwaltung

Zubehor (§ 97 BGB)

Das Zubehor (§ 97 BGB) besteht zumeist aus beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen.' Unterstellt, dass der
Nutzer des Objekts fiir die von ihm angeschafften Sachen bei dessen Auszug von seinem Wegnah-
merecht (§ 539 BGB) Gebrauch macht, wird hier davon ausgegangen, dass von einem etwaig
dann vorhandenen Zubehor kein Werteinfluss auf den hier zu ermittelnden Verkehrswert ausgeht.

Energetische Eigenschaften

Energieausweis Verbrauchsausweis '
Ausweis glltig bis 27.01.2026

Baujahr It. Ausweis 2008

wesentl. Energietrager Fern-/ Nahwarme
Endenergieverbrauch 62 kWh / (m2a)

2.4 Beschreibung des Grundstiicks

Lagebeschreibung und Beurteilung

- Ortslage Bezirk Wandsbek: Einwohner: ca. 453.000
Stadstteil Tonndorf: Einwohner: ca. 15.400
(Quelle: Stand: Januar 2024; www.statistik-nord.de)

Entfernung zur Hamburger Innenstadt ~ ca. 8,0 km (Luftlinie)

- Verkehrsanbindung Bushaltestelle  "Olmiihlenweg (Nord)" ca. 2 Gehminuten
- Entfernungen - (Linien 116, 16, 9) "Olmiihlenweg (Stid)"  ca. 9 Gehminuten
U-Bahnhof "Wandsbek Markt" rd. 2,7 km (Luftlinie)
(Linie U1) "Trabrennbahn" rd. 1,4 km (Luftlinie)
Hamburger StraBennetz B75 rd. 0,7 km (Luftlinie)
Autobahn A24  "HH-Jenfeld" rd. 2,5 km (Luftlinie)
-Anschlul3-
DB-Bahnhof "HH HBF" rd. 7,1 km (Luftlinie)

Flughafen Hamburg-Fuhlsbuttel rd. 8,2 km (Luftlinie)

" Déring, C. (1994): Die &ffentlich-rechtliche Baulast und das nachbarrechtliche Grundverhaltnis, S. 126.
2" BewR GR vom 19.9.1966 zu § 68 BewG, Banz Nr. 193 Beil. = BStBI. | 1966, 890.
3 Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 9 (Energieausweis).
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- Ndhere Umgebung Die unmittelbare Umgebungsbebauung 6stlich des Bewer-
tungsobjektes weist bei vorwiegendem Wohnen und das
Wohnen ergdnzenden und gleichzeitig nicht stérenden Nut-
zungsarten Uberwiegende Merkmale eines Mischgebietes bei
mit im Vergleich zur "guten" Wohnlage starker verdichteten
Bauweisen sowie geringeren Freiflachen auf. Stadtebaulich ist
der Gebietscharakter iberwiegend gepragt von zwei- bis drei-
geschossigem Geschosswohnungsbau im Zeilenbau sowie la-
getypisch gutem Grinbezug im offentlichen Stralenraum.
Unmittelbar an die westliche Grundstiicksgrenze ist das Senio-
renwohn-/ -pflegeheim "Emilia" angrenzend.

Die Gebaude sind Uberwiegend in geschlossener Bauweise
und teilweise freistehend errichtet. Es handelt sich um eine
gewachsene Wohngegend mit im Vergleich zur guten Wohn-
lage weniger ausgepragtem Griinbezug, in die sich das Be-
wertungsobjekt aus stadtebaulich-architektonischer Sicht gut
einflgt und damit als gebietstypisch bezeichnet werden kann.

Nordlich und westlich des Bewertungsobjektes, insbesondere
im Kreuzungsbereich der StraRenziige "Am Stadtrand / Ol-
muhlenweg/ Walddorferstrale" sind gewerblich genutzte
Grundstlcke von klein- bis mittelstdndigen Handwerks- und
Einzelhandelsbetrieben des Handels- und Dienstleistungssek-
tors z.B. des "Gewerbeparks Friedrich-Ebert-Damm" vorhanden.

- Infrastrukturelle Einrichtungen

Geschafte des taglichen/ Im Entfernungsradius von ca. 0,6 km in ausreichender Anzahl.
gelegentlichen Bedarfs z.B. Discounter und Lebensmittelgeschéfte, etc. entlang den StraRenzi-
gen "WalddorferstraRe", "Olmiihlenweg" und "Am Stadtrand"

Medizinische Versorgung Die medizinische Versorgung im Stadtteil ist durch 16 nieder-
gelassene Arzte und 3 Apotheken sowie der "Asklepios Klinik
Wandsbek" und dem "BWK Hamburg" im Stadtteil Wandsbek
im Entfernungsradius von rd. 3,5 km gering ausgepragt.

Schulen, Kindergérten Im Umkreis von ca. 1,5 km (Luftlinie) gut ausgepragt. z.B. Grund-
schulen "Schule am Eichtalpark" und Grundschule, Stadtteilschule und Gym-
nasium "Marienthal", Stadtteilschule Gyula Trebitsch Schule Tonndorf".

Freizeitangebot Im Umkreis von ca. 3 km in ausreichender Anzahl. z.B. Bade-
see mit Freibad "Ostende", diverse Sportplatze, Pulverhofpark mit mit
Griinanlage, Eichtalpark, Pohimannteiche, Wassermiihle und der Wand-
se im angrenzenden Stadtteil Rahlstedt, "Kupferteich" mit dem Angebot
des Wandsbeker Sportangler Vereins, etc.

Kulturangebot Im Stadtteil und Umgebung weniger ausgepragt. Ein erweiter-
tes Angebot befindet sich in der Innenstadt.

- Beurteilung

Der Stadtteil Tonndorf liegt im Ostlichen Erganzungsgebiet der FHH mit guter Erreichbarkeit zur
City, dem Central Business District der Stadt. Tonndorf zahlt zu den weniger wohlhabenden
Hamburger Stadtteilen und ist gepragt von einer im Vergleich zu Hamburger Durchschnitt sozial
geringflgig schwacher durchmischten Bevolkerungsstruktur bei einem zugleich erhéhtem Aus-
landeranteil sowie einem, gegenliber dem Hamburger Durchschnitt erhoht ausgepragtem Anteil
sozial benachteiligter Bevolkerungsschichten (Anteil an Leistungsempfangern nach SGB Il -
Hartz IV, Arbeitslosen) und Altenquote (65-jahrig und Altere).

Die Anbindung an die Hamburger Innenstadt ist sowohl mit &ffentlichen Verkehrsmitteln als
auch im Individualverkehr gewahrleistet, allerdings kann die Fahrzeit in die City besonders zur
Hauptverkehrszeit bis zu 30 Minuten betragen. Alle wichtigen infrastrukturellen Einrichtungen
sind vorhanden.
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Die Wohnlage "Walddorferstralle 305" wird gemaf aktuellem Wohnlagenverzeichnis und Mie-
tenspiegel 2023 der Freie und Hansestadt Hamburg aufgrund ihres Gebietscharakters und der
weitgehend geschlossenen und verdichteten Bauweisen mit Uberwiegenden Wohnnutzungen,
der vorhandenen Freiflachen mit im Vergleich zur guten Wohnlage weniger ausgepragtem
Grunbezug sowie der infrastrukturellen Anbindung und der umliegenden Naherholungsmdglich-
keiten als "normal" eingestuft. Die umgebenden Bauweisen und Bauformen in durchschnittli-
cher Durchgriinung, die von den umgebenden Stral’enziigen ausgehenden Immissionsbelas-
tungen, die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die im direkten Wohnumfeld vor-
handenen Nahversorgungsmadglichkeiten rechtfertigen diese Einstufung.

ErschlieBung

StraBe(n)

StraBenzustand

Versorgung

Entsorgung

ErschlieBungsbeitrage

Grenzverhaltnisse

Begrenzungen

Uberbau

Das Grundstuck liegt an der voll ausgebauten und im Bereich
des Bewertungsobjektes endglltig hergestellten Verkehrs-
straf’e "WalddorferstraRe", die mit Gberwiegendem innerortli-
chem Verkehrsaufkommen der stadtteilibergreifenden Ge-
bietserschlieRung dient.

Asphaltierte Stralte mit zweiseitig befestigten Gehwegen (Be-
tonplatten-/ Betonpflasterbelag), zweiseitigen Parkbuchten in
Langsaufstellung, Baumanpflanzungen mit offenen Wurzelbe-
reichen und Schutzblgeln sowie Beleuchtungseinrichtungen.

Alle ublichen Versorgungsleitungen (ELT, Femwarme, Was-
ser, Telekommunikation, Kabel) sind vorhanden.

Es besteht Anschluss an das vorhandene Schmutz- und Re-
genwassersiel (Trennsystem).

Beitragsfreier Zustand (fiir ErschlieBung und Siel)™.

Durch o6ffentliche Verkehrsflache im Norden sowie durch bebau-

te Grundstlicke an den Gbrigen Grundsticksseiten.

Besteht augenscheinlich nicht. Eine abschlielRende Prifung

kann nur ber eine amtliche Vermessung erfolgen.

Oberflaichenbeschaffenheit/ Topographie, Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Oberflache

Baugrund

Altlasten

14

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts -
Walddorferstrale 305, D - 22047 Hamburg

Ebenes Gelande (natirliche Gelandeoberflache).

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

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

Zur Darstellung der Erschlieffungssituation sei verwiesen auf Anlage G 6 (Bescheinigung Uber Anliegerbeitrage).
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GroRe, Zuschnitt und Sonstige Beschaffenheit

GroRe ca.1.110 m?

Zuschnitt UnregelmaBig geschnitten®
Grundstiicksbreite ca. 20 m (grofRte Breite)
Grundstiickstiefe ca. 73 m (groflte Tiefe)

Besonnung Normal

Hohenlage zur StraRe Normal

Sonstiges Es handelt sich um ein Reihengrundstiick
Grundstiicksnutzung

Das Grundstiick ist am Stichtag mit einer voll unterkellerten, dreigeschossigen und mit Staffelge-
schoss versehenen sowie eingebautem (gereihten) Mehrfamilienhaus-Wohnanlage mit zentralem
Hauseingang, einer zusammen mit dem westlichen Grundstiicksnachbarn gemeinschaftlich errichte-
ten und in der Nutzung befindenden Tiefgarage, einem im Vorgarten (rechter Bauwich) errichteten
Abfallbehalterstandplatz im Freien nebst einem durch 3 Fahrradbligel hergestellten frontseitigen
Fahrrad-Abstellplatz sowie einem im rickwartigen Grundsticksteil belegenen Kinderspielplatz mit
Sandgrube bebaut und beherbergt eine Eigentimergemeinschaft, bestehend aus insgesamt 12 in
sich abgeschlossenen Wohneinheiten.

Beim gegenstandlich zu bewertenden Wohnungseigentumsrecht handelt es sich um das an der
Wohnung Nr. 10 im 3. Obergeschoss - rechts - des Hauses "WalddorferstraRe 305" gebildete
Sondereigentum, dem ein ebenfalls mit Nr. 10 bezeichneter Kellerraum im Kellergeschoss der
Mehrfamilienhaus-Wohnanlage zugeordnet ist.

Die AuRenflachen des Grundstlicks dienen sowohl der Gemeinschaft insgesamt als Kinderspiel-
und Gartenflachen als auch den im Erdgeschoss gebildeten Wohnungseigentumsrechten als den
Wohnungen vorgelagerten AulRen-/ Terrassenflachen (Sondernutzungsrechte). Sie sind mit Ra-
senanlagen angelegt sowie mit diversen Baumen, Blschen und Strauchern bepflanzt. Die der
Wohnanlage vorgelagerten Vorgéarten sind durch diverse Anpflanzungen wie immergriine Anpflan-
zungen eingegrint sowie mit Hecken als naturlicher Sichtschutz teilweise strallenseitig eingefasst.

Das Grundstuick ist baulich nahezu vollstandig ausgenutzt. Es wird im Gutachten davon ausge-
gangen, dass die baulichen Anlagen des Flurstiicks innerhalb des baurechtlich zuldssigen Malles
insbesondere flachenmafig bedingt erweiterbar sind.

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens

Das hier zu bewertende Grundstiuick hat gemafly § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 am Wertermittlungs-
stichtag den Entwicklungszustand baureifes Land und ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
baulich sofort nutzbar.

5 Zur Grundstiicksform sei verwiesen auf Anlage G 2 (Lageplan - Liegenschaftskarte).
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3  MARKT

3.1  Vermietungsmarkt

Allgemeine Marktlage

Das Mietwohnungsangebot ist in Hamburg nach Uberwiegender Einschatzung der am Woh-
nungsmarkt sich befindenden Akteure von einem auch im Jahre 2025 anhaltenden Angebotsdefi-
zit gekennzeichnet. Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist gegentber dem Vorjahr 2025 unver-
andert hoch. Das Preisniveau hat sich nach Auswertung der vorliegenden Untersuchungen (CRES
- Center for Real Estate Studies, IVD, Uberregional tatige Makler, Capital) im Jahresverlauf weiter
erhoht. Der lage-, groRen- und ausstattungsbereinigte durchschnittliche Kaufpreis fir Eigentums-
wohnungen hat sich gegentiber dem Vorjahr 2024 nicht verandert (Quelle: Immobilienmarktbericht
Hamburg 2025, S. 9).

