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10. Querschnitt Dachgeschoss

11. Bebauungsplan

12. Auszug aus BORIS.HH - Mehrfamilienhaus (2 Seiten)
13. Energieausweis Nr. 276 (3 Seiten)

14. Energieausweis Nr. 276a (3 Seiten)

15. City Basics Hamburg
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Anzahl der Druckausfertigungen 7
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 0
Seitenzahl des Gutachtens 36
Anzahl der Fotos 32

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

Das Gutachten wird fur den nachstehend benannten Zweck erstellt auf der Grundlage des mir erteilten Auftrags
und aller mir zur Verfiigung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht Hamburg-Harburg hat mich gemaR Beschluss vom 27.09.2024 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemafR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Neugraben Band
155 Blatt 4757 eingetragene Eigentum zu ermitteln.

Das Grundstiick ist bebaut mit einem Mehrfamilienhaus, das 1966 voll unterkellert, 2-geschossig mit
ausgebautem Dachgeschoss in Massivbauweise erbaut wurde. Das Objekt verfligt Gber 2 Hauseingdnge mit
insgesamt 8 Wohnungen. Modernisierungen fanden in den letzten 10 Jahren lediglich im Rahmen der Gblichen
InstandhaltungsmalRnahmen statt. Das Baurecht ermdoglicht eine weitere Bebauung auf dem Grundstick.
Aufgrund des Zuschnitts und der GroRe kdnnte das Grundstiick geteilt werden, sodass das Mehrfamilienhaus
erhalten bliebe und zusatzlich ein separates Baugrundstiick im Bereich des jetzigen Gartens entstiinde.



4. Ergebnisiibersicht
Auftraggeber

Aktenzeichen
Antragsteller/in

Antragsgegner/in

Sachverstandigenbiiro Torsten Kithl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir Cuxhavener StraRe 276 und 276a, 21149 Hamburg

Amtsgericht Hamburg-Harburg, Bleicherweg 1 (Haus B), 21073 Hamburg
616 K 15/23
Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht | Hamburg-Harburg | Grundbuch von | Neugraben Band | 155 I Blatt 4757
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr. der Gemarkung Flur Flur-stiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke m?
11 9,10 Neugraben 1015 Gebaude- und Freiflache, Wohnen 1.845
Cuxhavener StraRe 276, 276a
Lage Cuxhavener StraBe 276 und 276a, 21149 Hamburg

Eingetragene/r Eigentimer/in
Bewertungsobjekt
Wohnflache ca.

Nutzflache ca.

Nutzer

Fremdeigentum
Gewerbebetrieb
Hausbock/Schwamm
Bewertungsverfahren
Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert - gesamt

Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt
Mehrfamilienhaus

596,00 m?

Kellergeschoss (nicht vermessen)

Bewohnt (mit Mietvertrag und Mietzahlungen, ein Leerstand)
Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

Nicht festgestellt

Ertragswertverfahren

Ertragswertverfahren

850.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Hamburg-Harburg, Bleicherweg 1 (Haus B), 21073 Hamburg
Eigentiimer/in Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Auftragsdatum 27.09.2024

Auftragseingang 07.10.2024

1. Besuchsankiindigung 11.10.2024 fiir 07.11.2024

Besichtigungsdatum 07.11.2024

Bewertungsstichtag 07.11.2024

Besichtigungsteilnehmer Mitarbeiter der Verwaltung - Name ist dem Amtsgericht bekannt

Sachverstandiger Torsten Kiihl
Besichtigungsumfang Innen- und AulRenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung erfolgte lediglich fiir die leerstehende Wohnung. Die
Gbrigen Wohnungen konnten nicht besichtigt werden. Es wird daher davon
ausgegangen, dass die {brigen Wohnungen einen durchschnittlich
instandgehaltenen, baujahrtypischen Ausstattungsstandard aufweisen.

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06

[3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012

[4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014

[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015

[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011

[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten (Loseblattsammlung)
[8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
[9] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)

[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015

[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung

[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport

[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung

[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage

[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Berlicksichtigung von Art und Mal der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstiicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumangel und
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstdandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. bericksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschdden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstandige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstandiger Baumadngel, Bauschdaden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdnde nur Uberschlagig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdahrdungsabschatzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaRnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebaudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflichen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mobel oder Einrichtungsgegenstdnde verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tlren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit tiberprift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art Ubersteigen den Ublichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschlieen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein hoherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Markte. Eine Haftung und die Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht ibernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Hamburg-Harburg Grundbuch von Neugraben Band | 155 | Blatt 4757
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr. der Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke m?

11 9,10 Neugraben 1015 Gebaude- und Freiflache, Wohnen 1.845
Cuxhavener StraRe 276, 276a

Erste Abteilung
Eigentiimer/in

Zweite Abteilung?

Eintragungen

Beurteilung

Dritte Abteilung?
Eintragungen

8.2. Verwaltung

Mieterverwaltung

Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Lfd. Nr.3zuBV 11

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Hamburg-Harburg, Az: 616 K 15/23, ON 92);
eingetragen am 04.04.2024.

Im  vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemaR eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung auBer
Betracht.

Fir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

Eine Verwaltungsfirma aus Hamburg ist fir die Mieterverwaltung des zu
bewertenden Mehrfamilienhauses  zustandig. Der Name der
Verwaltungsfirma ist dem Amtsgericht bekannt.

1 Lasten und Beschrankungen

2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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8.3. Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Mieter / Nutzer

Nachfolgend werden kurz die Inhalte bestehender Vertragsverhaltnisse
wiedergegeben, soweit diese bekannt sind bzw. die Vertragsinhalte und
-daten Ubermittelt wurden. Die Richtigkeit der Angaben wird unterstellt. Bei
der untenstehenden Aufstellung handelt es sich nur um vertragliche
Eckdaten. Die genauen mietvertraglichen Vereinbarungen und
Mietbedingungen, sind ausschliellich den Originalen zu entnehmen. Diese
Ubersicht hat nicht den Anspruch der Vollstindigkeit und gibt nicht den
genauen Wortlaut wieder. Ob Nebenabreden, Mieterhdhungen,
Mietkiirzungen oder mietvertragliche Anpassungen und Verdnderungen
vorgenommen worden sind, ist mir u. U. nicht bekannt. Die Mietvertrage
lagen nicht vor. Die Informationen stammen aus einer Mieterliste der
zustandigen Mieterverwaltung.

