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1 Ü D E  

Objektart:   

Eigentumswohnung Nr. 7, DG links 

Stellplatz Nr. 7c 

Objektadresse: 
 

  

 

Objektdaten: 
 

1976 

Grundstück: 

Flächen: 

Bewertungszweck: 

Ergebnisse: 
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2 A A  

Anmerkungen zu den in der schriftlichen Ausführung verwandten Kartenausschnitten und der Flurkarte 

Urheberrechtsschutz 

Haftungsausschluss 
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Bewertungsbasis 

§ 9 Eignung und Anpassung der Daten; ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse; Herkunft der Daten 

 

 

 

 

 (ImmoWertV, 2021) 
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§ 10 Grundsatz der Modellkonformität  

§ 53 Übergangsregelungen  

2.1 Auftrag und Bewertungsstichtag 
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2.2 Definition Verkehrswert 

2.3 Ortsbesichtigung/Teilnehmer 

 

 

 

 

 

 

 (BauGB, 1960) 
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2.4 Unterlagen 

Nr. Unterlagen vom Auftraggeber/Verwaltung zur Verfügung gestellt Datum 

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

7. 

8. 

9. 

Nr. Unterlagen durch die Sachverständige beschafft Datum 

10. 

11. 

12. 

13. 

14. 

15. 

16. 

17. 

18. 

19. 

20. 
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2.5 Liegenschaftskataster 

Grundbuchblatt Nr.: 9782 

Angaben zu Buchung und Eigentum 

2.6 Grundbuchdaten 

Grundbuchdaten  

9782 

Bestandsverzeichnis:   
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Abteilung I:  Eigentümer: 

Abteilung II: Lasten und Beschränkungen: 
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3 L  

3.1 Makrolage 

3.2 Mikrolage 

 

 (Destatis, 2023) 

Berichtsjahr 2023 Bramfeld Wandsbek Hamburg 
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 NormBRW22 

 rd. 1.500 /m “Mittlere Lage“ 

3.3 Wirtschaftliche Lage 

 Statista 
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Bezirk Wandsbek  Hamburg 

 

 

 

 

 

 (Statista , 2023) 
 (MB-Research, 2023) 
 (Statistikportal, 2023) 
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4 G B  

4.1 Grundstücksbeschreibung 

Aufteilung des Grundstücks: 

4.2 Erschließung 

Verkehrstechnische Erschließung 

Anschlüsse/Versorgung  

Erschließungsbeiträge 

Sielbaubeiträge 
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Sielanschlussbeiträge 

Wohnungseigentum 

4.3 Privatrechtliche Situation 

Grundbuchlich gesicherte Belastungen 

Abteilung II

Abteilung III

Nicht eingetragene Rechte und Belastungen 

4.4 Öffentlich-rechtliche Situation 

 (Landesbauordnung) 
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Baulasten 

Hinweis: 

Denkmalschutz  

 

Bodendenkmäler

 (Denkmalliste, 2023) 
 (Bodendenkmäler, 2023) 
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Millieuschutz/Städtebauliche Erhaltungsverordnungen  

 (Städtebaul.ErhVO, 2021) 
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Fördergebiete/Soziale Erhaltungsverordnungen  

Sanierungsgebiet  

 (Soz.ErhVO) 
 (Sanierungsgebiete) 
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Innovationsgebiet  

Überschwemmungsgebiete  

Hochwasserfährdung 

4.5 Bauplanungsrecht 

Anmerkung zum Bebauungsplan: 

 (InnovationsquartireBID) 
 (Überschwemmungsgebiete, 2017) 
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§ 34 BauGB regelt die Zulässigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile: 

Auszug aus dem Bebauungsplan Bramfeld 19:  

 (Bebauungsplan Bramfeld 19, 1964) 
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Genehmigungsstand 

 

4.6 Bauordnungsrecht  

Art der baulichen Nutzung 

Maß der baulichen Nutzung 
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Grundflächenzahl (GRZ) 