Die Zuwachsrate fir Bestandsmieten in Tonndorf bewegt sich im Jahresdurchschnitt gegentiber
den Vorjahren nahezu unverandert weiterhin bei rd. 2,1%. Ein Bedarf wird aufgrund der City-Nahe
und der umliegenden innerstadtischen Anbindung insbesondere bei mittleren Wohnungsgréen
von 65 m? bis unter 95 m? im mittleren Preissegment Giberwiegend von jungen Familien bzw. 2- bis
3-Personenhaushalte gesehen. Der Wohnungsleerstand ist im Stadtteil Tonndorf gegentiber dem
Vorjahr nahezu unverandert geblieben.

Markt fiir Wohnflachen

Im Stadtteil Tonndorf sind viele Wohnquartiere im Bestand noch aus der Nachkriegszeit z.T. der
frihen 50-er, 60-er Jahre aber insbesondere auch der 70-er Jahre des vergangenen Jahrhun-
derts. Die Grundrissqualitat vieler Wohnungen aus dieser Zeit entspricht hinsichtlich Zuschnitt,
RaumgréfRen und Aufteilung gut den heutigen Anforderungen. Das Mietpreisniveau liegt in "Tonn-
dorf" geringflgig oberhalb dem Durchschnitt im Bezirk Wandsbek. Es existiert seit Jahren eine
stabile, wenn auch in nur schwachen Zuwachsraten ausgepragte Nachfrage, die nicht von Investi-
tionen auf dem Wohnungsmarkt abhalt. Altbauten werden saniert, Dachgeschosse werden ausge-
baut und es wird wenn auch wenig, so dennoch aufgestockt, Baullicken aber werden infolge der
gegeniber dem Hamburger Durchschnitt deutlich glinstigen Baulandpreise geschlossen. Der ge-
genstandliche Standort entwickelt sich im Hinblick auf die Vermietung eher neutral, es herrscht ein
nur geringfugig erhdéhter Nachfragelberhang.

3.2 Investmentmarkt

Bezogen auf das gesamte Stadtgebiet befindet sich der Markt fur Eigentumswohnungen nach den
starken Wachstumsjahren in den Jahren 2015 bis Mitte 2021, in denen die Kaufpreise und Umsat-
ze fur Eigentumswohnungen flachendeckend bei anhaltend hoher Nachfrage, knappem Angebot
und sehr gunstigen Finanzierungsbedingungen Uberproportional stark angestiegen sind, der in
den beiden Jahren 2022/ 2023 verzeichneten Trendwende mit ricklaufigen Vertragsabschlissen,
spurbaren Preisriickgangen sowie steigende Zinsen mit zugleich erhéhten Bau- und Energiekos-
ten, inzwischen wieder in einer Phase der Erholung und Konsolidierung mit einer wieder leicht an-
steigenden Nachfrage insbesondere im preisunempfindlicher reagierenden Premium-Segment.

Die im Investmentsegment eher untergeordnete, versteckte Bedeutung, das Imageproblem der
1990-er Jahre und die Lage des Stadtteils sowie die zwar fur den Individualverkehr gute fur den
Offentlichen Personennahverkehr geringfiigig benachteiligte Anbindung an das iibrige Stadtgebiet
machen Tonndorf zu einer geringfiigig benachteiligten Hamburger Kerngebiet-Randlage der Freie
und Hansestadt Hamburg.

Dem aktuellen Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 zufolge ist das hier zu bewertende Woh-
nungseigentum in einer fir Eigentumswohnungen mittleren Lage (bezogen auf den NormBRW'22)
belegen, in der sich die Kaufpreise fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Eigentumswoh-
nungen innerhalb der Baualtersklasse 2000 bis 2009 in einer Spanne von 2.955 EUR bis 19.289
EUR pro m? Wohnflache (im Mittel: 5.343 EUR pro m? Wohnflache) bewegen.

Im Stadtteil Tonndorf selbst werden Eigentumswohnungen (ohne Neubau) in Abh&ngigkeit von ih-
rer Lage im Stadtteil von 70 v.H. bis zu 80 v.H. gemessen am Hamburger Mittel bzw. in Hohe von
rd. 3.992 EUR pro m? Wohnflache gehandelt, was deutlich unterhalb des Hamburger Durchschnitts
(5.696 EUR/ m? Wohnflache war. (Quelle: Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 41 ff.).
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4 BAULICHE ANLAGEN
4.1 Objektdaten

Bei dem gegenstandlichen Gesamtobjekt (Gebaudeensemble) handelt es sich baulich um einen
Gebaude-Mix, bestehend aus einem eingebauten und voll unterkellerten Mehrfamilien-
Reihenwohnhaus mit abgetreppter Geschossigkeit zur Stdseite im Zweispanner-Haustyp im Zeilen-
bau mit Untergeschoss als kombiniertes Tiefgaragen-/ Kellergeschoss, Erdgeschoss und 3 Ober-
geschossen, ausgebautem Dachgeschoss als Staffelgeschoss sowie Flachdach.

Die gegenstandliche Eigentumswohnung ist belegen im 3. Obergeschoss rechts, des Hauses
"Walddorferstrale 305". Der Wohnung ist ein Kellerraum Nr. 10 zugeordnet, der dort in Gemein-
schaft mit den Gbrigen Gemeinschaftsraumen (Trockenraum, Fahrradabstellraum) steht. Zur Woh-
nung gehoren 4 Wohn-/ Schlafraume, Kiiche, Badezimmer, Abstellraum als Wandschrank innerhalb
der Wohnung, Flur und eine nach Sidwesten ausgerichtete Dachterrasse mit einer gesamten
Wohnflache von rd. 94,7 m2.

Histografie (Auswahl)
2008 - baulicher Ursprung -
Massiv errichtete Mehrfamilienhaus-Wohnanlage.

Nutzungsverhiltnisse 22 (abgeschlossene) Einheiten
davon: 12 (abgeschlossene) Wohneinheiten
10 (abgeschlossene) Teileigentumseinheiten

4.2 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist objektspezifisch und wird in Anlage 1
der ImmoWertV 2021 fir Mehrfamilienhduser mit 80 Jahren angegeben. Die Sachwertrichtlinie
sieht eine durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahre (+/- 10) vor. Das
Ertragswertmodell des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Hamburg geht fiir Mehrfa-
milienhduser analog zur Anlage 1 der ImmoWertV 2021 von einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren aus ((Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 139). Aufgrund der soliden Bauweise aller
wesentlichen Bauteile und aus Grinden der Modellkonformitat wird fir die Bewertung eine Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren flur das Gesamtobjekt zugrunde gelegt.

Das zur gegenstandlichen Eigentumswohnung gehdrende Gemeinschaftseigentum wird augen-
scheinlich und nach mundlicher Auskunft beim Ortstermin laufend instandgehalten. In Anlehnung an
das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude (Anlage 2 der
ImmoWertV2021) wird fur das Bewertungsobjekt zum Bewertungszeitpunkt von einer wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer von 63 Jahren ausgegangen.

Bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer und 63 Jahren wirtschaftlicher Restnutzungsdauer ergibt
sich am Wertermittlungsstichtag ein wirtschaftliches Alter von 17 Jahren (80 - 63 Jahre).

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliches Alter 17 Jahre
Restnutzungsdauer 63 Jahre

4.3 Flachenangaben

Gebaudeilibersicht i.S. der Wertrelevanten Geschossflache

Fir die Bodenwertermittlung wird als Mal® der Nutzungsintensitat des Bodens die Wertrelevanten
Geschossflache ("WGF") verwendet. Zu deren Ermittlung wird auf die Definition des § 20 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung ("BauNVO") i.d.F. vom 12.12.1986 (BGBI. I. S. 2665) und der dort
definierten Geschossflache zuriickgegriffen:'®

"Die Geschossflédche ist nach den AuBenmal3en der Gebéaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieflich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswénde sind mitzurechnen."

® Der Begriff WGF ist nicht identisch mit der Geschossflache im Sinne des § 20 Abs. 3 der BauNVO i.d.F. vom 23.1.1990 (BGBI.

I. S. 132). Die Wertrelevante Geschossflache wurde anhand der Planungsunterlagen ermittelt.
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Sie dient der Kontinuitat in der Wertermittiung sowie der Vergleichbarkeit heutiger Werte mit friihe-
ren, da Flachen von Aufenthaltsraumen auch in anderen Geschossen (z.B. Dachgeschossen) ihre
Berlcksichtigung finden.

Gebaude oder GeschoR WGF

Gebaudeteil m? (rd.)

Mehrfamilien-Wohnhaus:

"WalddérferstraBe 305" EG - Dachgeschoss 11928
Summe [m?] 1.193

Nutzungsiibersicht i. S. der Wohnflache

Fir eine normgerechte Wohnflachenermittiung kommen generell die Berechnungsvorschriften
nach der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV), nach DIN 283 "Wohnungen" sowie nach der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Betracht. Da im allgemeinen Sprachgebrauch mit dem Begriff
der Wohnflache keine bestimmte Berechungsart verbunden ist, sich die Vorschriften materiell im
Wesentlichen aber im Ansatz der AuRenflachen unterscheiden und die gegenstandlich zu beurtei-
lende Wohnung mit diesem Ausstattungsmerkmal ausgestattet ist, kommt es bei der Auslegung
des Begriffs maflgeblich auf die sich in den Marktverhaltnissen wie beispielsweise in der Anwen-
dung des Hamburger Mietenspiegels 2023 sich widerspiegelnde Verkehrssitte an.

Demnach werden die vermietbaren Flachen Ublicherweise in Orientierung an die Berechnungs-
vorschrift der WoFIV (Wohnflachenverordnung) festgelegt. Hiernach gehéren zur vermietbaren
Wohnflache alle anrechenbaren Grundflachen der Raume, die ausschlieBlich zu den einzelnen
Wohnungen gehdren. Zur Wohnflache gehoéren nicht die Grundflachen von Zubehdrrdumen wie
Kellerraume, Abstellrdume und Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnungen, Waschkilchen, Bo-
denraume, Trockenrdume, Heizungsrdume und Garagen.

Im vorliegenden Fall stehen die Flachenangaben gemaf o.g. Definition nicht zur Verfugung. Aus
diesem Grunde wird Bezug genommen auf die der Bauakte enthommenen genehmigten Bau-
zeichnung vom 29.06.2007, Blatt Nr. B5 zum Stand: 20.11.2007 (BV 12/ 19) der Behrendt - Woh-
nungsbau KG (GmbH & Co.), Hamburg zur Genehmigungsplanung nach der Il. BV mit den dort
vorhandenen Eintragungen zu Raumprogramm und Raumgréfien sowie den mit der Teilungser-
klarung vom 19.02.1979 in Verbindung stehenden Aufteilungsplan i.d.F. der Bescheinigung vom
31.07.2008 als zeichnerische Grundlage zur Teilung. Demnach wird fir die gegenstandliche Woh-
nung Nr. 10 eine gesamte Wohnflache in Hohe von ca. 91,4 m? ausgewiesen.

Im Ortstermin wurden die in der (genehmigten) Bauzeichnung (BV 12/19) angegebenen Malde an-
hand eines vorgenommenen stichprobenartigen Aufmasses unter Beachtung landesrechtlicher
Gepflogenheiten auf Plausibilitat hin Uberschlagig gepruft. Hierbei wurden keine wesentlichen Ab-
weichungen festgestellt. Mithin kann die Wohnflache als angemessene Grundlage fur die Werter-
mittlung GUbernommen werden.

Unter Zugrundelegung der vorliegenden Bestandsplanung sowie auf der Grundlage der Ermitt-
lungsvorschriften der Wohnflachenverordnung mit der Anrechnung von (Dach-)Terrassenflachen
zu 1/4 stellt sich das Raumprogramm der hier zu bewertenden Wohnung Nr. 10 wie folgt dar: "’

Geschoss Rédume Wohnflache [m?]

3. Obergeschoss | Wohnen . ca. 22,84m?

- rechts - Schlafen : ca. 14,53 m?
Kind 1 : ca. 11,11m?
Kind 2 : ca. 11,30 m?
Kiiche/ Essen . ca. 11,01 m?
Bad ;. ca. 7,38 m?
Flur : ca. 9,51 m?
Dachterrasse (25 v.H. angesetzt) : ca. 3,756 m?
Gesamt :ord. 91,4 m?

" Die Ermittlung der hier zum Ansatz gebrachten Wohnflachen istin Anlage G 15 (Bauzahlen) nachgewiesen.
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Beurteilung:

Die hier zu beurteilende Wohnung des gegenstandlichen Wohnungseigentumsrechts ist im 3. O-
bergeschoss - rechts - der Mehrfamilienhaus-Wohnanlage "Walddorferstralte 305" belegen und
wird dort durch das zentrale und aulRen liegende Treppenhaus mit einer einlaufig geraden Podest-
treppe aus erschlossen, an dem jeweils zwei Wohneinheiten je Grundrissebene (sog. Zweispan-
ner-Haustyp) anliegen. Eine natirliche Belichtung des Treppenhauses ist gegeben, wird aber auf-
grund der vorhandenen Fensteroffnungen trotz Nordost-Ausrichtung als insgesamt noch ausrei-
chend beurteilt.

