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G U T A C H T E N 

über den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch für das                         
geringfügig bebaute Grundstück in D-22297 Hamburg, Jahnring 17 

 

 
 

Der Verkehrswert des Grundstücks wurde zum Stichtag 
04.12.2025 ermittelt mit rd. 

1.940.000,00 €. 

 
Dieses Gutachten besteht aus 134 Seiten inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 100 Seiten.  

Das Gutachten wurde in fünf Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine Unterlagen. 
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1 Übersicht der wesentlichen Objektdaten 

 
 
Gebäudeart geplantes Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage (nicht fertiggestellt) 
 
 
 
Einheiten geplant: 20 Wohneinheiten sowie Tiefgaragenstellplätze  
 
 
 
Baujahr    Baubeginn ca. 2021 / keine Bautätigkeit seit ca. 03/2023 
 
 
 
Wohnfläche   geplante Wohnfläche gesamt ca. 1.263 m² (bei 19 Wohnungen) 
 
 
 
Nutzfläche   geplante Nutzfläche KG gesamt ca. 841 m² 
    geplante Nutzfläche KG bis DG / Spitzboden gesamt ca. 942 m² 
 
 
 
Tiefgaragenstellplätze  geplant: 21 Einstellplätze 
 
 
 
Umbauter Raum  KG bis Spitzboden geplant ca. 8.000 cbm 
 
 
 
Vermietungssituation  Objekt befindet sich in einem unfertigen Zustand 
 
 
 
Ausstattung keine vorhanden 
 
 
 
Heizung keine vorhanden 
 
 
 
Energieausweis   nicht vorliegend 
 
 
 
Grundstücksgröße  1.251 m² 
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Besonderheiten    
ohne Grundstücksbegehung 
 
Grundstück nur geringfügig bebaut 
 
geplantes Wohnhaus mit Tiefgarage nicht fertiggestellt 
 

  keine Baulasten vorhanden 
 
  Grunddienstbarkeit (Wegerecht) vorhanden 
 
  bauliche Mängel und / oder Schäden nicht bekannt 
 
  Rissbildungen und / oder Feuchtigkeitsschäden nicht bekannt 
 
  keine Bautätigkeit seit ca. 2023 
 
  ggf. neue Baugenehmigung erforderlich 
 
 
 
 
 

 
 
Wertermittlung   Bodenwert  1.890.000,00 €     
 
 

Verkehrswert  1.940.000,00 €  
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2 Allgemeine Angaben 

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

 

Art des Bewertungsobjekts: 
 

Grundstück, geringfügig bebaut 
 

Objektadresse: 
 

Jahnring 17 
D-22297 Hamburg 
 

Grundbuchangaben: 
 

Grundbuch von Winterhude, Blatt 17999, lfd. Nr. 1 
 

Katasterangaben: 
 

Gemarkung Winterhude, Flurstück 3707, Fläche 1251 m² 
 

 

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 

 

Auftraggeber und Eigentümer: 
 

Amtsgericht Hamburg – St. Georg 
 

 
Lübeckertordamm 4 
D-20099 Hamburg 
 
Auftrag vom 25.09.2025  
(Eingang des Auftrags beim Sachverständigen) 
 

Eigentümer: 
 

Datenschutz: siehe gesonderte Angabe 
 

 

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

 

Grund der Gutachtenerstellung: 
 

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung 
 

Wertermittlungsstichtag: 
 

04.12.2025 
 

Tag der Ortsbesichtigung: 
 

04.12.2025 
 

Umfang der Besichtigung etc.: 
 

Es konnte lediglich eine Außenbesichtigung des Objekts durch-
geführt. Das Objekt konnte dabei nur von den Grundstücksgren-
zen in Augenschein genommen werden. Eine Grundstücksbege-
hung konnte nicht erfolgen. 
 
Hinweis  
 
Für die nicht zu besichtigenden oder nicht zugänglichen Bereiche 
wird unterstellt, dass der während der Besichtigung gewonnene 
Eindruck auf diese Bereiche übertragbar ist und Mängel- und 
Schadensfreiheit besteht.  

 
 

Teilnehmer am Ortstermin: 
 

nur der Sachverständige 
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen: 
 

Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung  
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfügung gestellt: 
 
• Flurkartenauszug im Maßstab 1:1.000 vom 13.08.2025 
• Flurstücks- und Eigentumsnachweis vom 13.08.2025 
• amtlicher Grundbuchauszug vom 04.08.2025 
• Baulastenauskunft vom 13.08.2025 
 
 
 
Vom Sachverständigen wurden im Wesentlichen folgende Aus-
künfte und Unterlagen beschafft: 
 
• Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Teilungsplänen 
• Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der 

Bauakte 
• Berechnung der Wohn- und Nutzflächen (Bauakte) 
• Informationen aus dem aktuellen Grundstücksmarktbericht 

Hamburg 
• Bodenrichtwertauskunft beim zuständigen Gutachteraus-

schuss für Bodenrichtwerte Hamburg 
• Informationen aus der Bauakte beim zuständigen Bauamt  
• Informationen über den örtlichen Miet- und Grundstücksmarkt 
• Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-

monet etc.) 
• Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS 

(Kartenmaterial) 
• Informationen durch IMV-Azeigenauswertungen (Anbotsver-

kaufpreise) 
• Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan 
• Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten 
 
 
Von der betreibenden Gläubigerin wurden keine Auskünfte und 
keine Unterlagen zur Verfügung gestellt. 
 
 
Von der Schuldnerin wurden ebenfalls keine Auskünfte und keine 
Unterlagen zur Verfügung gestellt. 
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Präambel zur Mängel- / Schadensbeur-
teilung:  

Der Sachverständige weist ausdrücklich darauf hin, dass es sich 
vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt. Demnach wurden Baumängel und -schäden 
etc. nur soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstörungs-
frei, d.h. offensichtlich und augenscheinlich erkennbar waren.  
 
 
Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenscheinliche 
bzw. offensichtliche Mängel und / oder Schäden / Unzulänglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsätzen gewür-
digt. Die Feststellung und Erkundung von Baumängeln und / oder 
Bauschäden, Kontaminierungen u. ä. gehören im Rahmen einer 
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverständigenpflicht. Dies 
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten, denn Unter-suchungen 
bestehender Gebäude auf Schäden sowie Boden-untersuchun-
gen sind aufwendig und kostenintensiv, umfassen zudem viele 
Sachgebiete und sind exakt nur unter Einschaltung verschiedener 
Sachverständiger oder von Bauinstituten durch-zuführen. 
 