Wohnung Flache in m2 Miete in € Miete in €/m? Mietbeginn
1 86,00 0,00 0 Leerstand
2 56,67 503,26 8,88 01.12.2015
3 86,00 700,89 8,15 01.09.2007
4 56,67 475,46 8,39 16.01.1988
5 74,50 513,73 6,90 01.07.2023
6 90,27 689,66 7,64 01.02.2015
7 89,94 611,23 6,80 01.08.2023
8 56,41 468,61 8,31 01.08.2023

Summe / Mittelwert 596,46 3.962,84 7,87

Anzahl Stellplatze Miete je Stellplatz in € Jahresmiete aller Stellplatze in €
8 20,00 1.920,00
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9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

[z.B. planungsrechtliche Zuldssigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung gemaR §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung

Entwicklungszustand

Hinweis

9.2. Beitrdage und Abgaben

Ausbaubeitrage

B-Plan Neugraben-Fischbek 26 - mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:

e Allgemeines Wohngebiet

e Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze: II
e Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

e GRZ:0,3

e GFz:0,3

Angaben gemal Onlineeinsicht Planportal Hamburg vom 08.01.2025.
Baureifes Land, voll erschlossen

Gemal Bebauungsplan sind nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig (siehe
Anlage 11), obwohl sich auf dem Bewertungsgrundstick ein
Mehrfamilienhaus befindet. Jener Bebauungsplan wurde 1967 aufgestellt
und das Bewertungsobjekt 1966 fertiggestellt. Sollte das Mehrfamilienhaus
einmal abgerissen werden, so waren die Vorgaben des B-Planes einzuhalten
und eine Bebauung wére nur noch mit Einzel- oder Doppelhdusern moglich.

Dariiber hinaus ware zu prifen, ob ein Teilbereich der Gesamtflache als
separates Baugrundstiick abtrennbar sein kénnte — hierzu mehr im Kapitel
Bodenwertermittlung.

GemaR schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Herr
Petersen, vom 24.10.2024 wurden folgende Informationen mitgeteilt:

e ErschlieBungsbeitrage: Die Cuxhavener StralSe ist endglltig
hergestellt worden. Fir die endgliltige Herstellung werden
ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

e Sielbaubeitrdge: Vor der Front zur Cuxhavener Strafe liegen ein
Schmutz- und Regenwassersiel. Fiir die Siele werden nach dem
Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n des
Grundstiicks keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.

9
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9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine Offentlich-rechtliche  Verpflichtung der
Grundstiickseigentiimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung berticksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast
nicht im Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusatzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentiimer).

Eine Baulast kann begiinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele fur
Baulasten sind: Abstandsflachenbaulast, Anbaubaulast,
ErschlieBungsbaulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft Gemal schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg vom
03.09.2024 ist fir das Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

9.4. Denkmalschutz

Allgemein Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Es handelt
sich um ein Kulturdenkmal, wenn das Objekt die Voraussetzung erfiillt, dass
seine Erhaltung oder Erforschung wegen seines besonderen Wertes im
offentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Denkmalliste nach § 6 Absatz 1 Hamburgisches Denk-
malschutzgesetz vom 05. April 2013, (HmbGVBI S. 142) Stand 17.09.2024
wurde online eingesehen am 08.01.2025. Das Gebaude ist hierin nicht als

Baudenkmal verzeichnet.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein Die Hansestadt Hamburg fiihrt ein Kampfmittelbelastungskataster bei der
Feuerwehr Hamburg. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von
Luftbildauswertungen und anderer Unterlagen.
Fir diese Bewertung wurde keine Auskunft bei der Behérde fir Inneres und
Sport — Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht eingeholt. Es wird von
einem belastungsfreien Zustand ausgegangen.
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9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdachtigen Flachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstiicke, von denen schadliche Bodenveranderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
konnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Beurteilung Am 08.10.2024 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem der Freien und Hansestadt Hamburg
gestellt. Es wurden folgende Informationen mitgeteilt:

Fiir das Bewertungsgrundstiick liegen im Altlasthinweiskataster keine
Hinweise  auf Altlasten, altlastverddchtige  Flachen, schadliche
Bodenverunreinigungen oder Verdachtsflachen gem. Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vor.

Diese  Auskunft schlieBt ein tatsdchliches Vorhandensein von
Bodenverunreinigungen nicht aus. Sie gibt lediglich den uns aktuell
vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere Aussage Uber die
Abwesenheit von Bodenverunreinigung auf einem Grundstilick, konnen Sie
nur durch entsprechen Untersuchung des Gelandes erlangen.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebdudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunachst, ob liberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Fir bestehende Gebdude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Gebdude.

Wer als Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mdchte, bendtigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fiir die Hausnummer 276 und 276a liegt jeweils ein Energieausweis vom
24.10.2017 vor (Anlage 14 und 15).

Nr. 276: Der Energieverbrauchskennwert betragt:  174,0 kWh/(m?*a)
Nr. 276a: Der Energieverbrauchskennwert betrdgt: 194,0 kWh/(m?*a)

Beide Energieverbrauchskennwert sind der Stufe F zuzuordnen.
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Dichtheitsprifung In den Schutzzonen II, Il und Il A soll die Priifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.

Gleiches gilt flir Entwdsserungsanlagen gewerblicher Abwdsser, da diese
potenziell gefahrliche Stoffe enthalten.

In Hamburg? ist die Uberpriifungsverpflichtung fiir dltere Geb3ude bereits am
31.12.2020 abgelaufen.

Das Bewertungsgrundstick liegt im Wasserschutzgebiet ,WSG -
Suderelbmarsch/Hamburger  Berge”. Ob  eine  Dichtheitspriifung
stattgefunden hat, ist mir nicht bekannt.

Die Kosten der Uberpriifung und ggf. Beseitigung von Undichtigkeiten bleiben
unbericksichtigt, weil es nicht bekannt ist, ob die Leitungen und Schéchte von
Undichtigkeiten und Beschaddigungen betroffen sind. Offensichtlicher
Erneuerungs- und Reparaturbedarf wird aber beriicksichtigt.

10. Lagemerkmale

[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinfliisse, Wohn- und Geschaftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroRrdumige Lage

Bundesland Hamburg
Bezirk Harburg
Ort und Einwohner 1,96 Millionen Einwohner (Stand: 31.12.2023). Hamburg-Neugraben-

Fischbek, rd. 34.000 Einwohner (Stand: 31.12.2023)

Ortsbeschreibung Der Stadtteil Neugraben-Fischbek liegt im Stiden Hamburgs und ist Teil des
Bezirks Harburg. Er grenzt unmittelbar an das Alte Land sowie an
Niedersachsen an. Das Naturschutzgebiet Fischbeker Heide und die nahen
Harburger Berge bieten Moglichkeiten zur Naherholung. Infrastrukturell ist
der Stadtteil durch seine Nahe zur Autobahn sowie gute Anbindungen an den
OPNV attraktiv.

Verkehrsanbindungen Autobahnanschlussstelle zur A 7 (Hamburg-Hannover) und Anbindung an die
B 73 Richtung Stade. S-Bahn-Anschluss an die Linie S3 und S31 (Richtung
Hamburger Innenstadt und Stade). Buslinien mit Verbindungen in die
umliegenden Stadtteile und nach Niedersachsen.

