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GUTACHTEN

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Aktenzeichen des Gerichts: 71 K 11/25

tiber den Verkehrswert (Marktwert) 1.S.d. § 194 Baugesetzbuch

fiir das mit einem Mehrfamilienhaus mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
und 1-geschossigem Ladenanbau bebaute Grundstiick in
20259 Hamburg-Eimsbiittel, Osterstrae 9/11, Eppendorfer Weg.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist ein Erbbaurecht fiir die Zeit vom 03.04.1963
bis zum 02.04.2062 sowie ein Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille eingetragen.
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Hinweis: Eines alles umfassende Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen.
Eine Begutachtung der Wohnungen und der Gewerbeeinheiten wurde nicht gestattet.

Der lastenfreie' Verkehrswert des Grundstiickes wurde zum Qualitits-/Wertermittlungs-
stichtag 30.07.2025 ermittelt mit rd. 2.670.000,00 €.
Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 87 Seiten inklusive Anlagen.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

" In Bezug auf die Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens
Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Hamburg vom 23.04.2025. Geschiftsnummer: 71 K 11/25.

Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahren
gemil §§ 74a Abs. 5, 85a Abs. 2 ZVG.

Am 09.07.2025 wurde ein Ortstermin anberaumt auf Mittwoch, den 30.07.2025 um 11.00 Uhr. Den
Parteien wurde die Mitteilung schriftlich, per Einschreiben/Einwurf tibermittelt.

Zum Ortstermin waren zwei Mitarbeiterinnen der Antragstellerin und eine Vertretung des Antrags-
gegners anwesend.

Im Gebédude wurde ein Einblick in das Treppenhaus, die offen zuginglichen Boden- und Keller-
flichen gewihrt. Einer Begutachtung der Wohnungen und der Gewerbeeinheiten wurde nicht
zugestimmt.

Aufgrund der vorliegenden Situation ist darauf hinzuweisen, dass Abweichungen von der im
Gutachten unterstellten/angenommenen Situation, insbesondere in Bezug auf den Zustand
der nicht begutachteten Einheiten/Flichen, zum tatsichlichen Zustand, bestehen konnen die
durchaus werterheblich sein konnen.

Kurzprofil

Das Grundstiick: Flurstiick: 3082 mit 620 m? GrundstiicksgroBe, belegen in 20259 Hamburg-
Eimsbiittel, Osterstraie 9/11, Eppendorfer Weg ist mit einem 4-geschossigen Mehrfamilienhaus
mit 12 Wohneinheiten und 3 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss bebaut. Das Bauwerk ist unter-
kellert.

Fiir den Neubau eines 4-geschossigen Wohnhauses mit Liden und 1-geschossigem Ladenanbau
wurde 1963 die Baugenehmigung erteilt. Der Gebrauchsschein datiert aus 1965.

Gemil den iibermittelten Informationen betridgt die Gesamtnutzfliche des Gebiudes: ca. 852 m?;
inklusive 3 gewerblich vermietete Flichen mit ca. 332 m2. Die zu Wohnzwecken vermietete Fliche
betrigt insgesamt ca. 520 m2. Die Gro3e der Wohnungen variieren zwischen rd. 29 m? - rd. 54 m?2.
Die durchschnittliche Wohnungskaltmiete betrdgt 10,55 €/m2. Die im Erdgeschoss befindlichen
Gewerbeeinheiten haben folgende Flachenaufteilung: 177 m?; 60 m? und 95 m?2. Die durchschnitt-
liche Miete der im Erdgeschoss vorhandenen Gewerbefldachen betrigt unter 20,00 €/m?2 2

e FEin Energieausweis wurde iibermittelt - vgl. Punkt 9.2 im Gutachten.

e Vollstindige Hinweise zur Vermietungssituation z.B. Beginn und Dauer der Mietver-
hiltnisse, Hohe der Nettokaltmiete der einzelnen Wohnungen und Gewerbeflichen liegen
nicht vor. Mietvertrige wurden nicht zur Verfligung gestellt.

e  Wohnpreisbindungen gemall § 17 WoBindG bestehen, gemif3 E-Mail-Nachricht vom
31.07.2025, fiir die Wohnungen nicht.

% GemiB den iibermittelten Informationen.
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e Gemil Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis sind, fiir das Flurstiick
3082 der Gemarkung Eimsbiittel, im Baulastenverzeichnis keine Belastungen eingetragen.

e Nach schriftlicher Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster vom 07.05.2025 ist das
Flurstiick 3082 - Osterstral3e 9, Eppendorfer Weg - nicht als Altlast, altlastverdidchtige
Flache, schiddliche Bodenveridnderung oder Verdachtsfliche im Altlasthinweiskataster
Hamburg registriert.

e Das Grundstiick befindet sich in einem Bereich mit Bombenblindgingerverdacht sowie im
sozialen Erhaltungsgebiet ,,Eimsbiittel, Hoheluft-West, Stellingen—Siid“.3

e Gemail Nachricht vom 28.07.2025 der Antragstellerin ist zum Verdacht auf Hausschwamm
oder okologische Altlasten nichts bekannt.

Entsprechend dem Schreiben des Amtsgerichtes sind, sofern ein Mietverhiltnis vorliegt, zwei Werte
auszuweisen (erster Wert fiir die unterstellte freie Lieferung, zweiter Wert mit Beriicksichtigung des
bestehenden Mietverhiltnisses). Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Mehr-
familienhaus und Gewerbeflachen im Erdgeschoss.

Der Werteinfluss — zum Wertermittlungsstichtag - aufgrund der bestehenden Mietverhiltnisse wird
nicht als zusitzlich verkehrswertbeeinflussend eingestuft:

= entsprechend den iiblichen Marktgepflogenheiten werden Gebédude in der Art/Gro8e und
Nutzung des Bewertungsobjektes als Renditeobjekt erworben d.h. fremdvermietet;

= unter der Annahme eines durchschnittlichen, objektspezifisch, marktiiblich erzielbaren Miet-
ertrag (der sog. Referenzmiete)’ und davon ausgehend dass die Mietvertrdge nicht von all-
gemein iiblichen Vereinbarungen abweichen wird ein potentieller Kdufer/Bieter iiblicherweise
keinerlei MaBnahmen in Bezug auf eine Beendigung der Mietverhiltnisse titigen (konnen).

Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs von Eimsbiittel, Band 190, Blatt 6854

- Lfd.Nr. 1 zu 1: Erbbaurecht’ gemdl der V.O. vom 15. Januar 1919 zugunsten XX 6 fiir die
Zeit vom 3. April 1963 bis zum 2. April 2062. Fiir das Erbbaurecht ist das Grundbuch von
Eimsbiittel Band 109, Blatt 4428 als Erbbaugrundbuch angelegt, und zwar zur Errichtung eines
Gebiudes und zur Benutzung als Gartenland. Im Ubrigen wird fiir den Inhalt des Erbbaurechts

auf das Erbbaugrundbuch Bezug genommen. Eingetragen am 3. April 1963. Umgeschrieben am
1. Februar 1976.

* Quelle: Auszug aus dem Liegenschaftskataster 04.03.2025.

* Modellbedingt ist die Referenzmiete der Verkehrswertermittlung zugrunde zu legen. Die Abweichungen
zur tatsichlichen Miete werden unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gewiirdigt
- so dass es einer zusitzlichen Bewertung nicht bedarf.

> Begriff des Erbbaurechts: Der Erbbaurechtsgeber (Grundstiickseigentiimer) stellt dem Erbbaurechts-
nehmer (Erbbauberechtigten) fiir einen fest bestimmten Zeitraum (Laufzeit des Erbbaurechts) sein Grund-
stiick fiir die Errichtung eines Bauwerks auf oder unter der Erdoberfldche zur Verfiigung (§1 Abs. 1
ErbbauVO).

Hierzu wird das Grundstiick mit einem verduBerlichen und vererblichen Recht (Erbbaurecht) belastet. Das
Erbbaurecht kann auf einen fiir das Bauwerk nicht erforderlichen Teil des Grundstiicks erstreckt werden,
sofern das Bauwerk wirtschaftlich die Hauptsache bleibt (§ 1 Abs. 2 ErbbauVO).

® Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird der Name hier nicht genannt. Dieser ist dem Gericht bekannt.
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- Lfd. Nr. 3 zu 1: Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille fiir XX, Eingetragen am 4. April 1963.
Umgeschrieben am 1. Februar 1967.

In der Zwangsversteigerung hingt das Schicksal (Erloschen oder Bestehenbleiben) eines dinglichen
Rechtes von seiner Rangstelle ab. Deshalb ist das Bestehen bleiben eines Rechtes in der Zwangsver-
steigerung auch fiir Rechte in Abteilung II nicht gesichert.

§ 8 ImmoWertV21 findet in der Zwangsversteigerung, in Ansehung der Grundbuchrechte, keine
Anwendung. Es ist stets der lastenfreie Wert eines Grundstiicks zu ermitteln.

Der Werteinfluss durch die in Zweite Abteilung eingetragenen Belastungen werden separat beurteilt
und unter Punkt 6 im Gutachten dargestellt.

= Der Werteinfluss durch das Erbbaurecht wird, z7um Wertermittlungs-/Qualititsstichtag:
30.07.2025 mit rd. - 2.150.000,00 € geschiitzt.

Der lastenfreie Verkehrswert des Grundstiickes wird zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2025
geschitzt mit rd. 2. 670.000,00 € (unter Wiirdigung eines Risikoabschlages).

Gemil Ausdruck aus dem Grundbuch von Eimsbiittel, Blatt 6854 sind in Erste Abteilung unter 1fd.
Nr. 5.1 und 5.2 zwei Eigentiimer zu je ¥2 Anteil eingetragen.’

Das Bewertungsgrundstiick steht nicht im Alleineigentum sondern im Eigentum zweier Personen.
Es handelt sich um Bruchteileigentum. Begrifflich ist der Grundstiicksbruchteil ein ideeller, er ist
also rein rechnerisch und nicht als realer Bruchteil zu verstehen. Jeder Miteigentiimer hat ein Recht
an dem ganzen ungeteilten Grundstiick, dass durch gleiche Rechte der tibrigen Miteigentiimer
beschrénkt ist.

Entsprechend dem ideellen Bruchteileigentum wird der lastenfreie Verkehrswert (rein rechnerisch)
aufgeteilt wie folgt:

Y2 = rd. 1.335.000,00 €;
Y52 =rd. 1.335.000,00 €.

" Die Eigentiimer sind dem Gericht bekannt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten und 3 Gewerbe-
einheiten im Erdgeschoss/1-geschossigen Ladenanbau.

OsterstraBe 9/11, Eppendorfer Weg in 20259 Hamburg-
Eimsbiittel.

Amtsgericht Hamburg; Grundbuch von Eimsbiittel; Band
190, Blatt 6854. Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 1.

Gemarkung Eimsbiittel; Flurstiick 3082; Liegenschaftsbuch
2041; Hof- und Gebéaudefliche Eppendorfer Weg 82, Oster-
strafBe 9/11 mit 620 m2.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Hamburg.
Caffamacherreihe 20 in 20355 Hamburg.

Auftrag vom 28.04.2025 (Datum des Auftragsschreibens);
Auftragseingang: 30.04.2025.

dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte zu schitzen.

Tag der Ortsbesichtigung: 30.07.2025.

30.07.2025.
AuBenbesichtigung und teilweise Innenbesichtigung.
Die Sachverstidndigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui

sowie 2 Mitarbeiterinnen der Antragstellerin und eine
Vertretung des Antraggegners.
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Herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfiigung gestellt:
> Ausdruck aus dem Grundbuch von Eimsbiittel, Blatt
6854 vom 06.02.2025;

» Ausdruck aus dem Erbbaugrundbuch, Band 109, Blatt
4428 vom 01.08.2023;

» Eintragungsbekanntmachung in das Grundbuch vom
26.02.2025;

» Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenver-
zeichnis vom 04.03.2025;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks-/
Eigentiimernachweis) vom 04.03.2025.

» Liegenschaftskarte vom 26.02.2025.

Von der Sachverstindigen wurden folgende wesentliche

Auskiinfte und Unterlagen beschafft:

» Einsicht in die Bauakte am 15.06.2025: Fotos und
Kopien aus der Bauakte u.a. Planzeichnungen;

» Bescheinigung tiber Anliegerbeitrige vom 02.05.2025;

» Informationen zum Bauplanungsrecht;

» Schriftliche Anfrage beim Bezirksschornsteinfeger -
Auskunft vom 08.05.2025;

> Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster vom

07.05.2025;

Marktberichte Zinshauser 2025;

Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild etc.;

Aktueller Immobilienmarktbericht der Geschiftsstelle

des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in

Hamburg;

» Wohnlagenverzeichnis Hamburg.

YV V

Seitens der Antragstellerin wurden beim Ortstermin
folgende Unterlagen iibergeben:

» Erbbaurechtsvertrag vom 01.09.1961;

> Uberlassungsvertrag vom 20.12.1993;

» Baugenehmigungsbescheid vom 21.03.1963;

» Grundrisszeichnungen, Ansichtszeichnungen;

» Energieausweis vom 27.02.2023.

Mit Schreiben vom 28.07.2025 wurden die Entwicklungen der Erbbauzinsen seit 1962 dargelegt.

Zudem erfolgte folgende objektbezogene Darstellung:

,Die Gesamtnutzfliche des Hauses betridgt ca. 852 m2. Hierin enthalten sind drei gewerbliche
vermietete Fldchen von ca. 332 m?2. Die zu Wohnzwecken vermietete Fliche betrdgt insgesamt
ca. 520,10 m2. In dem Objekt befinden sich insgesamt 12 Wohnungen mit folgender Fldachen-
aufteilung:
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Wohnung 1: 54,00 m?2 Wohnung 7: 47,40 m?
Wohnung 2: 29,00 m? Wohnung 8: 43,00 m?
Wohnung 3: 47,40 m?2 Wohnung 9: 54,20 m?
Wohnung 4: 42,70 m? Wohnung 10: 29,00 m?
Wohnung 5: 29,00 m? Wohnung 11: 47,40 m?
Wohnung 6: 54,00 m?2 Wohnung 12: 43,00 m?

Die durchschnittliche Wohnungskaltmiete betrdgt 10,55 €/m? und liegt iiber dem Mittelwert.
Weitere Mieterhohungen sind nicht durchsetzbar. Bei den Gewerbemieten ist die Zahlungsmoral
schwierig.

Die Heizung, die im Jahr 2017 ausgetauscht wurde, wird mit Gas betrieben. Hausschwamm oder
okologische Altlasten sind nicht bekannt.*

Auf Nachfrage wurde, mit E-Mail-Nachricht vom 12.09.2025, folgendes erginzend mitgeteilt:
,,Im Erdgeschoss befinden sich drei Gewerbeeinheiten mit folgender Flachenaufteilung:
Flache 1: 177 m?2; Flache 2: 60 m2; Flache 3: 95 m2.

Die durchschnittliche Miete der im Erdgeschoss vorhandenen Gewerbeflidchen betrigt unter
20,00 €/m?2. Dariiber hinaus bestehen nur kurze Laufzeiten.*

Zudem erfolgte der Hinweis, dass weitere Informationen, aus rechtlichen Griinden, nicht erteilt
werden.

Praambel zur Die Sachverstdndige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
Mingel/Schadensbeurteilung: sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.

Demnach wurden Bauméngel und -schédden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstindige kein
Bauschadenssachverstédndiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Mingel/ Schiaden/Unzulédnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt.

Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und
Bauschéden, Feststellung von Altlasten/ Kontaminierungen
u.id. gehort im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht
zur Sachverstidndigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung
eines Spezialisten — denn Untersuchungen bestehender
Gebdude auf Schiden sowie Bodenuntersuchungen sind
sehr aufwendig und kosten-intensiv, umfassen viele Sach-
gebiete und sind exakt nur unter Einschaltung verschiedener
Sachverstindiger oder von Bauinstituten durchzufiihren.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung sind Méngel/ Schiden
nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen, sie
haben daher nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes.
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In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vor-
handenen Mingeln/Schidden/Unzulédnglichkeiten bzw. deren
Wertminderung auf den Verkehrswert nur pauschal und in
dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf beriick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich
vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kosten-
ermittlung anstellen zu lassen.

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumingel/
Schiden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfiithrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts von der Sachverstindigen
keine Gewahr iibernommen.

Hinweise zur Beurteilung von Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden Einschiit-

Rechtsfragen etc.: zungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes,
zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertrigen etc.
(insbesondere nach MafBstiben der Immo WertV) vorge-
nommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitiit in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. die Zulassung eines
Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie
Nutzungsidnderungen).

Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den einschligigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschiitzung eines
Sachverstindigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Ein-
schitzung der Sachverstindigen, im Zuge der Verkehrs-
wertermittlung, keinen rechtlichen Anspruch.

Rechtsfragen zu kldren gehort nicht zum Aufgabengebiet
eines Sachverstindigen — hierzu sind entsprechende Be-
horden oder Juristen berechtigt.

1.4 Besonderheiten des Auftrages

Eine Innenbesichtigung der Wohnungen und Gewerbeeinheiten konnte nicht erfolgen.
Die offen zugénglichen Flichen im Keller sowie im Dachboden konnten begutachtet werden.

Aufgrund Vorgenanntem und nicht umfassender Informationen sind wertrelevante Merkmale,
insbesondere zur Ausstattung/Zustand der Einheiten sowie die jeweilige aktuelle Nettokaltmieten
nicht bzw. nicht hinreichend genau feststellbar.

Diesbeziiglich beruht die Gutachtenerstellung auf notwendig werdenden Annahmen auf Basis der
tibermittelten Informationen/Unterlagen und Erkenntnissen bei der Bauakteneinsicht/Ortstermin.
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Ggf. bestehende Abweichungen kdonnen durchaus bestehen und wiren demnach zusétzlich zu
wiirdigen. Fiir das Wagnis, das der, fiir die Wertermittlung, unterstellte Zustand vom tatsédchlichen
Zustand abweichen kann, wird ein Risikoabschlag Vorgenommen.8

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage’
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Eimsbiittel im Bezirk Eimsbiittel.

Eimsbiittel ist mit seiner kulturellen Vielfalt und guten Verkehrsanbindung besonders bei jungen
Leuten eine beliebte Adresse. Der citynahe Stadtteil ist tiberwiegend mit wilhelminischen Etagen-
hiusern dicht bebaut.

Die Fruchtallee teilt Eimsbiittel nicht nur geographisch in zwei Teile. Das Quartier siidlich von ihr
ist durch den angrenzenden Szenestadtteil Sternschanze geprigt und vom Straenbild und seinen
Bewohnern her bunter. Nordlich der Fruchtallee werden die Quartiere biirgerlicher. In diesen Lagen
iiberwiegen griinderzeitliche Geschosswohnungsbauten.

