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Verkehrswertqutachten

Die Bewertung der Gebdude und baulichen Anlagen, Aufienanlagen sowie des Grund und
Bodens erfolgt in Anlehnung an die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung
(immoWertV vom 01. Januar 2022) und der Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006).

2 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 44, 7. Obergeschoss, nordwestliche Ausrichtung

Reeperbahn 157, 20359 Hamburg

Wohnungseigentlimergemeinschaft

Herrenweide 25, Reeperbahn 157, 20359 Hamburg St. Pauli

1.0. Auftragsdaten des Gutachtens

Bewertungsobjekt:

Auftragsbeschreibung:

Auftraggeberin:

Aktenzeichen:

Datenschutz;

Wertermittlungsstichtag:

Oristermin:

Anwesende bei

der Ortsbesichtigung:

2 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 44 mit einer offenen Kiche,
einem Flur mit Absteliraum, einem Badezimmer und einem
Balkon, belegen im 7. Obergeschoss des achizehngeschossigen
Wohn- und Geschéftshauses Reeperbahn 157, 20359 Hamburg
in nordwestlicher Ausrichtung.

Feststellung des Verkehrswertes fUr die Zwangsversteigerung
gemal § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz.

Amtsgericht Hamburg -Abteilung 71 K-,
Caffamacherreihe 20, 20355 Hamburg
durch Beschluss vom 09. September 2022,
zugestellt am 16. September 2022

71K22/2022

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden im Gutachten keine
Namen und Anschriften von natirlichen und juristischen Personen

ausgewiesen.

18. Oktober 2022

18. Oktober 2022
Beginn des Oristermins um 08:55 Uhr,
Ende des Ortstermins ca. 9:25 Uhr

Der Sachverstandige sowie ein Mitarbeiter der Hausmeisterfirma.

71K 2272022

Torsten imbeck



Verkehrswertgutachten ETW 44, Reeperbahn 157, 20358 Hamburg Seite 4 von 39 Seiten

Verbindliche Informationen Uber die Nutzung der Wohnung liegen nicht vor. Eine innenbesich-
tigung wurde nicht ermdglicht. Der Name der Eigentimerin steht an dem Briefkasten der
Wohnung. An der Wohnungseingangstlr steht jedoch ein anderer Name. Auch seitens der
Hausverwaltungsfirma konnte nicht mitgeteilt werden, wer die Wohnung nutzt, bzw. ob ein
Mietverhaltnis vorliegt. Der Sachverstandige kann daher diesbezlglich keine Aussage

machen,

Mit dem Mitarbeiter der Hausmeisterfirma erfolgte eine Besichtigung von Teilen der Gemein-

schaftsbereiche, der Abstelirdume im Kellergeschoss sowie der Tiefgarage.

Auftragsgeman sind etwaige Mietverhaitnisse bei der Wertermittlung nicht zu berlicksichtigen,
es sei denn, es handelt sich um ein Bewertungsobjekt, welches zumindest Gberwiegend zur
Ertragserzielung, ein so genanntes Ertragswertobjekt, explizit errichtet wurde. Dies ist hier
nicht der Fall, da es sich um eine Eigentumswohnung handelt, bei der Ublicherweise die
Eigennutzung tberwiegt. Eine Vergleichswertermittiung wird durchgefiihrt.

1.1. Grundbuchdaten

Eigentumswohnung Nr. 44:

Amtsgericht: Hamburg |
Wohnungsgrundbuch: von St Pauli Sld Blatt 2617

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: St. Pauli Stid

Flurstlck-Nr.: 1443

Wirtschaftsart und Lage:  Gebéaude und Freiflache, Herrenweide 25, Reeperbahn 157
Gréfde: 856 m?

Miteigentumsanteit: 63/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 44. Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Abtellung |

Eigentimerin:

Abteilung |I;
Laufende Nr. 1: Sielrecht.

Laufende Nr. 2: Baubeschrankung

T1K 2272022 Torsten Imbeck
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Laufende Nr. 3:

Laufende Nr. 4:

{ aufende Nr. 5;

Laufende Nr. 6:

Laufende Nr. 7;

| aufende Nr. 8:

Nr. 1 und 2 lastend auf der in der Belastungsunterlage vom
27. Januar 1972 naher bezeichneten Teilflache fur die Freie und
Hansestadt Hamburg (Baubehorde). GemafR Bewilligung vom
17. ;;22. Februar 1972 (ON 14 in Blatt 1610) im gleichen Rang
untereinander eingetragen am 17, August 1972;

geldscht.

Grunddienstbarkeit (Kraftfahrzeugabstellrecht, Hoffiachen-
nutzungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Flurstiicks 978,
eingetragen in Blatt 1588, gemaR Bewilligung vom 16. August
1995 (Notar in Frankfurt URNr. 726 / 1995, ON 27 in Blatt 1586)
im gleichen Rang mit Abt. Il Nr. 5-7 eingetragen am 18. Okiober
1995;

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir den jeweiligen Eigentlmer
des Flurstiicks 977, eingetragen in St. Pauli Sid Blatt 1587,
gemafll Bewilligung vom 168. August 1995 (Notar in Frankfurt
URNr, 726 / 1995, ON 27) in Blatt 1586 im gleichen Rang mit
Abt. I Nr. 4, 6 und 7 eingetragen am 18. Oktober 1995;

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir den jeweiligen Eigentlimer
des Flursticks 976 und 1278, eingetragen in St. Pauli Sid Blatt
1610; gemahl Bewilligung vom 16. August 1985 (Notar in Frankfurt
URNr. 726 / 1995, ON 27) in Blatt 1586 im gleichen Rang mit
Abt. 1l Nr. 4, 5 und 7 eingetragen am 18. Oktober 1995;

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) flir den jeweiligen Eigentiimer
des Flurstlicks 1276, eingetragen in St. Pauli Sid Blatt 1864;
gemall Bewilligung vom 16. August 1995 (Notar in Frankfurt
URNr. 726 / 1995, ON 27) in Blatt 1586 eingetragen im gleichen
Rang mit Abt. Il Nr. 4, 5 und 6 am 18. Oktober 1995;

Aufiosend bedingte beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Recht
zum Betreiben eines Verbrauchermarktes) fur die ... in
Wenzendorf, gemall Bewiligung vom 05. Mai 2010
URNr. 1698/2010- Notar .... in Hamburg, (ON 14 Blatt 2518)
eingetragen am 04. Juni 2010 in Blatt 2518;

71K 22172022
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Laufende Nr.

