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GUTACHTE N -ohne Innenbesichtigung -

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Mehrfamilienwohnhaus mit Gewerbeeinheit bebaute Grundstiick in
D-22767 Hamburg, HolstenstralRe 107

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
20.02.2024 ermittelt mit rd.

890.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 39 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Wohnflache

Wohn- und Nutzflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

GrundstuicksgroRe

Nebengebaude

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus mit Gewerbeeinheit, unterkellert, ca. 4-
geschossig, Massivbau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit
Betondachsteinen, Fassade Putz mit Anstrich, Warmedammverbundsystem
o.a.,

insgesamt vermutlich 7 Wohneinheiten im 1.0G bis DG
sowie 1 Gewerbeeinheit im EG

ca. 1967

6 Wohneinheiten 1.0G bis 3.0G = jeweils ca. 31 m?
1 Wohneinheit DG = ca. 42 m?
1 Gewerbeeinheit EG = ca. 61 m?

gesamt ca. 289 m?

Gewerbe EG ist vermietet
Wohneinheiten 1.0G - DG = Vermietungssituation nicht bekannt
Wohneinheiten 1.0G - DG = Leerstandsituation nicht bekannt

Uberwiegend vermutlich einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bader
in den Wohnungen innenliegend, vermutlich mit Dusche und / oder Bade-
wanne, WC / Spulkasten und Waschbecken; WC-Anlage(n) Gewerbebereich
EG vermutlich mit WC/Spulkasten und Waschbecken; Fulibodenbelage tber-
wiegend mit PVC, Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat, Klickparkett o.a.,
Wande und Decken tiberwiegend Putz mit Anstrich oder Raufasertapeten mit
Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen o0.3.; Fenster aus Holz / Kunststoff mit
Doppelverglasung; Holztiiren mit Holz- oder Stahlzargen

vermutlich Gas-Zentralheizung oder Fernwarme o0.3.; Platten- oder Rippen-
heizkorper, mit Thermostatventilen, Warmwasser tber Durchlauferhitzer /
Heizungsanlage o.&.

nicht vorhanden

266 m?

Altgebaude rickwartig (ohne Wertbeeinflussung)

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg

Seite 4 von 93



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Besonderheiten

Wertermittlung

ohne Innenbesichtigung

ohne Grundsticksbegehung

Wohnhaus genehmigt mit 6 Wohneinheit und 1 Gewerbeeinheit
Wohnhaus vermutlich mit 7 Wohneinheiten und 1 Gewerbeeinheit
Unterhaltungsstau augenscheinlich vorhanden

bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt
Modernisierungen und Modernisierungsbedarf nicht bekannt
keine Baulasten vorhanden

keine Mietvertrage vorliegend

Vermietungs- bzw. Leerstandsituation nicht bekannt

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) vorhanden

Ertragswert 1.040.000,00.- €

Vergleichswert -

Sachwert 1.050.000,00.- €
Bodenwert 0.805.000,00.- €
Verkehrswert 0.890.000,00.- € ohne Innenbesichtigung

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit Ge-
werbeeinheit

Objektadresse: Holstenstralte 107

D-22767 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Altona — Nord, Band 109, Blatt 4448, Ifd. Nr. 3
Katasterangaben: Gemarkung Altona — Nord, Flurstiick 1469,

Grundstlicksgréfle = 266 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer: Amtsgericht Hamburg — Altona,

Postfach 50 01 22
D-22701 Hamburg

Auftrag vom 12.12.2023
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 20.02.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Aulienbesichtigung des Objekts durch-

gefuihrt werden. Das Objekt konnte dabei nicht von innen in Au-
genschein genommen werden. Eine Grundstiicksbegehung
konnte ebenfalls nicht erfolgen.

Hinweis

Fir die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: Sohn und Neffe eines betreibenden Glaubigers sowie der Sach-
verstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 16.10.2023
¢ Information zum rechtskraftig festgesetzten Einheitswert

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 18.01.2024

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen auf Grund-
lage vorliegender Zeichnungen

¢ Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Hamburg

¢ Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

¢ Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bauamt

¢ Informationen lber den 6rtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

¢ Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

¢ Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-

mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

telefonische Baulastenauskunft

Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt-& StandortReport

Bewilligung zur beschrankten personlichen Dienstbarkeit

Erhaltungsverordnung Altona-Nord

Von den betreibenden Glaubigern wurden keine Auskinfte und
Unterlagen zur Verfligung gestellt.

Vom Schuldner wurden ebenfalls keine Auskiinfte und Unterla-
gen zur Verfigung gestellt.
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Praambel zur Mangel /Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewdrdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Baumangeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.a. gehdéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
rucksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fur die Feststellung
des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausflhrungen, fur die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen.

Far versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.a. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung tibernommen.

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die betreibenden Glaubiger als auch der Schuldner waren am durch den Sachversténdigen bestimmten Tag
der Ortsbesichtigung nicht anwesend.

Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden; eine Grundstiicksbegehung konnte ebenfalls nicht er-
folgen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, 4-geschossiges Mehrfamilienhaus mit einer
Gewerbeeinheit. Das Gebaude wurde ca. 1967 in massiver Bauweise erstellt und verfligt — dem aufleren
Anschein nach - Uberwiegend Uber einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard.

GemaR Bauakte wurde ein Wohnhaus mit 6 Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit genehmigt. Am Tag
der Begehung wurde durch die duRere Inaugenscheinnahme festgestellt, dass das Dachgeschoss — ohne
bauliche Genehmigung - ggf. ausgebaut wurde und zu Wohnzwecken genutzt wird.

Bei dieser Bewertung bzw. Wertermittlung werden daher 7 Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit berlck-
sichtigt. Die Genehmigungsfahigkeit des Ausbaus des Dachgeschosses wird in diesem Gutachten unterstellt.

Unter dem Punkt ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale“ werden entsprechende anfallende
Kosten fiir das Herstellen der Genehmigungsfahigkeit des DG-Ausbaues (durch Architekten, Statiker, Behor-
dengebiihren etc.) wertmindernd bertcksichtigt.

Sollte eine nachtragliche Genehmigung des Dachgeschossausbaues durch die zustandige Baubehorde ver-
sagt werden, ist das Gutachten entsprechend zu Uberarbeiten. Eine Haftung gegeniiber dem Sachverstandi-
gen bezuglich des vorgenannten Sachverhalts ,Genehmigungsfahigkeit wird unterstellt* und der damit ver-
bundenen Unsicherheiten ist daher grundsatzlich ausgeschlossen.

Bei den Wohnungen des Gebaudes handelt es sich — nach Stand der vorliegenden Bauzeichnungen — um
Einzimmer-Wohnungen mit je ca. 31 m? Wohnflache; es befinden sich jeweils 2 Wohnungen in den Ebenen
1.0bergeschoss bis 3.0bergeschoss. Die Wohnungen liegen sowohl stralBenseitig (3 Einheiten) als auch
rickseitig (3 Einheiten).

Die vermutlich vorhandene Wohnungsgrée der DachgeschoReinheit wird auf ca. 42 m? geschatzt. Die GroRe
der vorhandenen Gewerbeeinheit im Erdgeschoss wird mit ca. 61 m? angenommen.

Der eingesehenen Bauakte konnten keine Wohn- bzw. Nutzflichenberechnungen entnommen werden; die
angegebenen Grofen der jeweiligen Einheiten wurden Uberschlagig auf Grundlage der vorliegenden Bau-
zeichnungen ermittelt. Da die Einheiten insgesamt nicht zuganglich waren, konnten keine entsprechenden
Aufmalle durch den Sachversténdigen erstellt werden.

Zur vorermittelten Wohn- bzw. Nutzflache kénnen daher Abweichungen bzgl. der Gesamtwohn- bzw. Ge-
samtnutzflache vorhanden sein. Das zu bewertende Gebaude konnte insgesamt nicht von innen besichtigt
werden. Der Zutritt in das seitlich liegende Treppenhaus war ebenso nicht méglich; auf mehrmaliges Klingeln
erfolgten keine Reaktionen. Ein entsprechendes Aufmald zur Ermittlung er tatsachlichen Raumlichkeiten und
somit der tatsachlichen Wohn- bzw. Nutzflache konnte daher nicht erfolgen. Somit kann nur die Wohn- bzw.
Nutzflache zugrunde gelegt werden, die sich aus den Bauaktenangaben (Zeichnungen) ergeben. Eine ent-
sprechende Haftung gegentiiber dem Sachverstandigen bzgl. RaumgréRen und / oder Raumaufteilungen bzw.
der Gesamtwohn- bzw. Gesamtnutzflache ist aufgrund dieser Unsicherheiten grundséatzlich ausgeschlossen.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem &uf3eren Anschein nach — teilweise in
einem von Unterhaltungsstau gepragten Zustand. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 1, Fotos.

Zu weiterem Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden sowie Modernisierungs-
besonderheiten kdnnen aufgrund fehlender Innenbesichtigungen keine weiteren Auskinfte erteilt werden.