VVom zentralen Hauseingangsbereich gelangt man Uber eine Kellertreppe in das Kellergeschoss, wo
sich sowohl die Gemeinschaftskeller (Trockenraum, Fahrradabstellraum sowie der Heizungs-/
Hausanschlussraum) als auch die zu den Wohneinheiten gehérenden Kellerabstellrdume befinden.

Die Wohnung selbst ist zweiseitig ausgerichtet, wobei das Wohnzimmer mit dem Essplatz und der
Kuche (als Wohnklche am Wohnzimmer) sowie das Kinderzimmer 1 und die an alle drei Rdume
angegliederte und von diesen separat begehbare Dachterrasse einseitig zur belichtungstechnisch
beglnstigten und larmabgewandten Sidwestseite und damit zur Gebauderiickseite angeordnet
sind. Die beiden ubrigen Wohnraume (Schlaf- und Kinderzimmer, am Tage der Ortsbesichtigung
in der Nutzung als Ankleidezimmer) sind zur Larmzone, der beleuchtungstechnisch benachteilig-
ten Strallenseite und damit zur Gebdudefrontseite hin orientiert. Das Badezimmer mit Wannen-/
Duschbad, als aufien liegender und ebenfalls zur StralRenseite hin orientierter Sanitarbereich, wird
durch das vorhandene Fenster gut naturlich belichtet und beliftet.

Innen erschlielt sich die Wohnung durch den Innenflur (sog. Flur-Erschlieffung), an der das ge-
samte Raumprogramm gereiht anliegt. Infolge der Art der ErschlieBung ist der Verkehrsflachenan-
teil vergleichsweise hoch, so dass das Verhaltnis ErschlieBungsflache / Wohnflache als geringfi-
gig benachteiligt beurteilt wird."

Die Belichtung sowie die Bellftung der einzelnen Raume und damit der Wohnung insgesamt wer-
den aufgrund ihrer Ausrichtung sowie der vorhandenen Fensterformate als gut beurteilt. Samtliche
Raume gentgen hinsichtlich deren Raumgréf3en gut den derzeit Ublichen Mindestanforderungen.
Die zweiseitige Ausrichtung nach Stdwesten und Nordosten bietet ausreichend Querliftungsmog-
lichkeiten. Die nach Sudwesten hin ausgerichtete Dachterrasse erhoht infolge Stockwerkslage
und Bristungshéhe mit reduzierter Einsehbarkeit die Annehmlichkeiten des Wohnens.

Insgesamt genlgt die nach vorliegender Bestandszeichnung rd. 91,4 m? groe 4-Zimmer-
Wohnung in Bezug auf GréRe und Zuschnitt gut den Anforderungen, die an gesunde Wohnverhalt-
nisse entsprechender GréRenordnung vergleichbaren Baujahres gestellt werden. Raumgréfe und
Konzeption innerhalb der Stadtteillage "Tonndorf" eignen sich besonders gut fir einen Zwei- bis
Vier-Personenhaushalt.

Nutzungsiibersicht i.S. der Tiefgarage

Die Gemeinschaftsgarage der jeweiligen Eigentimer der beiden Flurstiicke 3599 und 3600 der
Gemarkung Tonndorf ist auf dem nachbarlichen Grundstiick (Flurstlick 3599) durch eine den
FuRweg Uberquerende und in die Hauptverkehrsstrake "Olmiihlenweg" einmiindende separat ge-
fuhrte Zufahrt mit angeschlossener Zufahrtsrampe an die das Bewertungsobjekt (i.S. des Gemein-
schaftseigentums) umgebenden Verkehrsflachen angeschlossen. Die Tiefgarageneinfahrt ist als
einspurig gerade und offene Zufahrtsrampe mit separat geflihrtem Rettungs-/ Gehweg ausgefiihrt
und liegt von der StraRe "Olmiihlenweg" aus gesehen - am rechten Hausgiebel des Senioren-
wohnheims des nachbarlichen Flurstlicks. Bei einer Fahrbahnbreite von ca. 3,0 m i. M. ist deren
Befahrung an eine Fahrtrichtung gebunden und damit nicht fiir Gegenverkehr konzipiert.

Die Tiefgarage selbst, ausgefihrt als Garage mittlerer GroRe (100 bis 1.000 m? Nutzflache), ist
baulich konstruktiv als voll versenkte und von den Hochbauten teilweise Uberbaute Tiefgarage
hergestellt und ist versehen mit insgesamt 44 Kfz-Stellplatzen, wobei hiervon 10 TG-Stellplatze
der gegenstandlichen Wohnungseigentimergemeinschaft "WEG Walddoérferstralle 305" zugeord-
net sind.

'8 Zur Darstellung der Grundrisssituation sei verwiesen auf Anlage G 8 (Bauzeichnungen).
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Die Geschosshohe im Tiefgaragengeschoss betragt ca. 2,38 m; unter den Unterziigen in der Tief-
garage ist eine lichte Durchfahrtshéhe von ca. 2,0 m vorhanden. Die Stiitzweite der tber die Fahr-
gasse gelegten Unterzlige betragt ca. 6,0 m, die Stitzweite der Unterziige Uber den Parkstanden
ca. 5,0 m. Der von den Hochbauten nicht berbaute Teil des Garagendaches dient als Gartenfla-
che des nachbarlichen Flursticks 3599, was fur die Grundstiicksnutzung insgesamt eine 6kolo-
gisch gunstige Beeinflussung des Kleinklimas bedeutet.

In der Tiefgarage sind die Parkstande (Abmessungen: Lange ca. 50 m x 2,5 m) senkrecht zur
Fahrbahn angeordnet (sog. 90° Senkrechtaufstellung). Deren Anordnung ist klar und Ubersichtlich
gegliedert sowie wandseitig beschriftet, so dass die Orientierung und leichte Auffindbarkeit aller
angebotenen Kfz-Stellplatze gewahrleistet ist. Als Sicherung gegen unberechtigten Zugang Diritter
dient hierbei ein elektrisch betriebenes und mittels Fernschaltung sowie zusatzlich von auRen tber
SchlUsselschaltung zu bedienendes Stahlgitter-Rolltor. Neben dem Zugang Uber das Stahlgitter-
Rolltor ist ein weiterer separater Zugang fiir Fuliganger durch die Garten und den Tiefgaragen-
Niedergang der Mehrfamilienhaus-Wohnanlage "WEG Walddorferstrale 305" des Flurstiicks 3600
verwirklicht, so dass das Konfliktpotential zwischen Fu3ganger und Kraftfahrzeuge innerhalb der
Tiefgarage vergleichsweise minimiert ist. Die natirliche (Quer-) Liftung der Tiefgarage ist durch
das Rolltor sowie durch die vorhandenen Lichtschachte insgesamt ausreichend. Die Belichtung im
Untergeschoss erfolgt tiberwiegend kiinstlich.

4.4 Bautechnische Beschreibungen

Vorbemerkungen

Zur Ermittlung eines marktgerechten Grundstickwertes im Sinne des Verkehrswertes dienen die
nachfolgenden bautechnischen Beschreibungen lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitat
im Sinne der Standardstufen nach ImmoWertV 2021 nach Anlage 4 (zu § 12, Abs. 5, S. 3, Nor-
malherstellungskosten "NHK 2010").

Das Gebaude und deren Bauteile sowie die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie
es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. Fuir nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die Angaben erheben nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit und stellen keine bautechnische Gebaude- und Schadensuntersuchung dar. Auch
ist eine detaillierte qualitative und quantitative Erfassung und Beurteilung eventuell vorhandener
Mangel und Schaden nicht beauftragt. Die Besichtigung des Gemeinschaftseigentums und des Ob-
jekts insgesamt erfolgte in dem fiir die Wertermittlung erforderlichen Umfang.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Tatsachenfeststellungen beim Ortstermin so-
wie der aus der Bauakte entnommenen bautechnischen Beschreibungen der Genehmigungspla-
nungen zu dem Bauvorhaben "Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 12 WE und 10 STP"
der Behrendt - Wohnungsbau KG (GmbH & Co.), Hamburg aus dem Jahre 2007.

Sondereigentum

Der Teilungserklarung vom 19.02.2008 gehort gemal Teil 1, § 3 (Gegenstand des Wohnungsei-
gentms) Nr. 3 zufolge zum Sondereigentum u.a. der Fullbodenbelag und der Deckenputz, die
nichttragenden Zwischenwande, der Wandputz und die Wandverkleidungen samtlicher, zum Son-
dereigentum gehdrenden Raume, auch soweit die putztragenden Wande nicht zum Sondereigen-
tum gehoren, die Innenseiten der Wohnungsabschlusstiiren und die Innentiren innerhalb der im
Sondereigentum stehenden Raume, samtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden Rau-
me befindlichen Einrichtungen und Ausstattungsgegenstande, soweit sie nicht zum gemeinschaft-
lichen Eigentum der Wohnungseigentimer gehéren, die Wasserleitungen vom Anschluss (Ab-
sperrventile) an die gemeinsame Steig- bzw. Verteilungsleitungen an, die Versorgungsleitungen
fur Strom von der Abzweigung ab Zahler, die Entwasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an
die gemeinsame Fallleitung bzw. Sammelleitung, die Heizleitungen der Ful3bodenheizung ab dem
Anschluss an die gemeinsamen Hauptversorgungsleitungen (vor- und Rucklauf) sowie die woh-
nungsinterne Regelungsanlage und evtl. vorhandener Heizkdrper, bei Balkonen, Terrassen und
Loggien der durch deren Umfassung gebildete Raum und dessen Bodenbelag jedoch ohne Unter-
bau.
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Desweiteren gehdrt zum Sondereigentum die im Aufteilungsplan mit Nr. "10" bezeichnete und im
3. Obergeschoss belegene, rd. 91,43 m? grofe Wohnung, bestehend aus 4 Wohn-/ Schlafraumen,
Flur, Kiiche mit Essplatz an der Kiiche, Bad, Abstell (Wandschrank) nebst der ca. 3,75 m? grof3en
Dachterrasse sowie dem mit Nr. 10 im Aufteilungsplan Blatt-Nr. 1 (BV 14/3) bezeichneten, ca. 9,6
m? grof3en Kellerabstellraum im Kellergeschoss der Wohnanlage.

Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind der Teilungserklarung vom 19.02.2008 zu-
folge die Raume, Gebaudeteile und Anlagen, die nicht zum Sondereigentum erklart sind, auch
soweit diese auf Grundstucksflachen stehen, die einem Sondernutzungsrecht gem. Abs. 4 der Tei-
lungserklarung vom 19.02.2008 unterliegen sowie der Grund und Boden und das jeweils vorhan-
dene Verwaltungsvermdgen.

Baubeschreibung
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Objektart
Objektart Mehrfamilienwohnhaus
Bauform Einzelhaus (eingebaut)

Lichte Raumhohen

Konstruktion / Fassade

Griindung/Fundamente
Wandkonstruktion
Hauptbaustoff
Fassade Gestaltung
Fassade AuBenflache
Fassadenanbauten

Fassade Warmedammung

Keller/ Untergeschoss

Keller

Heizung
Befeuerungsart
Warmwasser
Kellerabstellraum

Sonstiges

Dach und Dachform

Dachgeschoss
Dachform

Tragwerk Dach
Dachaufbau
Dacheindeckung
Dachaufbauten

Dach Warmedammung

Bodenraume

Treppen / Eingangsbereich(e)

Hauseingangstir
Eingangsbereich Wande
Eingangsbereich Decken

Treppenhaus Wande
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ca. 2,52 m (i.M)

Streifenfundamente mit ebener Bodenplatte (flach gegriindet)
Massivbau

Mauerwerk

Lochfassade

Putzfassade

Entfallt

Warmedammverbundsystem (WDVS), entsprechend den Vor-
schriften zum Zeitpunkt des Baujahres

voll unterkellert
zentral
Femwarme
zentral
vorhanden

Heizungsraum mit Hausanschlissen (ELT, Kabel, Telecom), Fahr-
radabstellraum, Waschetrockenraum

als Staffelgeschoss, voll ausgebaut
Flachdach

Stahlbeton

Warmdach (mit Unterdach)
Pappeindeckung

nicht vorhanden

vorhanden

nicht vorhanden

Zweiteiliges Metalltirelement, Seitenteil mit Sichtglasausschnitt
bespannt und gestrichen

geputzt und gestrichen

bespannt und gestrichen

GORTZ
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Treppen
Treppenform
Treppenbelag
Treppengelander

AuBenanlagen

Einfriedung
Bepflanzung
Befestigung
Sonstiges

Tiefgarage

ErschlieBung Horizontal
ErschlieBung vertikal

Tor / Tiiren

FuBboden

Wand- und Deckenbekleidung
Ein-/ Ausfahrt

Liftungsinstallation
Elektroinstallation

Wohnung

ErschlieBung Horizontal
Innenwénde
Tiiren

Elektroinstallation
Warmeabgabe
Fenster
Verglasung
Liftung

Aufenthaltsrdume / Flur
Bodenbelage

Wandverkleidungen
Deckenverkleidung

Nassrdume / Feuchtrdume
Kiiche Bodenbelag

Kiiche Wandbelag

Bad Ausstattung

Bad Bodenbelag
Bad Wandbelag

Kellerraum
Tiir
Keller Bodenbelag

Sonstiges
Einbaukiiche

Dachterrasse
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massive Treppenlaufe und -podeste

einlaufige Rechtstreppe mit Zwischenpodesten
Textil

Stabgelander (Flachstahl) mit Holzhandlauf

Teilweise: Metallzaun (Stabgitter) mit Eingriinung
Rasen, GroRbaume, Straucher
Zuwegung: Betonplatten; Abfallbehalterstandplatz: Betonplatten

Sandkiste, (straBenseitig) Fahrradabstellplatz mit Schutzbiigel, Ab-
fallbehalterstandplatz (nérdliche Giebelseite - rechter Bauwich)

Zufahrtsrampe und Fahrgasse

offener Niedergang im Garten (GrundstUcksriickseite)
Elektrisch betriebenes Kunststoff-Sektionaltor; (Fh-) Metalltiiren
Rohboden

Gestrichen

Einspurig, Fahrbahnbreite je ca. 3,0 m, Zufahrtsrampe: Betonver-
bundplatten auf der geneigten Ebene

Natirliche Belliftung tiber Zufahrtstor und Lichtschachte.