 
Mängel/Schäden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
rücksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung für die Feststellung 
des Verkehrswertes. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen 
von vorhandenen Mängeln und / oder Schäden sowie deren Wert-
minderung auf den Verkehrswert – sofern vorhanden - nur pau-
schal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaß 
berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich 
vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.  
 
 
Auch für Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumängel und / 
oder Schäden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausführungen, für die Mangelfreiheit des 
bewerteten Objekts von dem Sachverständigen keine Gewähr 
übernommen. Für versteckte bauliche Mängel und Schäden etc., 
ggf. verarbeitete Schadstoffe / Materialien, Mängel durch Haus-
schwamm-, Haus-, Holzbockbefall o.ä. sowie auch sichtbarer 
Rissbildungen wird ausdrücklich keine Haftung übernommen. 
 
 

Hinweise zur Beurteilung von Rechtsfra-
gen etc.: 

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden vom Sachverständi-
gen Einschätzungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszu-
standes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mieterträgen etc. 
(insbesondere nach Maßstäben der Immo WertV) vorgenom-
men. Dies begründet keine rechtliche Qualität in Sachen einer 
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf die Zulassung eines 
Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie Nut-
zungsänderungen). Ein Baurecht o.ä. kann nur aus den einschlä-
gigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus der Einschät-
zung eines Sachverständigen hergeleitet werden.  Auch in Bezug 
auf mietrechtliche Belange sowie bei der Abwägung von Rechten 
/ Lasten etc. sichert die Einschätzung des Sachverständigen, im 
Zuge der Verkehrswertermittlung, keinen rechtlichen Anspruch. 
Rechtsfragen zu klären gehört nicht zum Aufgabengebiet eines 
Sachverständigen – hierzu sind entsprechende Behörden oder Ju-
risten berechtigt. 
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 

 

Die Schuldnerin war am durch den Sachverständigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend; 
das Objekt konnte lediglich von der Grundstücksgrenze und ohne Grundstücksbegehung besichtigt werden. 
 
 
 
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein geringfügig bebautes Grundstück. Die Bauarbeiten für ein 
unterkellertes, ca. 3-geschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss wurden zwar in kleinerem 
Umfang begonnen – letztendlich aber nicht zu Ende geführt.  
 
Am Tag der Begehung wurde festgestellt, dass lediglich die Gründung mit ein paar laufenden Metern Keller-
innenwänden sowie dem Baugrubenverbau baulich erstellt wurde.  
 
Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung in einem unfertigen Bauzustand. Zu Unterhal-
tungsstau und Modernisierungsbedarf sowie baulichen Mängeln und / oder Schäden können keine entspre-
chenden Auskünfte erteilt werden.  
 
 
 
Für den Neubau eines Wohngebäudes mit 19 Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit 21 Pkw-Stellplätzen 
wurde im Juni 2016 erstmalig eine Baugenehmigung nach § 72 BauGB erteilt. Zwei Monate vor der Geneh-
migung wurde der Neubau eines Wohnhauses mit 19 WE und 21 Stellplätzen in der Tiefgarage negativ be-
schieden. Im August 2016 wurde die Abbruchgenehmigung für die vorhandene Altbausubstanz erteilt; im 
März 2017 erfolgte ein Änderungsbescheid aufgrund geänderter Grundrissaufteilung sowie eine Abgeschlos-
senheitsbescheinigung für 20 Wohneinheiten. 
 
Nach Aktenlage wurden im Jahr 2019 die Bauarbeiten begonnen, ohne dass jedoch eine geprüfte Statik für 
den notwendigen Verbau bzw. die Unterfangung des Nachbargebäudes vorlag. Durch das zuständige Bau-
amt erfolgte im Jahr 2019 / 2020 die Anordnung zur Einstellung der Arbeiten und Sicherung der Nachbarge-
bäude. Zudem wurde festgestellt, dass die Baugenehmigung auf der Grundlage der Größe des Flurstücks 
400 der Gemarkung Winterhude basiere, welches nicht mehr existiere, womit die Ausnutzung der Baugeneh-
migung formal rechtswidrig sei.  
 
Für das Flurstück 3707 der Gemarkung Winterhude wurde beim Fachamt Bauprüfung des Bezirksamtes 
Hamburg-Nord ein neuer Antrag nach § 61 HBauO auf Erteilung einer Baugenehmigung eingereicht. Durch 
die zum 01.05.2018 in Kraft getretenen Änderungen der HBauO hatte sich auch der Prüfungsumfang im 
Verfahren nach § 61 HBauO geändert. Die Baugenehmigung vom Juni 2016 wurde mit Bescheid des Bau-
amts vom Januar 2020 gemäß § 49 Abs. 2 Nr. 3 HmbVwVfG widerrufen.  
 
Im Januar 2020 sowie im Juli 2021 erfolgten die Bescheide für die Abgeschlossenheit (20 Wohneinheiten). 
Eine „zweite Baugenehmigung“ für 20 Wohneinheiten und 21 Stellplätze in der Tiefgarage wurde im Februar 
2021 erteilt. Diese wurde mit Bescheid aus Mai 2022 aufgrund von Änderungen im Untergeschoss sowie 
Außenwänden und Stellplätzen aktualisiert auf 20 Wohneinheiten mit 19 Stellplätzen in der Tiefgarage. Im 
Juli 2022 wurde ein weiterer Änderungsbescheid (Veränderung Stützen) erteilt. Zudem wurde ein Ergän-
zungsbescheid (Prüfung Standsicherheit) im August 2022 erteilt.  
 
 
 
Nach Aktenlage wurde im Februar 2024 ein Änderungsbescheid nach vereinfachtem Genehmigungsverfah-
ren nach § 61 HBauO erteilt (Neubau eines Wohngebäudes mit 20 WE und einer Tiefgarage mit 21 Pkw-
Stellplätzen.) Die mir vorgelegten Akten enthielten lediglich eine Wohnflächenberechnung für 19 Wohnein-
heiten; die zeichnerischen Darstellungen enthalten 20 Wohnungen; die zeichnerischen Darstellungen der 
Abgeschlossenheit bzgl. Tiefgarage (Anl. Zum Bescheid 21.07.2021) enthalten 20 Wohneinheiten sowie 21 
Pkw-Stellplätze in der Tiefgarage. Es wird daher die Vermutung angestellt, dass die eingesehenen Unterlagen 
nicht vollständig waren bzw. mir nicht alle Bauunterlagen zur Einsicht zur Verfügung gestellt wurden. Hieraus 
resultierende Haftungen gegenüber dem Sachverständigen sind ausdrücklich ausgeschlossen.  
 