Seite 9 von 93
HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Der Schuldner erteilte dem Sachverstandigen keine Auskiinfte bzgl. Vermietung des Objekts bzw. Informati-
onen zu Leerstanden innerhalb des Objekts und stellte auch keine Objektunterlagen (insbesondere Mietver-
trége, Wohn- und Nutzflachenberechnungen oder entsprechende Angaben) zur Verfligung.

Hieraus bedingt kénnen keine Informationen zu bestehenden Mietverhaltnissen (Miethdhe, Kaution, Miet-
dauer u. a.) als auch zu ggf. vorhandenen Leerstanden erteilt werden.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung wurde durch den Sachverstéandigen ein wertmindernder Abschlag vor-
genommen.

Im Grundbuch von Altona-Nord Blatt 4448 ist in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) eine Beschrankte
personliche Dienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fiir die Hamburgische Electricitats-Werke Aktiengesell-
schaft, Hamburg eingetragen. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10. Diese Eintragung (ibt keine weitere
Wertbeeinflussung aus.
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Mieter/Miete

Pacht/Pachter

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurickliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Zur Vermietungssituation der Wohneinheiten als auch zur Si-
tuation, ob ggf. Leerstande im Objekt vorhanden sind, kbnnen
keine Informationen erteilt werden

Mieteinnahmen: nicht bekannt

Derzeit soll die Ladenkaltmiete der Gewerbeflache im EG mo-
natlich 1.500 € betragen; die Einheit soll untervermietet sein.
nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

im Erdgeschoss vorhanden

nicht bekannt;
befinden sich vermutlich im Mietereigentum

Der Sachversténdige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstdérungsfrei ; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

nicht bekannt

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg
Kreis Ostholstein

Hansestadt Hamburg (ca. 1.900.000 Einwohner);
Bezirk Altona / Altona gesamt (ca. 275.000 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:

Pinneberg (ca. 17 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 52 km entfernt)
Lineburg (ca. 57 km entfernt)
Neuminster (ca. 64 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 65 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 66 km entfernt)
Libeck (ca. 71 km entfernt)

Kiel (ca. 93 km entfernt)

Bremen (ca. 122 km entfernt)
Schwerin (ca. 122 km entfernt)
Wismar (ca. 133 km entfernt)
Hannover (ca. 159 km entfernt)
Berlin (ca. 291 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 3 km entfernt)
Bundesstralien:

B 431 (ca. 600 m entfernt)
B 4 (ca. 600 m entfernt)

B 5 (ca. 2 km entfernt)

B 447 (ca. 4 km entfernt)
B 433 (ca. 5 km entfernt)
B 75 (ca. 6 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Hamburg Bahrenfeld (ca. 3,5 km entfernt)
AS Hamburg Volkspark (ca. 4,5 km entfernt)
AS Hamburg Horn (ca. 9,5 km entfernt)

Bahnhof:
Bahnhof Altona (ca. 2 km entfernt)

Hamburg Dammtor (ca. 3,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 5 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbattel (ca. 10,5 km entfernt)

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Altona Altstadt betragt ca.
850 m.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 100 m bis ca. 750 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Backerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Frisor, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/
Sportplatz, Park-/ Griinflache)

in ca. 100 m bis ca. 1,1 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, Bahn Regionalverkehr, U-Bahn, S-Bahn,
Flughafen)

in ca. 50 m bis ca. 9,5 km entfernt

Néchstgelegene Stérquelle

(Funkmast, Hochspannungsmast, Milldeponie, Windkraftanlage
o.4.)

in ca. 500 m Entfernung (Funkmast)

Mogliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Stral3enlarm)
Stral3enlarm vorhanden

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, mehrgeschossige Bauweise

Uberdurchschnittlich (durch Immissionen, Stralenverkehr);
benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

eben

StralRenfront HolstenstralRe:
ca. 17 m;

mittlere Tiefe:
ca. 18 m;

mittlere Breite:
ca. 15 m;

GrundsticksgréRie:
insgesamt 266 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Wohn- und Geschéftsstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden;

Parkbuchten / Parkplatze im Straflenraum eingeschrankt
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Fernwarme, Gas aus Offentlicher
Versorgung; Fernsehkabel- Satellitenanschluss, Telefonan-
schluss 0.a.

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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 ungestérte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
vom 16.10.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Altona — Nord, Band 109, Blatt 4448 folgende
Eintragungen:

Ifd. Nr. 7:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Fernwarmeleitungs-
recht) fir Hamburgische Electricitats-Werke Aktiengesellschaft,
Hamburg ...

gemal Bewilligung vom 14.November 1997 (ON 69) eingetragen
am 04.12.1997

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10; ohne weitere Wert-
beeinflussung

Ifd. Nr. 16:
Zwangsversteigerungsvermerk ...
eingetragen am 13.10.2023

ohne weitere Wertbeeinflussung

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfliigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine vorhanden

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte und zu besonderen Wohnungs- und Mietbindungen kon-
nen keine Informationen erteilt werden. Hieriber wurden dem
Sachverstandigen keine Auskinfte erteilt und keine Unterlagen
zur Verfligung gestellt. Sollten dennoch diesbezligliche Beson-
derheiten vorhanden sein, sind diese zu prifen und ggf. zusatz-
lich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen telefonisch erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Durchfiih-
rungsplan D205 folgende Festsetzungen:

W = Wohngebiet;
I = 4 Vollgeschosse (max.);
g = geschlossene Bauweise

0.4.; siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8;
nicht bekannt

vorhanden; siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9;
Erhaltungssatzung Altona-Nord

nicht bekannt

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

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde teilweise nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fir Er-
schlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Hierbei unbericksichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfal-

lende Stralenausbaubeitrage nach Kommunalabgabengesetz
(KAG).

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude mit Gewerbeeinheit bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 offene Pkw-Stellplatze.

Die Gewerbeeinheit ist vermietet; Gber die Vermietungssituation bzw. den Leerstand der Wohnungen in den
Ebenen 1.0G bis Dachgeschoss kénnen keine Informationen erteilt werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gaof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte nicht gepriift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

3.2 Mehrfamilienwohnhaus mit Gewerbeeinheit

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus mit Gewerbeeinheit, lberwiegend zu
Wohnzwecken genutzt; teilweise zu gewerblichen Zwecken ge-
nutzt; viergeschossig; unterkellert; vermutlich ausgebautes
Dachgeschoss; einseitig angebaut

Baujahr: ca. 1967 (gemal Bauakte)

Modernisierung: Austausch von Fenstern, Dammung der Fassade;
(Zeitpunkte der MaRnahmen nicht bekannt)

Historie gemaR Bauakte; ca. 1965 Bauantrag Haus mit 6 Einzimmerwohnungen/Laden EG
ca. 1966 Bauantrag Holzpavillon
ca. 1967 Fernwarmekanal und Werbeanlage
ca. 1970 Verkaufsstelle Pkw und Reklameschild
ca. 1979 Umbau Gewerberaum
ca. 1980 Giebelbemalung und Leuchtreklame
ca. 1983 Leuchtreklame und Bauantrag fir 3 Garagen
ca. 1984 schadhafte Fassade
ca. 1985 Werbetafel
ca. 1995 Giebelbemalung / Werbeanlage
ca. 1996 Miulllagerung auf Grundstiick
ca. 2002 Werbeanlage
ca. 2003 Antrag Gewerbe Gaststatte ohne Speisen
ca. 2012 Erweiterung Wohnhaus Bauvoranfrage / Antrag zurtick-
genommen
ca. 2015 Nutzungsanderung Kiosk mit Internet Cafe / Bar
ca. 2016 Duldung Betreten des Grundsticks fur Nachbar Haus-
nummer 109/113
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Flachen und Rauminhalte o.a. Die Wohn- und Nutzflache betragt rd. 289 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 604 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,

Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.
AuRlenansicht: StralRenseite verputzt und gestrichen; Gartenseite / Rickseite
nicht bekannt; Giebelseite verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
gemal Zeichnung mit Treppenhaus und mehreren Kellerrdumen

Erdgeschoss:
geman Zeichnung mit Treppenhaus und mehreren Raumen einer Gewerbeeinheit

1. Obergeschoss:
gemal Zeichnung mit 2 Wohneinheiten; vermutlich jeweils mit Diele, Bad, Kiiche und einem Zimmer

2. Obergeschoss:
gemal Zeichnung mit 2 Wohneinheiten; vermutlich jeweils mit Diele, Bad, Kiiche und einem Zimmer

3. Obergeschoss:
gemal Zeichnung mit 2 Wohneinheiten; vermutlich jeweils mit Diele, Bad, Kiiche und einem Zimmer

Dachgeschoss:
gemal Zeichnung nicht erkennbar, ob eine Wohneinheit vorhanden ist; gemal aulerer Ansicht mit Dach-

gaube zur Stralde; vermutlich zu Wohnzwecken genutzte Einheit; nach Aktenlage jedoch nicht genehmigt