Entfernungen mit KFz* Harburg (Zentrum) 11 km
Hamburger Innenstadt 24 km
Hamburger Flughafen 33 km

Stade 37 km
Lineburg 51 km
Bremen 111 km
OPNV Die Cuxhavener StralRe ist gut an den Hamburger Verkehrsverbund (HVV)

angebunden. Die S-Bahnstation Neugraben (Linie S3/S31) ist etwa 1 km
entfernt und bietet schnelle Verbindungen zur Hamburger Innenstadt (ca. 30
Minuten). Direkt an der Cuxhavener Strafle verkehren mehrere Buslinien,
darunter die Linie 250 und 251.

3 Nihere Infos zur Dichtheitsprifung in Hamburg: https://www.hamburg.de/abwasserleitung/
4 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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Wirtschaft Hamburg zahlt zu den dynamischsten Wirtschaftsregionen Europas. Hier

begegnet man einem vielfdltigen Branchenmix. Insbesondere hervorzuheben
sind in Hamburg folgende Wirtschaftszweige: Industrie, Logistik,
Finanzwirtschaft, Handel - mit dem Containerhafen ein wichtiger Umschlag-
platz fir Waren aller Art im Nordeuropahandel, Uberseehandel und
Ostseeanrainer -, maritime Wirtschaft, Nanotechnologie, Erndhrungswirt-
schaft und Windenergie (Metropolregionen), Luftfahrtindustrie, Medien und
Kreativwirtschaft, Life Sciences, Chemie und Tourismus.
Der Stadtteil bietet eine Mischung aus Wohngebieten, Gewerbeflachen und
Einzelhandel. Es  sind  verschiedene  groRere  Handels- und
Dienstleistungsunternehmen ansassig und das Einkaufszentrum Neugrabener
Markt befindet sich in unmittelbarer Nahe. Die Ndhe zum Hamburger Hafen
und zur Metropolregion macht den Standort wirtschaftlich attraktiv.

10.2. Kleinraumige Lage

Innerortlich Die Cuxhavener StraRe ist Teilstlick der B73 im Stadtteil Neugraben-Fischbek,
die Strale fiihrt nordwestlich bis nach Cuxhaven und o6stlich endet sie in
Hamburg-Harburg.

Schulen Alle allgemeinbildenden Schulen am Ort (z.B. Grundschule Neugraben,
Stadtteilschule Fischbek-Falkenberg sowie Gymnasium Siiderelbe).

Versorgung In unmittelbarer Nahe befinden sich Einkaufsmoglichkeiten wie Supermarkte,
Apotheken und kleinere Einzelhandelsgeschafte. Das Einkaufszentrum
Neugrabener Markt bietet eine gréRere Auswahl an Geschéften, Arzten und
Gastronomie.

Freizeit Sportvereine und Fitnessstudios, Freibad Neugraben sowie zahlreiche
Wander- und Radwege im Naturschutzgebiet Fischbeker Heide.

Naherholung Die Fischbeker Heide und die Harburger Berge bieten Vvielfiltige
Moglichkeiten flr Spaziergdnge, Wanderungen und Naturerlebnisse. Auch
das Alte Land, eines der groRten Obstanbaugebiete Europas, ist nur wenige
Kilometer entfernt.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen
Gestalt und Form L-formiges Grundstiick

Das Wohnhaus befindet sich in etwa mittig auf dem Grundstick. Die Zufahrt
erfolgt von Stidosten. Im riickwartigen Bereich ist eine groRRe Flache befestigt.
Der straRenseitige Vorgarten ist nach ausgerichtet.

ErschlieBung Die Cuxhavener StralRe ist vierspurig, ganztagig sehr stark befahren, beidseitig
verlaufen gepflasterte Geh- und Fahrradwege, StraBenbeleuchtung ist
vorhanden. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine Zuwegung zu den
Stellplatzen auf der nordostlichen Teilflache.

Anschlisse Entwasserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon. TV-Empfang tiber SAT-Anlage.

Befestigungen Auffahrt und seitlicher Weg zum Hauseingang in Betonrechteckpflaster sowie
Betongehwegplatten, PKW-Stellplatze aus grauen Betonrechteckpflaster.
Einfache, befestigte Flache aus Gehwegplatten als gemeinschaftlicher
Grillplatz.
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Umfriedungen Maschendrahtzdune, Holzflechtzaune, tlw. Zdune der Nachbarn, zur StraRe
Hecke

Gartenanlage Rasen, einige Blsche und Strducher, in den Randbereichen sowie auf der
Freiflache Laubb3dume und Nadelgeholze, Kinderschaukel,

Waschetrockenplatz, im Vorgarten Blsche und Straucher (dicht am Haus
wachsend) sowie Koniferen, davor groRere Rasenfliche, die zum Haus in
ansteigt

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das Mehrfamilienhaus ist voll unterkellert, 2-geschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss in Massivbauweise hergestellt worden.

Baujahr/Baugenehmigungen 21.12.1964 BG Neubau Mehrfamilienhaus
22.01.1988 BG Dachgeschossausbau fiir eine Wohneinheit
27.10.1992 BG Ausbau eines Bodenraumes zu einer
Dachgeschosswohnung
Veranderungen Es sind keine baugenehmigungspflichtigen Verdnderungen seit Fertigstellung
bekannt.

12.1. Flachen und MaRe
Allgemein Wohnflachen

Eine Wohnflachenberechnung lag nicht vor und war auch nicht in der
behérdlichen Bauakte vorhanden. Ein FlachenaufmaR hat nicht
stattgefunden oder konnte nicht durchgefiihrt werden. Jedoch wurde von der
Mieterverwaltung eine Mietaufstellung zur Verfiigung gestellt, in welcher
auch die Wohnflachen der einzelnen Wohnungen ausgewiesen sind. Die
Angaben erscheinen plausibel. Es wird jedoch keine Gewahr libernommen fiir
die GrolRenangabe, die tatsdchliche GréRe kann im Falle eines Aufmalies
abweichen. Die Angaben wurden aus den Aufzeichnungen und der
Mieterliste der Mieterverwaltung entnommen, die Richtigkeit wird
unterstellt.

Wohnflache ca. 596,00 m?

Nutzflache Kellergeschoss (nicht vermessen)
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

KellerauRenwdnde
Fassade
Kellerdecke

Dach/Dachdeckung

Treppenhaus

Hausttren

Wohnungstiiren

Fenster

Balkone

Heizung

Elektrik

KellerauRRentreppe

Kellergeschoss
FuBboden

Trockenraum
Mieterkeller

Waschkiiche

Eine Baubeschreibung aus der behordlichen Bauakte lag nicht vor. Die
baulichen Ausfiihrungen werden nur berlicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht worden.