Die Eimsbiitteler W ohnungen sind sehr begehrt, obwohl die durchschnittliche GroBe mit rd. 62 m?
unter dem Schnitt der Stadt Hamburg und auch den anderen Stadtteilen des Bezirks Eimsbiittel

liegt. Das dicht besiedelte Eimsbiittel kann mit zahlreichen Griinflichen aufwarten, so u.a. dem Park
rund um den Weiher, dem Unnapark, dem Wehbers Park.

Eimsbiittler Einkaufszentrum ist die Osterstra3e mit einem attraktiven Branchenmix: hier findet
man zahlreiche Geschifte. Zudem gibt es im Stadtteil ein breites gastronomisches Angebot mit
zahlreichen Kneipen, Restaurants und Cafés.

Bundesland: Hamburg.

Stadtteil und Einwohnerzahl: Hamburg: rd. 1,85 Mio. Einwohner;

Bezirk Eimsbiittel: 277.656 Einwohner -
Stand: 31.12.2024;

Stadtteil Eimsbittel: 57.798 Einwohner - Stand: 31.12.2024.

Uberértliche Anbindung / Flughafen Hamburg- Fuhlsbiittel: ca. 8 km entfernt;
Entfernungen: Hauptbahnhof und Hamburg-City: ca. 4 - 5 km entfernt.

Autobahnauffahrt A7 Stellingen rd. 3 - 4 km entfernt.

Innerdrtliche Lage: Am nord-westlichen Stadtrand von Hamburg gelegen.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle sowie U-Bahn-
Station) in unmittelbarer Erreichbarkeit.

¥ Da der Zutritt zum Versteigerungsobjekt nicht erzwungen werden kann, ist es nicht immer vermeidbar,
dass das Gutachten auf der Grundlage unvollstindiger oder ungesicherter Tatsachen bzw. aufgrund von
Unterstellungen erstattet werden muss (vgl. BGH Urteil vom 20.05.2003 — VIZR 312/02, Stéber, ZVG, 20
Aufl. § 74a Anm. 10,5 und 10.6).

? Quelle: u.a. Internet/Hamburger Stadtteilprofile.
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» Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen
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Infrastruktur Name Entfernung' | Richtung
Flughafen Hamburg Airport 7,24 km NO
Bahnhof Hamburg Sternschanze 1,39 km SO
Autobahnauffahrt 27 AS Hamburg-Volkspark 2,69 km \\
Hamburg 3,36 km SO
Nahe gelegene Zentren | Norderstedt 11,24 km N
Liibeck 58,52 km NO
"Luftlinie
Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, Tele Atlas Deutschland GmbH, Harsum
Aktualitiit: Juni 2010
Wohnlage: Gute Wohnlage.lo

Lage-Kategorie Eimsbiittel: gute Lage."'

' GemiB Wohnlagenverzeichnis der Freie und Hansestadt Hamburg.

" Quelle: Preisspiegel fiir Bestandsobjekte/Marktbericht 2025 Zinshausteam KENBO.
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Geschiftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der nahen Umgebung/Stral3e:

Beeintrachtigungen:

Topographische Grundstiickslage:

» Stadtplan

Lage mit guter Passanten-Frequenz und guter Verkehrs-
anbindung. Die Osterstrale gilt als Hauptschlagader des
Stadtteils Eimsbiittel und belebt die gesamte Nachbarschaft
mit ihren zahlreichen Restaurants, Cafés, Bickereinen,
Boutiquen und Geschiften.

Wohnbauliche sowie gewerbliche Nutzungen.

Mehrgeschossige, partiell 1-geschossige, geschlossene
Bauweise.

Entsprechend der Lage an der Osterstralle in Ecklage zum
Eppendorfer Weg.

Vorherrschend eben.
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> Luftbild

Mafstab (im Papierdruck): 1:1.000 | ]
Ausdehnung: 170 m x 170 m

0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maf3stabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der
Stadt Hamburg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen fldchendeckend fiir das
gesamte Stadtgebiet Hamburg vor und werden im Maf3stab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Stand: 2021
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> Report Makromarkt - 20259 Hamburg, Osterstrafie
Datenquellen:Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025

IDENTIFIKATION MAKROMARKT (GEMEINDE-EBENE)

Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt

Gemeindekennziffer 02000000

Gemeindetyp Agglomerationsriume - Kernstadte iiber 500000 Einwohner

Bevolkerungszahl 1.808.846

Haushalte 973.055

Fliache (km?) 747,10

Lage-und Standortdaten? Makromarkt Mikromarkt
BONITAT

Risiko flir Zahlungsausfille (Bezug: BRD = 100) 131 131
PRIVATE KAUFKRAFT

Index private Kauftkraft (Bezug: BRD = 100) 109 135

Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 56.115 70

Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 31.023 38.371

EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT

Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 111 135
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 13.855 17
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 7.660 9.338

KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL

Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) 90 91

EINZELHANDELSZENTRALITAT

Einzelhandelszentralititsindex (Bezug: BRD =100) 105 111

EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ

Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] 12.525 15
Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 6.925 8.471
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 123 150
Soziodemografie und -6konomie Makromarkt 2025

STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT

Anzahl %
Erwerbstiitige insgesamt 969.928 100
Selbststindige und Familienangehdrige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 102.230 10,54
Arbeitnehmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 867.698 89,46
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Risiko fiir Zahlungsausfille!
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HAUSHALTSSTRUKTUR
Haushaltsgrofle
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IRisiko fiir Zahlungsausfille

Der microm Zahlungsindex beschreibt die statistische Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfillen fiir jedes Haus in
Deutschland. Je hoher der Index desto gro3er ist die Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfillen.

2K aufkraft - und Marktdaten auf Gemeindeebene

Die Einzelhandelszentralitit ist ein MaB fiir die Attraktivitit einer Stadt oder einer Region als Einkaufsort. Sie beschreibt
den Kaufkraftzuflu} bzw. -abfluf3 einer Gemeinde oder einer Region. Ist der POS-Umsatz hoher als die Kaufkraft fiir den
Einzelhandel in einer Region, so wird in dieser Region mehr Umsatz im Einzelhandel getitigt als die dort lebende
Bevolkerung im Einzelhandel ausgibt. D. h. es kommen z. B. auch die Einwohner des Umlandes in diese Region, um dort
einzukaufen. Ist der POS-Umsatz jedoch geringer als die Kaufkraft fiir den Einzelhandel in einer Region, so wird in
dieser Region weniger Umsatz im Einzelhandel getitigt als die dort lebende Bevolkerung im Einzelhandel ausgibt. D. h.
die in dieser Region lebende Bevolkerung fihrt zum Einkaufen in die benachbarten Stidte.
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2.1.1 Lage- Preisprofil
Quelle: Zinshausteam & Kenbo - Auszug Marktbericht 2025:

,Der Hamburger Zinshausmarkt hat sich im vergangenen Jahr und — mit anziehender Dynamik — im
ersten Halbjahr 2025 deutlich erholt. Nach dem der Gutachterausschuss Hamburg 2023 mit 939
Mio. Euro den schwichsten Umsatz seit 2014 erfasste, gab es im vergangenen Jahr eine Erholung
um 14 % auf 1,1 Mrd. Euro. Dass die Talsohle von 2023 zunéchst durchschritten ist, illustriert das
Halbjahresergebnis 2025 — insbesondere im Vergleich der Halbjahreswerte der letzten fiinf Jahre.
Mit 688 Mio. Euro lag der Umsatz in den ersten sechs Monaten dieses Jahres um 53 % iiber dem
Vergleichszeitraum 2024 (449 Mio. Euro) und sogar 69 % tiber dem von 2023 (406 Mio. Euro).
Allerdings erreicht der diesjdhrige Sechsmonatswert nur 62 % des Boomjahres 2021 — obwohl es
mit 229 Abschliissen nur einen weniger gab als 2021...*

PREISENTWICKLUNG MASSIGE & BEVORZUGTE LAGEN

ENTWICKLUNG HAMBURGER ZINSHAUSMARKT 2020 - 2025 (1. HALBJAHR|

2020 - 2025(1. HALBJAHR]

B Transaktionsvoluman in Mio. € I Anzahl Verksule

Prais &/m* Bl mafige Lage B bevorzugte Lage BB Durchschnitt aller Lagen
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Elbvororie, Eppendorf, Harvestehude, Hoheluft-0Ost, Hoheluft-
West, Hohenlelde, Rotherbaum, Uhlenhaorst, Winterhude

Alstertal, Altona-Altstadt, Altona-MNord, Bahrenfeld, Barmbek-
18-21-fach 2.500 - 4.000 Nord, Barmbek-Sid, Eitbek, Eimsbittel, Grol Borstel, Lokstedt,
Marienthal, Ottensen, St. Georg, St Pauli, Sternschanze

Bramfeld, Bergedorf, Fuhlsbiittel, Hamm, Harburg, Heimfeld,
17-20-fach 2.000 - 3.000 Harn, Iserbrook, Jenfeld, Langenhorn, Lurup, Niendorf,
Rahlsted!, Schinelsen, Wandsbek

Billstedt, Eidelstedt, Eiflendort, Lohbrigge, Tonndort,
Wilhelrmsburg

MASSIG 16=18-fach 1.500 - 2.500

SCHLECHT 14-16-fach 1.200 - 1.800 Meuenfelde, Meugraben-Fischbek, Dberbillwerder, Veddel

Ahrensburg, Buchholz, Buxtehude, Glinde, Grofihansdorf,
METROPOLREGION 15-18-fach 900 - 2.500 Halstenbek, Lubeck, Lineburg, Kiel, Neumiinster, Norderstedt,
Pinneberg, Quickborn, Reinbek, Seevetal, Siek, Wedel

S a
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,,Das stirkere Interesse der Investoren wirkt sich inzwischen auch auf die Preise aus.

Seit dem Allzeithoch von 4.297,00 €/m2 im Jahr 2021 waren die durchschnittlich erzielten Preise
um ein Drittel auf 2.870,00 €/m? im vergangenen Jahr gefallen.

Bei der Auswertung von 103 Transaktionen im ersten Halbjahr 2025 durch den Gutachterausschuss
wurde ein Durchschnittspreis von 3.254,00 €/m? ermittelt — ein Plus von 13 % gegeniiber dem
Mittel von 2024 und nur knapp unter dem Zehnjahresdurchschnitt (2015-2024) von 3.294,00 €/m?2.

Die weite Spanne der in diesem Jahr bisher erzielten Preise reicht von 814,00 €/m? fiir ein Zinshaus
in einer mittleren Lage und 10.818,00 €/m?2 fiir eines in einer bevorzugten Lage — beide ohne
Teilungsabsicht gekautft...

» Kaufpreise/Ertragsfaktoren
Auszug/Quelle: Grossmann & Berger - Marktbericht Wohnen/Invest 2025/26

Zentral und Alster 17-32
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2.2 StraBenbeschreibung
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StraBenbeschreibung: '* Die OsterstraBe verlduft auf rd. 1,5 km Léinge abzweigend
von der Methfesselstra3e und miindet in die Bundesstralle
im Stadtteil Eimsbiittel.

Die Osterstral3e ist eine lebhafte, gut frequentierte Wohn-
und Geschiftsstrale. Die Bebauung ist dicht; hier stehen
meist mehrgeschossige Bauten.

Die Strafle gestaltet sich, je nach Abschnitt, unterschiedlich.
Teilweise ist die Straf3e eine Einbahnstrafe. Je nach
Streckenabschnitt stehen 1-4 Fahrstreifen zur Verfiigung.

Radwege sowie Gehwege sind vorhanden. Der Fahrbahn-
belag variiert: Asphalt und gepflastert.

Hochstgeschwindigkeit: 50 km/h.

Der Eppendorfer Weg ist die Verbindungsachse zwischen
Eimsbiittel und Eppendorf. Auf knapp drei Kilometern
reihen sich Restaurants, Cafés, Bars, inhabergefiihrte Shops
und Geschifte aneinander.

Die Stralle gestaltet sich, je nach Abschnitt, unterschiedlich.

Teilweise ist die StraBBe eine Einbahnstrale. Je nach
Streckenabschnitt stehen 2-3 Fahrstreifen zur Verfiigung.

Gehwege sind vorhanden. Fahrbahnbelag: vorherrschend
Asphalt.

Geschwindigkeitsbegrenzungen (30 km/h, 50 km/h).

"2 Quelle: u.a. Internet/online-street Hamburg.
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht maBstibliche Darstellung —
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2.4 GrundstiicksgroBe und Form

Grundstiicksgrofle und Form: Grundstiicksgrofle:
Flurstiick Nr.: 3082 GroBe: 620 m?2.

Bemerkungen: unregelmifBiges Eckgrundstiick.

2.5 ErschlieBung

Anschliisse an Versorgungsleitungen Elektrischer Strom; Gas; Wasser aus offentlicher Ver-
und Abwasserbeseitigung: " sorgung; Anschluss an Mischwassersiele.

Ubliche Medienanschliisse.

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Grenzbebauung - vgl. Liegenschaftskarte.
Gemeinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser: Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die

Wertermittlung wird ein normal tragfihiger Baugrund, ohne
Grundwasserschidden unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.6 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte In Zweite Abteilung des Grundbuches von Eimsbiittel, Band
Belastungen: 190, Blatt 6854 vom 06.02.2025 sind nachfolgende Ein-
tragungen vorhanden.'*

Lfd. Nr. 1 zu 1: Erbbaurecht gemil} der V.O. vom

15. Januar 1919 zugunsten XX ', fiir die Zeit vom 3. April
1963 bis zum 2. April 2062. Fiir das Erbbaurecht ist das
Grundbuch von Eimsbiittel Band 109, Blatt 4428 als
Erbbaugrundbuch angelegt, und zwar zur Errichtung eines
Gebiudes und zur Benutzung als Gartenland. Im Ubrigen
wird fiir den Inhalt des Erbbaurechts auf das Erbbau-
grundbuch Bezug genommen. Eingetragen am 3. April
1963. Umgeschrieben am 1. Februar 1976.

Lfd. Nr. 3 zu 1: Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille fiir
XX, Eingetragen am 4. April 1963. Umgeschrieben am
1. Februar 1967.

3 Aufgrund vorliegender Informationen.

'* Es wird angenommen, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen
wurden, diese wéren ggf. zusétzlich zu wiirdigen.

"> Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird der Name hier nicht genannt. Dieser ist dem Gericht bekannt.
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= Vgl hierzu Erliduterungen unter Punkt 6 im Gutachten.

Gemil Eintragungsbekanntmachung vom 26.02.2025:

Lfd. Nr. 10 zu 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Hamburg, Az.: 71 K 11/25, ON 96); eingetragen am
26.02.2025. "

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
im Zuge des Verfahrens beriicksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Zweite Abteilung des Grundbuches kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt derzeit in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

Mietbindungen: Vgl. Punkt 2.10.
Nicht eingetragene Rechte und Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem Bereich
Lasten: mit Verdacht auf Bombenblindgéinger.17

Hinweis: Flichen mit Bombenblindgdnger-/Kampfmittel-
verdacht gibt es in Hamburg, bedingt durch die Aktivitdten
im 2. Weltkrieg, zu Hauf.

Vor Eingriffen in den Baugrund/Bauvorhaben muss der
Grundeigentiimer oder eine von ihm bevollméchtigte Person
einen Antrag auf Gefahrenerkundung/Luftbildauswertung
bei der GEKV (Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht)
der Feuerwehr Hamburg stellen um zu priifen ob sich ggf.
ein dementsprechender Kontaminierungsverdacht bestétigt.

Eine sichere Aussage iiber das Vorhandensein von Boden-
verunreinigungen auf einem Grundstiick, kann nur durch
entsprechende Untersuchung des Gelédndes erlangt werden.
Dies bedarf einer gesonderten fachménnischen Analyse und
ggf. darauf aufbauender Kostenkalkulation.

Diesbeziiglich wurden, von der Sachverstiandigen, keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

' Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis des/der Eigentiimer/s geschuldet.
Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
"7 GemiiB Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 04.03.2025.
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Altlastenhinweis:

2.7 Offentlich-rechtliche Situation
2.7.1 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz: "

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind aus vorliegenden Unter-
lagen/Informationen nicht ersichtlich.

Hieriiber wurde der Sachverstindigen auch nichts mitgeteilt.

Derartige Besonderheiten sind daher zusétzlich zu beriick-
sichtigen.

Gemail Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster Hamburg
vom 07.05.2025 ist das Flurstiick 303-03082, Osterstralie 9/
Eppendorfer Weg nicht als Altlast, altlastverdidchtigte
Flache, schidliche Bodenwertidnderung oder Verdachtsfldche
im Altlasthinweiskataster Hamburg registriert.

Die Mitteilung der Behorde schlief8t ein tatsdchliches Vor-
handensein von Bodenverunreinigungen nicht aus. Sie gibt
lediglich den aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder.
Eine sichere Aussage iiber die Abwesenheit von Boden-
verunreinigungen auf einem Grundstiick, kann nur durch
entsprechende Untersuchung des Gelidndes erlangt werden.

Fiir das Flurstiick 3082 der Gemarkung Eimsbiittel, Oster-
straBBe 9/Eppendorfer Weg sind im Baulastenverzeichnis
nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom
14.12.2005 keine Belastungen eingetragen: '*

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfithrung des

Baulastenverzeichnisses 1969 baulastendhnliche Belastungen
oder Beschrinkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet
worden sein konnen.

Diese konnten bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis
des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung iiber-
nommen werden.

In der Denkmalliste der Kulturbehérde Hamburg - nach § 6
Abs. 1 des Hamburgischen Denkmalschutzgesetzes vom
05.04.2013 - ist das Grundstiick/Objekt nicht eingetragen.

'® GemiB Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 04.03.2025.

' Quelle: Internet/ Auszug/Denkmalliste.
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2.7.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiickes gilt der
Durchfiihrungsplan D 175-1 in Verbindung mit der
Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938.

Feststellungsdatum: 03.03.1959.

Im Bereich des Bewertungsgrundstiick mit den

Festsetzungen:

w = Wohngebiet;

4 = 4 Vollgeschosse;

g = geschlossene Bauweise sowie
L1 = Laden, 1 Vollgeschoss;

g = geschlossene Bauweise.

Baulinien und Begrenzungslinien sind zu beachten.

Auszug aus dem Bebauungsplan
Quelle: Bebauungspline online der Freie und Hansestadt Hamburg 20

Das Grundstiick befindet sich im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Eimsbiittel, Hoheluft-West, Stellingen-
Siid*“. Ausfithrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung.

* Detaillierte Einzelheiten zum Bebauungsplan, Griinordnungsplan, Erhaltungsgebiet etc.: Stadt- und
Landschaftsplan Online (Planportal) der Freien und Hansestadt Hamburg: www.hamburg.de/planportal.
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Eine Soziale Erhaltungsverordnung (SozErhVO) ist ein stadtbauliches Instrument des Baugesetz-
buches (BauGB) - § 172 (1). Ziel dieser Verordnung ist es, die Struktur der Wohnbevdlkerung im
Stadtteil aus besonderen stiddtebaulichen Griinden zu erhalten.

Sie soll verhindern, dass angestammte Bewohner durch aufwertende, bauliche MaB3nahmen, wie
zum Beispiel Luxusmodernisierungen oder durch Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
aus dem Gebiet verdringt werden.