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.a.,
gem. statischer Berechnung, gemaf Bauunterlagen

Keller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk, Warmedammverbundsystem
Innenwande: tragende Innenwande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk;

nichttragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Stédnderwéande (Leichtbau) o.a.
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Stahlbeton, mit Estrich

Kellertreppe / Geschosstreppe:

vermutlich Stahlbetonkonstruktion; Stufen belegt mit Fliesenbe-
lag; vermutlich einfaches Metallgelander, Handlauf mit Kunst-
stoffliberzug 0.a.,

Eingangstiir aus Metall, Stahlblech 0.3., mit Anstrich;
Hauseingang vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton); Dachrinnen und Regenfallrohre

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

vermutlich zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich einfache / durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;

Taroéffner, Klingelanlage, Telefonanschluss o.a.

vermutlich Zentralheizung als Pumpenheizung
oder Fernheizung; Flach- oder Rippenheizkorper,
mit Thermostatventilen o.a.

vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliiftung); einfache Schachtliftung in innenliegenden Rau-
men oder mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als
Einzelraumlufter (Schachtluftung) im innenliegenden Bad/WC
0.4.

vermutlich zentral iber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro),
Boiler (Elektro)

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.6 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnungen / Gewerbe” zusammengefasst.

3.2.7 Wohnungen /| Gewerbe

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

vermutlich (schwimmender) Estrich mit Teppichboden, Textilbe-
lag, Kunststoffbelag, PVC, Linoleum, Laminat, Fliesen, Kleinmo-
saik, Kunststein o.a.

vermutlich glatter, einfacher Putz, Uberwiegend mit Binderfar-
benanstrich, einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich,
Holzverkleidungen, Fliesen 0.a.

vermutlich Deckenputz mit einfachen Binderfarbenanstrich,
Holzvertafelungen, Raufasertapeten mit Anstrich, Kunststoffplat-
ten 0.a.

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;

Eingangstur:
Metalltir o.a.

Zimmertiren:

vermutlich einfache Tilren (Sperrholz), aus Holzwerkstoffen;
mit Schléssern und Beschlagen;

Stahl- oder Holzzargen o.4.

vermutlich einfache bis durchschnittliche Wasser- und Abwasse-
rinstallation, Gberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bader Wohneinheiten 1.0G bis DG (innenliegend):

vermutlich 1 eingebaute Wanne und / oder 1 eingebaute Dusche,
1 Stand-WC mit Spilkasten, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschi-
nenanschluss, Durchlauferhitzer 0.3.

WC-Anlage(n) Gewerbeeinheit EG:
vermutlich mit Waschbecken, Stand-WC mit Spulkasten 0.3.

vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

dem aufBeren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar
vermutlich zweckmaRig, individuell, fir das Baujahr zeittypisch

vermutlich keine

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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3.2.8 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

vermutlich keine

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend

dem aufBeren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar
vermutlich keine

Der bauliche Zustand ist — dem aueren Anschein nach — befrie-

digend. Es besteht — dem auReren Anschein nach — Unterhal-
tungsstau.

rickwartig Unterstellgebaude 0.a. vorhanden

(ohne weitere Wertbeeinflussung)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, He-

cken) o0.a.

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit Gewerbeeinheit bebaute
Grundstiick in 22767 Hamburg, Holstenstrale 107 zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Altona - Nord 109 4448 3
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Altona - Nord 1469 266 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewéhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

4.2.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldassigsten aus dem Grundstiucksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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4.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.4 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebéaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafigeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
e der Erschlieungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke 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 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobijekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).
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4.3 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ware im vorlie-
genden Fall moéglich, weil eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verfligbar ist und auch hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstilicks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag als auch Umrechnungskoeffi-
zienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden Grundstuicksart zwecks
Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts
zur Verfligung.

Das Verfahren wird jedoch nicht angewendet, da eine Plausibilitadtsprifung des Ergebnisses aus dem Ertrags-
wertverfahren mittels Ertragsfaktor flir Mehrfamilienhauser gem. Grundstiicksmarktbericht erfolgt.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstick zu, da es als
Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren (gemal §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster
Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell ein-
gefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden. Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen wer-
den kann. Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vie-
len Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewir-
ken. Das Sachwertverfahren wird lediglich zu informativen Zwecken angewendet.
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4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 2.907,89 €/m* zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 16

Grundstiicksflache (f) =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

keine Angabe

Wertermittlungsstichtag = 20.02.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZ) = 191
Grundstiicksflache (f) = 266 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 2.907,89 €/m*
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 20.02.2024 % 0,89 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 2.588,02 €/m?
GFzZ 1,6 1,91 % i1 E2
Flache (m?) keine Angabe 266 x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 3.027,99 €/m*
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3.027,99 €/m®
Flache 266 m*
beitragsfreier Bodenwert = 80544534 €

rd. 805.000.00€

| Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 insgesamt 805.000,00 €.
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4.5 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik
Wertermittlungsstichtag 20.02.2024

BRW-Stichtag - 01.01.2023
Zeitdifferenz = 1,14 Jahre
Bodenwertdynamik b x -10  %/Jahr
insgesamt -11,32 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 0,89

E2 - GFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: gemafl Gutachterausschuss

GFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,91 1,17
Vergleichsobjekt 1,60 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,17

Ermittlung WGFZ
7,99 x 10,99 + 2,06 x 6,24 = 100,66 x4 = 402,64 (EG -3.0G)

100,66 x 0,75 = 075,50 (DG)
100,66 x 0,30 = 030,20 (KG)
Gesamt = 508,34 rd. 508 m?
Grundstuick = 266 m?

WGFZ = 508/266 =1,91
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5 Ertragswertermittiung

5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert‘ und ,vorladufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung
des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache An- | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
zahl
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck. (€Elm?) monatlich jahrlich
Nr. ) bzw. € €
(€/Stck.)
Mehrfamilienwohnhaus |1 |Gewerbe EG 61,00 20,00 1.220,00 14.640,00
mit Gewerbeflache vorn / hinten
2 | Wohnung 31,00 13,00 403,00 4.836,00
1.0G vorne
3 | Wohnung 31,00 13,00 403,00 4.836,00
1.0G hinten
4 |Wohnung 31,00 13,00 403,00 4.836,00
2. OG vorne
5 |Wohnung 31,00 13,00 403,00 4.836,00
2. OG hinten
6 |Wohnung 31,00 13,00 403,00 4.836,00
3. OG vorne
7 | Wohnung 31,00 13,00 403,00 4.836,00
3. OG hinten
8 |Wohnung DG 42,00 13,00 546,00 6.552,00
vorne / hinten
Summe 289,00 - 4.184,00 50.208,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 50.208,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 12.049,92 €
jahrlicher Reinertrag = 38.158,08 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 805.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) = 24.150,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.008,08 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 17,413
vorladufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 243.922,70 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 805.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert

1.048.922,70 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 1.048.922,70 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert = 1.038.922,70 €

rd. 1.040.000,00 €
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5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten MaRRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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ZielgroRe LZ Liegenschaftszins (gemal Gutachterausschuss Hamburg)

4,37 x Lagefaktor x Alter x Erstbezugsfaktor x Stadtteilfaktor x Aktualisierungsfaktor

4,37 x (1650/1100)0.2820 =4,37 x0,891 =3,89 (Lage)
3,89 x 1,00 = 3,89 (Alter grofier 30 Jahre)
3,89 x 1,00 = 3,89 (Erstbezug)

3,89 x 1,00 = 3,89 (Stadtteil Altona-Nord)
3,89 x 0,679 = 2,64 (Aktualisierung 1.1.23)
Liegenschaftszins GAA HH = 2,64

Spanne +/-14% = 2,27 bis 3,00

Der im Ertragswertverfahren angewendete Liegenschaftszinssatz liegt innerhalb der vorgenannten Spanne
(2,27 bis 3,00) und wird als sachgerecht erachtet.

Marktiuibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das (gemal Bauakte) 1967 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich)
modernisiert zuzuordnen.
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In Abh&ngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

* dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1967 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert® ergibt sich fur das Gebaude
gemal der Punkirastermethode ,Sprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jah-

ren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittilungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -10.000,00 €
+  Kosten Genehmigungsfihigkeit Ausbau DG -10.000,00 €
Summe -10.000,00 €
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6 Prifung auf Plausibilitat

6.1 Priifung auf Plausibilitdt mittels Ertragsfaktor / Gutachterausschuss Hamburg (GAA HH)

Zielgrofie EF Ertragsfaktor (Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete)

14,87 x Lagefaktor x Erstbezugsfaktor x Baujahresfaktor x Stadtteilfaktor x Aktualisierungsfaktor

14,87 x (1650/1100)0:346"
17,115 x 1,00
17,115 x 1,00
17,115 x 1,00
17,115 x 1,691

=14,87 1,151 =17,11 (Lage)
=17,11 (Erstbezug)

=17,11 (Baujahr bis 1979)
=17,11 (Stadtteil Altona-Nord)
= 28,93 (Aktualisierung 1.1.23)

Ertragsfaktor GAA HH
Spanne +/-15%

= 28,93
= 24,59 bis 33,26

ZielgroRe EF Ertragsfaktor:
Ertragswertberechnung
Jahresnettokaltmiete
Zielgroflie EF Ertragsfaktor:

(Kaufpreis Ertragswertberechnung / Jahresnettokaltmiete) = 27,25
= 1.040.000 €

= 38.158,08 €

= 1.040.000 €/ 38.158,08 = 27,25

Der ermittelte Ertragsfaktor aus dem Ertragswert / Jahresnettokaltmiete ermittelt sich mit 27,25 und bestatigt
den oben ermittelten Ertragsfaktor (Uber Berechnung Grundstliicksmarktbericht / Gutachterausschuss) mit

28,93 hinreichend genau.

Dieser liegt zudem in der vorgenannten Spanne (24,59 bis 33,26). Die eher geringe Abweichung liegt im Ubli-

chen Rahmen.
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7 Sachwertermittlung — nur informativ -

7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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7.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priufung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 Sachwertberechnung — nur informativ -

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus
mit Gewerbeeinheit

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 727,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis

« Brutto-Grundfldche (BGF) 604,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 7.500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 446.608,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.02.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 799.874,93 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 799.874,93 €
Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
s prozentual 68,75 %
« Faktor 0,3125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 249.960,92 €
vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ochne AuRenanlagen) 249.960,92 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.499,61 €
vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 252.460,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 805.000,00 €

vorldufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

1.057.460,53 €
X 1,00

+ 0,00 €

= 1.057.460,53 €

- 10.000,00 €

Sachwert

1.047.460,53 €
rd. 1.050.000,00 €

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Ermittlung BGF
7,99 x 10,99 + 2,06 x 6,24 = 100,66 x 6 (KG bis DG) = 603,96 = rd. 604 m?

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwénde 23.0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11.0 % 1,0
FuRb&den 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9.0% 1,0
Heizung 9.0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |430% | 57,0% | 00% | 00%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuRenwénde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
Standardstufe 3 | nen; Edelputz; Warmeddammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
0.4.
Dach
Statidardstife s einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméalRe

Dachdammung (vor ca. 1995) 0.a.

Fenster und Auentiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995) o0.a.

Innenwénde und -tliren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Signdardstufe 2 stdanderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen o0.4.
staridardstifes nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillite
AnnaiiaiEs Standerkonstruktionen; schwere Tiiren o.3.
Deckenkonstruktion
Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Standardstufe 3 P -
utz o.a.
FuRbéden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung o.4.
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVYC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten o.4.

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 : 5
gefliest 0.a.
Heizung
Staridardatife 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

kessel 0.3.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgeméaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 670,00 40,0 268,00
3 765,00 60,0 459,00
4 915,00 0,0 0,00
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 727,00
gewogener Standard = 2,6

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebdudestandards 1 und 2 erganzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

727,00 €/m* BGF
rd. 727,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Héhe geschéatzt, wie dies dem gewdéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundiage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbauten 7.500,00 €
Summe 7.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt ver&ffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréfe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
seizt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 1,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte 2.499,61€
insg. (249.960,92 €)
Summe 249961 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berilicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ der verfugbaren Angaben des értlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
* der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

¢ desin[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwerifaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréfRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

+ eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

* des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwerifaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch

marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -10.000,00 €
* Kosten Genehmigungsfahigkeit Ausbau DG -10.000,00 €
Summe -10.000,00 €
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8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hAngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

8.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfah-
ren wurde lediglich zu informativen Zwecken angewendet.

8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 1.040.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 1.050.000,00 € nur informativ
ermittelt.
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8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in sehr guter
Qualitat (Vergleichsmieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,00 (c) x 0,00 (d) = 0,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[1.050.000,00 € x 0,000 + 1.040.000,00 € x 1,000] + 1,000 = rd. 1.040.000,00 €.
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9 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit Gewerbeeinheit (EG) bebaute Grundstlick in
22767 Hamburg, Holstenstralle 107

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Altona - Nord 4448 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Altona - Nord 1469

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 mit rd.

1.040.000,00 €

in Worten: eineMillionvierzigtausend Euro

abzgl. 150.000 € (ca.15%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung
890.000,00 €

in Worten: achthundertneunzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 29. April 2024

AV

[ |
Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Mele,
- Sachverstindiger fur Immablijenfewertun
| Mitglied Im Bundissverband &ffentilc
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10 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-stattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persoénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-pariert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, berticksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlielRendes Gutachten tber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwéande, AuBenwande, Decken, Fensterstilirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als ubliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.a.
entstanden sein kdnnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden efc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.3. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen Gbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliellich im Rah-
men der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittiung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
bezlglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das Gebdude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lagetbliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten wéare nur Gber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstuicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens mussten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebaude durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrédge, Gebihren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berticksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliel3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstiick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau-
und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrs-
wertermittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den Sach-
verstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln / Mo-
dernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Beson-
derheiten dem Sachverstandigen gegentiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Gibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnhausgrundstiick in Hamburg, HolstenstraBe 107
Flur Flursticksnummer 1469 Wertermittlungsstichtag: 20.02.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 3.060,15 266,00 814.000,00
Land
Summe: 3.060,15 266,00 814.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [ca.m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache [ Mehrfamili- 604,00 | 289,00 1967 80 25
enwohnhaus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 50.208,00 12.049,92 € 3,00 1,00
(24,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 2.816,61 €/m> WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 3.080 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 17,72

Verkehrswert/Reinertrag: 23,32

Ergebnisse

Ertragswert: 1.040.000,00 €

Sachwert: 1.050.000,00 € nur informativ

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 0.890.000,00 € ohne Innenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag 20.02.2024

Bemerkungen: ohne Innenbesichtigung, ohne Grundstlicksbegehung, bauliche Mangel und / Schaden nicht
bekannt; Unterhaltungsstau und / oder Modernisierungsbedarf innerhalb des Gebaudes nicht bekannt;
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11 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

11.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uiber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — 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 fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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11.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
El
(10]

(1]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung
Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

11.3 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 23.02.2024) erstellt.
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12 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 1a:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:

Anlage 10:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobijekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Wohn- und Nutzflachenberechnungen (Zusammenstellung)

Durchfiihrungsplan

Erhaltungssatzung Altona-Nord

Bewilligung: Beschrankte personliche Dienstbarkeit

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos
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Bild 1:  unmiftelbare Umgebung Bild 2:  unmittelbare Umgebung

Bild 3: Gebaudeansicht Bild 4: Gebidudeansicht
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Anlage 1: Fotos
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Bild 5: Gebaudeansicht Bild 6: Situation Eingangsbereich

Bild 7: Situation Eingangsbereich Bild 8: Situation weiterer Grundstiicksbe-
reich
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Anlage 1: Fotos

Seite 3 von 3

Bild 9: Eingangsbereich Gewerbe Bild 10:  Eingangsbereich Treppenhaus zu
den Wohnungen

Bild 11:  Eingangsbereich Situation Klingelan-
lage
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Anlage 1a: Luftbild
Seite 1 von 1

Orthophoto/Luftbild Hamburg
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 28.04.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser

Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Ubersichtskarte MairDumont

22767 Hamburg, Holstanstr. 107
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 28.04.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser

Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 3:

Seite 1 von 1

Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Regionalkarte MairDumont

22767 Hamburg, Holstenstr. 107

AT
N\ 5 Hamasg —

ltona-Nord'

. 2 = " S (.
e [P LS,
102653612 | etfag, D-73760 Ostfiidem
Mafiztat (im Peplerdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3400 m ¥ 3400 m
e} 2,000 m
sinnall mit (Fina B bis zu 30 3
i Regionabarnta wid hemasgageben vom Falk-verlag, Cranthiilt u.a. die Db und diz uktur der Stadt. Die
Harte begt fend fiir O ver und wird im Malstabsbareich 1:10.000 Bs 130,000 angaboten, Die Karte darf in &inem Cxposs genutst

westen. D2 Lizenz uminast dis Verviaiffilogung von mngimal 30 Cxemplaren, sowie die Yerwandung in Gutadhten im Rehman von Zwn@syenstegerungen und
deren Werdffentichung dusch amisgerichtz:

Datenquelle
HAIRUUMONI ikt B Uo. K Stand. JuUe

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 28.04.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gliltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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22767 Hamburg, Holstenstr. 107
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 28.04.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Freie und Hansestadt Hambui

Landesbetrieb Gaoinl‘omlatEn und Vermessung f_uszuﬂ a#sfgei;n;t t
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster legenscharts aster
Neuenfelder Strafie 1 Liegenschaftskarte 1:1000

21109 Hamburg

Erstellt am 18.01.2024
Flurstick: 1468 Autiragsnummer: B33-2024-12330117

Diese Karte st geschitzt, Ve oder be an Dritte ist nur im Rahman der Bestimmungen

rvieffltigung, L i die Weiterg, 3¢
In §15 HmbVermG vom 20,04.2005 (HmbGVBI $.135), zuletzt gedndert am 31, August 2018 (HmbGVBI. S. 282, 284), zulassig.