Grundflächenzahl (GRZ)

�  

�  

Geschossflächenzahl (GFZ) 

Geschossflächenzahl (GFZ)

Entwicklungszustand (Grundstücksqualität) 

4.7 Baugrund- und Bodenverhältnisse 

 (Baunutzungsverordnung, 1962) 
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Altlasten 

Kontaminationen/Kampfmittelbelastungen 

Immissionen/Emissionen 

Umgebungslärm 

Umgebungslärm Lärmbelastung

 , 

 Industrie- und Gewerbelärm Freizeit- und 

Nachbarschaftslärm  

Dezibel (dB)

Lday Levening Lnight

 (Straßenverkehrslärm, 2022) 
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 (Fluglärm) 
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 (Bahnverkehr) 
 (Gewerbe/Industrie) 
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 (Strahlung) 
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5 G  

5.1 Gebäudekonzeption 
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5.2 Gebäudebeschreibung 

Gesamtobjekt 

�  

�  

�  

Wohneinheit Nr. 7 
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Außenanlagen 

5.3 Energetische Eigenschaften  

 (Gebäudeenergiegesetz, 2020) 
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Endenergiebedarf:

Endenergiebedarf

Primärenergiebedarf:

Primärenergiebedarf

 (Gebäudeenergiegesetz, 2020) 
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Gesamteindruck 

 

 (Der Endenergiebedarf und Primärenergiebedarf) 
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6 G W  

Hinweis

Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) 

Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) 
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Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV) 

 

 

 

Hinweis:

Verfahrenswahl

Allgemeine Kriterien für die Eignung der Wertermittlungsverfahren  

Sachwert 
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Ertragswert 

Vergleichswert 

 

 

  

  

 

6.1 Marktsituation 

 (GMBHamburg, 2024) 
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6.2 Flächen und Stellplätze 

Grundstück 

Grundstücksgröße Flst. Nr.  Fläche m  

Gesamtgrundstück   
 

1.218,00 m  

Überbaute Grundfläche 

Überbaute Grundfläche (ÜGF) Grundrisse  Fläche m  

Überbaute Grundfläche insgesamt rd. 312,00 m  
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Brutto-Grundfläche 

Wohn-/Nutzfläche 

 (DIN-277-1:2005-02) 
 (WoFlVO, 2003) 
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Wohn- und Nutzfläche nach der Wohnflächenverordnung - WoFIV ) 

Grundfläche
Abzugsfläche

Ermittelte Grundfläche

Anrechenbare 

Wohnfläche 

WE 1 Erdgeschoss links 

WE 2 Erdgeschoss Mitte 

WE 3 Erdgeschoss rechts 

WE 4 1. OG links 

WE 5 1. OG Mitte 

WE 6 1. OG rechts 

WE 7 DG links, Giebel Süd 
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WE 8 DG Mitte, Dach Mitte 

WE 9 DG rechts, Dach Giebel Nord 

737,23 m  

Wohn- und Nutzfläche Auswahl gem. Wohnflächenberechnung rd. 737,00 m  

Wohn- und Nutzfläche Auswahl gem. Teilungserklärung rd. 732,00 m  

Wertrelevante Geschossfläche (WGF)   Wo/NFl. UK GF GAA HH Fläche m  

Geschossfläche insgesamt rd. 938,00 m  

  

 (GMBHamburg, 2024) 
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7 B  

7.1 Art und Maß der baulichen Nutzung 

Berechnung der wertrelevanten Geschossflächenzahl (WGFZ) Mehrfamilienhaus   

Geschossflächenzahl (WGFZ = WGF ÷ GFG) 0,77 

7.2 Vergleichswerte 
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7.3 Marktkonformer Bodenwert 

Bodenrichtwert

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert § 26 (2) ImmoWertV 

Bodenrichtwert Mehrfamilienhäuser

�  

�  

�  

 