Fiir die Priifverfahren und Genehmigungen sind in Hamburg die Bezirksdmter zustindig. Die vor-
liegenden Kriterien sind Grundlage fiir die Bewertung der erhaltungsrechtlichen Genehmigungs-
fihigkeit in Bezug auf den Riickbau, die Anderung sowie die Nutzungséinderung von baulichen
Anlagen gemal} § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in den Geltungsbereichen der Verordnungen zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung (Soziale Erhaltungsverordnungen) im
Bezirk Eimsbiittel.

Die im Folgenden dargestellten Genehmigungskriterien werden in Hamburg in den Bezirken mit
Sozialer Erhaltungsverordnung angewandt. Dabei ist bei den Priifverfahren nach den Sozialen
Erhaltungsverordnungen jeweils der Einzelfall zu betrachten und zu bewerten. Dem Genehmigungs-
vorbehalt nach dem Recht der Sozialen Erhaltungsverordnung unterliegen der Riickbau, die
Anderung und die Nutzungsinderung baulicher Anlagen.

Dies betrifft nicht nur vermieteten, sondern auch leerstehenden sowie durch die Eigentiimerin bzw.
den Eigentiimer selbst genutzten Wohnraum. Der Genehmigungsvorbehalt gilt auch, wenn das
genehmigungsbediirftige Vorhaben keiner Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung
(HBauO) bedarf (dazu gehoren z. B. Modernisierungen, energetische Sanierung, Einbau von
Leichtbauwinden, Austausch von Fenstern und Heizungsanlagen). Bei Vorhaben, die einer
Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) bediirfen, erfolgt die Genehmigung
gemilB § 173 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch die Baupriifabteilung (WBZ) im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens unter Beteiligung der zustindigen Abteilungen.

Eine gesonderte Antragstellung nach § 173 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist dann nicht notwendig.

Fiir Vorhaben, die keiner Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) bediirfen,
jedoch nach § 172 BauGB dem Genehmigungsvorbehalt nach der Sozialen Erhaltungsverordnung
unterliegen, ist vorab eine Genehmigung bei dem Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung zu
beantragen.21

2.7.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Informationen aus der Bauakte, den dort vor-
handenen Pldnen/Unterlagen, den iibermittelten Unterlagen/Informationen und den Erkenntnissen
beim Ortstermin durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen dazu den Baugenehmigungen plus dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift, ihre Priifung ist nicht Gegenstand des
vorliegenden Gutachtens und mangels Begutachtungsmoglichkeit auch nicht ausfiihrbar.

*! Quelle: Merkblatt fiir die Umsetzung der Sozialen Erhaltungsverordnung. Genehmigungskriterien bei
baulichen Vorhaben geméll § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Bezirk Eimsbiittel. Stand: Mirz 2023.
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Bei dieser Wertermittlung wird daher die materielle Legalitiit der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Zum Zeitpunkt der Bauakteneinsicht am 16.06.2025 waren in der Bauakte nachfolgende, ins-

besondere fiir die Wertermittlung relevante, Dokumentationen vorhanden:**

» Vorhaben: Errichtung eines 4-geschossigen Mehrfamilienhauses mit Liden und Ladenanbau in
I-geschossiger Bauweise: Bauantrag: 02.05.1962. Baugenehmigungsbescheid 305/62 vom
21.03.1963; Nachtriage vom 04.06.1963; 16.12.1963. Baubeginn: 21.03.1963; Rohbauschein
(Herstellung des Anbaus am Eppendorfer Weg) vom 26.08.1963; Gebrauchsschein vom
10.03.1965;

» Vorhaben: Umbau Erdgeschoss/Keller Osterstrafe 9. Baugenehmigungsbescheid
E/BA3/00927/1999 vom 02.12.1999. Mitteilung vom 21.06.2000 iiber die endgiiltige Fertig-
stellung am 13.06.2000;

» Antrag auf Nutzungsdnderung vom 13.08.2004: Béckerei mit SB-Restaurant - Osterstrale 9.
Baugenehmigungsverfahren § 60 (1) HBauO. Baubeginn: 13.08.2004.

Allgemeiner Hinweis: Die Baupriifabteilungen verfiigen nur iiber begrenzte Archivierungs-
moglichkeiten und konnen bestimmte Bauunterlagen und Nachweise nicht mehr aufbewahren. Aus
diesem Grunde sind oftmals die Bauakten nicht mehr vollstindig.

2.8 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21).
(Grundstiicksqualitit):

Beitrags- und Abgabenzustand:23 ErschlieBungsbeitrige: Die Stralen Eppendorfer Weg und
OsterstraBBe sind endgiiltig hergestellt worden.

Fiir die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungs-
beitrige nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrige: Vor den Fronten zum Eppendorfer Weg
und zur Osterstral3e liegen jeweils Mischwassersiele.

Fiir die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei den
jetzigen besielten Frontldngen des Grundstiicks keine
Sielbaubeitrige mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrige: Die Bescheinigung erstreckt sich
nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschluss-
leitungen.

** Aufgrund der Verordnung der Behorde wird fiir die Bauakteneinsicht ein Zeitfenster vorgegeben.
Die Bauakteneinsicht beschrinkte sich deswegen auf die fiir die Verkehrswertermittlung unmittelbar
notwendigen Unterlagen/Informationen.

* GemiB Bescheinigung iiber Anliegerbeitriige vom 02.05.2025.
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2.9 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermodgensméligen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestitigungen einzuholen.
2.10 Bebauungs-/Nutzungssituation

Das Grundstiick: Flurstiick: 3082 ist mit einem 4-geschossigen Mehrfamilienhaus mit 12 Wohn-
einheiten und 3 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss bebaut. Das Bauwerk ist unterkellert.

Gemil den iibermittelten Informationen stellt sich die Nutzungs-/Vermietungssituation wie folgt
dar:

Die zu Wohnzwecken vermietete Flidche betrigt insgesamt ca. 520,10 m2. In dem Objekt befinden
sich insgesamt 12 Wohnungen mit folgender Flachenaufteilung:

Wohnung 1: 54,00 m?2 Wohnung 7: 47,40 m?
Wohnung 2: 29,00 m?2 Wohnung 8: 43,00 m?
Wohnung 3: 47,40 m? Wohnung 9: 54,20 m?
Wohnung 4: 42,70 m? Wohnung 10: 29,00 m?
Wohnung 5: 29,00 m? Wohnung 11: 47,40 m?
Wohnung 6: 54,00 m? Wohnung 12: 43,00 m?

Die durchschnittliche Wohnungskaltmiete betrdgt 10,55 €/m?2.

Mietsituation: Gemil den Angaben beim Ortstermin wurden die Wohnraum- Mietverhéltnisse auf
unbestimmte Zeit geschlossen, es wurden keine Staffelmieten vereinbart.

Im Erdgeschoss befinden sich drei Gewerbeeinheiten mit folgender Flachenaufteilung:
Flache 1: 177 m?; Flache 2: 60 m2; Flache 3: 95 m?2.

Die durchschnittliche Miete der im Erdgeschoss vorhandenen Gewerbefldchen betrigt unter
20,00 €/m2. Dariiber hinaus bestehen, laut Angaben, nur kurze Laufzeiten.
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3 Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen

3.1.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlagen fiir die Gebidudebeschreibung sind
» die iibermittelten Informationen/Unterlagen;
» behordliche und sonstige Auskiinfte und
» die durchgefiihrten Erhebungen im Rahmen der Bauakteneinsicht und der beschrinkten
Ortsbesichtigung.

Die Gebiude und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die nicht verkehrswertrelevant sind.

Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstiandigkeit, sie dient der all-
gemeinen Darstellung und wurde lediglich im fiir die Verkehrswertermittlung erforderlichen
Umfang durchgefiihrt.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebédudeteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage einer iiblichen Ausfiihrung im Bauja.hreszeitraum.24

Es wurden die beim Ortstermin offen zugénglichen Flidchen begutachtet bzw. diejenigen Fldchen,
zu denen der Sachverstidndigen Zutritt bzw. Einblick gewihrt wurde. Fiir Flichen welche nicht frei
eingesehen werden konnten oder nicht zugénglich waren bzw. kein Zutritt gewéhrt wurde, kann der
tatsdchliche Zustand, vom angenommen Zustand abweichen. D.h. ein Risiko dass hier ggf. Unzu-
langlichkeiten etc. vorhanden sein konnten ist gegeben. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepriift, deren Funktionsfihigkeit wird fiir die Wertermittlung, vorausgesetzt.

Mingel/Schiden etc. wurden nur soweit beriicksichtigt, wie sie bei der Ortsbesichtigung nach
Inaugenscheinnahme offensichtlich und zerstorungsfrei erkennbar waren bzw. angezeigt wurden.
Analysen auf pflanzliche und tierische Schidlinge, Schimmelpilze etc. sowie iiber gesundheits-
schidigende Baumaterialien/Immissionen/Strahlen,” Einhaltung der Trinkwasserverordnung etc.
wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden keine Kontrollen in Bezug auf die Statik, Schall- und
Wirmeschutz, Brandschutz, Winddichtigkeit und Energieeffizienz/Anforderungen des Gebéaude-
energiegesetzes (GEG), Verkehrssicherung, Barrierefreiheit, u.d. durchgefiihrt.

Der Zustand der Au3en- und Innenwénde, des Daches/Dachstuhls (Dachunter-schicht/-schalung,
Sparren/Pfetten etc.) u.a. das Vorhandensein/Zustand einer Riickstau-Sicherung o.4. wird ebenfalls -
im Zuge einer Verkehrswertermittlung - nicht analysiert/erforscht. Allgemein werden eine iibliche
Qualitédt von Materialien und eine Ausfiihrung entsprechend dem Baujahr angenommen.

Nachforschungen/Untersuchungen in Bezug auf das Vorhandensein bzw. den Zustand oder eine
fachgerechte Stilllegung von ober-/unterirdischen Oltank/s, Gruben o.4. sowie die Realisierung/
Notwendigkeit der Durchfithrung einer Dichtigkeitspriifung werden nicht durchgefiihrt.

** Fiir deren tatsichliche Ausfithrung wird keine Gewihr iibernommen.
* Hierzu bedarf es einer konkreten Beprobung/Analyse bzw. Messungen.
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Hinweis: Es ist Aufgabe des Bewertungssachverstindigen den Verkehrswert nach § 194 BauGB zu
schitzen - in diesem Zuge erkundet er offensichtliche Besonderheiten und ermittelt durch eine
tiberschligige Schitzung deren Werteinfluss - er hat aber nicht dariiber hinausgehende Unter-
suchungen oder spezielle tiefgreifende Vermutungen anzustellen (vgl. OLG Dresden, Urteil vom
06.06.2007 — 13 U 289/07).

Zum Begutachtungsumfang:

Die Begutachtung der baulichen Anlagen beschrinkte sich auf einen Einblick in die Kellerfldchen,
das Treppenhaus sowie in Teile des Dachbodens. Eine alles umfassende Begutachtung wurde nicht
ermoglicht (z.B. in die von den Mietern genutzten Fldachen). Vgl. Fotos Punkt 9.3.

Eine Begutachtung der Wohneinheiten und Gewerbefldchen wurde nicht gestattet.

3.2 Mehrfamilienhaus mit Gewerbeeinheiten

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr

g

Gebiudeart: 4-geschossiges Mehrfamilienhaus mit Gewerbeflidchen im
Erdgeschoss und 1-geschossigem Ladenanbau.

4-Spinner-Erschliefung.
Baujahr: 2 Baujahr: Ca. 1964.%

Fiir den Neubau eines 4-geschossigen Wohnhauses mit
Ldden und 1-geschossigem Ladenanbau wurde 1963 die
Baugenehmigung erteilt.

Der Gebrauchsschein datiert aus 1965.

*® Nach ImmoWertV21 bezeichnet das Baujahr das Kalenderjahr der Fertigstellung bzw. der iiberwiegenden
Fertigstellung der baulichen Anlage. Wenn sich das Jahr der Fertigstellung nicht feststellen ldsst, kann auch
das Jahr der Einleitung des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens oder das Jahr der Nutzungsaufnahme
zugrunde gelegt oder das Baujahr geschitzt werden.

*" Hier werden die Angaben im Energicausweis zugrunde gelegt.
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Modernisierungsmafnahmen: Entsprechend den Angaben beim Ortstermin wurde vor ca.
20 Jahren die Giebelseite hydrophobiert; 2017 wurde die
Heizungsanlage erneuert.

Weitere, wesentliche Modernisierungsmaflnahmen wurden
in den letzten 15 - 20 Jahre nicht durchgefiihrt.

3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach) %

Konstruktionsart: Massive Bauweise.

Fundamente: Platte, Streifenfundamente.
Winde: Mauerwerk, Leichtwinde o.4..
Decken: Massivdecken; Holzbalkendecke.
Dach: Holzkonstruktion.

Im Dachboden befinden sich u.a. Abstellflichen, den
Wohnungen zugeordnet.

Schnittzeichnung aus der Bauakte - nicht maf3stiabliche Darstellung -

* Unter der Annahme von iiblichen Ausfithrungen im Baujahr und der Schnittzeichnung.
Eine Gewihr in Bezug auf die Richtigkeit der Angaben, insbesondere fiir nicht sichtbare/begutachtete
Gebédudeteile, wird nicht iibernommen.
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3.2.3 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung/
Warmwasserversorgung:

* Stand: Wertermittlungsstichtag.

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz.

Es wird eine vorherrschend baujahrestypische Ausstattung
angenommen.

In Bezug auf Modernisierungsma3nahmen erfolgten hierzu
keine Angaben.

GemilB der schriftlichen Mitteilung des zustindigen
Bezirksschornsteinfegers vom 08.05.2025 handelt es sich
bei der Beheizung des Gebdudes um eine zentrale Gas-
brennwert-Feuerstitte im Dachboden.

Es handelt sich um eine Heizung mit Brauchwasser aus dem
Jahr 2017. Die Anlage entspricht dem Stand der Technik. Es
wurden bisher keine Mingel nach Kehr- und Uberpriifungs-
ordnung festgestellt. Eine Immissionsmessung findet bei
dieser Anlage nicht statt.

Daten zur Heizungsanlage gemif3 Bescheinigung vom
31.07.2023:

Wirmetauscher: Viessmann Vitodens 200, B2 HA-80,
Nr. 7571046702075115, Errichtung: 2017.

Ein Energieausweise wurde iibergeben - vgl. Punkt 9.2 im
Gutachten.

Hinweise betreffend dem GEG - Gebédudeenergiegesetz:

Es wird in dieser Wertermittlung vorausgesetzt, dass die
Konstruktion und das Betriebsverhalten der Anlage, zum
Stichtag, den Anforderungen des GEG entsprechen.

Mittelfristig ist den Vorgaben des Gebidudeenergiegesetzes
(GEG)29 Beachtung zu schenken insbesondere:

* Gemil § 72 (4) diirfen Heizkessel ldngstens bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2044 mit fossilen Brennstoffen
betrieben werden.

In Bestandsgebiduden gilt seit 2020 die Verpflichtung, dass
bei groleren Renovierungen, etwa bei einem Austausch der
Heizungsanlage, verstirkt auf energieeffiziente und klima-
freundliche Heiztechniken geachtet werden muss.

Gasheizungen konnen dann nur noch eingesetzt werden,
wenn sie bestimmte Effizienzstandards erfiillen.
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3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen
Besondere Bauteile: Keine (verkehrswert-)relevanten Bauteile vorhanden.

Besondere Einrichtungen: Diesbeziigliches ist nicht bekannt.

3.2.5 Ausstattungen der Wohn- und Gewerbeeinheiten
Einer Begutachtung der Wohnungen und der Gewerbeeinheiten wurde nicht zugestimmt.

Die Ausstattungsmerkmale/Zustand/Raumaufteilung etc. sind der Sachverstindigen nicht bekannt.

Fiir die Wertermittlung wird ein objektiiblicher/baujahrestypischer Zustand, ohne gravierende
Baumingel/-schiden bzw. sonstigen Besonderheiten angenommen.

Die Wertermittlung basiert auf der Annahme, dass in den Einheiten iibliche Erhaltungsmal3nahmen
(keine mal3geblichen Modernisierungsmal3nahmen) durchgefiihrt wurden.

Es konnen Abweichungen vom dem in der Wertermittlung unterstellten Zustand zum tatscich-
lichen Zustand bestehen, welche durchaus wertbeeinflussend sein konnten.

3.2.6 Mangelhaftigkeiten, Allgemeinzustand

Mangelhaftigkeiten/ An/im Bauwerk sind Mangelhaftigkeiten/Unzuldnglichkeiten
Unzulédnglichkeiten etc.: u.d. augenscheinlich erkennbar.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgte keine dies-
beziigliche Bestandsaufnahme/Analyse — die nachfolgende

Darstellung beschrinkt sich auf das Wesentliche bzw. offen-
sichtlich, im Rahmen der Begutachtungsmoglichkeit, Erkenn-
bare und ist nicht abschief3end.

» Im Bereich der Fassade/Balkone/Kellerauentreppe sind
Mangelhaftigkeiten u.a. Verfarbungen, Abplatzungen und
vereinzelte Rissbildungen ersichtlich.
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» Im Dachboden sind — in den begutachteten Bereichen —
Mangelhaftigkeiten ersichtlich, u.a. ist die Isolierung
defekt/abgéngig; am Mauerwerk sind Verfarbungen u.a.
erkennbar.
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» Im Keller sind — in den begutachteten Bereichen — u.a.
Probleme mit Feuchtigkeit bzw. diesbeziigliche Schaden-
bilder (u.a. Absandungen, Abplatzungen) sowie teils
schadhafte Stellen ersichtlich.

Im grof3en, leerstehenden Keller-/Abstellraum (Foto) gab es
ca. im Mai 2025 eine Rohrverstopfung. Zwischenzeitlich
wurden die Grundleitungen gespiilt.

30

Zur Feuchtigkeitsproblematik: Der Klimawandel fiihrt auch in Hamburg zu einer Veridnderung
der Niederschlagsverhiltnisse, immer hiufiger kommt es zu Starkregen.

Das erdberiihrende Mauerwerk ist der Einwirkung der Bodenfeuchtigkeit permanent ausgesetzt.
Fehlen entsprechende M alnahmen zum Schutz des Mauerwerkes, bleiben Bauschédden nicht aus.

Sichtbare und storende Schidden an den Oberflidchen von feuchtem Mauerwerk, das hei3t Ver-
farbungen und Ausbliihungen, Abplatzen von Anstrichen, Absanden von Putzen und Gefiigezer-
storungen im Putz, entstehen meist nicht durch das in die Wand eingedrungene Wasser selbst das an
der Oberflidche verdunstet, sondern durch die mit dem Wasser in den Kapillaren des Mauerwerks
transportierten wasserloslichen Salze, die beim Verdunsten (besser gesagt Verdampfen des
Wassers) auskristallisieren und dabei ihr Volumen zum Teil erheblich vergroBern.’