Tor6ffner-Fernschaltung mit mechanischer Endabschaltung (Zeit-
schaltautomatik) und zweiseitiger Ampelanlage (aulRen/ innen)

Flur
Massive Wande, geputzt und gestrichen

Wohnungseingangstiir: Holztlir mit Metallrahmen (massive Ausfiih-
rung), Tlrspion; Innentiiren: Wabentlren (Kunststoffbeschichtet)

je Raum mehrere Steckdosen und Lichtauslasse, FI-Schalter
FuBbodenheizung sowie Rohrschleife (Handtuchhalterheizung)
Kunststofffenster

Doppelisolierverglasung

Fensterliiftung

Parkett (Eiche, dunkel), Fliesen

(Dachterrasse)

(Badezimmer), Betonplatten

Geputzt/ bespannt und gestrichen,

Geputzt und gestrichen mit (aufwendigen) Verzierungen im Ichsel-
bereich (Wand-/ Deckenanschluss) und integrierten Spots

Fliesen (geschliffen) - hell mit dunkler Einfassung/ Bordure
Geputzt und gestrichen mit Glasschild (satiniert) im Arbeitsbereich

Wannen-/ Duschbad mit Eck-Duschtasse und Sichtglas-Drehttiren,
Sitzwaschbecken, WC, Waschtisch

Fliesen (hell, Mittelformat)
Fliesen (raumhoch), hell (geschliffen, in Marmor-Optik)

Blech-Falztiir (beschriftet mit "10"
Rohboden mit Versiegelung

2-Zeilige Einbaukuche mit Fillungsfronten (weil), z.T. mit Glastiren
der Oberschranke, Granit-Arbeitsplatte (anthrazit), diverse Einbau-
und Unterbaugerate, Spule mit historischen Armaturen

Sichtschutzelement, Bodenbelag: Betonplatten

GORTZ
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4.5 Bautechnische und wirtschaftliche Beurteilung

Baulicher Zustand

Das Mehrfamilienhaus weist eine gegeniiber seinem Baualter insgesamt gut erhaltene Bausub-
stanz ohne erkennbare Schaden auf; vereinzelt vorhandenes Instandsetzungserfordernis (tiblicher
Umfang). Hinsichtlich seines "dekorativen" Erhaltungszustandes befindet sich das Gesamtobjekt
in einem guten baulichen Unterhaltungszustand an "Dach und "Fach" (hier: Gemeinschaftseigen-
tum wie Fassade, Fenster, Treppenhaus, etc.).

Der Ausstattungsstandard der Wohnung entspricht Gberwiegend dem gehobenen Standard einer
besser ausgestatteten Wohnung und wird als insgesamt eher gut beurteilt.

Erweiterbarkeit / Aufstockbarkeit

Ja. Das Grundstuck ist baulich nicht vollstandig ausgenutzt und ist flichenmafig bedingt erweiterbar.

Wirtschaftliche Grundrisslésung

Trotz vorhandener FlurerschlieRung mit leicht erhdhtem Verkehrsflachenanteil gegeben.

Wirtschaftliche Geschosshohen

Die mittlere lichte Raumhohe von ca. 2,52 m ist objekttypisch und hinsichtlich der Energiebilanz
vorteilhaft. Sie entspricht den Anforderungen an (gesunde) Wohnverhaltnisse und den herrschen-
den Wohnwertanspriichen im Neubau aus der Zeit.

Tierische / pflanzliche Schadlinge

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine pflanzlichen Schadlinge festgestellt.

Altlasten im Gebaude

Wurden dem Sachverstandigen nicht bekannt. Es wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Wirtschaftliche Uberalterung/ Modernisierung

Nein, bezogen sowohl auf das Gesamtensemble als auch auf den Innenbereich der gegenstandli-
chen Wohnung Nr. 10.

Kosten fir erforderliche Modemisierungen
Entfallt.

Baumangel / Bauschaden

Bei der Ortsbesichtigung wurden sowohl am Gemeinschaftseigentum als auch im Innenbereich
der Wohnung keine wesentlichen baulichen Mangel und Schaden festgestellt.

Unterhaltungs- / Instandsetzungsdefizite

Stellenweise sind geringfligige Instandhaltungsbedarfe insbesondere am Sondereigentum (hier: Zu-
fallsvegetation im Fugennetz des Betonplattenbelages der Dachterrasse) vorhanden.

Kosten zur Beseitigung von Unterhaltungs-/ Instandsetzungsdefiziten
Entfallt.

Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis lag vor (Verbrauchsausweis vom 27.01.2016 nach §§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnung "EnEV"). Es wird dort der Endenergieverbrauch des Gebaudes mit 62 kWh/(m2a) und
der Primarenergieverbrauch mit 80 kWh/(m2.a) angegeben. Die qualitative Einordnung erfolgt im
Vertrauensbereich (nach EnEV: Energieeffizienzklasse B).
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Nach Hamburger Mietenspiegel 2023 wird der Ubliche Endenergieverbrauch fur groRere Be-
standsbauten mit Wirtschaftseinheiten von mehr als 10 Wohnungen der Baualtersklasse 1994 bis
2010 angegeben in kWh/(m?.a): 73,0 bis 109,6 (im Mittel 88,5). Der vorhandene Standard wird als
Uberdurchschnittlich gut fir Bestandsbauten des Baujahres 2008 eingeschatzt. Die Ansatze in der
Wertermittlung berticksichtigen die zukinftige Entwicklung der Immobilie und eventuelle Risiken
ausreichend.

Gesamtbeurteilung

Die hier zu beurteilende Eigentumswohnung weist einen wirtschaftlichen Zuschnitt bei vorhande-
ner zweiseitiger Nordost-/ Siidwestausrichtung der Aufenthaltsraume auf.

Die Ausbauqualitat und der bauliche Unterhaltungszustand sind gut und entsprechen hinsichtlich
der an Bader, Beheizung, Bodenbelage, Fenster, etc. zu stellenden Anforderungen an aktuelle
Anspriiche an den Wohnwert. Die vorhandenen Raumlichkeiten genliigen gut den Anforderungen,
die an gesunde Wohnverhaltnisse und an Wohnraum dieser Baualtersklasse gestellt werden. Der
Grundriss ist funktional und verfiigt Gber eine marktgangige WohnungsgrofRe. Kiiche und Bad ge-
nigen gut den heutigen Anspriichen. Das Gebaude ist gemafl den zum Zeitpunkt des Neubaus
geltenden energetischen Anforderungen errichtet und ist im Zeitablauf nicht weiter modernisiert.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die gegenstandliche Wohnung Nr. 10 infolge der
vorhandenen groRRziligigen Badausstattung und dessen natirlicher Belichtung und Beliftung mit
Fenster, der zusatzlichen Ausstattung der Kiiche mit grof3formatigem Kuhlschrank, Geschirrspu-
ler, sowie dem Vorhandensein eines Fahrradkellers im Kellergeschoss der Wohnanlage insge-
samt dem Ausstattungsstandard einer besser ausgestatten Wohnung i.S. des Mietenspiegels
2023 entspricht und sich in einem Uberdurchschnittlich gepflegten Erhaltungszustand befindet.
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5 BODENWERT

5.1 Bodenwertermittlung

Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 | Nebenflache 2 | rentierliche ja / nein*)
Bezeichnung (m? EUR/m?| (m? EUR/m3 (m? |EUR/m? Bodenwert
1| Grundstick, Bauland 1.110 | 1.146 ja 1.271.783
*) die mit rentierlich = nein gekennzeichneten Fléchen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare
Teilflachen beriicksichtigt und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen
Bodenwert (rentierliche Anteile) 1.271.783
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (gesamt) 1.271.783
BODENWERT (anteilig nach WEG) 892/ 10.000-stel 113.443

Richtwertanpassung

Zu

1: Bauland  Quelle:

Ausgangsrichtwert:

» Das Bewertungsobjekt hat eine tatsachliche (anteilige) WGFZ: 1,1143

Entspricht 25,0 % des Grundstiicksvergleichswerts (VWT)

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in

Hamburg, BORIS HH / Stand: 01.01.2025

695,38 EUR/ m?* (BRW - Wohnen: MFH, mafRgebliche WGFZ: 0,6,

Walddérferstrale 305)

»  Anpassung an abweichendes Mal} der baulichen Nutzung flir Mehrfamilienhéuser:

Umrechnungskoeffizient fur Mehrfamilienhauser bei tatsachlicher WGFZ 1,1143: 1,0912
Umrechnungskoeffizient fur Mehrfamilienhauser bei mafigeblicher WGFZ 0,6: 0,6623

Anpassung / Umrechnung des MFH-Bodenrichtwertes von WGFZ 0,6 auf 1,1143:
695,38 €/ m?/0,6623 x 1,0912 = 1.145,71 €/ m?

»  Anpassung an konjunkturelle Entwicklung flir Mehrfamilienhduser:

Entfallt

angepasster Bodenrichtwert = 1.145,71 €/ m?

19
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Zur Veranschaulichung sei verwiesen auf Anlage G 7 (Bodenrichtwertauskunft).

rd. 1.146 €/ m?
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5.2

Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Verfahren

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

Bodenrichtwert/ -grundstiick
Bodenrichtwert fiir Wohnnutzungen in Geschossbauweise (Stichtag: 01.01.2025):%

693,38 €/ m? fur die Baulandflache vor der Front "Walddorferstrale 309" im voll er-
schlossenen und erschlieBungsbeitragsfreien (ebf") Zustand; lagety-
pische Wertrelevante Geschossflachenzahl ("WGFZ"): 0,6; Art der
Nutzung: Mehrfamilienhduser ("MFH"); Bodenrichtwertnummer:
01232077

Anpassungen

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

Aufgrund des gegeniber dem zum Vergleich herangezogenen Bodenrichtwertgrundstiicks wird fur
das Bewertungsgrundstick aufgrund der abweichenden baulichen Ausnutzung (Abweichung we-
gen dem wertbestimmenden Merkmal: tatsachlich vorhandene (anteilige) Wertrelevante Ge-
schossflachenzahl "WGFZ" = 1,1143) eine Korrektur fir erforderlich gehalten. Fir die Anpassung
der baulichen Ausnutzung wird auf die veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten im Immobilien-
marktbericht Hamburg 2025, S. 183 zurlckgegriffen.

Zusitzliche Marktanpassung

Entfallt.