Nach Aktenlage wurden 2 Bewehrungsabnahmen für die Sohlplatte durchgeführt: Erster Bauabschnitt am 
17.10.2022 und zweiter Bauabschnitt am 21.03.2023. Die vorgenannten Sohlbereiche wurden nach den Ab-
nahmen betoniert. Die letzte Bautätigkeit endete ca. März 2023.  
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Nach weiteren Informationen aus der Bauakte lag ein 2.Nachtrag zur Prüfung vor, des Weiteren konnte die 
Prüfung der Kellergeschoss-Wandelemente nicht vollständig durchgeführt werden.  
 
 
 
Bezüglich des Baustillstand seit ca. März 2023 wird wie folgt mitgeteilt:  

„Die Baugenehmigung und die Teilbaugenehmigung erlöschen, wenn innerhalb von drei Jahren nach ihrer 
Erteilung mit der Ausführung des Bauvorhabens nicht begonnen oder die Bauausführung länger als drei Jahre 
unterbrochen�worden�ist.“�(§ 73�HBauO,�Fassung�gültig�ab�01.01.2026). 

Die zitierte Vorschrift bestimmt die automatische Rechtsfolge des Erlöschens bei Fristüberschreitung; eine 
Heilung tritt nur ein, wenn vor Fristablauf eine wirksame Verlängerung nach den gesetzlichen Voraussetzun-
gen beantragt und gewährt worden ist. 

Überschreitet�die�Unterbrechung�die�Dreijahresfrist,�so�erlischt�die�Baugenehmigung�automatisch�nach�§ 73�
Abs. 1�HBauO;�eine�rückwirkende�Wiederherstellung�ist�nicht�vorgesehen. 

Die Norm erlaubt eine einmalige Verlängerung der Frist um drei Jahre, die jedoch vor Ablauf der ursprüngli-
chen Frist zu beantragen ist; ein nachträglicher Antrag heilt das bereits eingetretene Erlöschen nicht. Nach 
Erlöschen besteht keine gültige Baugenehmigung mehr; das Vorhaben ist formell ungenehmigt. 

Die Prüfung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Zulässigkeit baulicher Anlagen – einschließlich 
der Frage, ob für das Bewertungsobjekt eine neue Baugenehmigung erforderlich ist oder erteilt werden kann 
– ist nicht Bestandteil des Aufgabenbereichs eines Sachverständigen für die Bewertung von bebauten und 
unbebauten Grundstücken. Eine eigenständige Überprüfung der Genehmigungslage wurde daher im Rah-
men dieses Gutachtens nicht durchgeführt. Bewertungsrelevante Aussagen beruhen ausschließlich auf den 
vom Bauamt bereitgestellten Unterlagen und Informationen. Sollte für das Bewertungsobjekt künftig keine 
Baugenehmigung erteilt werden können oder entsprechende neue Auflagen, Bedingungen, Vorschriften auf-
grund der neuen Hamburgischen Bauordnung erforderlich sein, wird hierfür keinerlei Haftung übernommen. 
Die Klärung der bauordnungsrechtlichen Zulässigkeit und den ggf. damit verbundenen weiteren Erfordernis-
sen obliegt ausschließlich dem Eigentümer und / oder den zuständigen Bauaufsichtsbehörden. 

 
 
Im Grundbuch von Winterhude Blatt 17999 ist in Abteilung II unter Lasten und Beschränkungen eine Grund-
dienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) für den jeweiligen Eigentümer von BVNr. 1 des Grundstücks eingetragen 
in Winterhude Blatt 2746. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 00, Werteinfluss Grunddienstbarkeit. 
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Mieter/Miete  nicht bekannt  
Pacht/Pächter Miete:  z.Zt.: keine Mieteinnahmen 
 
 
Baukostenvorschüsse    nicht bekannt 
 
 
Mietkautionen     nicht bekannt  
 
 
Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG  nicht bekannt 
 
 
Gewerbebetrieb :      nicht vorhanden  
 
 
Maschinen 
Betriebseinrichtungen :      nicht vorhanden 
 
 
Hausschwamm, Hausbock 
u. a. tierische Schädlinge : Der Sachverständige begutachtete das zu bewertende Ob-

jekt zerstörungsfrei ; d.h. nicht zugängliche Bauteile oder 
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genom-
men werden. Bauteilöffnungen wurden nicht vorgenommen. 
Für vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachver-
ständiger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm 
oder Befall von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt 
augenscheinlich nicht festgestellt werden. 

 
 
Investitionen/Modernisierungen 
geplante nicht bekannt 
 
 
Investitionen/Modernisierungen        
zurückliegende nicht bekannt 
 
 
Beanstandungen, 
baubeh. Beschränkungen   keine bekannt 
 
 
baubehördliche Auflagen   keine bekannt 
 
 
Baulasten     keine vorhanden 

 
 

Verdacht auf ökologische Altlasten  nicht bekannt 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



Dipl. Ing. Architekt Rüdiger Meier  Sachverständiger für Immobilienbewertung 

 

 
  Seite 12 von 134 

Jahnring 17 in D-22297 Hamburg 

3 Grund- und Bodenbeschreibung 

3.1 Lage 

3.1.1 Großräumige Lage 

 

Bundesland: 
 

Hamburg 
 

Bezirk: 
 

Hamburg – Nord 
 

Ort und Einwohnerzahl: 
 

Hansestadt Hamburg (ca. 1.863.000 Einwohner); 
Bezirk Hamburg – Nord: ca. 331.000 Einwohner) 
Stadtteil Winterhude (ca. 61.200 Einwohner) 
 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: 
(vgl. Anlage 2,3,4) 
 

nächstgelegene größere Städte: 
 
Pinneberg (ca. 21 km entfernt) 
Bad Oldesloe (ca. 51 km entfernt) 
Lüneburg (ca. 59 km entfernt) 
Neumünster (ca. 62 km entfernt) 
Ratzeburg (ca. 64 km entfernt) 
Bad Segeberg (ca. 65 km entfernt) 
Lübeck (ca. 70 km entfernt) 
Kiel (ca. 92 km entfernt) 
Schwerin (ca. 113 km entfernt) 
Wismar (ca. 128 km entfernt) 
Bremen (ca. 129 km entfernt) 
Hannover (ca. 164 km entfernt) 
Berlin (ca. 291 km entfernt) 
 
Landeshauptstadt Innenstadt: 
 
Hamburg (ca. 7,5 km entfernt) 
 
Bundesstraßen: 
 
B 433 (ca.2 km entfernt) 
B 447 (ca. 3,5 km entfernt) 
B 4 (ca. 6,5 km entfernt) 
B 5 (ca. 7 km entfernt) 
 