Probleme mit Feuchtigkeit im Aulenmauerwerk, vor allem in Kellerbereichen, findet man haupt-
sdchlich (aber nicht nur) bei dlteren Bauwerken. Hier wurde oftmals die Feuchtigkeit, die durch das
Mauerwerk und den Boden eingedrungen ist nicht abgesperrt.

Ist ein Gebdude nicht ausreichend gegen Grundwasser und aufstauendes Sickerwasser (Stauwasser)
abgedichtet, kann Wasser in das Bauwerk eindringen und Schidden wie z. B. vernésste Flachen bis
zur Gefdahrdung der Standsicherheit verursachen.

Der Kellerbereich wurde im Zuge der Erbauung ca. 1964 errichtet.
Es kann daher angenommen werden, dass eine Bauwerksabdichtung nicht bzw. nicht den heutigen
Anspriichen/Umwelteinfliissen geniigend erfolgte.

% GemiB den Informationen beim Ortstermin.
3! Quelle: Julia Gohler: Erkennen und Beurteilen von Feuchteschiden an Gebiuden
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Grundsitzlich stehen verschiedene technische Moglichkeiten z.B. zur nachtriglichen Bauwerksab-
dichtung zur Verfiigung und geeignete Schutzmafnahmen vor dem und am Gebéude, die ober-
irdisch abflieBendes Wasser fernhalten und das Bauwerk vor eindringendem Wasser bewahren.

Deren Notwendigkeit, Einsatz und Kosten kann abschlieBend nur aufgrund einer umfangreichen
Voruntersuchung iiber Art und Umfang der Feuchtigkeit und einer darauf aufbauenden Kosten-
schitzung erfolgen.

Eine allumfassende Kellersanierung ist vermutlich nicht mit einem wirtschaftlich vertretbarem
Aufwand durchzufiihren, zudem auch der Erfolg von Sanierungsmafinahmen nicht garantiert ist.

Die Problematik im Kellerbereich wird — unter stichtagsbezogen marktiiblichen Aspekten — analog
den Vorgaben des § 8 Abs. 3 ImmoWertV beurteilt: Gewisse Unzulidnglichkeiten u.a. Probleme mit
Feuchtigkeit in Kellerbereichen und deren Auswirkungen z.B. Schadensbilder sind baujahrestypisch
und somit im Ansatz der Wertparameter: u.a. Baujahr/Standard/Restnutzungsdauer gewiirdigt.

Die dariiber hinausgehende Situation wird vorliegend, auf Basis des Eindrucks der begutachteten
Fldachen, mit einem pauschalen Abschlag bemessen.

Allgemeinbeurteilung: Soweit augenscheinlich erkennbar befindet sich das Bau-
werk - betreffend der begutachten Bereiche - in einem
iiberwiegend befriedigenden Zustand, entsprechend der
Situation, dass augenscheinlich in den letzten < 15 - 20
Jahren keine wesentlichen Modernisierungsma3nahmen
durchgefiihrt wurden.

Das Bauwerk wurde ca. 1964 erbaut.

Daher entspricht das Bauwerk nicht vollstindig den heutigen
Anforderungen u.a. in Bezug auf die technische Gebéaudeaus-
stattung, Schall- und Wirmeschutz/ Energieeffizienz, An-
forderungen an Baumaterialien, Normen u.i..

Hinweis: Ein gewisser altersbedingter Verschleill sowie
Abnutzungen an der Bausubstanz, Anderungen im Zeitstil
etc. werden bereits in den Ansitzen der Wertermittlung u.a.
im Ansatz der Restnutzungsdauer, im Reinertrag und bei der
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt.

Es wird angenommen dass die nicht begutachten Einheiten/
Gebdudeteile sich in einem iiberwiegend einfachen jedoch
nutzbaren/ertragsfahigen Zustand befinden.

Es werden nur diejenigen Malnahmen bemessen die zur
Erhaltung der Nutzbarkeit/Ertragsfihigkeit und der, der

Wertermittlung zu Grunde gelegten Wertparameter z.B.

Reinertrag, Restnutzungsdauer, Voraussetzung sind und
soweit diese beim Ortstermin ersichtlich waren.

Az.: 032/033/2025  Gemischt genutztes Gebdude, Osterstralle 9/11, Eppendorfer Weg Seite 37 von 87
in 20259 Hamburg- Eimsbiittel



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachversténdige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung, ZIS
Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Objekt bzw. das Objekt ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grund der Barrierefreiheit keinen Einfluss auf die Kaufpreis-
entscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung be-
riicksichtigt werden muss.

3.3 AuBenanlagen
Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz.
Garten im hinteren Grundstiicksbereich: u.a. Einfriedungen/Hecke, Wiese, Pflanzungen/Biische,

Biume. Die Aullen-/Gartenanlage bedarf einer pflegerischen Gestaltung.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert™ fiir das mit einem Mehrfamilienhaus mit
gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss und 1-geschossigem Ladenanbau bebaute Grundstiick in

20259 Hamburg-Eimsbiittel, Osterstrafie 9/11, Eppendorfer Weg.
zum Qualitédts-/Wertermittlungsstichtag 30.07.2025 ermittelt.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist ein Erbbaurecht fiir die Zeit vom 03.04.1963 bis zum
02.04.2062 sowie ein Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille eingetragen - vgl. Punkt 6.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Eimsbiittel 190 6854 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Eimsbiittel 3082 620 m?
Flache insgesamt: 620 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

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

32 In Bezug auf die Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuches.
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Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschligige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermallen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstindigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste Werter-
mittlungsverfahren zu wéhlen und anzuwenden.

Die Auswahl des bzw. der Verfahren liegt im sachverstindigen Ermessen. Allerdings sind bei der
Wabhl des bzw. der Wertermittlungsverfahren die allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermitt-
lungslehre zu beriicksichtigen. Welches W ertermittlungsverfahren dem Ziel der Verkehrswerter-
mittlung moglichst realistisch und am besten gerecht wird, ist dabei eine Frage der Tatsachenfest-
stellung.

4.1.2 Verfahrenswahl fiir das Bewertungsgrundstiick

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet.

Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

» die Anwendung dieser Verfahren in der InmoWertV21 vorgeschrieben ist und demzufolge

» (nur) fiir diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fiir marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,,erforderliche Daten* der Wertermittlung i.S.d. § 193 Abs. 3
BauGB i.V.m. der InmoWertV21) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfiigbar sind.

(Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,,erforderlichen Daten* ist ein W ertermittlungs-
verfahren ein Preisvergleichsverfahren und erfiillt die Anforderungen, die von der Rechtsprechung
und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrswertermittlung gestellt werden. Andere
Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren
Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll und damit sachgerecht, wenn das zu
bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrige zu erzielen, wie z.B. bei Mietswohn-
hiusern, Geschiifts- und Gewerbegrundstiicken. ™ Fiir den Erwerber eines derartigen Grundstiicks
kommt es in erster Linie darauf an, welche Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) ihm das investierte Kapital einbringt.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstiick bebaut mit einem Mehr-
familienhaus mit Gewerbefldchen im Erdgeschoss und 1-geschossigen Ladenanbau.

Aufgrund der tiblichen Marktgepflogenheiten kommt es einem Erwerber vordergriindig darauf an,
welche Rendite das Grundstiick einbringt. Daher ist mageblich der Ertragswert zugrunde zu
legen.

3 Vgl. Rechtsprechung des BGH u.a. BGH Urt. vom 13.07.1970-II1 ZR 189/69.
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Grundsitzlich kann auch das Sachwertverfahren angewendet werden. Jedoch ist in vorliegendem

Bewertungsfall folgendes zu wiirdigen:

» Marktkonforme Daten/Sachwertfaktoren fiir die Art des Bewertungsgrundstiickes werden vom
ortlichen Gutachterausschuss nicht veroffentlicht/abgeleitet und sind auch aus bundesdurch-
schnittlichen Faktoren - bezogen auf die Art des Objektes, das Bodenwertniveau und die Markt-
lage in der Freien und Hansestadt Hamburg - nicht bestimmt ableitbar.

» Die Normalherstellungskosten 2010 sind durchschnittliche Herstellungskosten basierend auf
Normgebiuden. Eine allumfassende Begutachtung konnte nicht erfolgen - eine Besichtigung der
Wohn- und Gewerbeeinheiten wurde nicht gestattet. Insbesondere die Ausstattungsmerkmale
konnen daher im Ansatz der NHK nicht hinreichend bemessen bzw. differenziert gewiirdigt
werden.

Das Resultat des Sachwertverfahrens ist diesbeziiglich mit einem Schétzungsergebnis bzw. einer
hohen Schitzungsungenauigkeit behaftet. Das Sachwertverfahren wird daher nicht angewandt.

Fiir die Ertragswertermittlung stehen ausreichende Daten zur Verfiigung bzw. sind recherchierbar,
so dass der Ertragswert mit entsprechender Gewissenhaftigkeit ermittelt werden kann. Zudem kann
eine Plausibilisierung des Ergebnisses der Ertragswertermittlung u.a. anhand von Ertragsfaktoren -
erfolgen. Daher wird auf ein stiitzendes (Schdtzungs-)Ergebnis des Sachwertverfahrens in vor-
liegendem Fall verzichtet.

Auch der BGH hat es nicht beanstandet, dass im Einzelfall von der Anwendung eines Verfahrens in
Ermangelung hinreichender Ankniipfungspunkte abgelassen und der Verkehrswert auf Basis nur
eines Verfahrens abgeleitet wurde — BGH Urteil vom 15.06.1965 — EzGUG 20.39.

4.2 Bodenwertermittlung

4.2.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange -
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Der Bodenrichtwert wird als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfldche dargestellt und
gilt in dieser Weise nur fiir die definierten Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Weichen Merkmale eines Grundstiicks von den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab (z.B.
Grundstiicksflache, Art und Maf} der baulichen Nutzung), ist der Bodenrichtwert sachverstindig
(i.d.R. durch Umrechnungskoeffizienten) anzupassen.

Es liegt ein hinreichend geeigneter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
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In den Bodenrichtwerten der Freien und Hansestadt Hamburg sind alle Einfliisse beriicksichtigt, die
fiir jedermann erkennbar gleichermafen oder regelmiBig fiir alle Grundstiicke in der betroffenen
Gegend gelten, wie z. B. groBfldchige Immissionen Flug- und sonstiger Verkehrsldrm usw.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

Als wesentliches wertbeeinflussendes Grundstiicksmerkmal ist bei Mehrfamilienhdusern, Wohn-
und Geschiftshidusern u.a. das Mal} der baulichen Nutzung anzusehen.

Bei diesen Grundstiicken, deren Wert von der Geschossfldche bestimmt wird, gibt eine Dezimalzahl
die wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) an, d.h. das Verhiltnis der auf einem Grundstiick
realisierbaren wertrelevanten Geschossfliche (WGF) zur Grundstiicksgrofe.

Der hier verwendete Begriff der wertrelevanten Geschossfliche istin § 16 Abs. 4 ImmoWertV21
definiert. Danach sind "die Flidchen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht aus-
baufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aulenmallen zu beriicksichtigen.

Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter iiber die Geldndeoberfliche hinausragen; § 20
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufihige
Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flidche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in
vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlrdaume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in
denen Aufenthaltsriume nicht moglich sind, sind keine Geschosse."

Der Begriff der WGFZ ist nicht identisch mit der Geschossflidche im Sinne des § 20 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dem Bodenrichtwertgrundstiick zugeordnete WGFZ. ist
abgeleitet aus dem vorhandenen Bestand im Baublock, in Neubaugebieten aus der Planung.

Die Anderung der Definition der WGF durch die ImmoWertV21 hat auf die Bodenrichtwerte keine
Auswirkung. Der Gutachterausschuss geht auch aufgrund neuerer Untersuchungen davon aus, dass
die realisierbare Wohnfliche gemidfl WohnflichenVO und gewerbliche Nutzfliche (MF-G) nach der
Definition der Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung (gif), die letztlich den Boden-
wert bestimmen, durchschnittlich 78 % der WGF betragen.

Die wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) wurde auf Basis der Liegenschaftskarte, den
Planzeichnungen sowie unter Zugrundelegung des Geometrie-Assistenten/Boris. HH mit 1,9 ein-
eingeschitzt.
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4.2.2 Bodenwertberechnung
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — nicht maBstibliche Darstellung

Quelle: Internet: Gutachterausschuss der Freie und Hansestadt Hamburg/Auszug aus BORIS.HH

o Rot = Bewertungsgrundstiick
o Blau = Richtwertgrundstiick

Im zu bewertenden Fall handelt es sich um ein Grundstiick, welches mit einem gemischt genutzten
Gebidude: Gewerbeflichen im Erdgeschoss, 1-geschossigem Ladenanbau und 12 Wohneinheiten
bebaut ist.

Die Nutzungen der einzelnen Geschosse sowie die bauliche Ausnutzung des Grundstiickes ent-
sprechen den (iiblichen) Strukturen von gemischt genutzten Gebéduden in der Lage und kdnnen
mittels Umrechnun gskoeffizienten angepasst werden. Zur Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Nutzungsintensitit auf den Grundstiicken und den einzelnen Geschossen, hat der Gutachteraus-
schuss Hamburg Umrechnungstabellen verdffentlicht.

Da das Gebiude keine einheitliche Nutzung aufweist, werden zunichst die Bodenrichtwerte der
einzelnen Nutzungen ermittelt. Der Bodenwert fiir gemischt genutzte Grundstiicke setzt sich sodann
aus den Bodenrichtwerten der einzelnen Nutzungen zusammen (Schichtwerte ).34

** Die Umrechnung und Zusammensetzung der Bodenrichtwerte in Abhingigkeit von der Intensitiit der
Nutzung auf dem Grundstiick wurde entsprechend den Erlduterungen der Bodenrichtwerte des Gutachter-
ausschuss Hamburg vorgenommen.
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> Erdgeschossnutzung

Der Bodenrichtwert betriigt fiir die Lage des Bewertungsobjekts zum Stichtag 01.01.2025:
1.600,00 €/m>.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Laden 1-geschossig
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- /kostenerstattungs-

beitragsfrei und abgabenfrei nach KAG
» Wohnnutzung
Der Bodenrichtwert betriigt fiir die Lage des Bewertungsobjektes: 4.155,80 €/m? zum Stichtag
01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Mehrfamilienhduser

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- /kostenerstattungs-
beitragsfrei und abgabenfrei nach KAG

Wertrelevante Geschossfldchenzahl WGFZ 2,2

Beschreibung und Anpassung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag = 30.07.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = gemischt genutztes Gebdude

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- /kostenerstattungs-

beitragsfrei und abgabenfrei nach KAG

Wertrelevante Geschossflichenzahl WGFZ = 19

Schichtwert auf Basis der | Anpassung WGFZ * Bodenrichtwert
Nutzung

Erdgeschoss 1.600,00 €/m? 1.600,00 €/m?

Schichtwert auf Basis der | Anpassung WGFZ Bodenrichtwert
Nutzung (WGFZ 2,2)
Wohnen 4.155,80 €/m? 1,9 3.692,26 €/m?

3% Gesamte WGFZ des Grundstiicks: 1,9.
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Beriicksichtigung der Flichenanteile:

Schichtwert auf Basis des Flachenanteil Umgerechneter
Lagemerkmals Bodenrichtwert
Erdgeschoss 1.600,00 €/m? 0,50 800,00 €/m?
Schichtwert auf Basis des Flichenanteil * Umgerechneter
Lagemerkmals Bodenrichtwert
Wohnen 3.692,26 €/m? 1,40 2.886,05 €/m?
Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis (Schichtwerte) = 3.686,05 €/m?
Ermittlung des Bodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 3.686,05 €/m?
Fldache (m?) X 620,00 m2
abgabenfreier Bodenwert = 2.285.351,00 €

rd. 2.290.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2025 insgesamt rd.

2.290.000,00 €.

%% Anpassung auf Basis der WGFZ.
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4.3 Ertragswertermittlung

4.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrigen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als
Rohertrag bezeichnet. MafB3geblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
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 fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
sdtzlich als unvergédnglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBlenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem 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* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,vorldaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgemif zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
iiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.3.2 Ertragswertberechnung

Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung/Lage: Osterstral3e/Eppendorfer Weg (m?) monatlich jéhrlich
) ©

Wohneinheiten: durchschnittliche 520 5.491,20 65.894,40
Referenzmiete: 10,56 €/m?2
Gewerbliche Flidche 1: durchschnittliche 177 4.779,00 57.348,00
Referenzmiete: 27,00 €/m?
Gewerbliche Fliche 2: durchschnittliche 60 2.094,00 25.128,00
Referenzmiete: 34,90 €/m?2
Gewerbliche Fliche 2: durchschnittliche 95 2.916,50 34.998,00
Referenzmiete: 30,70 €/m?
Summe 852 15.280,70 183.368,40

Modellbedingt wird der Ertragswertberechnung die Referenzmiete (marktiiblich erzielbaren Ertrige im
Sinne der ImmoWertV211i.V. mit § 10 ImmoWertV21) zugrunde gelegt.

Die Abweichung zur tatséchlichen Miete wird separat unter den besonderen objektspezifischen Merk-
malen gewiirdigt - vgl. nachfolgende Erlduterungen zur Ertragswertermittlung.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen 183.368,40 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 25.777,07 €
Jjahrlicher Reinertrag = 157.591,33 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,25 % von 2.290.000,00 € (Liegenschaftszinssatz X Bodenwert - 97.325,00 €
(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 60.266,33 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ =4,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 16,779
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.011.208,75 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.290.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 3.301.208,75 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - --
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 3.301.208,75 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

vgl. Erlduterungen - 327.000,00 €
Ertragswert = 2.974.208,75 €

rd. 2.970.000,00 €
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Im Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg
wird eine Gleichung zur Ermittlung des Ertragsfaktors angegeben.

Unter Anwendung der vorgegebenen EinflussgroBen ergibt sich, fiir Mehrfamilienhéuser, ein
Ertragsfaktor: 26,5.

Gemil den Angaben im Marktbericht betrigt die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom
vorldufigen Vergleichswert £ 15 %.

Der Ertragsfaktor fiir Geschéftshiuser/Laden betrigt: 13,05. Standardabweichung + 20 %.

= Darauf bezogen betrigt der nutzungsspezifisch gewichtete Ertragswertfaktor: 18,17.

Der Wert - bezogen auf den vorldufigen marktangepassten Ertragswert - entspricht dem
rd. 18-fachen des Jahresrohertrages und bezogen auf den Ertragswert unter Beriicksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale: rd. 16,4.

Im Preisspiegel des Zinshausteam & Kenbo - Marktbericht 2025 werden Ertragsfaktoren fiir
Mehrfamilienhduser im Stadtteil Hamburg-Eimsbiittel mit 18 - 21 verdffentlicht.

Unter Wiirdigung der angefiihrten Faktoren und der Objektart ist der ermittelte Ertragswert - auf
Basis der vorliegenden Erkenntnisse - plausibel.