Mauerwerk — leichte, aufsteigende Feuchtigkeit und Ausbliihungen
Rotklinker, hell gefugt
Stahlbeton, lichte H6he ca. 2,00 m

Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, anthrazitfarbene Tonpfannen
(Originalzustand), keine Dachlberstdande, Zinkrinnen und -abldufe, breite
Schleppdachgaube mit braunen Zementfaserschindeln verkleidet, insgesamt
6 Fenster

Rau geputzte Wande, hell gestrichen, dunkler Werkstein auf Betonstufen und
Podesten, Metallgelander mit Mipolam-Handlauf, Belichtung tiber bauseitige
Betonsprossenfenster mit Einfach-Ornamentverglasung

Im Dachgeschoss des Treppenhauses 276a sind an der Decke Wasserspuren,
vermutlich aufgrund eines undichten Daches (kein Zugang moglich), sichtbar.

Hartholztliren mit Ornamentverglasungen, seitliche Festelemente mit
integrierten Briefkastenanlagen, Klingel mit Gegensprechanlagen, davor
jeweils 2- und 3-stufiger Aufgang aus Waschbeton, einfache Uberdachung als
Betonkragplatte - marode

Einfache Holztliren mit Spion in Holzumfassungszargen

Isolierverglaste Hartholzfenster (bauseitiger Zustand) — Farbanstriche tlw.
verbraucht, Kellerfenster einfachverglaste Metallfenster mit Gittervorsatz,
gemauerte Kasematten

Betonkragplatten, feuerverzinktes Gelander

Rippenheizkérper mit Thermostaten in Wandnischen unterhalb der Fenster,
dadurch Warmeverluste, Steigleitungen der Heizung verlaufen auf Putz

Stromzahler je Etage auf den Fluren — einfache Absicherung

Betonsteinstufen mit Fahrradrampe, unten Holztir mit einfacher
Drahtverglasung, oben Metallgelander

Geglatteter BetonfuRBboden
Gemeinschaftliche Nutzung
Massiv abgetrennt, einfache Holzbrettertliren mit Vorhangeschléssern

Ohne Stellmoglichkeit fiir Waschmaschine, Wasseranschluss

Linker Hauseingang, Erdgeschosswohnung links

FuRboden

Fenster

Uberwiegend Teppichboden, darunter befinden sich Flexplatten (vermutlich
asbesthaltig), im Wohnzimmer Laminat

Originalzustand, tlw. neu verglast bei Bedarf, vereinzelt neue Fenster
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Innentiren Einfache Holzwabentiiren in Holzumfassungszargen, tlw. mit Glasausschnitt

Wohnzimmer Breites, feststehendes Fensterelement mit Ausgangsmoglichkeit auf eine
Terrasse

Kiche PVC-FuBboden — verbraucht, einfache Kiichenzeile, verbrauchte E-Gerate —

ohne Restwert, beiges gemustertes Fliesenschild
Elektrik Die Elektrik dieser Wohnung wird zzt. erneuert.

WC Separat, helle, kleinformatige Bodenfliesen, keine Wandfliesen, kleiner
Waschtisch mit Kaltwasserarmatur, Stand-WC mit Spiilkasten

Bad WeiRe, quadratische Bodenfliesen, ca. 2,00 m hohe bzw. 1,30 m hohe
hellmelierte Wandfliesen, Wanne, Waschtisch mit Einhandarmatur, sehr
einfach — beengt

Kleiner Abstellraum Abgehend vom Flur

Dachboden Ein Raum begehbar, Dachunterseiten mit alukaschierter Glaswolle gedammt
—ob sich die Dammung Uiber das ganze Objekt erstreckt, ist nicht bekannt

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschitzung

Zustand und Beschaffenheit Das 1966 errichte Mehrfamilienhaus wurde in schlichter, baujahrtypischer
Bauweise hergestellt. Modernisierungen haben nur im Rahmen der Ublichen
InstandhaltungsmafRnahmen stattgefunden. Es erfolgten keine
wertrelevanten Modernisierungen wahrend der letzten 10 Jahre.
Insbesondere besteht in absehbarer Zeit Bedarf hinsichtlich der
Dachneueindeckung und Dammung, der Fenster, der Elektrik sowie der
Heizungsanlage in enger Abstimmung und unter Beachtung des
Gebdudeenergiegesetzes (GEG).

Hausbock /Schwamm Am Gebaude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugdngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Lagequalitat /Beeintrachtigungen Das Grundstiick befindet sich an einer viel befahrenen BundesstraRe von
Hamburg-Harburg Richtung Cuxhaven. Die Terrassen und Balkone sind zur
Strale ausgerichtet und daher hier den Immissionen ausgesetzt.
Gemengelage aus Wohn- und Gewerbeobjekten unterschiedlicher GréRe,
Bauart und Altersklasse. Die Lagequalitat kann als einfach qualifiziert werden.

Objektrisiken Kadufer missen sich darauf einstellen in absehbarer Zeit Modernisierungs-
mafRnahmen am Objekt durchzufiihren.

Drittverwendung /Marktchancen Mehrfamilienhduser sind reine Objekte fur die Kapitalanlage und sprechen
daher ausschlielllich Immobilienanleger an. Die Nachfrage ist generell
gegeben, jedoch ist seit geraumer Zeit mangelnde Nachfrage, aufgrund der
Marktgegebenheiten und insbesondere der gestiegenen Zinsen, Bau- und
Energiekosten sowie Sanierungsbedarfs bei dlteren Objekten zu verzeichnen.

Die Verkauflichkeit wird als noch durchschnittlich beurteilt.
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14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage GemaR §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und  tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdéhnliche und
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdéhnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstiande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend lGibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt Giberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen  Sachwerts mit einem objektspezifisch  angepassten
Sachwertfaktor.
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundsticksmarkt fur ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundsticks tibereinstimmen.

Verfahrenswahl Vermietete Immobilien dieser Art werden am zuverldssigsten im
Ertragswertverfahren bewertet, weil fiir die Wertbestimmung u.a. die
Mietertrage entscheidend sind. Die Bewertung erfolgt daher ausschlieBlich
im Ertragswertverfahren. Das Sachwertverfahren ist ein Herstellungskosten
bezogenes Verfahren und fiir diese Art von Immobilien meistens ungeeignet,
weil fiir derartige Objekte keine Sachwertfaktoren abgeleitet wurden und
eine Marktanpassung daher nur sehr vage vorgenommen werden kénnte.
Das Vergleichswertverfahren kann ebenfalls nicht zuverlassig angewendet
werden, da es insbesondere bei Mehrfamilienhdusern zu groRe Unterschiede
hinsichtlich Lage, Alter, GroRRe, Zustand und Beschaffenheit gibt.