 (BRWErläuterungen) 
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I. Umrechnung des Bodenrichtwertes  

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert für weitere Anpassungen) MFH 543,61 /m  

II. Zeitliche (konjunkturelle) Anpassung des Bodenrichtwertes 
 

Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor 

III. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinfl. Zustandsmerkmalen 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwertes  

Bodenwertanteil gerundet zum Wertermittlungsstichtag  117.000,00  



TAXATOR SV GmbH 

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverständige für Immobilienbewertung  

(DEKRA Certification GmbH, TÜV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003 

Objekt: Eigentumswohnung

Anschrift: Fabriciusstraße 295

PLZ, Ort: 22177 Hamburg

8 E (§§ 27-34 I W V) 

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 27 Abs. (2) und § 31 ImmoWertV) 

Ertragswertmodell Gutachterausschuss Hamburg, Grundstücksmarktbericht 2024  

8.1 Rohertrag (§31 ImmoWertV) 

Ist Rohertrag 

Marktüblicher Rohertrag - §31 Abs. (2) ImmoWertV (Ortsübliche Vergleichsmiete) 
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Ortsübliche Vergleichsmiete gemäß qualifiziertem Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg 

Marktübliche Miete gem. Mietenspiegel 2023       

Baujahr Wohnlage Wohnfläche min max Mittelwert 

66 m2 - unter 91 m2  5,88 /m  7,87 /m  6,75 /m  
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8,65 /m2

Mietpreise Garagenstellplätze 
 

Nettomiete  Mietpreis/Stk.  1. Bereinigung 20% 

55,00 /Stellplatz

Markt-Rohertrag  

MV Art Nr. Geschosslage WoFl/NFl  
MW 

MSP/m2 

Markt-NKM 

/m  WF 

Markt-Miete/ 

Monat 
Markt-RoE p.a. 

Gesamt  88,66 m   8,65 /m  8,65 /m  766,91  9.202,91  

            

Stellplätze Zuordnung Wohnen      Markt-RoE/Monat Markt-RoE p.a. 

 

Gesamt:   660,00  

 

Jahresrohertrag gesamt   9.862,91  

8.2 Reinertrag - § 31 Abs. (1) ImmoWertV 
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8.3 Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV) 

Betriebskosten 

Instandhaltungskosten 

Verwaltungskosten 

Mietausfallwagnis 
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Bewirtschaftungskosten Mehrfamilienhaus 

Verwaltungskosten Anzahl/RoE /Einheit Betrag  

Verwaltungskosten insgesamt  466,00  

 

Nicht umlagefähige Betriebskosten RoE % v. RoE Betrag  

Instandhaltungskosten  Fläche m  /m   Betrag  

1.223,51  

Kfz-Stellplätze Anzahl Stpl. /Stpl.   

 104,00  

Instandhaltungskosten insgesamt  1.327,51  

 

Miet- und Umlageausfallwagnis RoE % v. RoE Betrag  

Mietausfallwagnis insgesamt  197,26  

Zusammenfassung Bewirtschaftungskosten (BWK) RoE % v. RoE Betrag  

Bewirtschaftungskosten insgesamt 20% 1.990,77  

8.4 Baujahr/Baualter/Nutzungsdauer - § 4 ImmoWertV 

Alter § 4 Abs. (1) ImmoWertV 
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Gesamtnutzungsdauer § 4 Abs. (2) und § 12 (5) ImmoWertV 

Restnutzungsdauer § 4 Abs. (3) und § 12 (5) ImmoWertV 

Verlängerte Restnutzungsdauer - § 12 Abs. (5) ImmoWertV 

Jahr der Bewertung:  2024  

Bauliche Anlage Tats. BJ 
GND gem.  