Seite 62 von 93
HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg



Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 1: Gesamtplan Griindung / Fundamente
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 2: Gesamtplan Kellergeschoss
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 3: Gesamtplan Erdgeschoss
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Abb. 2: Flurstiick 1469 - B Flichen / Geplante Flichen / Bebaubare Flichen nach D 205

Berechnung GRZ:

Grundsticksflache = 266 gm. Nach D 205 zulassige bebaubare Flache = 140,65 > GRZ 0,53,
Akluell bebaute Flache = 100,68 gm plus Neuplanung = 139,32 qm = Gesamtflache 240,00 qm.
Das ergébe eine neue GRZ von 0,90

Seite 2 von 3

Bild 15:  Bauvoranfrage (Antrag zurickgenommen)
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Zusammenstellung der Wohn- und Nutzfldchen MFH mit 7 WE zzgl. Gewerbe

Gewerbe EG ca. 61 m?
Wohnung 1 vorne 1,0G ca. 31 m?
Wohnung 2 hinten 1.0G ca. 31 m?
Wohnung 3 vorne 2.0G ca. 31 m?
Wohnung 4 hinten 2.0G ca. 3Im?
Wohnung 5 vorne 3.0G ca. 31m?
Wohnung 6 hinten 3.0G ca. 31 m?
Wohnung 7 DG ca. 42 m?
Gesamt rd. ca 289 m*
Hinweis:

Zur vorermittelien Wohn- und Nutzfliche kénnen Abweichungen bzgl. der GesamtfiGche als
auch der einzelnen Wahnungen / Gewerbeeinheit vorhanden sein. Das zu bewerfende
Wohnhaus mit vermutlich 7 Wohneinheiten zzgl. einer Gewerbeeinneit kennte nicht von innen
besichtigt werden. Ein entsprechendes AufmaB zur Ermitflung der tfatséchlichen Raum-
lichkeiten und somit der fatstichlichen Wohn- bzw. Nutzfiéichen konnte daher nicht erfolgen.
Eine entsprechende Berechnung der Wohn- und Nutzfldchen war in den eingesehenen
Bauaklen nicht vorhanden. Somit kénnen nur die Wohn- und Nutzfléichen zugrunde gelegt
werden, die sich aus den vorliegenden Zeichnungen ergeben und lediglich UberschiGgig er-
mittelt werden kénnen. Eine enfsprechende Haftung gegentber dem Sachverstandigen bzgl.
RaumgréBen und / oder Raumaufteilungen bzw. der Wohn- und Nufzildche der einzelnen
Wohn- bzw. Gewerbeeinheit oder der Gesamtfldche des Wohnhauses mit Gewerbe ist daher
grundsatzich ausgeschlossen.
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mwmm 37223
‘-"Wm" W%v:{a A 0113
Telefon 35 04-32 92/32 98

BN. 9.41-32
Irlduterungen zum Durchfiihrungsplan ﬁ”ﬁ%?

Bezirk Altona, Stadtteil Altona-Altstadt
Planbezirk: Holstenstirasse - Allee - Vestliche Grenze des
Flurstiicks 56 - Westliche Grenege des Friedhofes

Norderrecihe - Norderreihe

1l.) Nutsungsart Futzungsgrad der Grundstiicke;

ebauung nac che un CH
Der Durchflihrungsplan bestimmt:

1.1 drei-, vier- und achtgeschossige Wohnhausbebauung
(W3g, Wig, Weg);
1.2 eingeschossige Ladenbebauung (Llg);
1.3 keller- und erdgeschossige Garagen (GakK, GeE) als
Gemeinschaftsanlagen gemiss § lo der ileichsgaragen-
( ordnung.

2.) Besondere Vorschriffen:

2.1 Soweit der Durchfilhrungsplan keine besonderen Be=-
stimmungen trifft, gelten die Vorschriften desg
Baupolizeirechts, insbesondere die der Baupolizei-
vercrdaung,

2.2 Auf die im Durchfilhrungsplan ausggwiesene achtge-
schossige Wohnhausbebauung (W8) finden die Vor-
§chriftan des § 33 der Baupolizeiverordnung Anwen-

ung,

2.3 pie zuldssigen Traufh8hun betragen hbchstens
2,31 fir die achtgeschossige Wohnhausbebauung (W8g):

25,0 m
2,32 fiir die eingeachossige Ladenbebauung (Llg):
4,5 m,
2.4 gie Beheizungsanlugen der eingeschossigen Ladenbe-
auung (Llg) und der keller- und erdgeschossigen
Garagen (Gak, GeB) sind so einzurichten, dass die
Nachbarschaft nicht durch Rauch oder Russ belédstigt
wird,

2.5 Die nicht bebaubaren Grundstiicksflichen und die
Oberfléche der kellergeschossigen Garagen (GeK) sind
girtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

2.6 Die Strassenhbhen werden jeweils im Baugenehmigungs-
verfahren angewliesen.

) Massnahmen zur Ordnung von Grund und Boden:
Simtliche Grundstiicke des Planbezirks milssen durch Um=-
legung neu aufgeteilt werden, unbeschadet der MSglich-
keit der Enteignung nach dem Aufbaugesetz oder dem Bau=-
landbeschaffungsgesetz.

Ist die Umlegung nicht zweckmdesig, kann die Zusammenle-
Eung angeordnet werden. An Stelle der Umlogung konn ein
renzausgleich angeordnet werden.

Q =q

Himageaq piis Ui

wap ym Sun

4.) Massnahmen zur Ordnung der Bebauung:
4.1 In dem Planbezirk kann eine gleichzeitige Bebauung

angeordnet werden.

4.2 Es kann eine Preilcgung angeordnet werden, soweit
dies zur Verwirklichung des Durchfiihrungsplans er-
forderlich ist.

Seite 81 von 93
HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 9:

Seite 1 von 11

Erhaltungsverordnung Altona-Nord

HmbGVBI. Nr. 21

Dienstag, den 18. Juni 2019 193

Biume einem Stammumfang von mindestens 1Bcm,in I m
Héhe iiber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Straucher
sind in der F grife von mi 125 cm zu verwen-
den, und je 2m? ist ¢in Strauch zu pflanzen.

12. Nicht iiberbaute Flichen auf Tiefgaragen sind mit cinem
mindestens 50cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu verschen und zu begriinen. Soweit Baumpflanzun-
gen vorgenommen werden, muss auf einer Fliche von
12m? je Baum die Schichtstirke des durchwurzelbaren
Substrataufbaus mindestens 1 m betragen.

13. Aufebenerdigen Stellplatzanlagen ist fiir je vier Stellplitze
ein grofikroniger Baum zu pfl Im K bereich
jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindes-
tens 12 m? anzulegen und zu begriinen.

14. Die Dicher von Gebduden mit bis zu 15 Grad geneigten
Dachflichen sowie die Flachdicher iiberdachter Stell-
plitze sind mit einem mindestens 8 cm starken durchwur-
zelbaren Substrataufbau zu verschen und extensiv zu
begriinen. Von ciner Begriinung kann in den Bereichen
abgesehen werden, die als Terrassen, der Belichtung, der
Be- und Entliiftung oder der Aufnahme von technischen
Anlagen dienen.

15. Aufenwinde von Gebiuden, deren Fi d mehr
als 5m betrdgt, sowie fensterlose Fassaden sind mirt
Schling- ader Klerterpflanzen zu begriinen; je 2m Wand-
linge ist mindestens cine Plznze zu verwenden.

§3
Fiir das Plangebiet werden dic bisher bestechenden Bebau-
ungspline aufgehoben.

Hamburg, den 31. Mai 2019,
Das Bezirksamt Hamburg-Nord

Verordnung

zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung

fiir ein Gebiet im Stadtteil Altona-Nord
(Soziale Erhaltungsverordnung Altona-Nord)
Vom 3. Juni 2019

Auf Grund von §172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Bange-
serzbuchs (BauGH) in der Fassung vom 3. November 2017
(BGBL I 8. 3635) in Verbindung mit §4 des Bauleitplanfest-
stellungsgesetzes in der Fassung vom 30. November 1999
(HmbGVBL §. 271), zuletzt geindert am 23. Januar 2018
(HmbGVBI. 8. 19, 27), und §1 der Weiteriibertragungsverord-
nung-Bau vem 8. August 2006 (HmbGVBI. 5. 481), zuletzt
geindert am 23, April 2019 (HmbGVBI. S. 109), wird ver-

ordnet:

§1

Riumlicher und sachlicher Geln hereich

Teil 1:
M llandallce (Flurstiick 2295), uber die WaidmannstraBe

(1) Zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung wird das in dem anliegenden Ubersichtsplan mir einer
Linie umgrenzte Gebier, dessen Grenzen sich aus der Grenzbe-
schreibung nach Absatz 2 ergeben, als Gebiet der Sozialen
Erhaltungsverordnung festgesetzt. In dem Gebiet der Sozialen
Erhaltungsverordnung bediirfen der Riickbau, die Anderung
oder die Nutzungsinderung baulicher Anlagen einer Geneh-
migung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB. Dies gilt
auch, wenn das genehmigungsbediirftige Vorhaben nach Satz 2
keiner Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBL. 5. 525, 563), zulerzt gedn-
dert am 26. November 2018 (HmbGVBI. §. 317), bedarf.