14.1. Bodenwertermittlung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung tber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstlicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmoglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verlasslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Haufiger wird fur die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich liber veroffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdandigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelmaRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und veroffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, gréRen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstlicksmerkmale miissen sachverstandig beurteilt und bericksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

o die Lage

e der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit

GemdR des giltigen B-Plans, sieht das Baurecht fiir dieses Grundstiick eine Einfamilien- oder
Doppelhausbebauung vor. Das vorhandene Mehrfamilienhaus genief3t hier Bestandsschutz. Auf Grund des
Grundstiickszuschnitts und der GroRRe muss gepriift werden, ob eine weitere Bebauung, ggf. durch Abtrennung
eines Baugrundstiicks moglich wire. Das Grundstiick hat eine GréRe von 1.845 m? und die bauliche Ausnutzung
mit dem Mehrfamilienhaus stellt sich wie folgt dar:
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Auf die GFZ anrechenbare Geschossflache

EG: 26,00mx 11,91 m= 309,66 m?
0G: 26,00mx 11,91 m= 309,66 m?
DG 26,00mx 11,91 mx0,75 = 232,25 m?
Gesamt 851,57 m?

Das Geb&ude verfligt Giber eine fir die WGFZ anrechenbare Bruttogrundflache von ca. 852 m?, dies entspricht
Uberschligig einer wertrelevanten Geschossflichenzahl (WGFZ) von: 852 m?/1.845 m? =rd. 0,46

Die zuldssige GFZ gem. B-Plan betragt 0,3

Mit einer GFZ von 0,46 ist das Grundstlick baulich schon tUberausgenutzt und diirfte nach geltendem Baurecht
nicht weiter bebaut werden.

Die GRZ betragt: 310 m?/ 1.845 m? = 0,17

Dies zuldssige GRZ wird zwar nicht erreicht, jedoch fithrt die Uberschreitung der GFZ schon zu einem
Ausschluss. Inwiefern ein Dispens-Antrag Chancen auf Erfolg hatte, kann ohne eine Bauvoranfrage nicht
beurteilt werden.

In diesem Bewertungsfall wird vom IST-Zustand ausgegangen ohne weitere Bebauungsmoglichkeit. Fiir den Fall
einer alsbaldigen Freilegung des Grundstiicks, musste der Bodenwert fur Einfamilien- /Doppelhiuser
angewendet werden. Dieser Bodenrichtwert betrédgt zzt. ca. 341 €/m? bei einer BezugsgroRe von 600 m?2. Weil
aber mit einem Abriss des Mehrfamilienhauses in ndchster Zeit nicht zu rechnen ist, wird der fiir diese Region
glltige Bodenrichtwert fiir Mehrfamilienhausbebauung angewendet.

Grundstiick mit bestehendem Mehrfamilienhaus

Der Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Hamburg gibt Giber das Online-Portal BORIS.HH eine interaktive Bodenrichtwertkarte heraus.

Auszug aus BORIS.HH, der interaktiven Bodenrichtwertkarte Hamburg (siehe Anlage 12)

Abruf 15.01.2025

Stand 01.01.2024

Entwicklungsstufe baureifes Land

Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Zone / Region / StraRe Cuxhavener StraRe 276 (Referenz)

Nutzungsart /Anbauart Mehrfamilienhduser

Wertrelevante Geschossflachenzahl 0,50

Bodenrichtwert 294,00 €/m?

Die tatsachliche bauliche Ausnutzung mit einer wertrelevanten GFZ von 0,46 entspricht etwa der baulichen
Ausnutzung, die dem Bodenrichtwert zu Grunde liegt, weshalb keine weitere Anpassung vorzunehmen ist.
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Bodenwertermittlung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 294,00 €

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 07.11.2024 1,000
2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp MFH MFH 1,000
Lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung GFZ0,5 GFZ 0,46 1,000 siehe Erlduterung
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuRenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 294,00 €
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 1.845 542.430,00 €
Bodenwert rd. 542.000,00 €

14.2. Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemiafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Das Bewertungsobjekt wurde 1966 fertiggestellt und ist somit ca. 59 Jahre alt. Unter Beriicksichtigung eines
geringen Modernisierungsgrades, des Zustands und der Beschaffenheit des Objektes wird innerhalb dieser
Wertermittlung von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen von rd.: 30 Jahren
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15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Das gesamte Mehrfamilienhaus ist bis auf einen Leerstand vermietet. Die Hohe der Mieten und
WohnungsgréBen wurden auszugsweise in Kap. 8.3 — Miet- und Nutzungsverhéltnisse dargestellt und werden
hier erneut aufgefiihrt mit einem Mietwert fiir die nicht vermietete Wohnung zum Besichtigungszeitpunkt. Es
wird eine durchschnittliche Miete von knapp 8 €/m? netto kalt erwirtschaftet. Die leerstehende Wohnung wird
zzt. renoviert, hier wird nach Fertigstellung von einer Miete in Hohe von 8,50 €/m? ausgegangen.

Es wird von einer marktgerechten Miete ausgegangen entsprechend des jeweiligen Wohnungszustandes. Die
Vermietung erfolgt durch einen Mietverwalter, weshalb hier eine professionelle Vermietung unterstellt wird. Fiir
die Berechnung wird daher die tatsachliche Miete angehalten.

Fur die PKW-AulRenstellpldtze wird eine Miete je Stellplatz angehalten in H6he von: 20,00 €

Wohnung Flache in m2 Miete in € Miete in €/m? Mietbeginn
1 86,00 731,00 8,50 Leerstand
2 56,67 503,26 8,88 01.12.2015
3 86,00 700,89 8,15 01.09.2007
4 56,67 475,46 8,39 16.01.1988
5 74,50 513,73 6,90 01.07.2023
6 90,27 689,66 7,64 01.02.2015
7 89,94 611,23 6,80 01.08.2023
8 56,41 468,61 8,31 01.08.2023

Summe / Mittelwert 596,46 4.693,84 7,94

Anzahl Stellplatze Miete je Stellplatz in € Jahresmiete aller Stellpldtze in €
8 20,00 1.920,00

Hinweis: Die durchschnittliche Quadratmetermiete ist unscharf wegen Berechnung bis zur 2. Nachkommastelle.

15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewohnlich von den regionalen
Gutachterausschissen fir Grundstlickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprdsentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse beriicksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

Der Liegenschaftszinssatz richtet sich nach vielen Kriterien, hierzu zahlen u.a. die Art des Objektes, die
voraussichtliche Restnutzungsdauer, die Lage und das Entwicklungspotential sowie die Drittverwendungs-
fahigkeit. Der LiZi subsummiert auch das Anlagerisiko, daher ist der LiZi niedriger bei sinkendem Risiko und damit
der Ertragswert hoher (z.B. fiir Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi hoher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fur spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss der Freien und Hansestadt Hamburg hat in seinem Immobilienmarktbericht 2023 ein
Berechnungsmodell zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes flir Mehrfamilienhduser veroffentlicht. Jenes
Modell wird im Folgenden abgebildet und im Anschluss auf das Bewertungsobjekt angepasst, um den
Liegenschaftszinssatz fiir die Ertragswertberechnung zu erhalten.
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Berechnungsmodell des Gutachterausschusses Hamburg fir Liegenschaftszinssatzes fiir Mehrfamilienhduser

Liegenschaftszinssatz =

4,37 %

* Lagefaktor (NormBRW19/1.100)%2820

* Altersfaktor (wenn Alter < 30 Jahre: 1,36 — 0,012 * Alter — sonst: 1,00)
* Erstbezugsfaktor

* Stadtteilfaktor

* Aktualisierungsfaktor

Berechnung des Liegenschaftszinssatzes
Liegenschaftszinssatz =

4,37 %

*(316,18/1.100)2820

*1,00

*1,00

*1,14

*0,679

=4,81%

Der Liegenschaftszinssatz liegt somit bei 4,81 %. Es erfolgt fir den Liegenschaftszinssatz keine weitere
Anpassung, da dieser fir diese Lage, Alter und Objektart abgestimmt ist und als marktgerecht angesehen wird.