20

Ebenda.
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6 VERGLEICHSWERT

6.1 Vergleichswertermittlung
Nutzung
In Gebéude Lage*)| Bau- | Bau- | Flache | Gebéudefaktor Wertbestimmend
Nutzung / Beschreibung jahr**)] form (m? EUR/ m? EUR
w|A |[ETW, 3. OG rechts, WE 10] 1.550| 2008 | MFH]| 91,4 4.961 ja 453.584
w = Wohnen *) NormBRW'18 **) tatséchliches Baujahr
gem. Anlagen G 6/3,4
Vorlaufiger Vergleichswert 453.584 EUR
+ Zuschlage
Entfalit. 0 EUR
- Abschlage
Entfalit. 0 EUR
VERGLEICHSWERT 453.584 EUR
6.2 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung
Allgemeines
Grundlage zur Ermittlung des Vergleichswertes ist der Gebaudefaktor nach dem Vergleichswert-
modell des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Hamburg fir Eigentumswohnungen
(Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 170-174). Die Zielgroe des Gebaudefaktors ist der
vorlaufige Vergleichswert pro Quadratmeter Wohnflache.
Der Gebaudefaktor definiert sich als Quotient aus vom Grundsticksmarkt abgeleiteten Kaufprei-
sen und den ihnen zugehoérigen Wohnflachen. Er ist aus der Kaufpreissammlung fur Eigentums-
wohnungen und einen mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbaren regionalen und sachlich ab-
gegrenzten Teilmarkt abgeleitet worden. Diese enthalt Vergleichskaufpreise von Eigentumswoh-
nungen in gentugender Anzahl, die hinsichtlich ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale und Ei-
genschaften hinreichend mit denjenigen der hier zu bewertenden Eigentumswohnung Ubereinstim-
men. Die Einflussfaktoren des Gebaudefaktors korrespondieren mit den wesentlichen Modellpa-
rametern der ImmoWertV 2021, Teil 3, Abschnitt 1.
Vergleichsfaktor/ Gebaudefaktor
Eigentumswohnung
Statistische Grundlagen:
Stichprobengrundgesamtheit: 15.060 Kauffalle von frei verfigbaren Eigentumswohnungen aus
den Jahren 2014-2018. Keinen signifikanten Einfluss auf den Gebaudefaktor hat das Vorhanden-
sein eines Balkons, der mit dem Wohnungseigentum in Verbindung stehenden Miteigentumsan-
teil, die Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) als Maf3 der baulichen Ausnutzung des Ge-
samtgrundstuckes, der Miteigentumsanteil, das Vorhandenseins eines Balkons sowie der Zugang
zu Aufdenflachen (Garten).
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Einflussgréfen:

Lage im Stadtgebiet, formuliert durch den lagetypischen (zonalen) Bodenrichtwert zum 31.12.2018
fur Geschosswohnungsbau mit einer WGFZ = 1,0 (NormBRW'18: 1.100 €/ m?), Baujahr und Alter,
Geschosslage (Erdgeschoss, Dachgeschoss), Ausstattung und Gré8e der Wohnflache, Moderni-
sierungsgrad, der Einbettung des Objekts innerhalb der Stadtteillage sowie zeitlicher Bezug des
Gebaudefaktors fir Eigentumswohnungen; der Median der normierten Bodenrichtwerte zum
31.12.2018 fur Mehrfamilienhauser betrug 1.100 €/ m2.

Anpassungen

Fur das Bewertungsobjekt wird eine Korrektur aufgrund der Stockwerkslage (Lage im Dachge-
schoss, Faktor: 1,03), der als vorhanden unterstellten Einbaukiiche (Einbaukichenfaktor: 1,04),
der GroRRe (Wohnflachenfaktor: 0,9989 fur die Wohnflache: 78,1 m?), des inhomogenen Stadtteil-
gefliges (Stadtteilfaktor: 0,99 fir den Stadtteil Tonndorf), dem zeitlichen Bezug des Vergleichsfak-
tors (Aktualisierungsfaktor: 1,271, fur das Berichtsjahr 2024) sowie dem Einfluss der durchgefiihr-
ten und der noch weiterhin durchzufiihrenden Modernisierungen (: 0,9636 bei individueller Moder-
nisierungspunktzahl: 0) angesetzt.

Der Ansatz des Lagefaktors entfallt (Faktor: 1,0, da der lagetypische NormBRW'18 des Median-
wert entspricht), ebenso der Ansatz des Erstbezugsfaktors (Faktor: 1,0, da kein Erstbezug), des
Baujahresfaktors (Faktor: 1,0 fiir die Baujahresklasse ab 1990), des Geschosslagenfaktors fir das
Erd- bzw. Dachgeschoss (da es sich gegenstandlich weder um eine Erd- noch um eine Dachge-
schosswohnung handelt), des Aufzugsfaktors (Faktor: 1,0, da kein Aufzug vorhanden) sowie des
Modernisierungsfaktors (Modemisierungsfaktor: 1,0, da im Zeitablauf keine wertrelevanten Moderni-
sierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden). (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 170 ff.)

Flachenermittlungen

Siehe Ziff. 4.3 Bauliche Anlagen - Flachenangaben. Einzelne MaRRangaben zur Wohnflache (WFL)
wurden auf der Grundlage der vorhandenen Grundrissplane (genehmigte Bauzeichnungen der
Behrendt - Wohnungsbau KG (GmbH & Co.), Hamburg aus dem Jahre 2007, BV 12/19) stichpro-
benartig beim Ortstermin Uberpruft und plausibilisiert. Die Berechnungen der Genehmigungspla-
nung liegen der Wertermittlung zugrunde.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zusétzliche Marktanpassung

Entfallt.

Risikoabschlag infolge mangelnder Innenbesichtigung

Entfallt.
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7 ERTRAGSWERT

7.1 Ertragswertermittlung
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Nutzung
In Gebéude GND RND| Zins] Flache| Anzahl | Miete (EUR/ m?) RohE
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Stck. Ist | marktiibl. | EUR/Monat | EUR/ Jahr
w /| A |Wohnen/WE 10,3.0G-re-| 80 | 63 ]2,3]91,43 13,12 | 1.200,00 | 14.400
w = Wohnen 263 @23 £ 1.200,00 X 14.400
A = Haus WalddbrferstralBe 305
Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung - Marktwert)
Nutzung
In Gebédude Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstige Summe
Nutzung / Beschreibung EUR/ m? Stck. EUR/ WE % RohE} % RohE] EUR/m? | % RohE| % RohE
w| A |Wohnen/ WE 10, 3. OG -re- 10,75 328 23] 20 11,1
w = Wohnen g 111
A = Haus WalddbrferstralBe 305
Bewirtschaftungskosten (absolut je Jahr - Marktwert)
Nutzung
In Gebédude Instandhaltung] Verwaltung MAW Sonstiges Moderr_ﬂs_ie- Gesamt
rungsrisiko
Nutzung / Beschreibung EUR p.a. EUR p.a. EUR p.a. EUR p.a. EUR p.a. EURp.a.
w | B |Wohnen/ WE 10, 3. OG -re- 983 328 288 1.599
w = Wohnen r 983 T 328 r 288 p) T 1.599
A = Haus WalddbrferstralBe 305
Ertragswert Ableitung (Marktwert)
Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 14.400 EUR
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 11,10% 1.599 EUR
Marktiiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 12.801 EUR
x durchschnittlicher Barwertfaktor 33,1
Barwert der zukiinftigen Reinertriage 423.713 EUR
+ Bodenwert, abgezinst mit Barwertfaktor 0,2387 27.079 EUR
mit: Bodenwertanteil: 113.443 EUR, RND 63 Jahre, Liegenschaftszins: 2,3%
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 450.792 EUR
+ Zuschlage
Entfallt. 0EUR
- Abschlage
Entfallt. 0EUR
ERTRAGSWERT 450.792 EUR
Die Vermietungsquote betragt 0%, da selbst genutzt..
Entspricht 99,4% des Grundstiicksvergleichswerts (VWT)
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7.2 Erlauterungen zum Ertragswert

Jahresrohertrag

Die Mietrecherche ergab zusammenfassend folgende Spanne fiir Angebotsmieten fir Wohnflachen:
9,13 - 20,22 €/ m? bei einer Durchschnittsmiete von rd. 14,98 €/ m? in Tonndorf fir mit dem Bewer-
tungsobjekt vergleichbare Objekteigenschaften bei hdherwertiger, besserer Ausstattung. Die ortsib-
liche Vergleichsmiete -Bestandsmiete- liegt bezogen auf die jeweilige Baualtersklasse / Jahr der Be-
zugsfertigkeit gemaR aktuellem Hamburger Mietenspiegel 2023 (als objekttypischer Rasterfeldwert,
angegeben als Mittelwert und Spanne ohne Betriebskosten):

1994 bis 2010: M4 (ab 91 m?): 11,82 €/ m? (9,13 € m?- 14,50 €/ m?)

Die angesetzte Miete in Hohe von 13,12 € / m? ist in der mittleren Spanne der Miete, geringfiigig
oberhalb des Mietenspiegelmittelwertes angesetzt, ist aber marktiblich fir vergleichbare Flachen-
grolien vergleichbarer Lage, Ausstattung und Alter.

Da die Mieten erfahrungsgemaR pro Quadratmeter Wohnflache umso geringer ausfallen, je grofier
die Wohnflache ist, ist neben der Beurteilung der relativen Mieth6he, i.S. der Quadratmetermiete,
auch die Einbeziehung der absoluten Miethdhe (monatlich) fur die Einschatzung der nachhaltigen
Vermietbarkeit der gegenstandlichen rd. 91,4 m? groRen 4-Zimmer-Wohnung mal3gebend.

Vor diesem Hintergrund haben weitere Auswertungen ergeben, dass Mieten fir derartige Objekte
in vergleichbaren Lagen in einer Spanne von ca. 1.050,00 € bis 1.320,00 € markttblich erzielen
lassen. Unter Berucksichtigung der absoluten Miethéhe, der gegeniber einer Normalwohnung
besser ausgestatteten Wohnung mit Dachterrasse, FuRbodenheizung, Badezimmer- und Kiichen-
ausstattung, dem Zuschnitt, der Ausrichtung und der Geschosslage der Wohnung sowie der ener-
getischen Eigenschaften der Mehrfamilienhaus-Wohnanlage wird die angesetzte Miete fir die
Wertermittlung als angemessen und marktublich zugrunde gelegt.

Flachenermittlungen

Siehe Ziff. 6.2 Erlduterungen zum Vergleichswert. Einzelne MalRangaben zur Wohnflache (WFL)
wurden auf der Grundlage der vorhandenen Grundrissplane der Behrendt - Wohnungsbau KG
(GmbH & Co.), Hamburg aus dem Jahre 2007, BV 12/19) der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Nutzungsdauer

Siehe Ziff. 4.2. Die angesetzte Restnutzungsdauer erfolgt auch in Anlehnung an die Modelle zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen.

Liegenschafts-/ Kapitalisierungszinssatz

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte in Hamburg abgeleiteten Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser
(Immobilienmarktbericht 2025, S. 139).

Anpassungen

Fur das Bewertungsgrundstiick wird eine Korrektur als angemessen erachtet, aufgrund

der Lage (NormBRW'9: 1.100 €/ m?, fur die Adresse "Walddorferstralle 305" mit der RW-Nr.
01232077, dem Baujahr des Mehrfamilienhauses (Altersfaktor: 1,156 fir tatsachliche Alter von 17
Jahren), dem inhomogenen Stadtteilgefiige (Stadtteilfaktor 1,0 fiir den Stadtteil Tonndorf) sowie
dem zeitlichen Bezug des Liegenschaftszinssatzes (Aktualisierungsfaktor 0,732).

Zur Plausibilisierung wurden Marktberichte fir Wohnimmobilien national und international tatiger
Maklerunternehmen sowie die einschlagige Fachliteratur hinzugezogen. Unter Wirdigung der Da-
tengrundlage zu vorliegenden Liegenschaftszinssatzen sowie unter Berlicksichtigung

e der nutzungsspezifischen Nettokaltmiete (im oberen Bereich der Spanne)
o der GroRe des Objektes (geringfugig Uberdurchschnittlich, bei Hamburger Standard: 80 m?)
e der Objektlage (Erganzungsbereich mit guter Anbindung und Infrastruktur: Mittlere Lage)

e der objektbezogenen Risikofaktoren (baulich guter Zustand, 12 Wohneinheiten, konzep-
tionelle Vorteile infolge GroRen und Erschlielfung der Einheiten) und

o der aktuellen Marktsituation (ansteigende Nachfrage, sog. Anbietermarkt)

wird fur die Bewertung der gegenstandlichen Eigentumswohnung ein objektspezifischer Liegen-
schaftszinssatz in Hoéhe von 2,3% fiir den Verkehrswert als angemessen erachtet.
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung, Verwaltung, Mietausfallwagnis) werden in der Ver-
kehrswertermittlung entsprechend dem Ertragswertmodell des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte in Hamburg zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir Mehrfamilienhauser (Im-
mobilienmarktbericht Hamburg 2025, S. 139) angesetzt. Sie liegen innerhalb der Regelbandbreite
der Modellansatze fir Bewirtschaftungskosten der Anlage 3 (zu § 12 Abs. 5, S. 5) ImmoWertV
2021. Die angesetzten Bewirtschaftungskosten liegen unter Berlicksichtigung von Art, Beschaf-
fenheit, Alter des Objektes und des erzielten Rohertrages in einem Ublichen Rahmen. Ein Moder-
nisierungsrisiko wird im Hinblick auf den tatsachlichen Objektzustand nicht gesehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zusétzliche Marktanpassung
Entfallt.

Risikoabschlag infolge mangelnder Innenbesichtigung
Entfallt.

7.3 Flachen- und Ertragszusammenstellung (Marktwert)
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Gebaude-Nr. Wohnen
Bezeichnung Figiche (m?) RohE (EUR p.a.)