ImmoWertV 
tats. Alter GND rechn. RND mod. RND 
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8.5 Liegenschaftszinssatz 

Liegenschaftszinssatz MFH  GMB 2024 

    4,37%         

Liegenschaftszinssatz  4,29% 

Liegenschaftszinssatz ETW  GMB 2024 

Liegenschaftszinssatz  2,68% 
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8.6 Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 

32 Jahren 2,68 %

Ermittlung des (Renten-)Barwertfaktors (BWF) 

Barwertfaktor:  21,32 
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8.7 Ertragswertermittlung 

Ertragswert Eigentumswohnung (ETW)       

Ertragswertermittlung   Betrag  

  BW LSZ   

GEA RBF 

218.000,00  
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9 V §§ 24-26 I W V 

9.1 Unmittelbares Vergleichswertverfahren 

9.1.1 Vergleichspreise 
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Angebotspreise Immonet/ImmoScout24           

Nutzung/Art   Lage Baujahr Fläche Kaufpreis Kaufpreis je 

m   

Bereinigung 

+/-30% 

Mittelwert 4.487,97 /m  4.487,97 /m  
 

4.039,17 /m  
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9.1.2 Vergleichswert aus Angebotspreisen 

Vorl. Vergleichswert aus Gebäudefaktor rd. 358.000,00  

 

9.2 Mittelbares Vergleichswertverfahren 

9.2.1 Vergleichsfaktoren 

 

Gebäudefaktor 

 

Gebäudefaktor Eigentumswohnung 
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Gebäudefaktor Eigentumswohnungen      GMB 2024 

    2.990,00 /m  WoFl     

Vorl. Gebäudefaktor Eigentumswohnung  3.609,60 /m  

Gebäudefaktor (Stückpreis) für Stellplätze  GMB 2023 

Bewertungsjahr: 2024 
 

Gebäudefaktor Tiefgaragenstellplatz 

 

Vorläufiger Vergleichswert pro Stück 29.000,00  

9.3 Vergleichswert aus Vergleichsfaktoren 

Vorl. Vergleichswert aus Gebäudefaktor rd. 349.000,00  
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10 B G  

10.1 Instandhaltungsstau 

Fenster: 

Dach:  

Balkone:  
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Ölheizung:  

Heizung 

Instandhaltungsrückstand insgesamt rd.  12.250,00  

10.1.1 Verpflichtung zur Eigenüberwachung der Grundstücksentwässerungsanlage 
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10.1.2 CO2-Umlage 

CO2-Kostenaufteilung

 (BEHG, 2019) 
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10.2 Wertbeeinflussende Schäden und Mängel 

10.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen  

10.4 Zu-/Abschläge wg. wertbeeinflussenden Besonderheiten 

 

 

 

 

 (ImmoWertA, 2023) 
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26.500 
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11 V  

Zusammenstellung der Ergebnisse 

Abweichung Ertragswert/Vergleichswerte Abweichung  Abweichung % vorl. Wert  

Vorl. Vergleichswert aus Gebäudefaktor (GF) 
 

9.163,62  3% 348.949,25  

Plausibilisierung 

rd. 3.936 /m2

Ableitung des Verkehrswertes Betrag  

Vergleichswert 

+/- b.o.G. 

310.449,25 

Verkehrswert aus dem Gebäudefaktor rd. 310.500,00  
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Vergleichswert für die Ableitung des Verkehrswertes als maßgeblich 

310.000,00  

Dreihundertzehntausend Euro 
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12 S S  

 

________________________________________________________________________________________
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L  

(1) Überschwemmungsgebiete  

 Bahnverkehr

 BauGB § 194

 Baunutzungsverordnung

 Bebauungsplan Bramfeld 19

 BEHG

 Bodendenkmäler

 BRWErläuterungen

 Denkmalliste

 Der Endenergiebedarf und Primärenergiebedarf

 Destatis

 Fluglärm

 GaaHH

 Gebäudeenergiegesetz

 Gebäudeenergiegesetz
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Freie und Hansestadt Hamburg