Autobahnzufahrt: 
 
AS Stellingen (ca. 7 km entfernt) 
AS Schnelsen (ca. 7,5 km entfernt) 
AS Hamburg Horn (ca. 8 km entfernt) 
 
Bahnhof: 
 
U--Bahn Hudtwalckerstraße (ca. 1,2 km entfernt) 
U-Bahn Lattenkamp (ca. 1,5 km entfernt) 
U-Bahn Alsterdorf (ca. 2 km entfernt) 
S-Bahn Barmbek (ca. 4 Km entfernt) 
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 7 km entfernt) 
 
Flughafen: 
 
Hamburg Fuhlsbüttel (ca. 5 km entfernt) 
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demografische Struktur: 
 

Winterhude  
 
 
Gesamtbevölkerung und Fläche 
Einwohnerzahl: ca. 61.200  
Fläche: ca. 7,6 km²;  
Bevölkerungsdichte ca. 8.052 Einwohner / km² 
 
 
Geschlecht und Alter 
Geschlechterverteilung: weiblich ca. 52,8 %,  
männlich ca. 47,2 % 
 
 
Altersgruppen (Anteil an der Gesamtbevölkerung): 
00–17 Jahre: ca. 14,0 %  
18–24 Jahre: ca. 07,6 %  
25–29 Jahre: ca. 11,4 %  
30–49 Jahre: ca. 35,0 %  
50–64 Jahre: ca. 18,2 %  
65+ Jahre: ca. 13,9 %** 
 
 
Durchschnittsalter: ca. 40,4 Jahre 
 
 
Herkunft und Migration 
Staatsangehörigkeit: deutsch ca. 84,2 %,  
Staatsangehörigkeit: ausländisch ca. 15,8 % 
 
 
Bevölkerung mit Migrationshintergrund: 
ca. 18.758 Personen = ca. 30,7 %;  
bei unter 18-Jährigen liegt der Anteil höher (ca. 47,4 %) 
 
 
Weitere Kennzahlen 
Jugendquotient: ca. 21,6  
Anzahl Unter-20-Jähriger je 100 Personen im Alter 20–64) 
Altenquotient: ca. 19,6  
Anzahl 65+ je 100 Personen im Alter 20–64) 
 
 
Quellenlage und Einschränkungen 
Die Zahlen stammen primär aus dem Statistikamt Nord (Melderegister, Stichtag 
31.12.2024); ergänzende Übersichten finden sich bei CityPopulation und Wikipe-
dia. 
 
Einschränkungen: Melderegisterzahlen können von tatsächlicher Wohnbevölke-
rung abweichen (z. B. Verzögerungen bei Abmeldungen). Der Migrationshinter-
grund ist eine Schätzung (MigraPro) und nicht identisch mit Staatsangehörigkeit.  
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3.1.2 Kleinräumige Lage 

 

innerörtliche Lage: 
(vgl. Anlage 2,3,4) 
 

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Winterhude beträgt  
ca. 2 km. 
 
 
Nächstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie) 
 
Bildungseinrichtungen  
(Kindergarten, Grundschule, weiterführende Schule)  
in ca. 250 m bis ca. 1 km erreichbar 
 
Nahversorgungseinrichtungen  
(Bäckerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie, 
Bekleidungsgeschäft, Frisör, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/ 
Sportplatz, Park-/ Grünfläche)  
in ca. 100 m bis ca. 7 km erreichbar 
 
Verkehr  
(Bushaltestelle, Bahn Regionalverkehr, Flughafen)  
in ca. 150 m bis ca. 4 km entfernt 
 
Nächstgelegene Störquelle  
Funkmast ca. 150 m entfernt 
Hochspannungsmast ca. 700 m entfernt 
 
Mögliche Beeinträchtigungen  
Straßenlärm vorhanden 
 

Art der Bebauung und Nutzungen in der 
Straße und im Ortsteil: 
 

überwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche 
Nutzungen, überwiegend aufgelockerte / geschlossene oder of-
fene mehrgeschossige Bauweise, Mehrfamilienhäuser, Ein- und 
Zweifamilienhäuser o.ä.  
 

Beeinträchtigungen: 
 

überdurchschnittlich (durch Immissionen, Straßenverkehr); 
 
benachbarte, störende Betriebe und Gebäude: nicht bekannt 
 

Topografie: 
 

überwiegend eben; Garten mit Nordausrichtung 
 

 

3.2 Gestalt und Form 

 

Gestalt und Form: 
(vgl. Anlage 5) 
 

Straßenfront Jahnring: 
ca. 28,50 m; 
 
mittlere Breite: 
ca. 28,50 m; 
 
mittlere Tiefe: 
ca. 42 m; 
 
Grundstücksgröße: 
insgesamt 1.251 m²; 
 
Bemerkungen: 
fast rechteckige Grundstücksform,  
Grundstück mit Nord-Süd-Ausrichtung 
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3.3 Erschließung, Baugrund etc. 

 

Straßenart: 
 

Wohn- und Geschäftsstraße; 
Straße mit regem bis starken Durchgangsverkehr 
 

Straßenausbau: 
 

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig 
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten 
o.ä., Parkbuchten / Parkplätze im Straßenraum eingeschränkt 
vorhanden  
 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und 
Abwasserbeseitigung: 
 

elektrischer Strom, Wasser, Gas und / oder Wärme aus öffentli-
cher Versorgung vermutlich in der Straße liegend;  
 
Fernsehkabel – und / oder Telefonanschlussleitungen wie vor 
 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten: 
 

einseitige Grenzbebauung des zu erstellenden Wohnhauses 
möglich 
 

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich): 
 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
 

Altlasten: 
 

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich 
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der 
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestörte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhältnisse ohne Grundwasserein-
flüsse unterstellt. 
 

Anmerkung: 
 

In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und 
Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 
Darüberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt. 
 

 

3.4 Privatrechtliche Situation 

 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 
 

Dem Sachverständigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug 
vom 04.08.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung II des 
Grundbuchs von Winterhude, Blatt 17999, folgende Eintragun-
gen: 
 
lfd. Nr. 1: 
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) für den jeweiligen Ei-
gentümer von BVNr. 1 des Grundstücks eingetragen in Winter-
hude Blatt 2746; gemäß Bewilligung vom 22.02.2017 -URNr. 
382/2017 P – Notar ...... in Hamburg (ON 49/51in Blatt 2746)  
eingetragen am 08.09.2017. 
 
Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10 
 
lfd. Nr. 2: 
Zwangsversteigerungsvermerk.... 
eingetragen am 04.08.2025 
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Anmerkung: 
 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver-
zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht berück-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende 
Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung des 
Verkaufspreises ausgeglichen werden. 
 

Herrschvermerke: 
 

keine bekannt 
 

nicht eingetragene Rechte und Lasten: 
 

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begünstigende) 
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach all-
gemeinen Informationen nicht vorhanden. Sollten dennoch dies-
bezügliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu prüfen 
und ggf. zusätzlich zu dieser Wertermittlung zu berücksichtigen. 
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3.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 
 

Dem Sachverständigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 13.08.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthält 
keine wertbeeinflussenden Eintragungen. 
 
Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8 
 

Denkmalschutz: 
 

keine Bebauung vorhanden 
 

 

3.5.2 Bauplanungsrecht 

 

Festsetzungen im Bebauungsplan: 
 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Durchfüh-
rungsplan 304 vom 09.05.1960, folgende Festsetzungen  
(vgl. Anlage 9): 
 
W = Wohngebiet; 
III = 3 Vollgeschosse (max.); 
g  = geschlossene Bauweise; 
                Garagen unter Erdgleiche / Breite 18,00m 
 

Innenbereichssatzung: 
 

keine bekannt 
 

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: 
 

keine bekannt 
 

Verfügungs- und Veränderungssperre: 
 

keine bekannt 
 

Bodenordnungsverfahren: 
 

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk 
eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung davon ausgegangen, 
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren 
einbezogen ist. 
 

 

3.5.3 Bauordnungsrecht 

 

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. 
 
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den 
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde teilweise nicht geprüft. 
 
Offensichtlich erkennbare Widersprüche wurden jedoch nicht festgestellt. 
 
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt. 
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

 

Entwicklungszustand (Grundstücksquali-
tät): 
 

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) 
 

beitragsrechtlicher Zustand: 
 

Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen Beiträgen 
maßgebend. Als Beiträge gelten auch grundstücksbezogene 
Sonderabgaben und beitragsähnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für Erschließungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unberücksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende Straßenausbaubeiträge nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG). 
 

 

3.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 

 

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mündlich eingeholt. 
 
Es wird empfohlen, vor einer vermögensmäßigen Disposition bezüglich des Bewertungsobjekts zu diesen 
Angaben von der jeweils zuständigen Stelle schriftliche Bestätigungen einzuholen. 
 

 

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

 

(vgl. Anlage 6); 
 
Das Grundstück lediglich geringfügig bebaut (Stahlbetonsohle, tlw. Kellerinnenwände). 
 
Das Objekt ist Wohnhaus mit Tiefgarage ist noch nicht fertiggestellt. 
 

 



Dipl. Ing. Architekt Rüdiger Meier  Sachverständiger für Immobilienbewertung 

 

 
  Seite 19 von 134 

Jahnring 17 in D-22297 Hamburg 

4 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

4.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die 
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. 
 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der 
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und 
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings 
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den 
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen 
Ausführung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutachten wird die 
Funktionsfähigkeit unterstellt. 
 
Baumängel und -schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar 
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf 
den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende 
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über ge-
sundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. 
 
Insbesondere konnte nicht geprüft werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG 
ausgetauscht werden muss und ob Wärmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die 
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedämmt werden müssen. 
 

 

4.2 Nebengebäude 

keine vorhanden 
 

 

4.3 Außenanlagen 

Einfriedung (Bauzaun) 
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5 Ermittlung des Verkehrswerts 

5.1 Grundstücksdaten 

 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das geringfügig bebaute Grundstück in D-22297 Hamburg, Jahnring 
17 zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2025 ermittelt. 

 

Grundstücksdaten: 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Winterhude 17999 1 
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

Winterhude   3707 1.251 m² 

 

 

5.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen 

Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren 

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) „durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf 
den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und 
tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen 
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen 
wäre.“  

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen möglichst marktkonformen Wert des Grundstücks (d. h. den 
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nächsten Kauffall) zu bestimmen.  

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
sätzlich 

· das Vergleichswertverfahren,  

· das Ertragswertverfahren, 

· das Sachwertverfahren 

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der 
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umständen des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der 
zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen; die Wahl ist zu begründen (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). 

5.2.2 Allgemeine Kriterien für die Eignung der Wertermittlungsverfahren 

Entscheidende Kriterien für die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:  

• Der Rechenablauf und die Einflussgrößen der Verfahren sollen den in diesem Grundstücksteilmarkt vor-
herrschenden Marktüberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen. 

• Zur Bewertung bebauter Grundstücke sollten immer mindestens zwei möglichst weitgehend voneinan-
der unabhängige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Über-
prüfung des ersten Verfahrensergebnisses. 

• Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den 
im nächsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, möglichst zutreffend zu ermitteln. 
Diesbezüglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen für marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlässigsten aus dem Grundstücksmarkt (d. h. 
aus vergleichbaren Kauffällen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverständigen zur Verfügung stehen. 
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5.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren 

 

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung 

 

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstücke – dort, getrennt vom Wert der 
Gebäude und der Außenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er 
sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). 

 

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese anstelle oder ergänzend zu den Vergleichspreisen 
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). 

 

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualität in Bezug auf den 
maßgeblichen Stichtag und hinsichtlich Repräsentativität den jeweiligen Grundstücksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhältnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berücksichtigt werden können (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV). Das setzt voraus, dass sie nach 

• den örtlichen Verhältnissen, 

• der Lage und 

• des Entwicklungszustandes gegliedert  

und 

• nach Art und Maß der baulichen Nutzung, 

• der Erschließungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und 

• der jeweils vorherrschenden Grundstücksgestalt 

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen für vergleichbare unbebaute Grund-
stücke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). 

 

Zur Ableitung und Veröffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schüsse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen 
auf den Quadratmeter der Grundstücksfläche (Dimension: €/m² Grundstücksfläche). 

 

Abweichungen des zu bewertenden Grundstücks vom Vergleichsgrundstück bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstück in den wertbeeinflussenden Merkmalen – wie Erschließungszustand, spezielle Lage, Art und Maß 
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstücksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstücke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert 
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis 
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Sätze 2 und 3 ImmoWertV). 

 

Für die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und bezüglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veröffentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner relativen 
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Höhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilität überprüft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstücksmerkmale des Bewertungsobjekts 
(vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Sätze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt „Bodenwertermitt-
lung“ dieses Gutachtens). 
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5.3 Bodenwertermittlung  

 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt 1.240,00 €/m² zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie 
folgt definiert: 

 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Geschossflächenzahl (WGFZ) = 0,90 

Grundstücksfläche (f) = keine Angabe 

 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 04.12.2025 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Geschossflächenzahl (WGFZ) = 1,15 

Grundstücksfläche (f) = 1.251 m² 

 

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
04.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsgrundstücks angepasst. 