A| Eigentumswohnung Nr. 10, 3. Obergeschoss - rechts - 91,43 14.400

A = Haus WalddbrferstralBe 305
Gesamte vermietbare Flache (m?) 91,43
Gesamtrohertrag (EUR p.a.) 14.400
Gesamtrohertrag (EUR p.M.) 1.200

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 34/75 GORTZ

Walddorferstrale 305, D - 22047 Hamburg

Immobilienbewertung




253

8 RISIKOBEURTEILUNG UND GESAMTURTEIL

Erlauterungen zur Vermietbarkeit
Vemietbarkeit: gut

Die Vermietbarkeit bezeichnet die Fahigkeit des Objekts, Ertrage nachhaltig zu generieren. Aufgrund der
im Gutachten beschriebenen und gewurdigten Parameter (normale, durchschnittliche Lage, positive Ob-
jekteigenschaften und positive Marktsituation) wird die Vermietbarkeit des Objektes (Eigentumswoh-
nung) als gut beurteilt. Mit einer langeren Vermarktungsdauer ist nicht zu rechnen. Die durchschnittliche
Marktprasenz und Internet-Auftritte von Mietwohnungen in der unmittelbar angrenzenden naheren Um-
gebung von maximal 3 Monaten sowie der nicht vorhandene Leerstand innerhalb des Gesamtobjekts
rechtfertigt die Einschatzung.

Erlauterungen zur Marktgéangigkeit / Verwertbarkeit
Marktgangigkeit / Verwertbarkeit: normal

Das Objekt ist fur ausschliellich wohnwirtschaftliche Zwecke sowohl zur Eigennutzung als auch zum
Zwecke der Fremdvermietung zur Erzielung von Ertrégen verwertbar. Die am Stichtag in der unmittelbar
angrenzenden ndheren Umgebung Uberwiegend vorhandene Art von Wohnraum (Eigentumswohnung,
freistehende Einfamilienhauser und Doppelhauser) sowie das Malk der im Belegenheitsgebiet (Tonndorf)
gegenilber der objektspezifischen WohnungsgréRe von rd. 91,4 m? Uberwiegend vorhandenen (durch-
schnittlichen) WohnungsgréRe von rd. 75,1 m? werden als ebenfalls geringfligig nachteilig beurteilt. Das
Bewertungsobjekt ist besonders geeignet fur Familien (3-4-Personen-Haushalte) und ist infolge der
Stockwerkslage ohne Personen-Aufzugsanlage nur eingeschrankt fir Senioren nutzbar. Damit und we-
gen der positiven Standort- / Lagemerkmale wird die Marktgéngigkeit des Objektes als durchschnittlich
und normal beurteilt.

Im Hinblick auf die am Stichtag "wieder" leicht ansteigende Uberschussnachfrage bei einem zugleich
vorhandenen Angebotsdefizit wird die Investitionsbereitschaft potentieller Investoren als inzwischen wie-
der leicht erhoht beurteilt. Mithin ist das Risiko der Investition leicht reduziert, die Attraktivitat und damit
die Verwertbarkeit der Eigentumswohnung in dieser Hinsicht im Umkehrschluss geringfiigig erhoht.

Erldauterungen zur Drittverwendungsfahigkeit und Nutzbarkeit durch Dritte
Drittverwendungsfahigkeit und Nutzbarkeit durch Dritte: gut

Das Objekt weist aufgrund der baulichen Konzeption mit der gegebenen Grundrisssituation und der vor-
handener FlurerschlieBung einen geringfligig benachteiligten wirtschaftlichen Zuschnitt auf. Insgesamt
ist die Nutzbarkeit durch Dritte gegeben und wird infolge der Verwendungsmadglichkeiten zur Eigennut-
zung als auch zur Nutzung fir eine Fremdvermietung und damit zur Erzielung von Ertragen als gut beur-
teilt.

Erlauterungen zum Gesamtrisiko

Gesamtrisiko: durchschnittlich

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um mit eine vom (Mit-)Eigentimer selbst genutzte und
damit bezugsfreie Eigentumswohnung im Hamburger Stadtteil Tonndorf, in einer fir eine mittlere Lage
(bezogen auf den Bodenrichtwert zum 31.12.2018) normalen Wohnlage der Freie und Hansestadt Ham-
burg. Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Beurteilungskriterien Vermietbarkeit,
Marktgangigkeit und Verwertbarkeit sowie Drittverwendungsfahigkeit des Objekts das Gesamtrisiko der
Investition insgesamt durchschnittlich ist.
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9 FaziT

Dieses Gutachten beinhaltet die Bewertung einer Eigentumswohnung in einer fir eine mittlere Lage (be-
zogen auf den Bodenrichtwert fir Mehrfamilienhduser zum 01.01.2022 und einer WGFZ von 1,0) norma-
len Wohnlage der Freie und Hansestadt Hamburg. Die nahere Umgebung ist gepragt von im Vergleich
zur guten Wohnlage weniger ausgepragtem Griinbezug Uberwiegend im gestalterischen Gewand des
schlichten Siedlungsbaus der Nachkriegszeit in z.T. offener, z.T. geschlossener Bauweise sowie von ge-
werblichen Grundstiicksnutzungen des Handels- und Dienstleistungssektors.

Es handelt sich bei dem Wertermittlungsobjekt um eine Immobilie, die sowohl zum Zwecke der Eigen-
nutzung als auch fir die Fremdvermietung und damit zur Erzielung von Ertragen als renditeorientierte
Kapitalanlage gehandelt wird. Demzufolge steht bei dieser Objektart auch die Erzielung eines angemes-
senen Ertrages fur den Investor im Mittelpunkt seiner Investitionsentscheidung. GemaR den anerkannten
Regeln zur Verkehrswertermittlung ist bei solchen Liegenschaften unter der Voraussetzung statistisch
hinreichender Datengrundlage (z.B. ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, sonstiger geeig-
neter Daten (Marktindikatoren), etc.) sowohl das Vergleichswertverfahren als auch das Ertragswertver-
fahren die sachgerechte Methode zur Ableitung des Verkehrswertes. Die vorgeschlagenen Werte basie-
ren auf dem jeweiligen vorlaufigen Ergebnis der Vergleichswertermittlung und gelten fir das Objekt im
Ist-Zustand. Sie dienen der Vergleichbarkeit mit vorhandenen weiteren Marktdaten. Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale und Lasten sind wertmafig noch entsprechend in Abzug zu bringen.

Vergleichsfaktoren fur den vorlaufigen Vergleichswert:

4.963 €/m? Wohnflache; 31,5-facher Jahresrohertrag

Die ermittelten Vergleichsparameter liegen innerhalb der tblichen Spannen fur Eigentumswohnungen (sie-
he Anlage G 4) und sind somit plausibel.

Die GroRenordnung des vorlaufig ermittelten Ertragswertes stiitzt das Ergebnis des Vergleichswertverfah-
rens. Die abweichenden Verhaltnisse von vorlaufigem EW / VgIW liegen in den verfahrenstechnischen Be-
sonderheiten der Ertragswertermittiung begriindet. Fir Eigentumswohnungen im Stadtteil Tonndorf ist ge-
genuber dem Jahre 2014 ein positiver Trend zu beobachten. Die Nachhaltigkeit der Ertrage und die Stim-
migkeit der vorhandenen Flachen wurden nachgewiesen.

Positive Objekteigenschaften

normale Wohnlage

durchschnittliche Verkehrsanbindung im Individualverkehr und im OPNV

gute Infrastruktur

Ausstattungsstandard der Wohnung (besser ausgestattet)

guter baulicher Unterhaltungszustand (Gemeinschafts- und Sondereigentum)

solide Bausubstanz

energetische Eigenschaften des Gesamtobjektes und einem Endenergieverbrauch von 62 kWh/(m2a)

Negative Objekteigenschaften

erhdhter Gerauschpegel (Immissionen) durch anliegende Verkehrsstrale
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10 ERGEBNISUBERSICHT

Verkehrswert

§ 194 BauGB

Werte Vergleichswert 453.584 EUR
Ertragswert 450.792 EUR

Verkehrswert Ableitung vom Vergleichswert rd. 453.000 EUR
Vergleichsparameter EUR/ m? WFL 4.963
Bodenwertanteil (rd. 113.000 EUR) 24,9 %

Grundstiick GrundstiicksgroRe 1.110 m2?
davon (anteilig) zu bewerten: 892/ 10.000-stel 99,0 m?

Flachen Wohnflache 91,4 m?
Sonstige (hier: Kellerabstellraum) 9,6 m?

Gesamt 85,0 m?

11 EHRENWORTLICHE ERKLARUNG

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 20.10.2025 besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner

Leitung und Verantwortung und unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ohne eigenes Interes-

se an dessen Ergebnis erstellt. Der Verkehrswert wurde entsprechend den rechtlichen Gegebenheiten

und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks auf den

Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 20.10.2025 bezogen abgeleitet.

Hamburg, 31.10.2025

Klaus Gortz, M.Sc.

in Real Estate Valuation
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
fir Immobilienbewertung
Dipl.-Volkswirt (Univ.)

- Sachversténdiger -
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Anlage G 1

Umgebungsplan

MaBstab: ca. 1 : 700.000

MaRstab: ca. 1 :10.000

MaBstab: ca. 1 : 60.000

Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

WalddorferstraRe 305
22047 Hamburg

Quelle: Freie und Hansestadt Hamburg (2008): Hamburgs amtliche Karten, Digitale Stadtgrundkarte

Vervielfdltigung mit Zustimmung der Freien und Hansestadt Hamburg,

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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Anlage G 2 Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Lageplan Walddérferstrafie 305
- Auszug aus der Liegenschaftskarte - 22047 Hamburg
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung f.uszug al!.ll sﬂt::lekm
Neuenfelder Strafle 19 iegenschaftskataster
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 06.06.2025
Flurstick: 3600

Gemarkung: Tonndorf

[ |

2ER1 £

5837778

— 5 —%" Meter

8 100

Diese Karte ist geschitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S.135) in der jeweils geltenden Fassung zulassig.

MaBstab: ohne

@ Bewertungsobjekt Feldbreite [West / Ost):  ca.170m
Feldbreite ( Nord / Sud ): ca. 200 m
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Anlage G 2/2

Lageplan
- Luftbildaufnahme -

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Walddérferstrale 305

22047 Hamburg

259

@® Bewertungsobjekt

MaBstab: ohne
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Anlage G 3

Flurstiicksnachweis
-Auszug aus dem Liegenschaftsbuch -

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Walddorferstrale 305

22047 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Strafie 19

21109 Hamburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Erstellt am: 06.06.2025
Auftragsnummer:

Buchungsart:
Buchung:

Buchungsart:
Buchung:

Tats&chliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstlick:

Eigentlimer/-in:

Eigentiimer/-in:

Flurstiick 3600, Gemarkung Tonndorf
Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg
Lage: Walddarferstralie 305
Flache: 1110m?

Baulast "930311" Ausfiihrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Bauprtfung
Baulast "930312" Ausfiihrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Baupriifung
Baulast "930395" Ausfiihrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Bauprtifung
Baulast "930310" Ausfiihrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Baupriifung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Wohnungs-/Teileigentum

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
Grundbuchbezirk Tonndorf-Lohe

Grundbuchblatt 5500
Laufende Nummer 1

1 110 m? Wohnbaufléache (Geschlossen)

Baulast "930308" Ausfiihrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Baupriifung

Aus datenschutzrechtlichen Erfordernissen sind Angaben

zu Eigentimern unkenntlich gemacht.