(2) Das Gebiet der ialen Erhal
wie folgt begrenzr:

ordnung wird

(Flurstiick 5180), West- und Nordgrenze des Flurstiicks 4239
(WaidmannsrraBe 8b, 8c, 8d, Be, 8f, 8g, 8h und 81), Nord- und
Ostgrenze des Flurstiicks 2326 (Kieler StraBe 93 und 91), Ost-
grenze des Flurstiicks 2325 der Gemarkung Ouensen (Kieler
Strafe 89 und 87), iiber die Kicler Strafie (Nordgrenze des
Flurstucks 83), Wesigrenzen der Flursticke 1408, 1409 und
1410 (Kieler Strafie 70, 72, 74, 76, 78, 80, 82 und 84), West- und
Nardostgrenze des Flurstiicks 65 (Kicler StraBe 86, 88 und 90),
Nordosigrenze des Flurstiicks 52 (Ovelgénner Strafie), Nord-
ostgrenzen der Flurstiicke 45, 44, 43, 42 und 41 (Pinneberger
Weg 25, 23, 21, 19, 17 und 15), Nordostgrenze des Flurstiicks
34 (Hoherade), Nordostgrenzen der Flurstiicke 30, 29, 28, 27,
26 und 25 (Pinneberger Weg 13, 11, 9, 7, 5 und 3), Nordost-
grenze des Flurstiicks 21 (Ophagen), Nordostgrenze des Flur-
stiicks 2234 (Eimsbiitteler Strafe), Eimsbiitteler Strafie (Flur-

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg
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stiick 2234), Ostgrenze des Flurstiicks 2234 (Eimsbiitreler
Strafie), Max-Brauer-Allee (Flurstiick 2427), iiber die Strese-
mannstrafie (Flursriick 2360), iiber das Flurstiick 2006 (Strese-
mannstrae 114), Sidgrenzen der Flurstiicke 450, 451, 452,
453,454,455, 456,457,458, 459, 460,461 und 462 (Stresemann-
strafie 116, 118, 120, 122, 124, 126, 128, 130, 132, 132a, 134, 136,
136a, 140, 140a, 142, 144, 144a, 146, 148, 150 und 162), Sid-
grenze des Flurstilcks 2360 (StresemannstraBe), iber den
Holstenplatz (Flurstiick 1945), Stresemannstrafie (Flurstiick
2360), HolstenstraBe (Flurstiick 2432 der Gemarkung Altona-
Nord), Max-Brauer-Allee (Flurstiick 251 der Gemarkung
Altona-Nordwest und Flurstiick 10 der Gemarkung Altona-
Sudwest), uber den Paul-Nevermann-Platz (Flurstiick 4854 der
Gemarkung Ottensen), Prisident-Krahn-Strafie (Flurstiick
281), iiber die Julius-Leber-StraBe (Flurstiick 73 der Gemar-
kung Altona-Nordwest), HarkortstraBe (Flurstick 5252 der
Gemarkung Ottensen), Gerichtstrafie (Flurstiick 42), Vereins-
weg (Flurstiick 41), Haubachsrraie (Flursriick 1528), iiber das
Flurstiick 1527, Haubachstrabe (Flurstick 1528), Sadwest-,
Nordwest- und Ostgrenze des Flurstiicks 34 (Haubachstrafie
91), Nordgrenze des Flurstiicks 33 der Gemarkung Altona-
Nordwest (Haubachstrafie 93 und Holstenstrafic 214), Sid-
westgrenze der HolstenstraBe (Flurstuck 2432 der Gemarkung
Altona-Nord), Bahnanlage (Flurstiick 4346 der Gemarkung
Qrrensen), iither das Flurstiick 1088 (Holrenaustrale), Ost- und
Siidgrenze des Flurstiicks 5 (HoltenaustraBe 29), Siidgrenzen
der Flurstiicke 4 (Holtenaustrafe 31) und 3 (Harkortstrafe
162), iiber die Flurstiicke 10 und 11, Osrgrenze des Flursriicks
11, Siidostgrenzen der Flurstiicke 12, 13 und 14 (HarkortstraBie
146, 144 und 142), Ost- und Siidgrenze des Flurstiicks 1408 der
Gemarkung Altona-Nordwest (Harkortstrafie 138 und 140),
Harkortstrafie (Flursriick 5252), Siidgrenzen der Flurstiicke
2224, 2223, 2488, 2474 und 4318 (Swescmannstrale 232, 236,
238, 242 und 244), Sid- und Westgrenze des Flurstiicks 2216
(Stresemannstrafe 250), Westgrenze des Flursriicks 2215 (Srre-
semannstrafe 262 und 260), StresemannstraBe (Flursriick
5411), Kaltenkircher Platz (Flurstick 2210), Kaltenkirchener

StraBe (Flursrick 2279), iiber dic Augustenburger Strabc
(Flurstick 2280 der Gemarkung Otiensen).

Teil 2:

Isebekstrafe (Flurstiick 5437), Waidmannstrabe (Flurstiick
5180), Nordost- und Siidostgrenze des Flurstiicks 2301 (Waid-
mannstraBe 35), Nordostgrenzen der Flursticke 4959 und
5195 (Isebekstrafe 27c, 27b, 27a und 31), Nordost- und Siidost-
grenze des Flurstiicks 2550 (IsebekstraBe 33), iber die Isebek-
strafle (Flurstiick 5437), Sudost- und Siidwestgrenze des Flur-
stitcks 2207 (Isebeksirabe 32), Sudwestgrenzen der Flurstiicke
2206, 2205, 2204, 2203, 2202, 2201, 2200 und 2199 (Isebek-
strafie 30, 28, 26, 24, 22, 20, 18 und 16), Siidost-, Siidwest- und
Nordwestgrenze des Flurstucks 2198 der Gemarkung Ottensen
(Isebekstrafe 14, 14a, 14b und 14c).

§2
Verhiltnis zu sonstigen Genehmi 1, Zusti
Erlaubnissen

Eine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Erlanbnisptlicht
nach anderen Vorschrifien bleibt unberiihrt.

§3
Hinweis
Unbeachtlich werden
1. eine nach §214 Absatz 1 Satz 1 BauGB beachtliche Verler-
zung der dort bezeichneren Verfahrens- und Formvorschrif-
ten und
2. nach §214 Absatz 3 Sawz 2 BauGB beachtliche Mingel des
Abwidgungsvorgangs,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung
dieser Verordnung schriftlich gegeniiber dem &rtlich zustindi-

gen Bezirksamt unter Darlegung des die Verletzung begriin-
denden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Hamburg, den 3. Juni 2015.

Das Bezirksamt Altona
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Anlage zur Sozialen Erhaltungsverordnung Altona-Nord
—— Grenzen der Gebiete Teil 1 und Teil 2

P
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Merkblatt zur Sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 BauGB

Genehmigungskriterien bei baulichen Vorhaben nach
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) im
Bezirk Altona

Rechtsgrundlage und Zustindigkeiten

Rechtsgrundlage fiir die Festlegung und Umsetzung von Sozialen Erhaltungsverordnungen bil-
den die §§ 172 und 173 des Baugesetzbuchs (BauGB) sowie die damit verkniipften §§ des
BauGB oder anderer Gesetze und Verordnungen. Fir die Priifverfahren und Genehmigungen
sind in Hamburg die Bezirksamter zustandig.

Die vorliegenden Kriterien sind Grundlage fiir die Bewertung der erhaltungsrechtlichen Geneh-
migungsfahigkeit in Bezug auf den Riickbau, die Anderung sowie die Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen geméaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in den Geltungsbereichen
der Verordnungen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Soziale Erhal-
tungsverordnungen) im Bezirk Altona. Die im Folgenden dargesteliten Genehmigungskriterien
werden in Hamburg in den Bezirken mit Sozialer Erhaltungsverordnung angewandt. Dabei ist
bei den Priifverfahren nach den Sozialen Erhaltungsverordnungen jeweils der Einzelfall zu be-
trachten und zu bewerten.