4.3.3 Erliuterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- Nutzflichen

Die tatsdchliche Ausfiihrung/Einteilung der Einheiten konnte, aufgrund der nicht ermdglichten
Begutachtung, nicht festgestellt werden. Wohn-/Nutzflachenberechnung waren in der Bauakte nicht
vorhanden und wurden nicht iibermittelt.

Die Angaben zur Wohnflidche der Wohnungen wurde, anhand der Flichenangaben im Grundriss-
plan, auf Plausibilitét gepriift.

Aufgrund fehlender Erkenntnisse/Dokumentationen, in Bezug auf die Gewerbeeinheiten, wird
vorliegend die schriftlich mitgeteilte Nutzflache der Einheiten, ungepriift, zugrunde gelegt.

Anmerkung: Im Zuge der Verkehrswertermittlung ist es auch nicht erforderlich dass ein Sachver-
stindiger alle Angaben in seinem Gutachten selbst ermittelt oder iiberpriift - da dies oftmals nicht
moglich ist (vgl. u.a. OLG Koblenz vom 14.07.2006 — 10 U 1685/05).

Rohertrag
Der Rohertrag fiir Wohnraum umfasst alle bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuléssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick.

Referenzmiete:’’ Die vom Gutachterausschuss ermittelten Gebidudefaktoren, Ertragsfaktoren und
Liegenschaftszinssitze gelten bei Ansatz der marktiiblich erzielbaren Ertrige im Sinne der
ImmoWertV21.

%7 Quelle: Gutachterausschuss der Freien und Hansestadt Hamburg/Immobilienmarktbericht Hamburg 2025.
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,Die im Folgenden beschriebene Referenzmiete ist die durchschnittliche marktiibliche Miete der

verkauften Vergleichsobjekte unter Beriicksichtigung von Lage, Baujahr und Ausstattung mit einem

Aufzug. Weitere Merkmale, die zu einer Erhohung oder Absenkung der marktiiblichen Miete

fithren, wie z.B.

e die durchschnittliche Wohnungsgrofie (bei den Vergleichsobjekten im Mittel 68 m?),

e weitere Ausstattungsmerkmale (Einbaukiiche, Lirmschutzfenster, FuBbodenheizung,
Glasfaseranschluss, Fahrradstellplitze, Abstellriume, Gemeinschaftseinrichtungen usw.)

e besondere Lagemerkmale (Immissionen, Aussicht)

e Anzahl der Wohnungen im Objekt oder pro Treppenhaus

e unterschiedliche Wohnungsgroflen, Zimmeranzahl, Grundrisse

e Dbaulicher Zustand, Alter der Sanitidranlagen usw.

sind in der Referenzmiete nicht beriicksichtigt.

Die marktiibliche Miete und die Referenzmiete sind nicht identisch mit der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete im Sinne des § 558 Abs. 2 BGB und auch nicht mit dem Mittelwert des zum Wert-
ermittlungsstichtag aktuell anwendbaren Mietenspiegelfeldes.*

Die Referenzmiete (marktiibliche Miete) betrigt, ermittelt nach den Vorgaben im Immobilien-
marktbericht Hamburg 2025: 10,56 €/m? Wohnfliche. Sie wird, modellbedingt, der Ertragswerter-
mittlung zugrunde gelegt.

Die zugrunde gelegte Referenzmiete entspricht der mitgeteilten durchschnittlichen Wohnungs-
kaltmiete fiir die Wohneinheiten und liegt im Bereich der Mietenspiegelspannen.

> Auszug aus dem Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg 2023

Mistenspiegel 2023
der Freien und Hansestadt Hamburg in EURO
Behinde lir Siadenbwic Mung und ‘Wobren - Amt [ir Wohnen, Stadierneuenung und Bodenordnung - Jede Verv
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in der Bros
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Kappungsgrenze fiir Mieterhohungen/Mietpreisbegrenzung in Hamburg

Mit in Krafttreten des Mietrechtsdnderungsgesetzes am 01.05.2013 wurden die Landesregierungen
ermichtigt, die Kappungsgrenze in Gebieten mit Wohnungsknappheit durch Rechtsverordnung fiir
die Dauer von 5 Jahren von 20 % auf 15 % zu senken.

Die Kappungsgrenze fiir Mieterhohungen in Hamburg betrédgt weiterhin 15 % in 3 Jahren.

Der Senat hat eine entsprechende Rechtsverordnung beschlossen. Die neue Verordnung, mit der die
bereits seit September 2013 geltende Absenkung der Kappungsgrenze von 20 % auf 15 % ver-
langert wird, hat eine Laufzeit vom 01.09.2023 bis zum 31.08.2028.

Im Interesse eines umfassenden Schutzes der Mieterinnen und Mieter bei der Neuanmietung einer
Wohnung und zur besseren Versorgung der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum erliefl der
Senat mit Wirkung ab 01.07.2015 erstmalig eine Mietpreisbegrenzungsverordnung (sog. Mietpreis-
bremse) fiir das gesamte Gebiet Hamburgs und fiir die Geltungsdauer von 5 Jahren.

Die neue Mietpreisbegrenzungsverordnung gilt ab 1. Januar 2026 weiter flachendeckend in ganz
Hamburg. Sie schlie8t damit direkt an die geltende Verordnung an. Die Hansestadt schopft den
gesamten Rechtsrahmen aus und erlidsst die Mietpreisbegrenzungsverordnung bis zum 31.12.2029.
Die Mieten sind im Fall einer Neuvermietung im Regelfall auf zehn Prozent iiber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete begrenzt.

Gewerbeflichen im Erdgeschoss

Grundsitzlich gilt im gewerblichen Bereich tiberwiegend das Prinzip der Vertragsfreiheit. Die Miet-
hohe ist frei vereinbar. Unterschiede im Mietniveau werden in erster Linie durch Angebot und
Nachfrage bestimmt, d.h. es bleibt (iiberwiegend) den Kriften des Markts iiberlassen, welche Miete
fiir welches Objekt wann vereinbart wird.

Bedingt durch die Lage im Stadtteil Eimsbiittel, die dort anzufindende gehédufte Anzahl von
Geschiften, Cafés, Bickereien, Gastronomiebetrieben und sonstigen Einkaufsldden, der guten
Verkehrsanbindung/dem infrastrukturellem Umfeld und durch die Lage im Erdgeschoss ist eine
nachhaltige Nutzung der Fldachen z.B. Laden-/ oder Dienstleistungsfliche/gastgewerbliche Fliche
0.4. gegeben.

Der marktiiblich erzielbare Ertrag wird auf Grundlage der Referenzmiete™ bemessen. Bei der
Bestimmung der Referenzmiete sind die Lage (Bodenrichtwertniveau) als auch die Mietfldache zu
beriicksichtigen: Ertrige aus Ladennutzungen o.4. sind stark abhéngig von der Lage und der
Ladenfliche. Fiir grolere Ladenflachen werden geringere Mieten erzielt als fiir kleinere Laden
an demselben Standort. Je kleiner die Verkaufsflache des Ladens, desto hoher der Ertrag. Diese
Abhingigkeit ist wiederholt empirisch festgestellt worden.

Die Referenzmiete betrigt fiir die Gewerbefldache 1: 177 m? = 27,00 €/m?; fiir die Fliche 2: 60 m? =
34,90 €/m? und fiir die Flache 3: 95 m? = 30,70 €/m?/Nutzfliche.

Eine Innenbesichtigung der Flichen wurde nicht gestattet. Eine Beurteilung des Zustandes, der
Einschitzung zur Ladenfliche/-groe, Nebenflichen und damit verbunden der Ertrags-/Nutzwertig-
keit kann, von der Sachverstindigen, nicht erfolgen.

* Quelle: Immobilienmarktbericht Hamburg 2025.
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Gemil den iibermittelten Informationen liegt die durchschnittliche Miete, der im Erdgeschoss vor-
handenen Gewerbeflidchen, unter 20,00 €/m2. Die Abweichung zur (modellbedingten) Referenz-
miete wird, auf dieser Information beruhend, gesondert, unter den besonderen objektbezogen
Grundstiicksmerkmalen, beriicksichtigt.

Auszug - 1S24 Mietpreise fiir Gewerbeimmobilien: 20259 Hamburg, Osterstrafie 9
Auswertungszeitraum: Januar 2024 - September 2025.

Ortsiibersicht Umkreis 300 Meter / Umkreis 600 Meter

© OpanStaatiag Contnbutons © OpanStmatMag Contibtors

Umbkreis 300 Meter Umbkreis 600 Meter

Gewerbemieten: Umkreis 300 Meter

Angebote Gesuche
Immobilientyp Anzahl Angebote Kaltmiete/ m? Streuu(g%s‘i%n)tervall Anzahl Gesuche
Alle Angebote 12 21,51 € 6,00 € - 58,33 € 331
Biiro / Praxis 6 (50%) 21,93 € 6,00 € - 58,33 € 117 (35,4%)
Einzelhandel 6 (50%) 21,09 € 8,51€-34,21€ 73 (22,1%)

Bezugsflichen fiir die Berechnung der Quadratmetermiete:
Biiro/ Praxis: Biiro-/Praxisfldche
Einzelhandel: Verkaufsfliche
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Marktiibersicht Umkreis 300 Meter - aller Angebote

y = : ) e 4
- 3 -

© DpanStmalME Gonttuiors 4 & opnsimania Sonmbuiors.

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100);'430 Kaltmiete je m? (in €)= 20,93

Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

<40 40 - 80 80- 120 120 - 160
<40 40 - 80 .
Stark unterdurchsch.  Unterdurchsch. Nachfrage  Durchsch. Nachfrage  Uberdurchsch. Nachfrage  Stark iiberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage

Gewerbemieten im Umkreis 600 Meter

Angebote Gesuche
Immobilientyp Anzahl Angebote Kaltmiete/ m? Streuu(l;%)s;:l)tervall Anzahl Gesuche
Alle Angebote 29 20,37 € 8,01 €-43,75€ 465
Biiro / Praxis 13 (44 8%) 19,63 € 6,00 €- 58,33 € 225 (48,4%)
Einzelhandel 9 (31%) 20,51 € 8,51 €-3421¢€ 158 (34%)

Datenquelle
ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: September 2025

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemifBle Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
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Bewirtschaftungskosten (BWK) sind eine Modellgrofle. Vorliegend wird dasselbe Bestimmungs-
modell (nach dem Ertragswertmodell der InmoWertV21) verwendet das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.

Auf eine Beriicksichtigung der Betriebskosten wird verzichtet, da ein wirtschaftlich denkender
Marktteilnehmer diese auf den jeweiligen Mieter umlegen wird.

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 12 Whg. x 359,00 € 4.308,00 €
Gewerbe 3 % vom Rohertrag 3.524,22 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 520,00 m2? x 14,00 €/m? 7.280,00 €
Gewerbe Biiros, Geschiifte, etc. 332,00 m? x 14,00 €/m? 4.648,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2 % vom Rohertrag 1.317,89 €
Gewerbe 4 9% vom Rohertrag 4.698,96 €
Summe 25.777,07 €
Gesamtnutzungsdauer

Bezogen auf die Gesamtnutzungsdauer ist zwischen zwei grundlegenden Begriffen zu unter-
scheiden: die technische Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.
Die technische Gesamtnutzungsdauer kann als gewogene Gesamtnutzungsdauer der einzelnen
Bauteile innerhalb eines Gebdudes verstanden werden. Die technische Gesamtnutzungsdauer kann
durchaus 100 und mehr Jahre betragen.

Davon zu unterscheiden ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer. Die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer ist der Zeitraum, in der ein Gebdude entsprechend seiner Zweckbestimmung wirt-
schaftlich nutzbar ist. Die Nutzungsdauer ist nicht widerspruchsfrei zu bestimmen, da mit der Zeit
sich dndernde Anspruchsgrundlagen entstehen und damit verbunden gednderte Anforderungen an
die Nutzung eines Gebidudes entstehen konnen. Da die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht
eindeutig bestimmbar ist, miissen in der Wertermittlung Modellvorgaben gegeben werden, um
marktkonforme Werte zu erhalten.

Entsprechend dem Ertragswertmodell der InmoWertV21 wird eine Gesamtnutzungsdauer fiir
Wohnhéuser mit Mischnutzung von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméifBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des W ertermittlungs-
objekts ermittelt.
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Als Restnutzungsdauer wird die, vom Gutachterausschuss zur Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes, vorgegebene Mindestrestnutzungsdauer mit 30 Jahren zugrunde gelegt. Diese
Mindestrestnutzungsdauer basiert auf der Grundlage ,.kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung.*

Liegenschaftszinssatz

Gemil § 21 Abs. 2 ImmoWertV21 sind Liegenschaftszinssidtze Kapitalisierungszinssitze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens
nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

GemiB § 33 ImmoWertV21 ist, zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Fignung im Sinne des

§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz
2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die gesetzliche Definition driickt aus das

» sich der Liegenschaftszinssatz als Mittelwert (Durchschnitt) der fiir verschiedene vergleichbare
Objektarten nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet. Die Verzinsung
ist dabei durch Umkehrung des fiir das Ertragswertverfahren vorgeschriebenen Rechengangs zu
ermitteln.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist zundchst von der Grundstiicksart (Wohn- Gewerbe -
immobilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen, aber auch von der Lage, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft ab-
héngig. Von daher gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart ,,festen* Liegenschafts-
zinssatz. Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wurde nach der im Immobilienmarktbericht Hamburg
2025 verdffentlichten Regressionsgleichung zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes - im
Ertragswertmodell der ImmoWertV21 - abgeleitet unter Wiirdigung folgender Parameter:

» Restnutzungsdauer: 80 Jahre - Baualter (mindestens 30 Jahre);

» Marktiibliche Mieten/Referenzmiete.

Die Einflussgrofen im Ertragswertmodell fiir Mehrfamilienhduser sind insbesondere

» Lagefaktor bemessen auf Basis des normierten Bodenrichtwertes zum 31.12.2019 fiir
Mehrfamilienhduser mit WGFZ 1,0;
» Altersfaktor, Stadtteilfaktor und Aktualisierungsfaktor.

Die EinflussgroBen im Ertragswertmodell fiir Geschiftshiuser/Ladenflichen sind insbesondere

» Baualtersfaktor, Lagefaktor bemessen auf Basis des normierten Bodenrichtwertes zum
01.01.2022 fiir Biirohéuser bei einer WGFZ von 1,0;
» Gebiudeartfaktor und Aktualisierungsfaktor.
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Der Liegenschaftszinssatz wurde nach den Modellvorgaben des Gutachterausschusses ermittelt und
bezogen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Stichtag - gewichtet nach der Intensitéit der
unterschiedlichen Nutzungen - mit 4,25 % - als angemessen/plausibel beurteilt und der Werter-
mittlung zugrunde gelegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen, ist, zur Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes, eine zusitzliche Anpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Stichtag sind, in den Wertansétzen, hinreichend gewiirdigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.

Objektspezifische Eigenschaften eines Grundstiicks konnen i.d.R. nicht bereits bei der Ableitung
der fiir die Wertermittlung ,,erforderlichen Daten* beriicksichtigt werden, da der Bestimmung der
Liegenschaftszinssitze und Marktanpassungsfaktoren grundsitzlich nur Vergleichskaufpreise zu
Grunde liegen (sollten), die nicht durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beein-
flusst worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
Werteinfluss der vorhandenen Mangelhaftigkeiten -160.000,00 €
Abweichung tatsdchliche Miete/Referenzmiete -167.000,00 €
Summe -327.000,00 €

» Abweichung/tatsichliche Miete/Referenzmiete
Die Referenzmiete ist Grundlage fiir den Ertragsfaktor und Liegenschaftszinssatz.

Abweichungen der tatsichlichen Miete von der Referenzmiete sind bei der Wertermittlung nach
§ 8 ImmoWertV als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen.

Gemil den iibermittelten Angaben liegt die durchschnittliche Miete der im Erdgeschoss
vorhandenen Gewerbefldchen unter 20,00 €/m?2. Dariiber hinaus bestehen nur kurze Laufzeiten.

Weitere bzw. konkretisierte Angaben zur Mietsituation u.a. detaillierte Angaben zur Miethohe,
Vereinbarung einer Option, Voraussetzungen fiir eine mogliche Mieterhohung/Zeitpunkt der letzten
Mieterhohung, Aufteilung/GroBe der Laden-/Nebenflichen, Vereinbarungen iiber Einbauten etc.
wurden nicht mitgeteilt. Es wurden keine Mietvertrdge tibermittelt.

Demnach kann die vorliegende Mietsituation nicht beurteilt werden. Die Mietabweichung ist hier
lediglich eine Schitzung.
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Die Abweichung zur Referenzmiete wird - ausgehend von einer angenommenen Nettokaltmiete von
20,00 €/m? - als Barwert einer Zeitrente wie folgt beriicksichtigt:

e jihrliche Rentenrate R = 37.794,00 €

e Laufzeit der Rente/Mietabweichung * n = 5 Jahre

e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t =12

¢ monatliche Rentenrate *° R/t = 3.149,50 €

e Zahlungsweise = vorschiissig

e Liegenschaftszinssatz 4 k = 52 % /Jahr
Berechnungsformel und BerechnungsgrofBen:

B, =R xa{

e Barwertfaktor (monatlich, vorschiissig) aV = 4,425042
Barwert der Zeitrente B, = 167.240,05 €
Abweichung zur Referenzmiete =rd. 167.000,00 €

» Minderung aufgrund der vorhandenen Mangelhaftigkeiten
Am/im Bauwerk sind, im Zuge einer oberflichlichen Begutachtungsmdoglichkeit, Mangelhaftig-
keiten offensichtlich - vgl. Punkt 3.2.6.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung ist der Grundsatz in § 8 Abs. (1) ImmoWertV21 zu beachten:
,,Jm Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.” D.h. die Wertbeeinflussung (Minderung) von vorhanden
Mingel/Schiden, Unzuldnglichkeiten etc. ist nicht mit den tatsdchlichen Kosten, welche fiir deren
Beseitigung notwendig sind, gleichzusetzen und nur insoweit wie der ortliche Grundstiicksmarkt
diesen einen Werteinfluss beimisst, wertmindernd in Ansatz zu bringen.

Zum Zwecke der Verkehrswertermittlung kann eine Kostenschitzung bzw. die diesbeziigliche
Wertminderung, durch pauschale Ansétze erfolgen, da die Bewertungssachverstiandige

» die notigen Aufwendungen hierfiir nur allein aufgrund einer oberfléchlichen, nicht alles
umfassenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin schitzen konnte

» und nur zerstorungsfreie Untersuchen anstellen darf;

» keine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschétzung ausgefiihrt und
somit

» grundsitzlich keine Schadensbegutachtung bzw. Schadensanalyse durchgefiihrt wurde -
dazu ist die Beauftragung eines speziellen Sachverstindigen notwendig. Dieses gehort nicht
zu den Pflichten/zum Aufgabenbereich eines Bewertungssachverstiandigen.