15.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Mit
folgender Formel wird der Barwertfaktor (Vervielfaltiger) am Beispiel einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei
einem Liegenschaftszinssatz von 5% ermittelt: V = (1,053 - 1) / (1,05 * 0,05) = 15,37

Liegenschaftszinssatzin % 4,81
Restnutzungsdauer in Jahren 30
Barwertfaktor 15,71

15.4. Bewirtschaftungskosten gemaf} §32 ImmoWertV

1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemdRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

e die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mssten.
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(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und
sonstigen Einnahmen oder durch vorlUbergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder auf Raumung.

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fir davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten Uber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)°.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Mehrfamilienhaus

Verwaltungskosten 344 € jahrlich je Wohnung
Instandhaltungskosten 13,50 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache
Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

15.5. Ertragswertberechnung

Gebiude /Gebiudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m? | gesamt €/mtl.
Mehrfamilienhaus 596,46 7,87 4.693,84
PKW-Stellplatze (8 Stk.) pauschal 20,00 160,00
596 4.853,84

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 58.246,08 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit

Instandhalt.kosten 13,50 € /m? 8.046,00 €

Verwaltungskosten 344,00 € Stiick 2.752,00 €

Mietausfallwagnis 2,00 % 1.164,92 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 20,54% 11.962,92 €

vorlaufiger Jahresreinertrag 46.283,16 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

Jahresreinertrag 46.283,16 €

Liegenschaftzinssatz 4,81 %

Bodenwert(anteil) 542.000,00 €
./. Bodenwertverzinsung 26.070,20 €

Gebaudeertragsanteil 20.212,96 €
X Barwertfaktor 15,71 317.545,60 €
+ Bodenwert 542.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert 859.545,60 €

5 Zur Vermeidung von Wertspriingen soll eine jdhrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgestellten

Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
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15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Berlcksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf
dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr (marktlblich) magebenden Umstédnde, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Verkdufe vergleichbarer Objekte der letzten Jahre ergaben zum Teil eine Differenz des Ertragswertes zum
Kaufpreis. Dies war hdufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt noch nicht ausreichend beriicksichtigt wurden und der Liegenschaftszinssatz zu niedrig
oder zu hoch fir die Berechnung angehalten wurde.

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator fiir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere aulRergewodhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.

16. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zdhlen gemall ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a.

e Besondere Ertragsverhaltnisse

e Baumangel und Bauschaden

e Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschdtze

e  Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, konnen diese durch geeignete Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden,
soweit dies dem Ublichen Geschéaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits beriicksichtigt wurde.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die Lage und Wohn- bzw. Gewerberaumqualitat durch die Hohe der in Ansatz gebrachten
marktgerechten Miete
o die objektspezifischen Gegebenheiten und Risiken im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes

Die in den vorstehenden Absatzen ermittelten Werte gelten fiir einen durchschnittlichen und laufend
instandgehaltenen und bewohn- bzw. benutzbaren sowie vermietbaren Allgemeinzustand mittleren Standards.

Zur Herstellung eines schaden- und mangelfreien und renovierten Zustands werden die Kosten beriicksichtigt,
die notig sind, um das Objekt in einen durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand zu

versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten berticksichtigt, die fiir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
0.g. MalRnahmen aufzuwenden wiéren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,,neu fur alt” bericksichtigt.



Zwar sind in absehbarer Zeit ModernisierungsmaBnahmen hinsichtlich des Daches

unberiicksichtigt bleiben.

Zu berucksichtigen sind hingegen die erforderlichen SofortmaBnahmen wie die Wiederherstellung der
Dichtigkeit des Daches. Der Umfang der erforderlichen MalRnahmen zur Dachreparatur ist nicht bekannt
Vorsorglich erfolgt eine pauschale Beriicksichtigung. Die tatsachlichen Kosten kénnen davon stark abweichen

Es werden pauschal Kosten angehalten in Hohe von:

Sachverstandigenbiiro Torsten Kithl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir Cuxhavener StraRe 276 und 276a, 21149 Hamburg

, der Elektrik, der
Heizungsanlage und innerhalb der Wohnungen notwendig. Jedoch wiirde dies zu einer Verlangerung der

wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiihren, weshalb diese MalRnahmen innerhalb dieser Wertermittlung

10.000,00 €
16.1. Angepasster Ertragswert
vorlaufiger Ertragswert rd. 859.546,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 849.546,00 €
17. Verkehrswert (Marktwert)
Die Wertermittlung fir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Neugraben Band 155 Blatt 4757, erfolgte tber das
Ertragswertverfahren.
Den Verkehrswert schatze ich im Ertragswertverfahren in Hohe des
Ertragswertes unter Beriicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu
850.000,00 €
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Nordostansicht — Zufahrt

Zufahrt

Sidostansicht m. Zufahrt
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Nordwestansicht

PKW-Stellplatze

Ausgang von EG-Whg.



28

Sachverstandigenbiiro Torsten Kithl GmbH

Verkehrswertermittlung fiir Cuxhavener StraRe 276 und 276a, 21149 Hamburg

Holzfenster — Anstriche verbraucht
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Garten /ggf. Baugrundsttick

Marodes Eingangsvordach

Treppenhaus — Hauseingang
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Dito

Wohnungseingdnge

Beton-Sprossenfenster
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Feuchtigkeit an der Decke

Dachunterseite nicht gedammt

Keller — Trockenraum
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Keller — Kellerrdume

Keller — Abstellraum

Dito
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Aufsteigende Feuchtigkeit

Stromzéhler /Sicherungen

Leer-Wohnung innen
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Zimmer

Wohnzimmer

Kiiche —im Umbau
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Bad

Dito
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Dito

Zimmer
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Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 20

Drucklizenzen.).
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Manate, sofern die enthaltanen Daten nicht der wesentliche Inhait des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem
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Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03177591 vom 03.02.2025 auf www.geoport.de: ein