Dem Genehmigungsvorbehalt nach dem Recht der Sozialen Erhaltungsverordnung unterliegen
der Riickbau, die Anderung und die Nutzungsénderung baulicher Anlagen. Dies betrifft nicht nur
vermieteten, sondern auch leerstehenden sowie durch die Eigentlimerin bzw. den Eigentimer
selbst genutzten Waohnraum. Der Genehmigungsvorbehalt gilt auch, wenn das genehmigungs-
bediirftige Verhaben keiner Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) be-
darf (dazu gehdren z. B. Modemisierungen, energetische Sanierung, Einbau von Leichtbauwan-
den, Austausch von Fenstern und Heizungsanlagen).

Bei Vorhaben, die einer Genehmigung nach der Hamburgischen Bauardnung (HBauOQ) bedur-
fen, erfolgt die Genehmigung gem&n § 173 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch das Fachamt Bauprii-
fung im Rahmen des Bauantragsverfahrens unter Beteiligung des zustédndigen Fachamtes
Stadt- und Landschaftsplanung. Eine gesonderte Antragstellung nach § 173 Abs. 1 Satz 1
BauGB ist dann nicht notwendig.

sozialeerhaltungsverordnung@aiiona.hemburg de

Seite 85 von 93
HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 9: Erhaltungsverordnung Altona-Nord
Seite 5 von 11

i-‘tl‘ Bezirk Altona
—'_'—n_.__‘

Bezirkamt Altona
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung Juli 2023

Fiir Vorhaben, die keiner Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) bediir-
fen, jedoch nach § 172 BauGB dem Genehmigungsvorbehalt nach der Sozialen Erhaltungsver-
ordnung unterliegen, ist vorab eine Genehmigung beim Fachamt Stadt- und Landschaftspla-

nung zu beantragen.

Fur die Antragstellung nach dem Recht der Sozialen Erhaltungsverordnung sollen moglichst
die aktuellen Anlagen zum vorliegenden Merkblatt verwendet werden; diese sind abrufbar un-

ter https.://www.hamburg.de/altona/soziale-erhaltungsverordnungeny.

1. Genehmigungsfreie Vorhaben

1.1. Der Neubau von baulichen Anlagen ist erhaltungsrechtlich genehmigungsfrei. Befindet
sich ein Bestandsgebaude auf dem Grundstiick, bedarf der Riickbau der Genehmigung
(siehe hierzu auch Nr. 3.7 und Kapitel 4).

1.2, Reine Instandhaltungsmalnahmen zielen auf den Erhalt des ordnungsgemafien Zu-
standes der Wohnung und des Gebaudes ab und sind genehmigungsfrei (z.B. das Strei-
chen der Wande). Es handelt sich vor allem um ReparaturmaBnahmen, die keine bau-
lichen, in die Bausubstanz eingreifenden Mafinahmen beinhalten und die nicht auf die
Mieten umgelegt werden diirfen.

1.3. Verdnderungen der Innenausstattung: Veranderungen, die ausschlieflich die Innen-
ausstattung einer Wohnung ohne Durchfiihrung baulicher Anderungen betreffen, sind
genehmigungsfrei, z. B. Méblierung der Wohnungen, Austausch eines Herdes oder ei-
ner Splle oder Einbau eines neuen Kiichenschrankes.

Bei Unklarheiten, ob ein Varhaben der Genehmigung nach § 173 BauGB bedarf, sollim Vorfelde
das Bezirksamt Altona kontaktiert werden.

Genehmigungserfordernisse nach anderen Rechtsvorschriften bleiben hiervon unberiihrt.

2. Regelmifiige Genehmigungsfahigkeit hinsichtlich der relevanten
Erhaltungsziele

Bestimmte nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB genehmigungspflichtige Vorhaben sind in der
Regel zu genehmigen:

sozialeerhaltungsverordnung@altona hamburg.de
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Die Genehmigung ist nach § 172 Abs. 4 Satz 2 BauGB zu erteilen, wenn auch unter Beriick-
sichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr
zumutbar ist (Nachweispflicht).

Ferner besteht fiir die in § 172 Abs, 4 Satz 3 Nr. 1 und Nr. 1a BauGB beschriebenen Vorha-
ben (Herstellung eines zeitgemaRen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Woh-
nung unter Beriicksichtigung bauordnungsrechtlicher Mindestanforderungen; Mindestanfor-
derungen Gebéudeenergiegesetz (GEG)) ein gesetzlicher Anspruch auf Genehmigung. Fiir
weitere MaRBnahmen zum Klimaschutz, beispielsweise infolge der Umsetzung des Hambur-
gischen Klimaplans oder im Zuge der Umsetzung von Quartiersldsungen nach dem GEG
kann die Genehmigung erteilt werden, wenn hierdurch die Ziele der Sozialen Erhaltungsver-
ordnung nachweislich nicht beeintrachtigt werden. Dies kann, varbehaltlich néherer Priifung,
durch eine Begrenzung von Mietpreissteigerungen, beispielsweise im Zuge einer Inan-
spruchnahme &ffentlicher Fordermittel, erreicht werden. Ebenfalls kann die Genehmigung
erteilt werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung durch die beantragte
MaRnahme nicht gefédhrdet wird (siehe § 172 Abs. 4 Satz 1 BauGB).

Fir folgende Malinahmen wird demnach erhaltungsrechtlich in der Regel eine Genehmigung

erteilt:

24. Ersteinbau einer zentralen Heizungsanlage in Form von Zentral- oder Etagenheizungen
mit Warmwasserversorgung.

22 Ersteinbau eines Bades mit den Ausstattungsmerkmalen: WC, Handwaschbecken in
Einzelausfiihrung, eine Einbaubadewanne oder Dusche, Wand- und Bodenverfliesung
in Standardausfiihrung, Liftung in innenliegenden Badern.

23. Digitale Informations- und Kommunikationsanlagen (z. B. Internetanschluss, Gegen-
sprechanlagen) sofern diese nicht iiber einen zeitgemifen Ausstattungszustand einer
durchschnittlichen Wohnung hinaus gehen.

2.4. Grundausstattung mit Sanitar-, Frischwasser-, Abwasser- sowie Elektroinstallationen
zur Herstellung eines zeitgemalen Ausstattungszustandes einer durchschnittlichen
Wohnung.

25. Ersteinbau von Wasserzahlern.

2.6. Anpassungen an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen des

Gebaudeenergiegesetzes (GEG).
Dazu gehdren (nicht abschliefiend):

2.6.1. Selbststéndige Nachristpflichten an Bestandsgeb&uden nach dem Gebau-
deenergiegesetz. Darunter fallt derzeit:

sozialearhaltungsverordnung@altona. hamburg.de
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= Ersetzung bzw. Auswechslung austauschpflichtiger alter Heizkessel (§ 72
GEG)

» Dammung der Warmwasser- und Heizungsverteilleitungen (§ 71 GEG)
= Dammung der obersten Geschossdecke (§ 47 Abs. 1 GEG)

2.6.2. Fassadendammung (Anbringung Warmedammungsverbundsystem -WDVS-)
bei der Anderung von Gebéuden (§ 48 GEG). Fassadensanierung (Anbringung
von WDVS) mit einem Warmedurchgangskoeffizienten (U-Wert) in Anlehnung
an die Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) oder die An-
forderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 24. Juli 2007.

2.6.3. Austausch Einfachverglasung gegen Doppel- oder Isolierglasfenster (zweifach
verglast) mit einem Warmedurchgangskoeffizienten (U-Wert) in Anlehnung an
die Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegeselzes (GEG).

2.7. Ersteinbau und Erneuerung vorhandener Freisitze bis zu einer im jeweiligen Gebiet
durchschnittlichen Grundflache, sofern Freisitze in dem jeweiligen Gebiet der Sozialen
Erhaltungsverordnung bereits (berwiegend verbreitet sind und es sich nicht um eine
besonders kostenaufwandige Maltnahme handelt.

Die Ausstattung mit Freisitzen (jeweils ein Freisitz pro Wohneinheit) stellt sich in den im
Bezirk Altona festgelegten Gebieten der Sozialen Erhallungsverordnung wie folgt dar:

Bezirk Altona, Gebiet Sternschanze (in Kraft seit 23.03.2013):
Nicht iiberwiegend verbreitet (Genehmigung wird regelhaft nicht erteilt)

Bezirk Altona. Gebiet Osterkirchenvi | (in Kraft seit 10.08.2013):
Nicht iiberwiegend verbreitet (Genehmigung wird regelhaft nicht erteilt)

Bezirk Altona, Gebiet Altona-Altstadt (in Kraft seit 16.0 14):
Durchschnittliche Groie bis 4,7 m*

Bezirk Alto bi nsen (in Kraft seit 23.0! 16):
Durchschnittliche Groe bis 6 m*
Bezirk Alton. iet Bahre! iid (in Kraft seit 09.11.2016):

Durchschnittliche Grofle bis 4 m?

irk Altona, Gebi na-Nord (in Kraft seit 19.06.2019):
Durchschnittliche Grofle bis 4 m?
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28. Emeuerung ven Badern, Fullbdden, Tiren, Elektrik, Fenstern (auch Isolierglasfenster)

und weitere Malnahmen innerhalb der Wohnungen, wenn eine nachweisliche Abnut-
zung des entsprechenden Bauteils aufgrund des Alters vorliegt bzw. dessen Funktions-
fahigkeit beeintrachtigt ist und diese nicht iber den zeitgemaRen Ausstattungszustand
einer durchschnittlichen Wohnung hinaus gehen.