* Hier wird ein Zeitraum von 5 Jahren geschiitzt.
“0 Referenzmiete 9.789,50 €/mtl. - zugrunde gelegte tatsichliche Miete: 6.640,00 €/mtl. = 3.149,50 €.
*! Hier wird der nutzungsspezifische Liegenschaftszinssatz fiir Ladenflichen zugrunde gelegt.
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Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schitzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der InmoWertV21 in aller
Regel durch die Angabe grob geschitzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungs-
kosten erreicht werden.

Hierzu werden Wertanteilstabellen der Normalherstellungskosten unter Zuhilfenahme eines
Reparaturzuschlags sowie Erfahrungssitze zur Kostenindikation von (Sanierungs-)MafBnahmen und
die Einschitzung, wie der Markt auf die Schéden und die damit verbundenen Schadensbeseitigungs-
kosten iiblicherweise reagiert, zugrunde gelegt.*

Hierbei handelt es sich um eine Einschitzung der vorhandenen Mangelhaftigkeiten und deren
Beseitigung (keine Modernisierung).

Markteinfluss haben zum einen die Schadensart und das -Ausmalf} und im Besonderen die Lage. In
der Freien und Hansestadt Hamburg, sind die Kéufer eher bereit, aufgrund der Angebotssituation,
Schiéden (in gewissem Umfang) hinzunehmen als in ldndlicher Lage. Bei dlteren Gebduden rechnen
die Kdufer mit Instandhaltungs-/Sanierungskosten, anders als bei neueren Immobilien. Auch die
Dringlichkeit ist magebend. Wenn iiber notwendige (Sanierungs-) Maflnahmen und Investitionen
gesprochen wird, ist es fiir den Kéufer in Einzelfillen mitunter entscheidend ob die Manahmen
umgehend erfolgen miissen oder nicht.

Die Wertminderungsansitze werden daher in Abhiingigkeit von der geschitzten Schadenskategorie
und deren Einfluss auf den Verkehrswert beurteilt:

Beseitigung der Kostenschitzung Wertminderung
Mangelhaftigkeiten s

MaBnahmen im Dach- NHK (Stufe 2,2) - BPI 188,60 = 1.318,00 rd. 23.500,00 €
bereich/Erneuerung der Regionalfaktor 1,75 =2.306,50 x BGF 1.130 m? =

Diammung Baukosten gesamt: rd. 2.606.345,00 €

Wertanteil am Gebzude: 15 % *
Beschidigungsgrad geschitzt: 5 % *
Reparaturzuschlag: 1,2
Werteinfluss: geschitzt 1,0

MaBnahmen an der Fassade/ | NHK (Stufe 2,2) - BPI 188,60 = 1.318,00 rd. 108.000,00 €
Balkone/Kellertreppe o0.4. Regionalfaktor 1,75 =2.306,50 x BGF 1.130 m? =
Baukosten gesamt: rd. 2.606.345,00 €

Wertanteil am Gebéude: 23 %
Beschidigungsgrad geschétzt: 15 %
Reparaturzuschlag: 1,2
Werteinfluss: geschitzt 1,0

* Quelle: Unglaube. Baumingel und Bauschiden in der Verkehrswertermittlung: Von Kosten zum Wert:
Erfahrungswerte, Einflussparameter, Bewertungsschema etc.

* Hierin sind keine ModernisierungsmaBnahmen beinhaltet.

* Wigungsanteile gemi NHK 2010.

* Bezogen auf den Anteil (Ddmmung) an der Dachfliche.
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Feuchteerscheinungen/ rd. 30.000,00 € pauschalierte iibliche Erfahrungs- rd. 26.000,00 €
Mangelhaftigkeiten im werte *®
Kellerbereich Regionalfaktor 1,75
Werteinfluss: geschitzt 0,50
Summe = 157.500,00 €
rd. 160.000,00 €

Pauschal bemessener Wertabschlag fiir die offensichtlich erkennbaren Mangelhaftigkeiten:
rd. 160.000,00 €.

Hinweis: Verkehrswertgutachten sind grundsitzlich keine Bauschadengutachten.

D.h. die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswert-
gutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem
auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltene Einschdtzung dient dem Erreichen des angestrebten Haupt-
zweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes zum
Wertermittlungsstichtag.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der oberfldchlichen Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.

Zusatz: Zerstorerische MaBnahmen wie z.B. das Offnen von Bauteilen, Entnahme von Proben etc.
sind dem Bewertungssachverstindigen grundsitzlich untersagt ebenso wie das Verschieben von
Mobiliar 0.4. oder das Freiraumen von Fldachen (z.B. zur Erstellung eines Aufmalles).

Gegenstand des Verkehrswertgutachtens sind nicht spezielle Fragen aus besonderen Fachgebieten
wie z.B. Bauschdden etc., zu beantworten. Diesbeziigliches muss gesondert jeweiligen Spezialisten
— bei fundiertem Erfordernis - in Auftrag gegeben werden.

Andernfalls wire beispielsweise die Aufteilung in die Fachgebiete Bodengutachter, Bausachver-
standiger und Verkehrswertgutachter tiberfliissig, was angesichts der in den einzelnen Bereichen
erforderlichen Spezialkenntnisse eben nicht der Fall ist. Ein Verkehrswertgutachter beurteilt des-
halb auch nur das, was er ohne Einschaltung anderer fiir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter
Sachverstindiger sehen und erkennen kann. Zu mehr ist er nicht verpflichtet — vgl. OLG Naumburg
(Urteil vom 06.08.2005, Az 11 U 100/94).

% Unglaube. Kostenansitze/ Erfahrungswerte zur Kostenindikation von SanierungsmaBnahmen.
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» Risikoabschlag wegen eingeschriinkter Begutachtung/unvollstéindiger Unterlagen

Vorliegend bestehen Unbestimmtheiten u.a.

* Grundlage der Ertragswertermittlung ist modellbedingt die Referenzmiete. Aufgrund fehlender,
differenzierter Informationen/Mietvertrige etc. kann die Mietabweichung lediglich geschitzt
werden.

* FEine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen wurde nicht umfassend ermdoglicht. Es war nur
ein Einblick in das Kellergeschoss und den Dachboden moglich. Objektspezifische Besonder-
heiten wie z.B. Erhaltungszustand/Modernisierungsgrad/Mingel/Schiden konnen nur beispiel-
haft - auf Basis der begutachteten Gebiudeteile - beurteilt werden. Hierbei handelt es sich um
eine grobe Einschitzung.

= Die Wohn-/Gewerbeeinheiten konnten nicht begutachtet werden.

Demnach beruht die Gutachtenerstellung auf notwendig werdenden Annahmen.

Ggf. bestehende Abweichungen kdnnen durchaus bestehen und wéren zusitzlich zu wiirdigen.

Bei der Verkehrswertermittlung sind in jedem Fall stets die Uberlegungen eines wirtschaftlichen
Marktteilnehmers nachzuvollziehen. Erwirbt ein Kédufer eine vergleichbare Immobilie, bei welcher
der Innenzustand anschaulich bekannt ist und wichtige Informationen vorliegen, so ist zum Zeit-
punkt des Kaufs klar, was er fiir sein Geld bekommt. Sind — wie angefiihrt — Unklarheiten vor-
handen, so trigt der Kidufer/Bieter das Risiko, dass die tatsdchliche Situation von der fiir die Wert-
ermittlung angenommenen abweichen kann. Dies wird seine Kaufpreisentscheidung beeinflussen.

Da sich die Hohe eines Wagnis-/Risikoabschlags aus dem Marktgeschehen nicht unmittelbar
ableiten ldsst, kann die Hohe des Abschlags nur einzelfall- und objektspezifisch in freier Schitzung
erfolgen. Ublicherweise werden Abschlige in Hohe von rd. 10 — 20 % vorgeschlagen.

Die Sachverstindige schitzt auf der Basis der vorhandenen Unbestimmtheiten und des Eindrucks
beim Ortstermin einen Risikoabschlag von rd. 10 %.

Hierbei handelt es sich lediglich um eine unverbindliche Orientierung. Einem potentiellen
Kdufer/Bieter bleibt es vorbehalten, den Risikoabschlag anders zu beurteilen.

Der Risikoabschlag wird zur klaren Darstellung am Verkehrswert vorgenommen.

Allgemeiner Hinweis: Das Gutachten wird erstellt zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung. Der Verkehrswert und der Zustand des
Grundstiicks im Gutachten beziehen sich auf diesen festgelegten Tag und die zu diesem Zeitpunkt
vorliegenden (Markt-)Daten. Da zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Versteigerungs-
termin einige Zeit vergeht, konnen sich die Gegebenheiten durchaus veridndern. Es obliegt demnach
dem potenziellen Bieter, am Versteigerungstermin, die dann vorherrschende Situation zu beurteilen.

4.4 Verkehrswert

Aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden ist fiir Grundstiicke mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes der Ertragswert von ausschlaggebender Bedeutung.

Fiir die Ertragswertermittlung stehen geeignete Daten zur Verfiigung, so dass der Ertragswert mit
entsprechender Gewissenhaftigkeit ermittelt werden kann. Daher wird der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet.
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Vorlaufiger Verkehrswert - vgl. Punkt 4.3.2 = 2.970.000,00 €

Wagnis-/Risikoabschlag

pauschal 10 % - vgl. diesbeziigliche Erlduterungen - 297.000,00 €
= 2.673.000,00 €

rd.  2.670.000,00 €

Der lastenfreie Verkehrswert"’ fiir das mit einem Mehrfamilienhaus mit gewerblicher Nutzung
im Erdgeschoss und 1-geschossigem Ladenanbau bebaute Grundstiick in

20259 Hamburg-Eimsbiittel, OsterstraBie 9/11, Eppendorfer Weg.

Grundbuch Band Blatt 1fd. Nr.
Eimsbiittel 190 6854 1
Gemarkung Flurstiick Fldache
Eimsbiittel 3082 620 m?
Fliche insgesamt: 620 m?

wird zum Qualitédts-/Wertermittlungsstichtag 30.07.2025 geschétzt mit rd.

2.670.000,00 €

in Worten: zwei Millionen sechshundertsiebzigtausend Euro

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist ein Erbbaurecht fiir die Zeit vom 03.04.1963 bis zum
02.04.2062 sowie ein Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille eingetragen - vgl. Punkt 6.

Die Sachverstidndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 01. Dezember 2025

Sabine Oskoui

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfidltigung oder Verwertung (auch auszugsweise) durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

" In Bezug auf die Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuches.
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5 Sensitivitits- und Risikoanalyse

Der Verkehrswert eines Grundstiicks kann regelmifig nur anniherungsweise und nicht exakt im
Sinne einer mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Ziel eines Verkehrswertgutachtens
ist es den am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis im nédchsten Kauffall einzuschitzen (vgl.
§ 194 BauGB). Der Verkehrswert ist somit kein fixes Rechenergebnis auf Basis konkret vor-
liegender Parameter.

Sowohl die Wahl der Wertermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen not-
wendig wertenden Einschitzungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu vermitteln, das
Objekt werde bei einer VerduBerung genau den ermittelten Wert erzielen. Dementsprechend kdnnen
gewisse égweichungen u.a. je nach Marktgingigkeit, Angebot- und Nachfragesituation, durchaus
bestehen.

Mit der in Sprengnetter-ProSa realisierten Sensitivitits- und Risikoanalyse, die auf dem sog.
,,Fehlerfortpflanzungsgesetz* beruht, erhélt man — unter Wiirdigung der Standardabweichung des
wahrscheinlichsten Werts — eine Darstellung der Héaufigkeitsverteilung.

Haufigkeitsverteilung (Ertragswert)

Haufigheit

1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000 3.500.000 4 000.000
€

* BGH Urteil vom 10.10.2013 — III ZR 345/12; BGH Urteil vom 02.07.2004 — V ZR 213/03.
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6 Werteinfluss der in Abteilung II des Grundbuch eingetragenen Rechte

Beurteilung in welcher Hohe der Verkehrswert - zum Wertermittlungsstichtag - durch die
Rechte/Belastungen gemindert wird.

Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs von Eimsbiittel, Band 190, Blatt 6854:

- Lfd.Nr. 1 zu 1: Erbbaurecht gemif der V.O. vom 15. Januar 1919 zugunsten XX ¥ fiir die
Zeit vom 3. April 1963 bis zum 2. April 2062. Fiir das Erbbaurecht ist das Grundbuch von
Eimsbiittel Band 109, Blatt 4428 als Erbbaugrundbuch angelegt, und zwar zur Errichtung eines
Gebiudes und zur Benutzung als Gartenland. Im Ubrigen wird fiir den Inhalt des Erbbaurechts
auf das Erbbaugrundbuch Bezug genommen. Eingetragen am 3. April 1963. Umgeschrieben am
1. Februar 1976.

- Lfd. Nr. 3 zu 1: Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille fiir XX, Eingetragen am 4. April 1963.
Umgeschrieben am 1. Februar 1967.

6.1 Erbbaurecht fiir die Zeit vom 3. April 1963 bis zum 2. April 2062

6.1.1 Allgemeine Erliduterungen

Begriff des Erbbaurechts: Der Erbbaurechtsgeber (Grundstiickseigentiimer) stellt dem Erbbau-
rechtsnehmer (Erbbauberechtigten) fiir einen fest bestimmten Zeitraum (Laufzeit des Erbbaurechts)

sein Grundstiick fiir die Errichtung eines Bauwerks auf oder unter der Erdoberfliche zur Verfiigung
(§1 Abs. 1 ErbbauVO).

Hierzu wird das Grundstiick mit einem verduBBerlichen und vererblichen Recht (Erbbaurecht) be-
lastet. Das Erbbaurecht kann auf einen fiir das Bauwerk nicht erforderlichen Teil des Grundstiicks
erstreckt werden, sofern das Bauwerk wirtschaftlich die Hauptsache bleibt (§ 1 Abs. 2 ErbbauVO).

Die Beschrinkung des Erbbaurechts auf einen Teil eines Gebidudes, insbesondere ein Stockwerk, ist
unzuldssig (§1 Abs. 3 ErbbauVO). Das Erbbaurecht kann nicht durch auflésende Bedingungen zeit-
lich beschriankt werden (§ 1 Abs. 4 ErbbauVO).

Erloschen, Aufhebung und Heimfall der Erbbauberechtigung, Erbbauzins: Die Erbbau-
berechtigung wird durch Zeitablauf (§ 27 ErbbauVO) oder durch Aufhebung (§ 26 ErbbauVO)
beendet. Bei Erloschen durch Zeitablauf geht das Bauwerk in das Eigentum des Erbbaurechts-
gebers iiber (§12 Abs. 3 ErbbauVO), der dem Erbbauberechtigten eine Entschidigung fiir das
Bauwerk zu zahlen hat (§ 27 ErbbauV O). Das Erbbaurecht erlischt mit Ablauf der bei der Be-
grilndung (fest) vereinbarten Zeitdauer.

Die Hohe der Entschiddigung fiir das Bauwerk kann vertraglich frei geregelt, auch géinzlich ausge-
schlossen werden. Ist keine diesbeziigliche Entschddigung vereinbart, so ist der volle Verkehrswert
des Gebdude(anteil)s zu entschidigen.

Ist eine Entschiadigungspflicht grundsitzlich gegeben, so kann der Grundstiickseigentiimer seine
Zahlungsverpflichtung dadurch abwenden, dass er dem Erbbauberechtigten die Verldngerung des
Erbbaurechts iiber die voraussichtliche Nutzungsdauer des Bauwerks anbietet.

* Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird der Name hier nicht genannt. Dieser ist dem Gericht bekannt.
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Der Entschidigungsanspruch des Erbbauberechtigten erlischt, wenn dieser das Angebot ablehnt
(§ 27 Abs. 3 ErbbauVO).

Eine Aufhebung des Erbbaurechts kann nur mit Zustimmung des Grundstiickseigentiimers oder
durch Staatsakt erfolgen. Die Zustimmung ist dem Grundbuchamt oder dem Erbbauberechtigten zu
erkldren; sie ist unwiderruflich. Eine nicht einvernehmliche - also einseitige - Aufhebung des Erb-
baurechts kann z.B. durch Enteignung oder durch Zwangsversteigerung erfolgen.

Zusitzliche Erldauterung: Der durch § 1 ErbbauRG (Erbbaurechtsgesetz) vorgegebene gesetzliche
Mindestinhalt ist i.d.R. nicht ausreichend, die Beziehungen zwischen Erbbaurechtsgeber und Erb -
baurechtsnehmer abschlieend zu regeln.

Die §§ 2 bis 8 ErbbauRG erlauben es deshalb, weitere Vereinbarungen zum vertragsméBigen
Inhalt des Erbbaurechts im Erbbaurechtsvertrag zu treffen.

Diese (aber eben auch nur diese) Regelungen besitzen bereits durch die Bezugnahme auf die
Eintragungsbewilligung (d.h. den Erbbaurechtsvertrag) bei der Eintragung des Erbbaurechts als
Belastung in Abteilung II des Grundbuchs des Grundstiicks (bzw. im Bestandsverzeichnis des
Erbbaugrundbuchs) dingliche Sicherung und werden deshalb auch als dinglicher Inhalt des
Erbbaurechts bezeichnet.

Diese sind insbesondere Vereinbarungen iiber

e Die Errichtung, Instandhaltung und Verwendung des Bauwerks (§ 2 Nr. 1 ErbbauRG);

e Die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerstorung (§ 2 Nr. 2
ErbbauRG);

e Tragung offentlicher und privater Lasten und Abgaben (§ 2 Nr. 3 ErbbauRG);

e Heimfall (§ 2 Nr. 4 ErbbauRG);

e Zahlung von Vertragsstrafen (§ 2 Nr. 5 ErbbauRG);

e Einrdaumung eines Vorrechts fiir den Erbbauberechtigten auf Erneuerung des Erbbaurechtes nach
dessen Ablauf (§ 2 Nr. 6 ErbbauRG);

e Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers, das Grundstiick an den jeweiligen Erbbau-
berechtigten zu verkaufen (§ 2 Nr. 7 ErbbauRG);

e Die Zustimmung des Grundstiickseigentiimers zur VerduBerung und zur Belastung des
Erbbaurechts (§8§ 5 bis 8 ErbbauRG) und

e Als Inhalt des Erbbaurechts konnen ergéinzend auch Vereinbarungen iiber die Hohe der
Entschéddigung fiir das Bauwerk und die Art ihrer Zahlung sowie ihre AusschlieBung bei
Erloschen des Erbbaurechts nach Zeitablauf getroffen werden (§ 27 Abs. 1 Satz 2 ErbbauRG).