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift guitig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschiilzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe
an Dritte ist nurim Rahmen der Bestimmungen in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI, S.135), in der jeweils geltenden Fassung zulassig

Hinweis: Der Datensatz Denkmalschutz wird seit dem 3. Okiober 2023 nicht mehr automatisiert forigefihri. Tagesaktuelle
Auskinfte erhalten Sie auf Anfrage bei der datenfiihrenden Stelle fur Denkmalschutz (denkmalschutzamt@bkm.hamburg.de).
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Anlage G 4

Dienstbarkeiten

-Ifd. Nir. 1: Grunddienstbarkeiten,
Anlage 2: Gartennutzungsrecht -

261

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Walddorferstrale 305

22047 Hamburg

Flursliick 3599

/ Grdst ca 4356 m2
/ Flurstack $600
/f' Grdstcd 1110 m2
=l ' — — [ |
@

e

{ it

1 i

4

] T

11

Walddbrlersiralie
Aussenalnlagen auffremdem | Anlagdly zur Neubau eines Seniorenpflegeheims
Grundstiick und eines Wohnhauses  Giminlenweg/ Waldddrlerstratie
M1/ HH- Wandsbek 12.02.08

MaRstab: ohne
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Anlage G4/2 Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Dienstbarkeiten Walddbrferstrafe 305
- Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeiten, 22047 Hamburg

Anlage 3: Feuerwehrzufahrts-, Wege- und Fluchtwegerecht -

Flursiiick 3600

/ Gedstca 1110 m2

fgarage Anlage 3 zur Neubau eines Seniorenpflegeheims
und eines Wohnhauses Oimihienweg/ Waldddrersiratie
M 1/ 600 HH-Wandsbek 12.02.08
MaRstab: ohne
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Anlage G 4/3

Dienstbarkeiten

-Ifd. Nir. 1: Grunddienstbarkeiten ,
Anlage 4: Grenzbebauung und Abstandsfldchenrecht

263

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
WalddorferstraBe 305

22047 Hamburg

Abstandes
M 1/ 600

/
i
/
e
H}Jmsﬁm
frdstca 1110 m2 Flursilick 3599
i
/ \ Grosl ca 4358 m2
mea.me:; U.I:I:GH
/
—— ==
i
B
i
i i
H—':J o
: T
(]
Walddorfersiralle
Unferschreitung des Anlage 4 zur Neubau eines Seniorenpflegeheims

und eines Wohnhauses  Oimihienweg/ WalddsrerstraBe

HH- Wandsbek 12.02.08

MaRBstab: ohne
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Anlage G 4/3

Dienstbarkeiten

264

Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
-Ifd. Nir. 2: Beschrénkt persdnliche Dienstbarkeit (Blockheizkraftwerksrecht)

Walddorferstrale 305

Flurshick 3599
A)

Grdst cad358 m2
]

— Schomstein
I
BHKW] HAW
- -
=
= ¥ HA Elktro
1 i) = ) ] \
L}
bl senechin WaspA) ! Hausanschiut Wasser (Pflegeh.)
] Ll : O w"?- helm zu Woh
'
o o e e e i e e

Hausanschluf} im
Untergeschof

w-m'mnuv. Heizung, Elekiro

Anlage 5 zur

()
\— Hausanschlull Elektro (Piggeh.)
13

M 1/600

Nachbarschaftsvereinbarung

Neubau eines Seniorenpflegeheims
und eines Wohnhauses ww

landsbek  12.02.08

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts -

MaRBstab: ohne

Walddorferstrale 305, D - 22047 Hamburg

Seite 46/75

GORTZ
Immobilienbewertung




265

Anlage G5 Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Baulast WalddbrferstraBe 305

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis - 22047 Hamburg

ifi
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2025-2120013344
6. Juni 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Walddérferstraie 305

Fir das Flurstiick 3600 ---
der Gemarkung Tonndorf ---

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

Baulastenblatthnummer 930308, 930311, 930312, 930395, 930310 ---
(siehe Anlage: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, 5 Baulasten)

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einflihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenéhnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung tbernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Linterlagen
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

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

Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloRgarten 9, 22041 Hamburg,
Tel.: (040) 42881-3345, FAX (040) 42790-5149

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giltig
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Anlage G 5/2 Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

Baulast WalddérferstraBe 305
22047 Hamburg

- Baulast 30308: Brandschutz-Bauteilsicherungsbaulast -

30308
15/6 |

ohne bauliche Trennung
zu TG Flurstiick 3509

Flurstick 3555

Grrlst ca 4358 m2.

Flurstiick 3500

Grdstca 1110 m2

Teil Flurstiick 3600 in M 1/500 Neubau eines Seniorenpflegeheims

TG des Flurstiicks 3598 und eines Wohnhauses
Slmiihleweg/ Walddarerstralie
HH-Wandstek  30.05,00

MaRBstab: ohne

Seite 48/75 GORTZ
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Anlage G 5/3

Baulast
- Baulast 30310: Abstandsflachenbaulast -

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

WalddorferstraBe 305
22047 Hamburg

;
Flyfstiick 3600
4

fristea 110 m2 Flurstick 3389
/

: \ Grst 6a 4358 m2

AbstandsRachenuntersthrefiung
Fursic 3599 20 3850 0.4 xH

et |
I

————— ], - ) L

]
i
1
i
1
I
i
I

£
e ]

15/ 3@
30310

Welddorlerstrale
Unterschreitung der Abstandsfiache M 1/ 500 Neubau eines Seniorenpflegeheims
des Flurstiicks 3599 auf Flurstick 3599 und gines Wohnhauses
Olmihlemseg! Walddorferstraiie
HH- Wandsbek 30.06.08
MaRstab: ohne
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Anlage G 5/4

Baulast
- Baulast 3031 1: Notwegebaulast -

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Walddorferstrale 305

22047 Hamburg

75 /4
2031

—

268

Rafungsseg ais TG Flursilick 3598 M 1 500 Heubay sines Send WIS el
| Giber Flursiick 3600 im 113 WWWSH“W |
Sissdiin st
— wrdee b ==
MaRBstab: ohne
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Anlage G 5/5 Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Baulast WalddérferstraBe 305
- Baulast 30312:Vereinigungsbaulast - 22047 Hamburg

|
75/5
30312

g
£
&

2 Summe
Flurstiick 3599 Flurstiick 3599+ 3600
Grdst ca 4358 m2
2 Grdst ca 5468 m2
Flurstlick 3600 GFZ 1,66 GFZ 1,54 < zul. 1,57
Grdstca 1110 m2 GRZ 0,38 3 i

GFZ 1,08 GRZ 0,346 < zul. 0,5

GRZ0.23
e (i
‘ Seniorenpflegeheim
Wohnen \
Walddorfarstralie
Geschossflachenzahl GFZ und M 1/ 500 Neubau eines Seniorenpflegeheims
Grundfidchenzahl GRZ und eines Wohnhauses
der Flurstiicke 3599 und 3600 Gimilhlenweal Waldddferstrae
HH-Wandsbek 30.06.08
MaRBstab: ohne
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Anlage G 5/6 Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Baulast WalddérferstraBe 305
- Baulast 30395: \ereinigungsbaulast, GréBennachweis - 22047 Hamburg

iti 30395
U ‘T

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Landesbetrieb Geoinformation und \;fafmessung E‘egenac:ﬁatutr::ter
Postfach 100504, 20003 Hamburg iegenschaftakal

Sitz: Sachsenkamp 4 i Ausgabermnafistab 1:1000
Tel.: 040-42826-5720, Fax: 040-425626-5388 ki : ‘Nandabak
Auftrag : 2007089411 Gemarkung/en : TONNDORF
Auszug vom 30.10.07 Flurstack/e 1 3599,3600

Lo
“Bezugspunkt 72830 39694 Diese Korts isl geschitzt. Vervielftitigung ist nut I

hmen dor Best] n§15

=] Ecki
GauB-Kroger-Koordinotem der untaran finken t] e o o0 s

MaRBstab: ohne
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Anlage G 5/7

Baulast
- Baulast 30395:\/ereinigungsbaulast, Lagenachweis -

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

WalddorferstraBe 305
22047 Hamburg

[2us]

/
600
/2:::1110-'-2
i
/

1039s
‘;f

Flursiick 3588
1781

271

Grdst ca HBDm2
/
— =
e

=

i

il i

44 [d

P

WakidGrnistrais
Neubau eines Senlorenpflegeheims
Grundsticksverkauf an FHH und eines Wohnhauses  Gmonlenwey/ Wakidarferstrat
HH-Wandsbek  10.11.08
M 1/ 600
MaRstab: ohne
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Anlage G 6

Bescheinigung
- Anliegerbeitrége -

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

WalddorferstraBe 305

22047 Hamburg

272

iti
—mn

BFB - Amt 6, Adciphsplatz 3-5, D - 20457 Hamburg

Klaus Gortz
Sachverstandiger
Elisenstralle 3

22087 Hamburg

Bescheinigung

Uber Anliegerbeitrage

fuir das Grundstiick

Strale: Walddérferstralie 305
Grundbuch: Tonndorf-Lohe
Blatt: 5500

Flurstiick: 3600

ErschlieBungsbeitrédge

werden Erschliefungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrdge

keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrdage

Anschlussleitungen.

Freie und Hansestadt Hamburg
Behdrde fir Finanzen und Bezirke

Bezirksverwaltung
Anliegerbeitrage

Adolphsplatz 3-5

D - 20457 Hamburg

Telefon 040 - 4 28 23 - 4373
Telefax 040 - 4279 23890
Ansprechpartner. Herr Diegner
Funktionspostfach:
anliegerbeitraege@fb. hamburg.de

Az.: 632/1 TO 5491-5512W
Hamburg, 15.10.2025

Die Stralle Walddorferstralie ist endgultig hergestellt worden. Fiir die endgiiltige Herstellung

Vor der Front WalddérferstralRe liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel. Fir das Siel werden
nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n des Grundstiicks

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von
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Anlage G6/2 Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Bescheinigung WalddbrferstraBe 305
- Anliegerbeitrage - 22047 Hamburg

Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum. Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrége
sind die einzelnen Wohnungseigentliimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil
beitragspflichtig.

Fur Sielbeitrage besteht dagegen die personliche Haftung des Wohnungseigentiimers als
Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behdérde fir Finanzen und Bezirke,
Abteilung Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

.Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums nimmt
die Freie und Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender Sielbeitrége (§ 10
Abs. 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur fur
jeden Bruchteil der Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentimer am Grundstiick beteiligt
sind. Die persénliche Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner (nach dem
Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erklarung unberihrt.”

Gebiihr
Die Gebiihr fur diese Bescheinigung betragt 52,00 Euro.

Hierliber ergeht ein gesonderter Gebiihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Geblihrenbescheides zu entrichten.

gez. Diegner
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Anlage G7

Bodenrichtwertauskunft

- BRW aktuell [fir MIFH - Mehrfamilienhduser): Lage: "Walddoérferstrafle 309" -

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Walddorferstrale 305
22047 Hamburg

274

Neuenfelder Strae 19
21109 Hamburg

!

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

. Bewertungsobjekt

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01232077

| Entwicklungszustand l

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

MFH Mehrfamilienhduser

Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.60

Gewahlter Stichtag

01.01.2025

Bodenrichtwert

695,38 €/m*

Laye des Bodenrichtwerlgrundsticks:

Adresse

Waldddrferstralle 309

PLZ, Gemeinde

22047 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Tonndorf

SGE (Stat. Gebietseinheit)

61007

Baublock

513037

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahlten Stichtag, Die Erlduterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts
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Anlage G 7/2

Bodenrichtwertauskunft

Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

275

Neuenfelder Strafe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01232077

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Walddorferstrale 305
- NormBRW'22 [fiir MIFH - Mehrfamilienhéuser): Lage: "WalddorferstraBe 309" - 22047 Hamburg
. Bewertungsobjekt
Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BOR'S HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Entwicklungszustand | B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

MFH Mehrfamilienhauser

Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.60

Gewahlter Stichtag

01.01.2022

Bodenrichtwert

1.003,96 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Wertrelevante Geschossflachenzahl

1

Gewdhlter Stichtag

01.01.2022

1.550 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse

WalddorferstraRe 309

PLZ, Gemeinde

22047 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Tonndorf

SGE (Stat. Gebietseinheit)

61007

Baublock

513037

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den

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

Bodenrichtwerten zum gewahliten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum
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Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

276

Neuenfelder Strafe 19
21109 Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

Bodenrichtwertauskunft Walddérferstrafie 305
- NormBRW'18(fiir MIFH - Mehrfamilienhéuser]: Lage: "WalddérferstraBe 309" - 22047 Hamburg
. Bewertungsobjekt
Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BOR'S.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01232077

Entwicklungszustand |

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

MFH Mehrfamilienhduser

Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.60

Gewabhlter Stichtag

31.12.2018

Bodenrichtwert

712,49 €/m*

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Wertrelevante Geschossflachenzahl

1

Gewabhlter Stichtag

31.12.2018

1.100 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Walddorferstrale 309

PLZ, Gemeinde

22047 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Tonndorf

SGE (Stat. Gebietseinheit)

61007

Baublock

513037

Bitte beachten Sie die Erlduterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahlten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de
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Anlage G 8

Bebauungsplan
- "Wandsbek 73/ Tonndorf 32" -

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Walddorferstrale 305

22047 Hamburg

FL ..

Festsetzungen

zB.GRZ08

zB.GFZ18

z8.BMZ 100

2B.1

2B.GH 18

|I| u

Kerngebiet

Gewerbegebiet

Industriegebiet

Grundfldchenzahl, als HochstmaB
Geschossfldchenzahl, als HochstmaB
Baumassenzahl, als HochstmaB

Zahl der Vollgeschosse, als HdchstmaB

Gebdudehihe iiber StraBenniveau ,als Hochstmal
Geschlossene Bauweise

Baugrenze
StraBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

Bewertungsobjekt

Bauleitplanungsrechtliche Festsetzungen

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts -
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Anlage G 9 Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Energ ieausweis WalddbrferstraBe 305

- Verbrauchsausweis, S. 7 - 22047 Hamburg

278

o
Energieausweis fiir Wohngebaude l)la

gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 1B.11.2013
HH-2016-000791823
27.01.2026 1230908

sUttig bis Qbjektnummer Ista Energieatiswels-Nummer

Mehrfamilienhaus - Mittelhaus
Gebaudetyp

Walddorferstrale 305 ; 22047 Hamburg

Adre

Cebaudetal

4

Anzahl Wohnungen

1.1 17,03 m? nach §19 EnEV aus der Wohnflache ermi
Gebaudenutrfidcha (An)

Fern-/ Nahwarme

Wesentliche Energietrager flr Heizung und Warmwasser !

keine keine

Art der erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energien
Art der LUftung/Kihiung Fansterlliftung Liftungsaniage mit Warmerickgewinnung Anlage zur
Luftungsaniage ohne Warmerickgawinnung Kuhlung
Anlass der Ausstellung des Energieausweises
Neubau Vermietung/Verkauf Modernisierung (Anderung/Erwelterung) Senstiges (freiwilhig)

rch die Berechnung des Energiebedarfs unt
: Energieverbrauchs ermittelt v en. Als Bezi

Feg den a inen Wohnflachenangaben unter 4
armaglichen (Erlduterungen siehe Seite 5} Tell des

EnEY, ¢

tenutzfiache nach der
anpepabenen Verg .