29. Austausch alter Nachtspeicherdfen zur Herstellung eines zeitgemafen Ausstattungs-
zustandes einer durchschnittlichen Wohnung.

2.10.  Schaffung von neuem Wohnraum, sofern Bestandswohnraum hiervon nicht baulich be-
troffen ist (2. B. Dachgeschossausbau oder Aufstockung).

211.  Bauliche Anderung von nicht zu Wohnzwecken bestimmten Raumen, einschlieBlich Sa-
laranlagen.

3. RegelméBig nicht genehmigungsfihige Vorhaben oder MalRnah-
men

Besteht kein Genehmigungsanspruch nach § 172 Abs. 4 Satz 2 BauGB oder nach § 172 Abs. 4
Satz 3 Nr. 1 und 1a BauGB und tragt das Vorhaben, auch aufgrund der Vorbildwirkung, dazu
bei, dass die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in dem Gebiet gefahrdet ist (§ 172 Abs.
4 Satz 1), ist die Genehmigung zu versagen.

Eine Genehmigung ist daher in der Regel zu versagen, wenn die beantragte MaRnahme geeig-
net ist, eine Verdréngung der vorhandenen Wohnbevolkerung hervorzurufen oder zu verstarken
und wenn eine solche Verdréangung aus besonderen stadtebaulichen Griinden nachteilige Fol-
gen haben wirde. Hierzu geniigt es bereits, wenn die Mainahme generell geeignet ist, eine
Verdrangungsgefahr auszuldsen und es sachlich begriindeten Anlass zu der Sorge gibt, dass
die Zusammensetzung der Wohnbevalkerung nachteilig veréndert werde.

Fir folgende MalRnahmen wird erhaltungsrechtlich grundsatzlich keine Genehmigung erteilt:

3.1. Grundrissanderungen, sofern kein Anspruch auf Genehmigung nach § 172 Abs. 4 Satz
3 Nr. 1 BauGB besteht

3.2, Trennung von Zimmern durch den Einbau von Trennwénden (auch Leichtbauwande).

3.3. Wohnungszusammenlegung oder —teilung. Dies gilt auch fiir von der Eigentiimerin oder
vom Eigentiimer selbstgenutzte Wohnungseinheiten.

3.4. Einbau eines zusétzlichen Bades oder WCs/ Géste-WCs (Ausnahme: Wohnungen mit
vier

0Zii rdnur 1a.hamburg.de

HolstenstraBe 107 in 22767 Hamburg

Seite 89 von 93



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 9: Erhaltungsverordnung Altona-Nord

Seite 9 von 11

H Bezirk Altona
o

Bezirkamt Altona
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung Juli 2023

3.5.
3.6.
3.7

3.8.

3.9.

oder mehr Wohnraumen, wenn die Anzahl der Wohnraume durch Umbau nicht veran-
dert wird).

Schaffung hochwertiger Ausstattungen.

Nutzungsanderung von Wohnungen in eine gewerbliche Nutzung.

Riickbau (Abriss) von Wohngebauden sofern kein Genehmigungsanspruch nach § 172
Abs, 4 Satz 2 BauGB (nachweislich wirtschaflliche Unzumutbarkeit) vorliegt. Hierzu ist
nachzuweisen, dass die Erhaltungskosten der baulichen Anlage die zu erzielenden Ein-
nahmen bei einer einen langeren Zeitraum umfassenden Prognose Ubersteigen. Na-
here Informationen kénnen aus der Anlage 1 (Antragsformular) enthommen werden.

Emeuerung von Bauteilen und Wohnungsausstattung, sofern diese aufgrund des Bau-
alters nicht nachweislich abgenutzt oder schadhaft sind, liber den zeitgemaRen Aus-
stattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung hinausgehen und im Ergebnis eine
umfassende Modernisierung nach § 556 f BGB darstellen.

Errichtung von Zweitbalkonen, sofern diese im jeweiligen Gebiet nicht bereits {iberwie-
gend verbreitet sind.

Weitere Anderungen oder Nutzungsénderungen der baulichen Anlagen, die aufgrund
ihrer Vorbildwirkung dazu beitragen, dass sich in dem Gebiet eine Verdrangung der
anséssigen Wohnbevolkerung anbahnt oder verstarkt wird und damit eine Veranderung
der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung eintritt.

4. Besonderer Priifungsbedarf im Einzelfall

Bei einer atypischen Fallgestaltung und unter Berticksichtigung besonderer Umstande kann
eine vertiefte Priifung erfolgen. In diesen Einzelfallen kann je nach Priifergebnis eine Genehmi-
gung mit Nebenbestimmungen in Frage kommen, wenn z.B. durch Auflagen und Bedingungen
gesichert werden kann, dass keine Verdrangungsprozesse in Gang gesetzt werden und keine
negativen Folgen auf die Zusammensetzung der Wohnbevblkerung zu befiirchten sind.

Bei einigen baulichen Anderungen bedarf es einer besonderen Priifung hinsichtlich des Geneh-
migungsanspruches bzw, der Genehmigungsfahigkeit. Dies betrifft z.B. den Einbau bzw. Anbau
von Aufzligen und Fassadengleitern, besonders im Hinblick auf die Kosten und eine tiberdurch-
schnittliche Verdrangungsgefahr sowie die Vergrofierung von Wohnungen, z.B. durch Erweite-
rung von Bestandsraumen, die nicht zu Wohnzwecken genutzt werden.

g.de
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Unter bestimmten Umstanden kann auch ein Rickbau einer baulichen Anlage bei einer damit
einhergehenden Schaffung von Ersatzwohnraum genehmigt werden (siehe hierzu Soziale Er-
haltungsverordnungen in Hamburg — Leitfaden fir die Praxis, S. 23, abrufbar unter:

https://t1p.de/leitfaden-sozerhvo

Ein genehmigungspflichtiges Verhaben kann auch dann ausnahmsweise genehmigt werden,
wenn eine Beeintrachtigung der Ziele der Sozialen Erhaltungsverordnung in geeigneter Weise
nachhaltig ausgeschlossen werden kann. Dies kann, vorbehaltlich naherer Priifung, durch eine
Begrenzung von Mietpreissteigerungen, beispielsweise im Zuge einer Inanspruchnahme 6ffent-
licher Fardermittel, erreicht werden. Dazu kdnnen insbesondere Mafinahmen des Klimaschut-
zes gehdren,

leerhalt g@altona. 0.de
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Hinweise

Mieteranhérung
In den Fallen des § 172 Abs. 4 BauGB hat das Bezirksamt Altona nach § 173 Abs. 3 BauGB

auch Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte zu horen.

Ordnungswidrigkeit
Die Anderung oder der Riickbau einer baulichen Anlage ohne erhaltungsrechtiiche Genehmi-

gung kann gem. § 213 BauGB mit einem Buligeld belegt werden. Weitere Sanktionen, etwa
nach § 80 HBauOQ, bleiben unbenommen.

Herstellung ordnungsgemafier Zustande
Werden Anlagen im Widerspruch zu &ffentlich-rechtlichen Vorschriften errichtet oder geéndert,

so kann das Bezirksamt Altona nach § 76 HBauO u.a. die teilweise oder vollstandige Beseiti-
gung der Anlage anordnen, wenn nicht auf andere Weise rechtmaRige Zustande hergestellt
werden kénnen.

Kontakt fiir Riickfragen

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Bezirksamt Altona

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Jessenstralle 4, 7.0G

22767 Hamburg

(040) 42811 2385
(040) 42811 1936
(040) 42811 24286
(040) 42811 3051

mailto;sozialeerhaltungsverordnuna{@allona. hamburg.de

sozislearhaltungsverordnung@aitona, hamburg. de
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Als Eigentimer des Grundsluckes Holstenstr. 107
Flurstiick 1469

eingetragen im Grundbuch von Altona-Nord
Biatt 4448

bewilligt

die Eintragung der folgenden beschrankten personlichen Dienstbarkeit

in Ableilung Il des genannlen Grundbuches

“Die Hamburgische Electricitats-Werke Aktiengesellschaft ist berechtigt, auf dem Grundstiick
eine Fernwirmeleitung, bestehend aus Vorlauf- und Riicklaufleitung, zu legen und zu betrei-
ben.”

amburg, den A Npwv fﬂf“"i’fw"#_,,— /{(frf:”.

Wert: DM 5.000,00
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