Der mogliche vertragsmiiBige dingliche Inhalt des Erbbaurechts ist damit abschlieBend
gesetzlich geregelt, so dass insbesondere die Pflicht des Erbbauberechtigten, Erbbauzinsen zu
zahlen, nicht als Inhalt des Erbbaurechts sondern lediglich als schuldrechtliche Vereinbarung bzw.
dingliche Belastung des Erbbaurechts moglich ist.
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6.1.2 Wesentlicher Inhalt des Erbbauvertrages/ Erbbaurechts

Als Inhalt des Erbbaurechts - Angaben im Erbbaugrundbuch von Eimsbiittel, Blatt 4428 unter 1fd.
Nr. 1 - sind Vereinbarungen getroffen iiber

1. das Heimfallrecht;

2. die Versicherung der Bauwerke gegen Feuergefahr und Wiederherstellung im Falle der

Zerstorung;

3. Tragung der offentlichen und privatrechtlichen Lasten und Abgaben;
4. VerauBerung und Belastung des Erbbaurechts;
5. Zahlung einer Entschidigung oder Vergiitung bei Erloschen oder Heimfall.

Die Grundakte mit der Eintragungsbewilligung war beim Grundbuchamt nicht auffindbar.

Der Sachverstindigen wurde, seitens der Antragstellerin, eine Kopie des Erbbaurechtsvertrages
Nr. 1955 der Urkundenrolle 1961 vom 01.09.1961 iibergeben. Diese wurde dem Gericht separat
ibermittelt. Nachfolgend ist der Inhalt lediglich auszugsweise/zusammengefasst dargestellt.

Bestellung:

Erbbauzins:

Das Erbbaurecht wurde fiir die Dauer von 99 Jahren bestellt.
Beginn: 03.04.1963 - Vertragsablauf: 02.04.2062.

Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf die fiir die Bebauung
nicht erforderlichen Teile des Erbbaugeldndes.

Der jédhrliche Erbbauzins betridgt 12.000,00 DM und ist
monatlich im Voraus, jeweils zum 1. eines jeden Monats an
die Grundstiickseigentiimerin zu zahlen.

Der so vereinbarte Erbbauzins entspricht dem Grundgehalt
eines leitenden Regierungsdirektors der Besoldungsordnung A
- Besoldungsgruppe 16 - gemifl dem Bundesbesoldungsgesetz
vom 27.07.1957 BGBI. 1957, Seite 1014, bis auf einen Betrag
von 51,00 DM, da dieses 1.051,00 DM betrigt.

Verindert sich das Grundgehalt dieses Bundesbeamten nach
dem 01.06.1962 um mehr als 10 % nach oben oder unten, so
ist jeder der VertragsschlieBenden befugt, eine Neufestsetzung
des Erbbauzinses zu verlangen.

Schuldrechtlich gilt als vereinbart, dass die Vertragsschlieen-
den eine Erhohung bzw. ErméfBigung des Erbbauzinses
innerhalb von 5 Jahren seit 01.06.1962 nicht geltend machen.

Grundstiickseigentiimerin und Erbbauberechtigter bewilligen
und beantragen, eine Vormerkung zur Sicherung des vor-
stehend festgelegten Anspruchs auf kiinftige Erhchung des
Erbbauzinses gemil § 883 Absatz 2 BGB in Abteilung I1 des
neu zu bildenden Erbbaugrundbuchblattes im gleichen Range
mit den in § 13 zur Eintragung beantragten Rechten einzu-
tragen, unter Beriicksichtigung des in § 9 vereinbarten Rang-
vorbehalts.
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Entwicklung des Erbbauzinses, im Zeitraum von rd. 30
Jahren, gemiB der schriftlichen Information vom 28.07.2025:
1994 - 1999: 20.680,80 €;

2000 - 2007: 23.314,80 €;

2008 -2017: 25.241,40 €;

2018 -2021: 38.260,56 €;

2022: 44.260,56 € und ab 2023: 20.860,56 €.

Fiir die Wertermittlung wird der zuletzt genannte Erbbauzins
in Hohe von 20.860,56 € zugrunde gelegt.

Beendigung des Erbbaurechts - Fiir den Fall des Erloschens des Erbbaurechts oder des Ein-

Entschidigung: tritts des Heimfallrechtes hat die Grundstiickseigentiimerin
dem Erbbauberechtigten eine Entschidigung bzw. Vergiitung
zu zahlen in Hohe von zwei Drittel des dann gegebenen
Wertes des Bauwerkes.

Nach Ablauf des Erbbaurechtes steht dem Erbbauberechtigten

ein Anspruch auf Verldngerung des Erbbaurechtes geméf3 § 31
der ErbauRVO zu.

6.1.3 Verkehrswertbegriff fiir Erbbaugrundstiicke

Wenn der Verkehrswert fiir ein mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiick zu bestimmen ist,
muss beachtet werden, wie der Verkehrswert fiir ein derart belastetes Grundstiick definiert ist.
1. Istes der Wert, den der jeweilige Erbbaurechtsnehmer fiir dieses belastete Grundstiick zu
zahlen bereit ist oder
2. 1ist es der Wert, den das Grundstiick fiir Jedermann besitzt - also auch fiir alle Nichterb-
baurechtsnehmer?

Im 1. Fall wird der Erbbaurechtsnehmer u.U. deshalb einen hoheren als den sich nach Wirtschaft-
lichkeitsiiberlegungen ergebenden Wert zu zahlen bereit sein, damit er danach frei iiber das
Gesamtgrundstiick (Boden sowie bauliche und sonstige Anlagen) verfiigen kann (sogenannter
Vereinigungswert/innerer Wert).

Im 2. Fall wird ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer eventuell vor dem sich nach Wirt-
schaftlichkeitsiiberlegungen ergebenden Wert wegen der Beeintrichtigung aufgrund der Belastung
mit dem Erbbaurecht noch einen weiteren Abschlag anbringen. Zudem besteht bei solchen Grund-
stiicken ein eingeschrinkter Kduferkreis.

Dies hat auch der BGH in seiner Entscheidung vom 14.10.1988 so gesehen: ™

,,Bei einer VerduBerung an Dritte wirkt sich die Belastung des Grundstiicks mit dem Erbbaurecht -
jedenfalls solange dieses Recht noch nicht seinem Ende entgegensteht - vor allem deshalb in ganz
entscheidendem Malle wertmindernd aus, weil generell der Anstieg der Erbbauzinsen in den letzten
Jahrzehnten erheblich unter dem Anstieg der Grundstiickspreise zuriick geblieben ist und der Erb-
bauzins, den der Grundstiickskédufer erhilt, daher nicht der Rendite entspricht, die sonst aus dem
Grundstiickswert zu erzielen wiire.

% BGH, Urteil vom 14.10.1988 - V ZR 157/87.
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Ein Interesse an dem Kauf des Grundstiicks zu einem hoheren Preis besteht dagegen bei dem
Erbbauberechtigten selbst, weil nach dem Entstehen eines Eigentiimer-Erbbaurechts dieses Recht
wirtschaftlich keine wertmindernde Belastung des Grundstiicks mehr darstellt und der Kédufer nicht
gehindert ist, seinerseits den vollen Grundstiickswert zu realisieren.*

Die Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB geht von der Fiktion des ,,gewthnlichen Geschifts-
verkehr* aus. Dieser setzt voraus
e dass das Bewertungsobjekt marktgingig ist (also ein funktionierender uneingeschrinkter
Grundstiicksmarkt vorherrscht) und
e cin wirtschaftlich verniinftiges Handeln vorliegt.

Auf Erbbaurechtsgrundstiicke iibertragen ergibt sich daraus: Nach Erbbaurechtsgrundstiicken
besteht nur eine eingeschrinkte Nachfrage. Als Erwerber treten fast ausschlieBlich die Erbbau-
berechtigten (sog. internen Markt) auf.

In den Fillen, wo es kein hinreichendes externes Marktgeschehen (d.h. Kdufer von mit Erbbau-
rechten belasteten Grundstiicken durch externe Dritte) gibt, ist deshalb der Verkehrswert als Preis
fiktiv so zu bestimmen, wie er bei Annahme eines ,,gewohnlichen Geschiftsverkehrs* also als Wert
fiir ,,Jedermann‘ unter den mafB3geblichen Bedingungen erzielbar wiire.

Zur Beurteilung in welcher Hohe der Verkehrswert des Grundstiicks - zum Wertermittlungsstichtag
- durch das Erbbaurecht gemindert wird, wird der Verkehrswert (gemeiner Wert) - also der Wert fiir
fremde Dritte und nicht der sogenannte innere Wert/Wiedervereinigungswert (Wert fiir den Erbbau-
rechtsnehmer) ermittelt.

Die Differenz zum Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks ergibt die Wertminderung durch das
Erbbaurecht.

6.1.4 Verfahrenswabhl fiir das Erbbaurechtsgrundstiick

In§ 1 (2) ImmoWertV21 ist bestimmt, dass die MaBgaben der ImmoWertV21 bei der Bewertung
von Grundstiicken und Grundstiicksteile einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors,
grundstiicksgleichen Rechten, Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken (grundstiicksbezogene
Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen anzuwenden sind.

GemiB § 48 ImmoWertV21 ist der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks unter Beriicksichtigung
der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstinde in Abhingig-
keit von den zur Verfiigung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks
kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 51 und 52 oder auf andere geeignete Weise ermittelt
werden.

Da das Vergleichswert- bzw. Vergleichsfaktorverfahren i.d.R. nicht anwendbar ist, wurden zur
Bewertung von Erbbaugrundstiicken sogenannte ,,finanzmathematische Bewertungsmodelle*
entwickelt. Es handelt sich hierbei um die fiir vergleichbares Volleigentum iiblichen Bewertungs-
verfahren, die auf die im Zusammenhang mit dem Erbbaurecht auftretenden Besonderheiten
modifiziert wurden. Hiernach setzt sich der (vorlidufige) Wert des Erbbaugrundstiickes aus einem
Bodenwertanteil und aus einem Gebidudewertanteil zusammen - vgl. § 52 ImmoWertV21.
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6.1.5 Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks
Art der Nutzung: Wohnen/Gewerbe.

Ausloserindex: Grundgehalt eines leitenden Regierungsdirektors der Besoldungs-
ordnung A - Besoldungsgruppe 16 - verindert sich das Grundgehalt
dieses Bundesbeamten nach dem 01.06.1962 um mehr als 10 %
nach oben oder unten, so ist jeder der Vertragsschlieenden befugt,
eine Neufestsetzung des Erbbauzinses zu verlangen.

Die Anderung des Grundgehaltes soll Anlass nicht MaBstab der
Anderung sein.

Allgemein erfolgten, die letzten Jahre - It. Besoldungstabelle der Besoldungsverordnung A -
Besoldungsgruppe 16 folgende Anderungen: 01.03.2018 =+ 2,99 %; 01.04.2019 = + 3,09 %;
01.03.2020 =+ 1,6 %; 01.04.2021 = + 1,4 %; 01.04.2022 = + 1,8 %; 01.03.2024 =+ 5,3 %.
Sonderzahlungen, pauschale Zuschlédge etc. sind hier nicht aufgefiihrt.

Die Besoldung in der Besoldungsordnung A, Gruppe A16 kann je nach Bundesland, Dienstalter,
Stufen-/Besoldungsgraden und ggf. Anpassungen variieren. Seit 2021 gab es mehrere Entwick-
lungen (Bundesbesoldungstisch, Anpassungsrunden, ggf. landesrechtliche Modifikationen).

Ohne Konkretisierung des zugrunde zu legenden Ausloserindex kann die Situation einer An-
passungsmoglichkeit nicht bestimmt/beurteilt werden, zudem gilt die Anderung nur als Anlass und
nicht als MaBstab fiir eine Erhohung.

Bodenwert des Erbbaugrundstiicks 3

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am BW = 2.290.000,00 €
Wertermittlungsstichtag

angemessener Erbbauzins Z am Wertermittlungsstichtag

Z =BW x z =2.290.000,00 € x 4,25 % 97.325,00 €
Zeitrentenbarwertfaktor a X 18,960

¢ Restlaufzeit des Erbbaurechts ng = 37 Jahre

* angemessener Kapitalisierungszinssatz a; = 4,25 %

* Zahlungsweise: monatlich, vorschiissig

Barwert der angemessenen Erbbauzinsen Bz 1.845.282,00 €

>! Finanzmathematisches Modell nach Sprengnetter/Strotkamp - zur Bestimmung des externen Wertes.

>2 Der Erbbauzins ist grundsitzlich frei verhandelbar.

In der Praxis liegt er i.d.R. zwischen 2 - > 6 %. Fiir die Freie und Hamburg sind keine aussagefihigen
Erbbauzinssitze fiir die Art/Nutzung des hier angefiihrten Grundstiickes vorhanden.

Nach ImmoWertA - zu § 50 ImmoWertV21 ist es sachgerecht, sofern ein angemessener Erbbauzinssatz
nicht feststellbar ist, zur Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses einen geeigneten Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen.
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zuldssiger Erbbauzins Z' am Wertermittlungsstichtag

(vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins) = 20.860,56 €

Zeitrentenbarwertfaktor a x k X 19,971

* Restlaufzeit des Erbbaurechts ng = 37 Jahre

* angemessener Kapitalisierungszinssatz a, = 3,9 % >3

* Zahlungsweise: monatlich, vorschiissig

Barwert der zuldssigen Erbbauzinsen By = 416.606,24 €

Differenz der Barwerte (B — Bz) = — 1.428.675,76 €

£ finanzmathematisch ermittelter Bodenwertanteil des

Erbbaurechts

vorldufiger Bodenwert des mit dem Erbbaurecht

belasteten Grundstiicks = 861.32424 €

Wertfaktor fose X 0,95

Bodenwert des mit dem Erbbaurecht belasteten

Grundstiicks = 818.258,02 €
rd. 820.000,00 €

Bodenwertanteil des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks = 820.000,00 €

Wert der baulichen Anlagen
bei Ablauf des Erbbaurechts (in nE Jahren) zu den allgemeinen

Wertverhiltnissen am Wertermittlungsstichtag >* = 0,00 €
Erbbaugrundstiicksfaktor fgs X 1,00

vorlaufiger marktangepasster Wert des Erbbaugrundstiicks = 820.000,00 €
Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks = 820.000,00 €

rd. 820.000,00 €

Angemessener Kapitalisierungszinssatz al
a; =k —b” = 4,25 % (niherungsweise in diesem Modell angesetzter Erbbauzinssatz z)

worin k = angemessene Immobilienrendite fiir unbebaute Grundstiicke » z + b =7,25 %
b = jdhrliche Bodenwertinderung =3 %

Die Bodenwertdnderung wurde auf Basis der Bodenrichtwerte im Stadtteil Eimsbiittel und der
durchschnittlichen Bodenpreisindex-Entwicklung geschitzt.

Ba,=k—-e"=39%( nidherungsweise z + b —e')

e' = jdhrliche Auswirkung des Index = 3,39 %.

>* Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebzudes (30 Jahre) ist kleiner als die Laufzeit des Erb-
baurechtes (37 Jahre). Voraussichtlich ist bei Ablauf des Erbbaurechts daher kein Gebdudewertanteil zu
entschiadigen - dies wird vorliegend (stichtagsbezogen) zugrunde gelegt.
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Angemessener Erbbauzins Z

Als angemessener Erbbauzins wird die Verzinsung verstanden, die sich an die Veridnderung des
Bodenwerts anpasst. Wird ein fester Erbbauzins vereinbart, veridndert sich die Zinshohe iiber die
Laufzeit nicht. Diese Variante wird meist angewandt, wenn der Erbbauzins in einem Einmalbetrag
tiberwiesen wird. Im Gegensatz dazu gibt es noch den gleitenden Erbbauzins. Hierbei wird die
Zinshohe immer an die Entwicklung des allgemeinen Preisniveaus angepasst. Wie sich die Erb-
bauzinsen letztlich entwickeln, hingt von der vereinbarten Wertsicherungsklausel ab.

Uber die Anpassung des Erbbauzinses an den Verbraucherpreisindex oder eine Wertsicherungs-
klausel wird dem Erbbaugeber eine Wertsicherung seiner Erbbauzinsen zugestanden. Ein steigender
Grundstiickswert wird bei der Berechnung des Erbbauzinses nicht beriicksichtigt.

Der angemessene Erbbauzins Z wird als Produkt aus unbelastetem Bodenwert und iiblichem
Erbbauzinssatz z ermittelt. Anstelle des angemessenen Erbbauzinses kann auch der angemessene
Bodenverzinsungsbetrag (Liegenschaftszinssatz) eingesetzt werden.

* Vorliegend wird der Liegenschaftszinssatz - basierend auf der Art der Nutzung - aus dem
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg 2025
abgeleitet und mit 4,25 % zugrunde gelegt.

Hinweis: § 9a ErbbauRG gilt nur fiir Erbbaurechte, soweit sie zu Wohnzwecken begriindet werden.
Fiir Nicht-Wohngrundstiicke gelten die einschrinkenden Erbbauzins- Anpassungsvorschriften des §
9a ErbauRG nicht. Das heifit insbesondere: Eine Anpassung an die Anderung der Grundstiickswert-
verhiltnisse ist auch oberhalb der Anderungen der allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse zu-
lassig. Das Anpassungsintervall von 3 Jahren darf auch unterschritten werden.

Zeitrentenbarwertfaktoren a
Die Zeitrentenbarwertfaktoren werden unmittelbar unter Beriicksichtigung der tatséchlich verein-
barten Zahlungsweise berechnet.

Wertfaktor
Der Wertfaktor dient zur Marktanpassung des nach den Formeln der Rentenrechnung (finanz-
mathematisch) ermittelten Bodenwertanteils des Ertbbaurechtsgebers.

Die Wertfaktoren miissten aus Kaufpreisen fiir noch unbebaute Erbbaugrundstiicke abgeleitet
werden - derartige Faktoren stehen aber nicht zur Verfiigung.

Der finanzmathematisch ermittelte Bodenwertanteil bedarf einer Marktanpassung. Bei Verwendung
des Wertfaktors fys; (und frs. = 1,0) wird auf den Teilmarkt "Kauf des Erbbaugrundstiicks durch den
Erbbaurechtsnehmer" (traditionelle Betrachtungsweise bei der Bewertung von Erbbaugrundstiicken,
d. h. interner Markt) abgestellt.

Der Wertfaktor wird - fiir Mehrfamilienhiuser/Gewerbegrundstiicke - mit 0,95 zugrunde gelegt.”

5 Quelle: Tabelle 7-4 "Wertfaktoren f,g;" in Sprengnetter Lehrbuch Teil 9, Kapitel 2 (Erbbaurechte)/
Sprengnetter Arbeitsmaterialien Kapitel 4.09.8 sowie Wertermittlungsprogramm Sprengnetter/Prosa.

Modell nach Sprengnetter/Strotkamp: 0,85 - 0,95 entsprechend vertraglicher Bindung/Entschiddigung fiir
Erbbaurechtsgeber.
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Erzielbarer Erbbauzins Z 'am Wertermittlungsstichtag

Beim erzielbaren Erbbauzins handelt es sich um einen anpassbaren Zins. Er kann {iber eine Klausel
im Erbbaurechtsvertrag angepasst werden, dann spricht man von einem vertraglich erzielbaren
Erbbauzins. Die Anpassungen der Erbbauzinsen lassen sich dariiber hinaus in gesetzlich zuldssiger
Weise anpassen. In diesem Fall wird von gesetzlich erzielbarem Erbbauzins gesprochen.