Neuenfelder Straße 19 
21109 Hamburg
    

Flurstück:
 
Gemarkung: Bramfeld

3178
 

  
 
    

Auftragsnummer: 02942304

 

  

Meter0 10 20 30

Diese Karte ist geschützt. Vervielfältigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBl S.135), zuletzt geändert am 31. August 2018 (HmbGVBl. S. 282, 284), zulässig.
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Fre ie  und Hansestadt  Hamburg 
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung 

 

 
 

 
 

 
 

 
Ihr Zeichen: Fabriciusstraße 295 

 
Für das Flurstück  3178 --- 
 
der Gemarkung Bramfeld --- 
 
sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO)           
vom 14. Dezember 2005   keine   Belastungen eingetragen. 

 
   
 
Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einführung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenähnliche 
Belastungen oder Beschränkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begründet worden sein können. Diese konnten 
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung übernommen 
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen können noch wirksam sein; Unterlagen 
darüber sind ggf. in den Bau- oder Grundstücksakten bei der zuständigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden. 

 
Auskünfte hierzu erteilt das Zentrum für Wirtschaftsförderung, Bauen und Umwelt: 
 

 
 
 
 
 
 
Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gültig 

 
 
 
 

Neuenfelder Straße 19 
21109 Hamburg 
+49 40 428 26 - 5720 
+49 40 428 26 - 5988 
 

Ansprechpartner: 
   
 

Auftragsnummer: B33-2024-1388332 
 

2. Oktober 2024 

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung    
Neuenfelder Straße 19 - 21109 Hamburg 

 

 
 
 
 
 
 

Öffentliche Verkehrsmittel: Haltestelle S-Bahn Wilhelmsburg 
Geschäftsführer: Thomas Eichhorn, eingetragen beim Amtsgericht Hamburg HRA 98376 
www.geoinfo.hamburg.de 
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11. A  

Fre ie und Hansestadt Hamburg
Behö rd e f ü r Umwe l t , K l ima , Ene rg i e und Ag ra rw i r t scha f t

Agrarwirtschaft, Bodenschutz und Altlasten
A2-Grundsatz, Bodenschutzplanung,
Informationssysteme
- A2109 -

Neuenfelder Straße 19
21109 Hamburg
Telefon: +49 40 428 40-5285

Ansprechpartner*in: Martina Landwehr

E-Mail martina.landwehr@bukea.hamburg.de

A2109 2024-2437

BUKEA, Neuenfelder Straße 19, 21109 Hamburg

on-geo GmbH
Janine Knofe

Parsevalstraße 2
99092 Erfurt

Hamburg im Internet
http://www.hamburg.de

Öffentliche Verkehrsanbindung
S-Bahnstation Wilhelmsburg:
Linien S 3 und S 31
Buslinien:
13 (MetroBus), 151, 152, 154, 156, 252, 351, 355
Nächstgelegene Bushaltestelle
Inselpark,
zusätzlich: Linien 34 (SchnellBus), 640 (NachtBus)

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster
Fabriciusstraße 295
Flurstücke: 546-03178

Guten Tag Janine Knofe,

für das o.g. Flurstück liegen im Altlasthinweiskataster keine Hinweise auf Altlasten,
altlastverdächtige Flächen, schädliche Bodenveränderungen oder Verdachtsflächen gem.
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vor.

Diese Auskunft schließt ein tatsächliches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nicht aus.
Sie gibt lediglich den uns aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere Aussage über
die Abwesenheit von Bodenverunreinigungen auf einem Grundstück, können Sie nur durch
entsprechende Untersuchung des Geländes erlangen.

Mit freundlichen Grüßen

gez. Martina Landwehr

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgängern liegen im
Altlasthinweiskataster nicht vor.
Diese Auskünfte erteilt die Behörde für Inneres - Feuerwehr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV).
www.hamburg.de/service/info/11260305/
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Orthophoto/Luftbild�in�Farbe
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