On—qeo Service der on-geo DH. Es die allgemeinen geoport und Nutzun lingungen in Seite 1
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Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung ;
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Anlage 4
Grundriss Kellergeschoss




Anlage 5
Grundriss Erdgeschoss




Anlage 6
Grundriss Obergeschoss
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Anlage 9
Querschnitt




Anlage 10
Querschnitt
Dachgeschoss
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Anlage 12
Auszug aus BORIS.HH

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUQ aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung deriintealiiusm Sodsnsihiveriarse

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg

Neuenfelder Strale 19
21109 Hamburg Bodenrichtwertnummer: 01244527

MaRstab 1:2500

0 20 40 60 80m 7] Zanen
B ausgewdhite Zone

@ Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Seite 1 / 2 Erstellt am: 03.02.2025



Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUg aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung derintarakiivan-Bodenrichiwetiaria

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg

Neuenfelder Strale 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01244527

Entwicklungszustand | B Baureifes Land

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand hach Roimunalabyabengesets

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhauser

\Wertrelevante Geschossflachenzahl | 0.50
Gewabhlter Stichtag | 01.01.2024
Bodenrichtwert 294,00 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 0.50

Gewabhlter Stichtag | 01.01.2024

294 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstlicks:

Adresse | Cuxhavener Strae 276

PLZ, Gemeinde | 21149 Hamburg

Bezirk | Harburg

Stadtteil | Neugraben-Fischbek
SGE (Stat, Gebietseinheit) | 101011
Baublock | 715080

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

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Erstellt am: 03.02.2025




Anlage 13
Energieausweis Nr. 276

Energiea USWeIS fiir Wohngebzude "‘a

gemaf den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013
HH-2017-001502533

Reg|str|emummer ki

24.10.2027 | 1257952

Gliltig bis l.;l’Jek\l“nu{T'Iﬂ er ista Energleausweis- Nummer

Gebaude

Gebdudetyp T
Cuxhavener Str. 276+276A ; 21149 Hamburg

Adresse

Haus 276
Gebaudeteil

__1 966 e L . CHE . e o o Gebaudefoto
Baujahr Gebjude (freiwillig)

— 1999

Baujahr Warmeerzeuger

5

Anzahl Wohm-.ngen

431,81 m? i) nach §19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Gebaudenutzfliche (An) S S
Leichtes Heizdl . = : e

Wesentliche Energietriager fiir "‘DILJI"E und Warmwasser 3

Mehrfamilienhaus - Eckhaus N _ ‘
|
|

1) 4)

keine B . keine | [E—
Art der erneuerbaren Energlen Verwendung der erneuerbaren Energien
Art der Liiftung/Kithiung [ Fensterltiftung [ | Liftungsanlage mit Warmertickgewinnung "] Anlage zur
|| schachtltiftung | Luftungsanlage ohne Wirmeriickgewinnung Klihlung

Anlass der Ausstellung des Energieausweises
[ | Neubau | | Vermietung/Verkauf | | Medernisierung (Anderung/Erweiterung) ] sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben tber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische
Gebiudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheldet. Die
angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschligige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen siehe Seite 5).  Teil des
Energleausweises sind die Modernislerungsempfehlungen (Seite 4).

[ Der Energleausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig,

4 Der Energleausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsauswels).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [<] Eigentlimer {_| Aussteller

| | Dem Energieausweis sind zusidtzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefigt (freiwillige Angabe),

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieauswels beziehen sich auf das gesamte Wohngebdude
oder den oben bezeichneten Gebiudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Uberschldgigen Vergleich von
Gebduden zu ermoglichen.

Aussteller

ista Deutschland GmbH
Ronny Thieme

Walter-Kéhn-StraRe 4d ‘ & /4
04356 Leipzig Sl S iy e

17860S8/E.000028/F 00030001 2/000222

llalun Unluuhrlﬂrji_s Ausstellers

1) Datum der angewendeten EnEY, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur Enfy 3} Mehrfachangaben miglich
2) Bel nicht rechtzeitiger Zutellung der Reglstrlernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und EnEV) st das Datum der 4) bel Wirmenetzen Baujahe der
Antragstellung cinzutiagen; die Registriernummer Ist nach deren Eingang nachtraglich einzusetzen, Ubrrpabestation
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Berechneter £

nergiebedart des Gebdudes

HH-2017-00150253

Regisiriemurimer ?

CoFrdsionsan !

KWz a)

Priméirenergieverbrauch dieses Gebdudes
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Energieausweis fiir Wohngebzude 30

gemanR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ! 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes HH-2017-001502533

Registriernummer ¥

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
174 kWh/(m?-a)

75 100 126 150 175 200 - 225 > 250

Primarenergieverbrauch dieses Gebdudes
191 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes 174 «whim a)

[Pflichtangabe flr Immabilienanzeigen) _

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum ' Energletrager ¥l ! ;;LT;; i [nergi;}re;}b.’auch [ Wa r?‘r?t\?;llsser |A”t‘3'l|(vl't$‘2'~mg ?";ﬂq

| faktor (kh} kwh] | [eve] aklor

- I . T S —— - I | |
‘ 01.01.14 | 31,1216 Leichtes Heizdl 1,10 225518 47.101 178.417 1,10

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen die Warme flir Helzung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestellt
wird,

Soll eln Energieverbrauch efnes mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
Energleverbrauch als bei vergleichbaren Gebiuden mit
Kesselheizung zu erwarten ist,

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (Ay) nach der Energiseinsparverardnung,, die im Allgemeinen gréBer ist als
die Wohnfiiche des Gebiudes. Der tatsdchliche Energleverbrauch elner Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energleverbrauch ab,

1) slehe FuRnote | auf Seite | des Energleauswelses 2) siehe Fulnote 2 aul Selte Tdes Energleatiswelses
1) pepebenenfalls auch Leerstandszuschiidge, Warmwasser- oder Kithipauschale InkWh - 4) EFH: Eintamillennaus, MPH: Mehifamilienhaus
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Anlage 14
Energieausweis Nr. 276a

Energieausweis fir Wohngebsude Std

gemaf den §§ 16 ff. der Energleeinsparverordnung (EnEV) vom "18.11.2013

HH-2017-001502532

Reg|str|emumr‘nu 4

24.10.2027 | 1257946

Giiltig bis Objektnummer ista ~r1ug|eau%WE|s Nummimer

‘Mehrfamilienhaus - Eckhaus - l‘
|

Gebdudetyp
Cuxhavener Str, 276+276A ; 21149 Hamburg

Adresse

Haus 276A

Gebiudatell

1866 : -

Baulahr Gebayda ¥ = e e i c 3 Gebau{?efqto
ujahr Gebaude {freiwillig)

1999

Baujahr W'ar"ﬂee*zeuge' s
3 o s o o
Anzah! W "lhl"'.,ll‘g“r‘

283,94 m? (%] nach §19 EnEV aus der Wohnfldche ermittelt
Cebdudenutzfliche (An) N -