Der zulédssige Erbbauzins Z” ist der nach den vertraglichen Vereinbarungen, den gesetzlichen Be-
stimmungen und der erginzenden Rechtsprechung am bzw. zeitnah zum Wertermittlungsstichtag
durchsetzbare Erbbauzinsanspruch des Grundstiickseigentiimers gegeniiber dem Erbbau-
berechtigten.

Bei der Bestimmung des Erbbauzinsanspruchs am Wertermittlungsstichtag ist zu beachten, ob die
Vereinbarung des Erbbauzinses und der Erbbauzinsanpassung insgesamt dinglich getroffen wurde,
da schuldrechtliche Vereinbarungen zwischen den Vertragsparteien nicht automatisch (d. h. kraft
Gesetzes) auf den Erwerber iibergehen. Bei entsprechender Vereinbarung kann der Grundstiicks-
eigentiimer jedoch seine Zustimmung zur VerduBerung des Erbbaurechts davon abhiingig machen,
dass der Erwerber auch in die schuldrechtlichen Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrags eintritt.

Derzeit betrigt der jihrliche Erbbauzins: 20.860,56 €.

In Zweite Abteilung des Erbbaurechtsgrundbuches Blatt 4428 ist unter 1fd. Nr. 2 zu 1 eine Vor-
merkung zur Sicherung des Anspruchs auf kiinftige Erhohung des Erbbauzinses gemill § 883 Abs. 2
BGB eingetragen.

Die kiinftige Situation/der zukiinftig erzielbare Erbbauzins sind nicht bestimmbar/vorhersehbar.

Eine Einschidtzung bzw. diesbeziigliche Prognosen sind spekulativ und konnen keinen Eingang in
die Verkehrswertermittlung haben. Zudem wurde vereinbart dass bei einer entsprechenden Ver-
dnderung jeder der VertragsschlieBenden befugt ist, eine Neufestsetzung des Erbbauzinses zu ver-
langen. Die Anderung des Grundgehaltes soll Anlass, nicht MaBstab der Anderung sein.

= Als vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins Z' wird daher der mitgeteilte Erbbauzins
am Stichtag (ab 2023) mit jahrlich 20.860,56 € in Ansatz gebracht.

Erbbaugrundstiicksfaktor

Fiir den sogenannten externen Markt (Kauf durch fremde Dritte) wird unter den Aspekten eines

wirtschaftlichen denkenden Marktteilnehmers berticksichtigt, dass

» Dbei Ablauf, aller Voraussicht nach, kein Gebdudewertanteil zu bemessen/entschiadigen ist;

» die Laufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre betrigt;

» bei den derzeitigen Erbbauzinsen, < 1 % des Bodenwertes, eine Finanzierung des Grundstiickes
iber den Erbbauzins nicht interessant/wirtschaftlich erscheint, jedoch

» in Zweite Abteilung des Grundbuchs eine Sicherung des Anspruchs auf kiinftige Erh6hung des
Erbbauzinses eingetragen ist die eine Anpassung ermijglicht56 und

» vorliegend ein Erbbaurecht an einem mit einem gemischt genutzten Gebidude bebauten Grund-
stiick bestellt wurde und

» die objektspezifische Marktanpassung durch den Liegenschaftszinssatz bereits beriicksichtigt ist.

°% Nach den Regelungen im Erbbaurechtsvertrag soll, insofern sich die Parteien nicht auf einen Betrag
einigen, ein Schiedsgutachten den geschuldeten Betrag feststellen.
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Daraus schlussfolgernd, wird der zusitzliche Marktanpassungsfaktor/Erbbaugrundstiicks-
faktor: 1,0 - entsprechend den Empfehlungen in der Wertermittlungsliteratur, als angemessen
beurteilt.”’

Plausibilitiatspriifung

Im Jahre 2024 wurden in Hamburg insgesamt 37 mit Erbbaurechten belastete Grundstiicke verkautft.
Bei 28 Fillen handelte es sich dabei um Einfamilienhausgrundstiicke. Die mittlere Restlaufzeit der
Erbbaurechte betrug 40 Jahre bei einer Spanne von 29 bis zu 68 Jahren. Kédufer waren in 25 Fillen
die Erbbauberechtigten. In 12 Fillen wurde das Grundstiick an einen Dritten verkauft.

In einer Untersuchung derartiger Verkidufe unter Privaten aus den Jahren 2010 - 2013 wurde nach-
gewiesen, dass die Kaufpreise durch die Belastung durch das Erbbaurecht nicht die volle Hohe der
unbelasteten Bodenwerte erreichen, sondern im Mittel nur 25 % davon (bei einer Spanne von
10 - 130 %).

Der Erbbaugrundstiickskoeffizient (Umrechnungsfaktor zum Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks)) (§§ 23 und 49 ImmoWertV21) wird fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke mit: im Mittel
0,48 angegeben. Es gilt zu beriicksichtigen dass seit 2018 keine weiteren Kauffille in der Kauf-
preissammlung dazu gekommen sind und von den 9 Kaufillen, fiinf Mal die Stadt Hamburg der
VeriuBerer war. Fiir gewerbliche Erbbaugrundstiicke liegen keine auswertbaren Kauffille vor.”®

Der unbelastete Bodenwert wurde mit rd. 2.290.000,00 € ermittelt. Der, mit dem Erbbaurecht,
belastete Bodenwert (kein Gebdudewertanteil) mit rd. 820.000,00 €.

Dies entspricht rd. 36 % des unbelasteten Bodenwertes, liegt im Bereich des Mittelwertes und ist -
bezogen auf die Objektart - plausibel.

6.1.6 Beurteilung der Wertminderung durch das Erbbaurecht

Gemil § 8 (1) ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung Grundstiicksmerkmale zu
beriicksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere vorliegen bei grundstiicksbezogenen
Rechten und Belastungen.

Nach § 47 (1) kann der Wert des belasteten Grundstiicks ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen oder

2. ausgehend vom Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhdiltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung zu
beriicksichtigen.

(2) In den Fillen nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 kann der Wert des belasteten Grundstiicks
ermittelt werden

1. durch den Ansatz von Umrechnungskoeffizienten oder

2. durch Beriicksichtigung des Werteinflusses des Rechts oder der Belastung.

°7 Quelle: Sprengnetter Lehrbuch und Kommentar; Teil 9 - Erbbaugrundstiicksfaktoren zur Ableitung des
Verkehrswerts aus dem finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks. Marktanpassungsfaktor neben
dem Ansatz des Liegenschaftszinssatzes:

=  bei Mehrfamilienhausgrundstiicken: 1,0;

= bei Gewerbegrundstiicken: 1,0.
*¥ Quelle: Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg 2025.
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Die Beurteilung in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks - zum Wert-
ermittlungsstichtag - durch das Erbbaurecht gemindert wird, wird vorliegend aus der Differenz,
ausgehend vom Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks und des mit dem Erbbaurecht belasteten
Grundstiicks, ermittelt.

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiick 2.970.000,00 €
ohne Risikoabschlag wegen nicht vollstindiger Innenbesichtigung

Verkehrswert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiick 820.000,00 €
Wertminderung durch das Erbbaurecht 2.150.000,00 €

6.2 Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille

Lfd. Nr. 3 zu 1: Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille.

GemilB § 12 des Erbbaurechtsvertrag riumt die Grundstiickseigentiimerin dem Erbbauberechtigten
hinsichtlich des Grundstiickes, fiir die Dauer des Erbbaurechtsvertrages im Range nach dem
Erbbaurecht, ein Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille ein, das dinglich gesichert werden soll.

Ein Vorkaufsrecht raiumt dem Berechtigten die Befugnis ein, eine bestimmte Sache zu denselben
Bedingungen zu erwerben, die der Verkédufer in einem Kaufvertrag mit einem Dritten rechtswirk-
sam vereinbart hat.

Eine Wertbeeinflussung durch das Vorkaufsrecht ist eher nicht gegeben da sich der Vorteil
(zumindest ein Kédufer vorhanden) und der Nachteil (ggf. negative Wirkung auf Kaufinteressenten)
in etwa die Waage halten.

Zusatz fiir die Zwangsversteigerung: Nur das mit dem Recht belastete Grundstiick kann der
Zwangsversteigerung unterliegen. Ist das Recht rangbesser, kommt es in das geringste Gebot und
bleibt nach dem Zuschlag bestehen; geht das Recht dem betreibenden Glidubiger jedoch im Rang
nach, erlischt es mit Zuschlag. An der Stelle des Rechts tritt dann ggf. der Anspruch auf Wertersatz
aus dem Versteigerungserlos.

Die Wiirdigung der eingetragenen Belastungen ist daher vom Gericht zu bemessen.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung — u.a.:

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung u.a.
BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

WertR: Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2006)

BauNVO: Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und
Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

ErbbauRG: Erbbaurechtsgesetz — Gesetz iiber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (BGBI. S. 72, 122).
ErbbauVO: Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919
WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldachenverordnung) vom 25. November 2003

ZVG: Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a.

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung — Arbeitsmaterialien, - Lehrbuch,
Loseblattsammlung

[2] Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV -gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Boden-ordnung

[3] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

[4] Kleiber/Simon/Weyers: GuG, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir
Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand-Fachverlag, Sammlung

[5] Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung
[6] Krdll, R.: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[7]1 Schonhofer/Reinisch: Haus- und Grundbesitz in Recht und Praxis , Loseblattsammlung, Rudolf Haufe
Verlag Freiburg i.Br.

[9] Unglaube: Baumingel und Bauschidden in der Wertermittlung

[10] Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schéifer: Anforderung an Gutachten in der Zwangsversteigerung;
Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter (teilweiser) Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ,,Sprengnetter - ProSa“ erstellt.
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8 Haftung und Urheberrecht

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlédssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung 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 unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlédssigkeit verursachte
Schiden.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 200.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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9 Anlagen

9.1 Planzeichnungen
Planzeichnungen/Fotos aus der Bauakte - nicht mafstidbliche Darstellung

Eine Innenbesichtigung der Einheiten wurde nicht ermdglich. Die tatsdchliche Ausfithrung/
Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Planzeichnungen konnte nicht beurteilt werden.

Kellergeschoss

Planzeichnungen aus 1962/63
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Planzeichnung aus 1999
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Planzeichnung aus 2004
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9.2 Energieausweis

E N ERG I EAU SWEIS fiir Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

Glltig bis: 27.02.2033 Registriernummer: HH-2023-004434440 1l
Gebaude
Gebadudetyp Mehrfamilienhaus, freistehend
Adresse Osterstrale 9
20259 Hamburg
Gebaudeteil ? Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude * 1064
Baujahr Warmesrzeuger ** 2007
Anzarnl der Wohnungen 15
Gebaudenutzfiache (A,) 829 ] [ nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fir Heizung * Erdgas H
Wesentliche Energietrager fir War a |Erdgas H
Erneuerbare Energien Art: keine Verwendung: keine
Art der Liftung * O Fensterdaftung [ Loftungsanlage mit Warmertckgewinnung
[ Schachtiiftung Lisftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
Art der Kiihlung * [ Passive Kihlung [ Kihlung aus Strom
[ Gelieferte Kalte [ Kuhlung aus Warme
Inspektionspfiichtige Klimaanlagen * Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [ Neubau [ Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Energisausweises Vermietung/Verkauf {Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Geb#udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-

gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebdudenutzfliche nach dem

GEG, die sich in der Regel van den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschligige Ver-

gleiche erméglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energisausweises sind dia Modermnisierungsempfehlungen (Seite 4).

1 Der Energisausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstallt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargss:tdll. Zusitzliche Informationan zum Verbrauch sind freiwillig.

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenernebung Bedarf/Verbrauch durch [£] Eigentimer O Aussteller

[0 Dem Energieausweis sind zuséatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigeflgt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

I
Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht, einen Gberschldgigen Vergleich von Gebéuden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Ausstellungsdatum  27.02.2023

' Datum des angewendsten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben moglich

4 bei Wanmenetzen Baujahr der Ubergabestation

* Klimaanlagen oder kombinierte LGftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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ENERGIEAUSWEIS i wohngebaude

gemdaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 7 20.07.2022

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer: HH-2023-004434440 2

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 38,79 kg COZ-f\quivalent /(m2a)

Endenergiebedarf dieses Gebéudesl
159,8 kWh/(m*-a)

| o | e
100 125 150 175 200 225 >250

176,8 kWhi/(m*-a)
Priméarenergiebedarf dieses Gebadudes

Anforderungen gemaB GEG * i i n verwendetes Verfahren
i . Verfahren nach DIN V 4108-8 und DIN V 4701-10
O Vertahren nach DIN V 18599

H 2. 2,
Ist-Wert kWh/(m*a)  Anforderungswert kWh/{m# a} [ Regelung nach § 31 GEG (,Modsllgebaudeverfahren®)
Energetische Qualitt der Gebaudshiille HTI [0 Versinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Ist-Wert W/m2K) Anforderungswert Wim® K)

Sommedicher Warmeschutz (bei Meubau) [ eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 159,8 kWh/(m?a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien * Vergleichswerte Endenergie *

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und e 1
Kalteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG B [.& | = E b | = ‘ = | E [ _
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250

Anteil der e
o Deckungs- Pflichterfll- L} y -

Art: ) anteil: lung: e F e & 2 =
§ % % 555 & $8 &5 &8
FIE 83 S8 & 5F
& x & &  Sd &
% % && & sF §8 &8
-’-e.v P d £ fi\é‘
Summe: % % ¥ & &, ) &
: . F &F
. . S & &4
MaBnahmen zur Einsparung £ E;
Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Warme- und Kalteenergiebedarfs werden durch eine Maf-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemaB § 34 Absatz 2 Erlﬁuterungen Zum Berechnungsverfahren
GEG erfillit. .
[ Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 Das GEG lasst flr die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche

Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fihren

GEG sind eingehalten.
i 9 kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erdau-

] MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gem&B § 34 Absatz 2 ben die angegebsnen Werts keine Rickschllsse auf den tatséchlichen
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um % Energieverbrauch, Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spe-
unterschritten. Anteil der Pflichterflillung: % zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfidche

(A,), die im Allgemeinen grtiBer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

! sishe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

? nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
2 nur bei Neubau

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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EN E RG I EAU SWEIS fiir Wohngebaude

aemas den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

Erfasster Energieverbrauch des Geb&dudes Registriernummer: HH-2023-004434440 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen kg Coz-i‘\quivalent f(m2a)

A | | | T

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Geb&audes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] kWh/(m?2a)

Verbraﬁchs}er_faésung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- | Energie- Anteil Anteil Klima-
Energistriger ? energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
von bis faktor [kWH] [kWh] [KWh]

O weitere Eintrdge in Anlage

Vergleichswerte Endenergie ?

e | o | & | FulmEE

75 <100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen

sich auf Gebiude, in denen die Warme flir Heizung und

= 5. & Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestelit
§F k‘ﬁ; S‘n’i‘b & ‘cﬂ@b wird,
'@&% Q‘? &5 g‘q‘?{"’ & 6‘21 Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
s f 54, E‘Jg’éy éﬁ"’oa‘}' behsizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
él* & d}@;’ SE 2E dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
rs §F &F é’é? Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebiuden mit
: E -::':-’b Q?‘z&“ L & Kesselheizung zu erwarten ist.
= &L
/ £ e &
s £

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzfidche (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen griBer ist als die Wohnfiache des Gebdudes. Der tatsdchliche Energieverbrauch eines
Geb&udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuBinote 1 auf Seite 1 des Energisausweises
? gegebenenfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser- oder Kilhlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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E N E R G I EAU SW E I S fur Wohngebaude

agemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: HH-2023-004434440 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind méglich [ nicht maglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu= als geschitzte geschatzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- Pfo singssparte
MNr. Anl Atelle : I Schritt hang mit | maB- | tionszeit Kilowattstunde
niagentei emnzeinan achrtan gréiferer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 |oberste Geschoss- | Daemmung
decke o @
2 |Kellerdecke Daemmung O
3 |Fenster Erneuerung |
4 |Aulenwand gg. A- | Daemmung 0
ulbenluft
O O

[0 weitere Eintrdge in Anlage

Modernisierungsempfehlungen flr das Gebaude dienen lediglich der Information.

Hinwels: Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sind erhéltlich bei/unter:

keine

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwillig)

keine

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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E N E R G I EAU SW E I S fur Wohngebéaude

gemal den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ?

Erldauterungen

Angabe Gebé&udeteil - Seite 1

Bei Wohngebiuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemaB § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebiudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 108 GEG). Dies wird im Energisausweis durch die Angabe
~Gebiudeteil” deutlich gemacht.

ite 1

Hier wird darliber informiert, woflr und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthéit Seite 2 (Angaben zur
Mutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

rneue

Energiel -

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergiebedarf

und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wérmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energiseffizienz des Gebiudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefaktoren
auch die so genannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Vertailung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrdger (z. B. Heizol, Gas,
Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein klginer Went signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie sine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

Energetische Qualitét der Gebdudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmetibertragende Umfas-
sungsfliche bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitit aller warmelibertragenden Um-
fassungsflachen (AuBenwinde, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz, Aufier
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz voy Uberhitzung) eines Geb&udes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
lich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Liiftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fir die Energiesffizienz sines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik, Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Gebdude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liiftung, sichergestellt werden kannen. Ein kleiner Wert
signalisiert eifen geringen Bedarf und damit eine hohe Energiseffizienz.

ite

Nach dem GEG milssen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Warme- und Kalteenergisbedarfs nutzen, In
demn Feld Angaben zur Nutzung ermeuerbarer Energien” sind die Art der
eingesetzien ermneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Wirme- und Kalteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichter-
fillung abzulesen, Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung” wird ausge-
fullt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollsténdig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz ge-
maf § 45 GEG erfullt werden.

neuerbarer Energiel

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

20.07.2022

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude auf der Basis der Ab-
rechrungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebiudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten artlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafakioren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebdudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch, Ein Rickschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich: insbesondere kénnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebaude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hiarfir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Vlerbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen. in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch (ber eine Pauschale
beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenan
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle Verbrauchserfassung”
zu entnehmen.

Pri

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe
von Primérenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jewsils einge-
setzten Energietréger berlicksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebdudes werden als aguivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die daflr erforderichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergiesbene sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebdude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefihr die Werte fir die einzelnen
\ergleichskategorien liegen.

drenergieverbrauch - Seite 3
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9.3 Fotos

> Eingangsbereich/Treppenhaus

Az.: 032/033/2025  Gemischt genutztes Gebdude, Osterstrafle 9/11, Eppendorfer Weg Seite 86 von 87
in 20259 Hamburg- Eimsbiittel



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung, ZIS
Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

> Blick in das Kellergeschoss

-

Az.: 032/033/2025  Gemischt genutztes Gebdude, Osterstrafle 9/11, Eppendorfer Weg Seite 87 von 87
in 20259 Hamburg- Eimsbiittel