 

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts  = frei  

beitragsfreier Bodenrichtwert  
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

 = 1.240,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

 Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01.01.2025 04.12.2025  × 1,000  

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag  = 1.240,00 €/m²  

WGFZ 0,90 1,15  × 1,220 E1 

Fläche (m²) keine Angabe 1.251  × 1,000  

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land  × 1,000  

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier  

Bodenrichtwert 

 = 1.512,80 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert   = 1.512,80 €/m²  

Fläche   × 1.251 m²  

beitragsfreier Bodenwert   =1.892.512,80 € 
rd. 1.890.000,00 € 

 

 

 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2025 insgesamt 1.890.000,00 €. 
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5.3.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 

E1 - WGFZ-Umrechnung 

 

Ermittlung des Anpassungsfaktors: 

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss 

 

 WGFZ Koeffizient  

Bewertungsobjekt 1,15 1,220 

Vergleichsobjekt 0,900 1,000 

 

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,220  

 

 

 

 

 

Ermittlung der WGFZ 

EG / 1.OG / 2. OG = ca. 12,00 / 24,50 + 10,00 / 10,00 = ca. 394,00 x 3 = ca. 1.182 m² 

DG = ca. 22,13 / 11,24 + 6,39/0,62 + 7,08/0,62 + 5,40/0,30 + 8,74/10,61 = ca. 351,44 x 0,75 = ca. 265 m² 

Gesamt = 1.182 m² + 265 m² = ca. 1.447 m² = rd. 1.450 m² 

WGFZ = 1.450 m² / 1.251 m² Grundstücksgröße = ca. 1,15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hinweis: die wertrelevante Geschossflächenzahl (WGFZ) konnte auf Grundlage der vorhandenen Bauzeichnungen überschlägig ermittelt 
werden, da die vorhandenen Grundrisse in Teilbereichen nicht vollständig vermasst sind. Es kann – hieraus bedingt – zu geringen Ab-
weichungen der WGFZ kommen. Es wird darauf hingewiesen, dass hieraus bedingte Haftungsansprüche gegenüber dem Sachverstän-
digen grundsätzlich ausgeschlossen sind.   
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5.4 Vergleichswertermittlung  

 

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstücks sind ergänzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Außenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere 
objektspezifische Grundstücksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berücksichtigen. 

 

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 

 

 1.890.000,00 €
 

Wert der Außenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) 

 

+ 0,00 €
 

vorläufiger Vergleichswert  

 

= 1.890.000,00 €
 

marktübliche Zu- oder Abschläge 

 
 0,00 €

 

marktangepasster vorläufiger Vergleichswert  

 

= 1.890.000,00 € 

Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale 

 

+ 50.000,00 € 

Vergleichswert  = 1.940.000,00 €
 

 rd. 1.940.000,00 €
 

 

 

 

5.4.1 Erläuterung zur Vergleichswertberechnung 

 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter 
Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktübliche Zu- 
oder Abschläge erforderlich. 

 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind.  

 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Weitere Besonderheiten   50.000,00 € 

• Zuschlag bisheriger Bauzustand (Stahlbetonsohle, 

Kellerinnenwände), geschätzt 

50.000,00 €  

Summe 50.000,00 € 
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5.5 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

 

Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 – 26 ImmoWertV beschrieben. 

 

Die Ermittlung des vorläufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die 
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgröße 
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren. 

 

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstücken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maß der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfläche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nähe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Übereinstimmung der Grundstücksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstücks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstück hinsichtlich 
seiner wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder 
Zu- und Abschläge berücksichtigt werden können. Eine hinreichende Übereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze 
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen 
Wertverhältnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berücksichtigt werden können. 

 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte für Grundstü-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumeinheit 
(Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstücksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhältnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor). 

 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen 
Vergleichswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorläufigen Vergleichswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

 

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. 
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar. 
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5.6 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe 

 

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV) 

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstücke (Vergleichsgrundstücke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale aufweisen 
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nähe zum 
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prüfen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

 

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV) 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stücksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der 
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumein-
heit (Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen 
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prüfen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

 

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) 

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhältnisse zum Wertermittlungsstichtag. 

 

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) 

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maß 
der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zustand, Wohnfläche etc.). 

 

Zu-/Abschläge 

Hier werden Zu-/Abschläge zum vorläufigen (relativen) Vergleichswert berücksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorläufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begründet. 

 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) 

Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch 
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Vergleichswerts eine zusätzliche Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV) 

Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften – z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder auf Folgen 
von Baumängeln zurückzuführen. 
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Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze 
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

· nur zerstörungsfrei – augenscheinlich untersucht wird, 

· grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen 
für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne 
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung 
und Kostenschätzung angesetzt sind. 
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6 Verkehrswert 

 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.  

 

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.940.000,00 € ermittelt. 

 

Der Verkehrswert für das geringfügig bebaute Grundstück in D-22297 Hamburg, Jahnring 17 

 

 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Winterhude 17999 1 
 

Gemarkung Flur Flurstück 

Winterhude  3707 
 

 

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2025 mit rd. 

 

 

 

1.940.000,00 € 
in Worten: eine Million neunhundertvierzigtausend Euro 

 

 

 

geschätzt. 

 

 

 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

 

 

 

Hamburg, den 19. April 2026 
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

 

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen 
nicht der Haftung. 

 
Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein 
Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit, einschließlich von Vorsatz oder 
grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fällen der Übernahme einer 
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mängeln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des 
Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, 
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung für die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist 
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintre-
tenden Schaden begrenzt. 

 
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt. Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfül-
lungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrläs-
sigkeit verursachte Schäden. 

 
Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der 
Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auftrag-nehmer möglichen Rückgriffs 
gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen. 

  
Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straßenkarte, Stadtplan, Lageplan, 
Luftbild, u. Ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer 
anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, 
dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das 
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal 
für die Dauer von 6 Monaten. 