Leichtes Heizdl
Wesentliche Energietriger flr Hei zur‘b und Warmwasser ¥

keine o keine S
Art der erneuerbaren Energien Very ,el“:,un. der erneLierbaren Energlen
Art der LUftung/Kinlung (4] FensterlUiftung L | LUftungsanlage mit Warmerlickgewinnung L Anlage zur
L | schachtltiftung || Luftungsanlage ohne Wirmeriickgewinnung Kilhiung

Anlass der Ausstellung des Energieauswelses
| Neubau [ | Vermietung/Verkauf | | Modernisierung (Anderung/Erweiterung) [} Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische
Gebiudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wehnflichenangaben unterscheidet. Die
angegebenen Verglelchswerte sollen Oberschligige Vergleiche erméglichen (Erlduterungen siehe Seite 5).  Tell des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Selte 4).

| Der Energieauswels wurde auf der Crundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusdtzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

[ Der Energleauswels wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis),
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [} Eigentlimer | Aussteller

| | Dem Energleauswels sind zusitzliche Informationen zur energetischen Cualitit beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben Im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebdude
oder den oben bezeichneten Gebiudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht, einen lberschldgigen Vergleich von
Gebauden zu erméglichen,

Aussteller

ista Deutschland GmbH

Ronny Thieme
Walter-Kéhn-Stralle 4d . 52 /4
04356 Leipzig i 24.10.2017 E——<

g o] Daturn, Unterschrift des A :\usslellnis

1) Datum der angewendeten EnkY, gegebenenfalls angewendelen Anderungsverordnung zur EnkY i) Mehrfachangaben moglich
2) Bel nicht rechizeltiger Zutellung der Reglstriernumemer (§ 17 Absatz 4 Sate 4 und EnEY) st das Daturn der 4) bei Warmenetzen Baujahr der
Antragstellung elnzutragen; die Registilernummer st nach deten Elngang nachtriglich elnzusetzen Uberpabestation
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Eners §“ AUSWEIS fiir Wo hngebaude

genalt den €)-5} 1641, dhet Frnesrprieeiies parverordinmg (EnEVY voun Y B0

Berechneter Energiebedart des Gebiudas HH-2017-001502532

Repishitermmine

O Frdssionen Yodlm o
8

Endenergiebedart dieses Gebiudes
KW/ (m*a)

Primarenergieverbrauch dieses Gebiudes

W h/(m*a)
Aniocdermingen gerdib En sy Y Fiir fnergivhadatishemonpungen veptendeias Veifahien,
Pricatenel giebedart
R EWh At a) Aoforderungiwert KAl L Verfatwen nach DINY 4108 & und DIN 4701 10
Energetische Quallidt der Gebdiudehiifle H, Pl Verfahien nach DIN V13599
[st-\Wert WTR) Anfarderimngawi b Wtntag FL Regelung nach § 5 Absalz b bnky

Vereinfachungen nach § 9 absalz 2Enky

Sopimethcher Warmeschulz (her Meulau} [ 1 engehalten |

| Hutzung evcuarbarer fnergicn zur Deckung des
| iie did Kaltebedarfs and Grund des Emeuerbare
| Fnarplen-Winnegaastzas (FEWSrme )

| At Dackingsanteil S

|

|

|

| i
Ee

[2ier Anfmd seupgen dius EEW ATmeG weidan duich die
Ersatzmalinahme nach § 7 Ahsatz tebumimer 2
EEWATIMeG el !

[ ] piie i § TAbsate ] Nommer 2 EEW T eG
vers s flen Anforderimgswert e dar FRby sind
cingehatten,

HL] Ole in Vernindung mit § 8 EEW:rined um ol Die o Frergiesinspanverordiung  1assl (e die Berechnong  des
| wverschirflen Anfurderungowerle der Enkv e Erergiebedarts anteschiedliche Variahien zu, die in Fiezeliall 2o
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Energiea USWEIS fiir Wohngebaude ')‘a

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18,11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes HH-2017-001502532

Registriernummer %

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
194 kWh/(m?-a)

125 150 178 200 226 > 250

Priméarenergieverbrauch dieses Gebdudes
213 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes 194 «whimi a)

[Pflichtangabe fir Immobilienanzeigen] S L e

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

citratim | Energietrager ¥ [ ;;LT;; Energieye;]brauch Wam\f:sser Antei} Ht;\i}lei:zung kf(iilr(na
faktor [kWh] [kwh] [kwh] CLi
loven | ks | I [ I
 01.01.14 ! 31.12.16 |Leichtes Heizdl 1,10 164,888 46.570 118.318 1,10
- ke die e EEE - e Pl S SRR ST M e A
| i
i i -——?__ - et — - EINEISI—E) TSP S—— S
1 Spmss o aNe _ii TSNS, BRI " R
I 1]

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte bezlehen sich

o | & | ¥

8l c ; L SBIEIc e
e e - auf Gebdude, in denen die Warme flr Heizung und
Warmwasser durch Helzkessel im Gebaude bereitgestelit
wird,
P PR &5:5‘& §b Lélt“ §E~ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwirme
S F¥ Sy L«;@Q‘ & & beheizten Gebdudss verglichen werden, Ist zu beachten,
h 5 Pt . " N i
LIS £ gﬂé’ ht?és* -@:§§ dass hier normalerweise eln um 15 bis 30% geringerer
S & é?’ @ &d Q%}‘ct}y Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
ol VU Sog g Kesselheizung zu erwarten ist,
& &% OIS £
& 3 L TR Ry
o fo B S
& wE &S
o =& 3 5
& & &
3 =

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energleeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche {A,) nach der Energieeinsparverordnung,, die im Allgemeinen grofer ist als
die Wohnfliche des Gebaudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung eder eines Gebaudes weicht insbesendere wegen
des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1) slehe Fulnote 1auf Seile Vdes Energleatsweises 2] slehe Fufinote 2 auf Seile 1des Energleauswelses
3) gegebenenfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser odel Kiihlpauschale In kWh 4] EFHE Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaos



Anlage 15
City Basics Hamburg

CityBasics

21149 Hamburg, Cuxhavener Str. 276 geoport

Basics

Hamburg
Hamburg
[EiRWoRRSEY 1.853.935
JEISEREN 755,00 km?
IBEVBIKErURGSdicREE™ Y 2.456 EW/km2
IPLZEBEreich I 20095 - 27499
[GEmeindeseRIBssEITI 02000000

Veroffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021

Basics - Wirtschaftszahlen
117.892.489 €
8,30 %
1.106.900

Veraffentlichungsjahr: 2022

Berichtsjahr (1}: 2020 (2): 2021 (3): 2016

€ OpenStreetMap - Mitwirkende

2013 204 s 2017 2018 019 2020 2021 0l 2012 2013 2014 2015 2016

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Veroffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument,
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