T gieauswelses s

ies Energiebedarfs erstel

n Verbratch sind freiwillig

edarfsausweis) Die

dar

swais wurde auf
sind auf Seite 3 dar

e von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Energieverbrauchsauswels)

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentiimer Ausstaller

Dam Energieausweis sind 2usatzliche Informationen 2ur energetischen Qualltit belgefigt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Die Angab
Der E

ista Deutschland GmbH
Dipl.-Ing. (FH) Paul Czembor

Walter-Kéhn-Strale 4d 27 01.2016 L.Qif Le

2
%
g
g
g

04356 Leipzig

iff, Heft des Ausated)

ren Baujaht des
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Anlage G 9/2

Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

279

Energieausweis WalddbrferstraBe 305
- Verbrauchsausweis, S. 2 - 22047 Hamburg
Sed
Energieausweis fiir Wohngebiude 0
gemaBk den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.20013
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes HH-2016-000791823

AERERIE | -
.._.75

=
l m
(2]
a

|

[Pflichtangabe fdr immabilienanzeigen]

Zeitraum

trager ¥

von | bis

01.01.12 | 31.12.12 Fern-/ Nahwdrme
01.01.13 | 31.12.13 Fern-/ Nahwérme
01.01.14 311214 Fern-/ Nahwarme

1414484F 000002/P, 000S0000T 000017

NP :
A Energieverbrauch

‘ Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

62 kWh/(m?a)

D

100 125

Primarenergieverbrauch dieses Gebiaudes
80 kWhi/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Verg!emhswerte Endenergie

E F |

Registriernummer 3

150 175 200 225 > 250

62 KWh/(m? a)
Er er1 everbrauch Ante| eizung | Klim
kWh) W 1[1":%1] = .*‘.‘fl ] g fait :I
70.628 23320 | 47308 @ 1.03
66.980 24820 42160  1.00
69.594 25550 = 44044 121

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts -
Walddorferstralle 305, D - 22047 Hamburg
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Anlage G 10 Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Bauzeichnungen WalddérferstraRe 305

- Mehrfamilien-Wohnhaus - 22047 Hamburg

280
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Schnitt K-K

Hinweis:
Grundlage der Bauzeichnungen (i.S. der Aufteilung und Genehmigung): analoger Planungsstand zum Bauvorhaben
"Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 12 WE und 10 Stellplatzen in der Tiefgarage" der Behrendt -

Wohnungsbau KG (GmbH & Co.), Hamburg vom 29.06.2007 (Schnitt/ 3. OG) und 03.07.2007 (Untergeschoss)

mit eigenen Erganzungen (i.S. von farblichen Hervorhebungen)
MaBstab: ohne
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Anlage G 10/2

Bauzeichnungen

- Mehrfamilien-Wohnhaus -

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Walddorferstrale 305

22047 Hamburg

281

3. Ober- e “ =
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MaBstab: ohne

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts -

Walddorferstrale 305, D - 22047 Hamburg
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Anlage G 10/3

Bauzeichnungen

- Mehrfamilien-Wohnhaus -

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
WalddorferstraBe 305

22047 Hamburg

282

Ubersicht:  Untergeschoss (Genehmigungsplan, BV 12/5 / Aufteilungsplan 14/3)
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Untergeschoss: Kellerraum Nr. 10

—_—

MaBstab: ohne
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Anlage G11 Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Fotolibersichtsplan Walddérferstraie 305
- Fotoiibersichtsplan der Aullenansichten - 22047 Hamburg
&
. b‘o'f”
N
@'b
Bild 5

Il
o
o
-
o

O\
N
%, \
; G%
¥
( !.-';,I- . Fermal
. Aboul sl
MaBstab: ohne ©0penStreetMap-Mitwirkende
@ Bewertungsobjekt

@) Bild (x): Blickrichtung

Quelle: URL: https://www.openstreetmap.de/karte.html (Stand: 31.10.2025)

Verfiigbarkeit der Daten: www.openstreetmap.org/copyright
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Anlage G 12

Gebaudeansichten
- AulBenansichten -

Bild 1: Traufen-/ Frontansicht mit WE 10

... Ansichten: WEG "Walddorferstrale 305"

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts -
Walddorferstrale 305, D - 22047 Hamburg

Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

Walddorferstrale 305
22047 Hamburg

Bild 2: Traufen-/ Rickansicht mit WE 10

Bild 3: Traufen-/ Rickansicht mit WE 10

Seite 66/75

GORTZ
Immobilienbewertung
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Anlage G 13 Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Gebaudeansichten Walddérferstrae 305
- Au[jenan/agen - 22047 Hamburg

... Einfriedung, Umwegungen und AuBBenanlagen

P
T

=.
B
'
»
L o

Bild 4: Vorgarten mitimmergriner Eingrinung Bild 5: Abfallbehéalterstandplatz mit Mullbehalter-
schrénken und Wertstoffsammelplatz

... AuBenanlagen: WEG "Walddorferstrafle 305"

Eingriinung der rickwartigen Grundstickfreiflache

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 67 /75 GORTZ
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Anlage G 13/2

Gebaudeansichten
- AulBenanlagen -

... Einfriedung, Umwegungen und AuBBenanlagen

Bild 6: Umwegung der Grundsticksrickseite (Plat-
tenbelag) und Beleuchtung sowie Sitzmdbel

Bild 8:

... Rasenanlage und Grof3bdume

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 68/75
Walddorferstralle 305, D - 22047 Hamburg

Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

Walddorferstrale 305
22047 Hamburg

Bild 7: Sand-Spielkiste

Bild 9: Einfriedung mit Metall-Stabgitterzaun

GORTZ
Immobilienbewertung
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Anlage G 14 Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -
Gebaudeansichten WalddérferstraRe 305
- ErschlieBungssituation - 22047 Hamburg

... auBere ErschlieBung

Bild 10: Hauszuwegung mit Fahrradbigel .. Hauseingangsbereich -/auier -

... innere ErschlieBung

. Hauseingangsbereich -/nnen - ... Treppenhaus mit Podesttreppe (aufen liegend)
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Anlage G 14/2 Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

Gebaudeansichten Walddérferstrae 305
- Erschliefungssituation - 22047 Hamburg

... innere ErschlieBung

... mit Wohnungseingangstur zur WE 10 ... und Kellerflur mit Zugang zu Kellerraum Nr. 10

... ErschlieBung der Tiefgarage

... mit gemeinsamer Zufahrtsrampe tber nachbar- .. mit insgesamt 10 Kfz-Tiefgaragenstellplatzen in der
liches Grundstiick "Olmihlenweg 78" gemeinschaftlichen Tiefgarage (Sondereigentum)
GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 70/75 GORTZ
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Anlage G 15 Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

Gebaudeansichten WalddérferstraRe 305

- Gemeinschaftseigentum - 22047 Hamburg
.. Fenster

-‘----“-‘-“-‘

... Kunststofffenster mit Doppel-Isolierverglasung ...sowie Hausanschlusse (ELT, Kabel, Telecom)
sowie Fenstervergitterung im Treppenhaus

... TUren

... Wohnungseingangstur zur WE 10 mit ... Kellertur zu Kellerraum Nr. 10 als Metall-/
Tirspion und Metallzarge Blechfalztir
GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 71/75 GORTZ

Walddorferstralle 305, D - 22047 Hamburg Immobilienbewertung

289




Anlage G 15/2 Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

Gebaudeansichten WalddérferstraRe 305

- Gemeinschaftseigentum - 22047 Hamburg
... Beheizung

... Fernwérme-Zentralheizungsanlage mit zentraler ...sowie Hausanschlusse (ELT, Kabel, Telecom)
Warmwasserbereitung

... Sonstiges

... Fahrradabstellraum ... Trockenraum

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 72/75 GORTZ
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Anlage G 15/3 Wohnungseigentum Nr. 10
- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

Gebaudeansichten Walddérferstrae 305
- Gemeinschaftseigentum - 22047 Hamburg

... Dachflachen des Hauses "WalddorferstraBe 305"

... Dach

GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 73/75 GORTZ
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Anlage G 16

Bauzahlen und Nutzungsiibersicht

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

Walddorferstrale 305

22047 Hamburg
Bauzahlen
Gebaude-Nr. Bezeichnung/ Lage Art | GR [m?] |WGF [m?]| WFL [m?]
A (Wohnhaus A) EG w 253,75
EG - 4. Obergeschoss w 1.236,89 91,43
Summe A 253,8 1.236,9 91,43
Wohnflache WE Nr. "10" | Wohnen: w 22,84
Schlafen: w 14,53
Kind 1: w 11,11
Kind 2: w 11,30
Kiiche mit Essen: w 11,01
Bad: w 7,38
Flur: w 9,51
Dachterrasse (25 v.H. angesetzt)] w 3,75
Summe WFL WE Nr. "10" 91,4
Grundstiicksausnutzung
GrundstiicksgroBe (Buchgrundstiick) 1.110 m?
GR[mM?] Gesamt 253,75 m?
GRZ 0,23 = 28375m?/1110m*
GF = WGF [m?] Gesamt 1.236,89 m?
GFZ = WGFZ 1,1143 = 1.236,9m?/1.110 m?

Abkiirzungen/ Erlauterungen

GR (zulassige, bebaute) Grundflache
GRz Grundflachenzahl
GF Geschossflache gem. § 20 Abs. 2 BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990
GFz Geschossflachenzahl
WGF Wertrelevante Geschossflache gem. § 20 Abs. 2 BauNVO i.d.F. vom 12.12.1986
WGFz Wertrelevante Geschossflachenzahl
w wohnwirtschaftliche Nutzung
WFL Wohnflache (gemaf Eintragungen in Bauzeichnungen; eigene Berechnungen)
GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 74/75 GORTZ
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Anlage G 17

Vergleichsdaten

Wohnungseigentum Nr. 10

- Eigentumswohnung: 3. OG - rechts - mit Kellerraum -

Walddorferstrale 305
22047 Hamburg

293

Mieten fiir Wohnfldachen

Quelle

Spanne

Hamburger Mietenspiegel 2023

Baualtersklasse 1994 bis 2010:
9,13 - 14,50 €/m?, & 11,82 €/m? (ab 91 m?)

CRES Studie

9,72 - 15,00 €/m?, & 9,35 €/m? flir Tonndorf

Capital Immobilien-Kompass-Karte

14,20 - 15,50 €/ m?, & 14,80 €/m? fir Tonndorf (Walddorfer-
straRe 305, normale Wohnlage, 3. OG, Baujahr 2008, 91 m?, 4
Zi., bessere Ausstattung, Balkon, Loggia vorhanden, kein
Stellplatz), Abfrage am 31.10.2025

ImmoScout24

11,34 - 20,22 €/m?, & 15,62 €/m? ca. 15 Angebotsmieten im
Umkreis von 5 km von Tonndorf, ab 91 m3, mind. 3 Zimmer,
Walddorferstrafle 305:

@ 13,07 €/m? (Walddorferstralie 305)

allgemeine Preis- und Lageinformation Tonndorf. Preissteige-
rungen: 5,2% (zu Q2 2025), 1,2% (zu Q3 2024)

Vergleichsfaktoren in vergleichbarer (mittlerer) Lage

Quelle Art Objektart | Spanne / Wert
mittlere  Kaufpreise | ..\, @ 5.343 €/m? WFL (2.955 - 19.289 €/m2),
Immobilienmarktbericht  |IN 1-000 [€/ m?] 27 Kauffélle, Baualterklasse 2000 - 2009
Hamburg 2025 mittlerer Kaufpreis
R . .
in 1.000 [€/ m?] ETW 3.992 €/ m? Wohnflache in Tonndorf
Tonndorf: mittiere J 5.695 €/m? WFL (5.069 - 6.322 €/m?),
Kaufpreise 3. 0G, 91,4 m?, Balkon (3,75 m?), her-
in 1.000 [€/ m?] ETW ausragende Aussicht, Baujahr 2000 bis
2009, Energieeffizienzklasse B, perfekter
Zustand; Abfrage: 31.10.2025
ImmoWelt mitlerer Kaufpreis | cryy 5.258 €/ m* WFL, (4.732 - 5.784 €/m?),
in [€/m?] Walddérferstrale 305
geschatzter Markt- | 1y 480.600 €, Walddérferstrake 305
wertin €
Tonndorf: mittlere 5 ) ,
in 1.000 [€/ 7] alddorferstraRe, Alle Angebote, 7 Preise
GA Eigentumswohnung Nr. 10; 3. Obergeschoss -rechts - Seite 75/75 GORTZ
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