 

- Leistungsabgrenzung - 

 

Baumängel und -schäden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie für die Ermittlung des Verkehrswertes nötig sind. Es 
wurden keine zerstörenden Untersuchungen durchgeführt, berücksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mängel. 
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschließendes Gutachten über bauliche Mängel und Schäden dar. Ggf. vorhandene 
Risse in Bauteilen (Innenwände, Außenwände, Decken, Fensterstürze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschätzung von Bauschäden als übliche und 
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.ä. 
entstanden sein können. Für versteckte oder verdeckte bauliche Mängel und Schäden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe 
/ Materialien sowie Mängel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall o.ä. wird ausdrücklich keine Haftung durch 
den Sachverständigen übernommen. Somit ist eine Mängelfreiheit des Objekts nicht gewährleistet. 

 

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezählt, soweit sie ohne Zerstörung 
erkennbar sind; Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinweisen 
während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit 
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprüft; im Gutachten wird die Funktionsfähig-
keit unterstellt. 

 

Schädlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstücks und des Gebäudes erfolgten ausschließlich im Rahmen 
der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der 
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Wärme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschäden 
und Baumängeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezüglich Befall 
durch tierische oder pflanzliche Schädlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
geführt. Das Gebäude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schädlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein können, verweise ich hier bei weiterem Klärungsbedarf auf entsprechende Bausachverständige, 
beziehungsweise Spezialinstitute.  
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schäden und Umstände berücksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden können. Bauteilzerstörende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebäu-
des nicht durchgeführt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschäden und Baumängel an der statischen Konstruktion 
sowie an anderen Bauteilen können somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berücksichtigt sein. 

 

Baugrund: Eine lageübliche Baugrundsituation ist insoweit berücksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 
Darüberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird 
darauf hingewiesen, dass ein Grundstück im Rahmen einer Verkehrswertermittlung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das 
Vorhandensein von Altlasten wäre nur über das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens möglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsätzlich einen kontaminierungsfreien Zustand 
des Grundstücks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens müssten demnach gesondert wertmindernd in 
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar. 

 

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatsächlich bestehenden Gebäude durchgeführt. Die 
Übereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt. 

 

Abgaben, Beiträge, Gebühren: Für die vorliegende Wertermittlung wird ungeprüft unterstellt, dass alle weiteren, nicht im 
Gutachten angesprochenen, öffentlich-rechtlichen Abgaben, Beiträge, Gebühren usw. zum Wertermittlungsstichtag erho-
ben und bezahlt sind. 

 

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollständigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angeführte 
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berücksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsächlichen Eigenschaften des Grundstücks und des Gebäudes erfolgten ausschließlich nach 
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung. 

 

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstück keine Baulasten 
eingetragen. In der Praxis können jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene ältere Baulasten / Bau- und 
Nutzungsbeschränkungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen. 

 

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser, Bieter o. Ä.. in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch 
den Sachverständigen dargestellte, begründete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Män-
geln / Modernisierungsaufwendungen etc. anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressansprüche aus vorge-
nannten Besonderheiten dem Sachverständigen gegenüber sind hiermit ausdrücklich ausgeschlossen.  

Für alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskünfte, die nicht ausdrücklich mit einer Zusicherung versehen sind, 
wird keinerlei Haftung übernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestätigte Auskünfte handelt.  
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Wertermittlungsergebnisse 

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006) 

Für das geringfügig bebaute Grundstück in Hamburg, Jahnring 17 

Flur  Flurstücksnummer 3707 Wertermittlungsstichtag: 04.12.2025 

 

 

Bodenwert 

 Grund-
stücksteil 

Entwicklungs-
stufe 

beitrags-
rechtlicher 

Zustand 

BW/Fläche 
[€/m²] 

Fläche 
[m²] 

Bodenwert (BW) 
[€] 

 Gesamtfläche baureifes Land frei 1.510,79 1.251,00 1.890.000,00 

   Summen: 1.510,79 1.251,00 1.890.000,00 

 

Wesentliche Daten 

 Grund-
stücksteil 

Jahresrohertrag 
RoE [€] 

BWK 
[% des RoE] 

Liegenschaftszins-
satz [%] 

Sachwert-
faktor 

 Gesamtfläche ---- ---- ---- ---- 

      

 

Ergebnisse  

Vergleichswert: 1.940.000,00 € 

Verkehrswert (Marktwert):  1.940.000,00 € 

Wertermittlungsstichtag 04.12.2025 

 

Bemerkungen: Grundstück nur geringfügig bebaut; keine Baulasten vorhanden; Grunddienstbarkeit (Wege-
recht vorhanden); Keine Grundstücksbegehung; bauliche Mängel und / oder Schäden nicht bekannt; Feuch-
tigkeitsschäden und / oder Rissbildungen nicht bekannt 
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

 

– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 
 
BauGB: 
Baugesetzbuch 
 
BauNVO: 
Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
 
LBO: 
Hamburgische Bauordnung 
 
BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 
 
ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 
 
ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Werter-
mittlung erforderlichen Daten – Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV 
 
SW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie – SW-RL) 
 
VW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie – VW-RL) 
 
EW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie – EW-RL) 
 
BRW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie – BRW-RL) 
 
WertR: 
Wertermittlungsrichtlinien – Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstücken 
 
WoFlV: 
Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 
 
WMR: 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie – Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Miet-
wertermittlung 
 
DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung) 
 
BetrKV: 
Betriebskostenverordnung – Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten 
 
GEG: 
Gebäudeenergiegesetz – Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 
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8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

 

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024 

 
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024 
 
[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung 
 
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht – Kommentar zur Immobilienwerter-

mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010  
 
[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 – Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-

richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014  
 
[6] Sprengnetter / Kierig / Drießen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-

enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023 
 
[7] Simon / Kleiber  Marktwertermittlung Verkehrswertermittlung 
 
[8] Schmitz / Gerlach / Meisel  Baukosten Neubau 
 
[9] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel  Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung 
 
[10] Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten 
 
[11] BKI Kostenplanung Baupreise kompakt für Neubau und Altbau 
 

 

 

8.3 Verwendete fachspezifische Software 

 

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 09.03.2026) erstellt. 
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9 Verzeichnis der Anlagen 

 

Anlage  1: Fotos 
 
Anlage 1a: Luftbild 
 
Anlage  2: Überregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 
 
Anlage  3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 
 
Anlage  4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 
 
Anlage  5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 
 
Anlage  6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten (Baugenehmigungsbescheide, Teilungserklärung) 
 
Anlage  7: Wohn- und Nutzflächenberechnungen sowie weitere Berechnungen 
 
Anlage  8: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis 
 
Anlage  9: Durchführungsplan 
 
Anlage 10: Grunddienstbarkeit (Auszug) / Bewertung Wegerecht 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. 
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Anlage 1: Fotos 
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Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: Blick vom Jahnring 

  

  

  

  

Bild 3: Blick vom Jahnring Bild 4: Blick vom Jahnring 
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Anlage 1: Fotos 
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Bild 5: Blick vom Jahnring Bild 6: Blick vom Jahnring 

  

  

  

  

Bild 7: Blick vom Jahnring Bild 8: Blick vom Jahnring 
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Anlage 1: Fotos 
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Bild 9: Blick vom Jahnring Bild 10: Blick vom Jahnring Nr. 18 

  

  

  

  

Bild 11: Blick vom Jahnring Nr. 18 Bild 12: Blick vom Jahnring Nr. 18 
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Anlage 1: Fotos 
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Bild 13: Blick zum Jahnring Nr. 16 Bild 14: Blick vom Jahnring Nr. 18 

  

  

  

  

Bild 15: Blick aus nördlicher Richtung zum 
Jahnring 

Bild 16: Blick zum Jahnring Nr. 16 
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Anlage 1: Fotos 
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Bild 17: Blick aus östlicher Richtung Bild 18: Baugrubenverbau / Einzäunung 
Grundstück 

  

  

  
  

Bild 19: Baugrubenverbau / Einzäunung 
Grundstück 

Bild 20: Blick zum Jahnring Nr. 16 
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Anlage 1: Fotos 
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Bild 21: Blick zum Jahnring Nr. 16 Bild 22: Blick zum Jahnring Nr. 16 / Situation 
Grundstück 

  

  

  

  

Bild 23: Blick vom Jahnring / Situation Grund-
stück 

Bild 24: Blick vom Jahnring Richtung Haus-
nummer 18 
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Anlage 1: Fotos 
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Bild 25: Blick vom Jahnring zur Hausnummer 
16 

Bild 26: Blick vom Jahnring / Situation Grund-
stück 
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Anlage 1a: Luftbild 

Seite 1 von 1 

 
 

 
 

 

 

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 16.04.2026 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser 
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gültigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2026. 
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Anlage 2: Überregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 

Seite 1 von 1 

 
 

 
 

 

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 16.04.2026 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser 
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gültigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2026. 
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 

Seite 1 von 1 

 
 

 
 

 

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 16.04.2026 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser 
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gültigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2026. 
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 16.04.2026 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser 
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gültigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2026. 
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 
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Bild 1: Genehmigte Unterlage 
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Bild 3: Genehmigte Unterlage  
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Bild 4: Genehmigte Unterlage  
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Bild 5: Genehmigte Unterlage  
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Bild 6: Genehmigte Unterlage  

  



Dipl. Ing. Architekt Rüdiger Meier  Sachverständiger für Immobilienbewertung 

 

 
  Seite 53 von 134 

Jahnring 17 in D-22297 Hamburg 

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten / Baugenehmigungsbescheid / Abgeschlossen-
heit / Brandschutz / Baugrubenverbau  

Seite 7 von 61 

 
 

 
 

Bild 7: Genehmigte Unterlage  
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Bild 8: Genehmigte Unterlage  
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Bild 10: Genehmigte Unterlage  
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Bild 11: Genehmigte Unterlage  
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Bild 12: Genehmigte Unterlage  
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Bild 13: Genehmigte Unterlage  
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Bild 14: Genehmigte Unterlage  

  



Dipl. Ing. Architekt Rüdiger Meier  Sachverständiger für Immobilienbewertung 

 

 
  Seite 61 von 134 

Jahnring 17 in D-22297 Hamburg 

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten / Baugenehmigungsbescheid / Abgeschlossen-
heit / Brandschutz / Baugrubenverbau  

Seite 15 von 61 

 
 

 
 

Bild 15: Genehmigte Unterlage  
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Bild 16: Brandschutz 
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Bild 17: Brandschutz 
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Bild 18: Brandschutz 
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Bild 19: Brandschutz 
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Bild 20: Baugenehmigung  
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Bild 21: Baugenehmigung 2 
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Bild 22: Baugenehmigung 2 
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Bild 23: Baugenehmigung 2 
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Bild 24: Baugenehmigung 2 
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Bild 25: Baugenehmigung 2 
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Bild 26: Baugenehmigung 2 

  



Dipl. Ing. Architekt Rüdiger Meier  Sachverständiger für Immobilienbewertung 

 

 
  Seite 73 von 134 

Jahnring 17 in D-22297 Hamburg 

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten / Baugenehmigungsbescheid / Abgeschlossen-
heit / Brandschutz / Baugrubenverbau  

Seite 27 von 61 

 
 

 
 

Bild 27: Baugenehmigung 2 
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Bild 28: Baugenehmigung 2 
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Bild 29: Baugenehmigung 2 
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Bild 30: Baugenehmigung 2 
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Bild 31: Baugenehmigung 2 
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Bild 32: Baugenehmigung 2 
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Bild 33: Baugenehmigung 2 
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Bild 34: Baugenehmigung 2 
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Bild 35: Baugenehmigung 2 
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Bild 36: Baugenehmigung 2 
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Bild 37: Abriss Altbebauung 

  



Dipl. Ing. Architekt Rüdiger Meier  Sachverständiger für Immobilienbewertung 

 

 
  Seite 84 von 134 

Jahnring 17 in D-22297 Hamburg 

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten / Baugenehmigungsbescheid / Abgeschlossen-
heit / Brandschutz / Baugrubenverbau  

Seite 38 von 61 

 
 

 
 

Bild 38: Abriss Altbebauung 
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Bild 39: Abriss Altbebauung 
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Bild 40: Baugrubenverbau 
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Bild 41: Baugrubenverbau 
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Bild 42: Baugrubenverbau 
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Bild 43: Baugrubenverbau 
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Bild 44: Baugrubenverbau 
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Bild 45: Baugrubenverbau 
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Bild 46: Abgeschlossenheit 
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Bild 47: Abgeschlossenheit  
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Bild 48: Abgeschlossenheit  
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Bild 49: Abgeschlossenheit  
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Bild 50: Abgeschlossenheit  
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Bild 51: Abgeschlossenheit  
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Bild 52: Abgeschlossenheit  
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Bild 53: Abgeschlossenheit  
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Bild 54: Abgeschlossenheit  
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Bild 55: Abgeschlossenheit  
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Bild 56: Abgeschlossenheit  
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Bild 57: Abgeschlossenheit  
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Bild 58: Abgeschlossenheit  
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Bild 59: Abgeschlossenheit  
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Bild 60: Abgeschlossenheit  
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Bild 61: Abgeschlossenheit  
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Bild 2: Grunddienstbarkeit 
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Bild 3: Grunddienstbarkeit 

 

 

 