Laufende Nr.

Laufende Nr.

Laufende Nr.

Laufende Nr

Laufende Nr.

Abteilung 1l

10:

11:

12:

. 13-15:

16:

Nr: 1-8 eingetragen in Blatt 2518 und bei Aufteilung des
Grundstiicks in Wohnungs- und Teileigentum (bertragen auf
die Blatter 2574 bis 2814 am 13. August 2010.

beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Zuwegungs~- / Miliplatz-
mitbenutzungsrecht) fir den jeweiligen Eigentimer von St. Pauli
Sid Blatt 2869; gemal Bewilligung vom 27. Januar 2011
URNr. 81/2011- Notar .... in Hamburg, (ON 4 Blaft 2574)
eingetragen am 20. September 2011.

Grunddienstbarkeit (Recht auf Nutzung eines Raumes als Kliche)
fiir den jeweiligen Eigentimer von Blatt 2869; gemah Bewilligung
vom 27. Januar 2011 URNr. 61/2011- Notar .... in Hamburg,
(ON 4 Blatt 2574) eingetragen am 20. September 2011.

Grunddienstbarkeit (Elektrozentrale- sowie Fernwirmeleitungs-
mitbenutzungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer von Blatt 2869;
gemalt Bewilligung vom 27. Januar 2011 URNr. 61/2011-
Notar .... in Hamburg, (ON 4 Biatt 2574) eingetragen am
20. September 2011.

Grunddienstbarkeit (Elekirozentrale- sowie Fernwarmeleitungs-
mitbenutzungsrecht fir den jeweiligen Eigentiimer von Blatt 2870,
gemdll Bewilligung vom 27. Januar 2011 URNr. 61/2011-
Notar .... in Hamburg, (ON 4 Blatt 2574) eingetragen am
20. September 2011.

geldschi.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg;
Az: 71 K22 /2022, ON 16), eingetragen am 02. August 2022.

Etwaige vorhandene Eintragungen in Abteilung il haben keinen Einfluss auf die Verkehrswert-

ermittiung und sind somit nicht zu berticksichtigen.

Die Grundbuchdaten stammen aus einem Grundbuchauszug vom 02. August 2022,

Weitere Eintragungen sind gemaR dem vorliegenden Grundbuchauszug nicht vorgenommen

worden. Der Sachverstandige hat keinen aktuelleren Grundbuchauszug angefordert und geht

bei der weiteren Wertermittlung davon aus, dass keine weiteren Eintragungen vorfiegen.

71K 2272022
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Etwaige wertmindernde Belastungen und Beschrankungen in Abteilung H sind auftragsgemani
nicht Gegenstand der Wertermittlung und folglich durch den Sachversténdigen nicht zu

berlicksichtigen.

1.2. Ortslage

Die Freie und Mansestadt Hamburg ist die zweitgrofite deutsche Stadt. Sie ist zugleich, als
Stadtstaat, ein Land der Bundesrepublik Deutschland. Die Stadt Hamburg liegt in der
Norddeutschen Tiefebene, am Unterlauf der Elbe, rund 100 km von der Mindung des Stroms
in die Nordsee entfernt. in Hamburg leben gemafll dem Staditeilprofil 2021 des statischen
Landesamtes ca. 1.906.411 Einwohner in ca. 1.042.467 Haushalten auf einer Gesamistadt-
flache von ca. 755,1 km?. Im Stadtteil St. Pauli leben, gemaR dem vorgenannten Stadtteilprofil
ca. 21.803 Einwohner in ca. 14.593 Haushalten auf einer Stadtteilflache von ca. 2,2 km2.

Hamburg hat gemaf eigener Werbedarstellung die beste Lebensqualitit in Deutschland. Die
griine Metropole an Elbe und Alster besitzt Parks, Alleen und Wasserwege und den gréfiten
Anteil an Naturschutzflachen aller deutschen Lander. Weitere Pluspunkte sind wunderschdne
Wohnvieriel, eine vitale Kunst- und Kulturszene, eine internationale Gasironomie, eine
verlockende Shoppingwelt mit glésernen Passagen und ein vergnigliches Nachtleben ohne
Sperrstunde. Dazu iegen grofle Feriengebiete direkt vor der Haustlr - wie die Nord- und die

Ostsee, die Lineburger Heide und die Seengebiete von Meckienburg-Vorpommern.

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist Bestandteil der Metropoiregion Hamburg mit ca.
5,3 Millionen Einwohnern auf einer Flache von ca. 28.500 km?. Die Metropolregion Hamburg
ist eine von elf Metropolregionen in Deutschiand. Sie erstreckt sich tber Hamburg sowie Teile
von Landkreisen der Bundesi@nder Schleswig-Holstein, Niedersachsen und Mecklenburg-

Varpommern.

1.3. Verkehrs- und Wohnlage des Bewertungsobiektes

Das Bewertungscbjekt ist westlich vom Hamburger Stadtzentrum und sidwestlich der
AuBenalster im Staditeil St. Pauli, im Bezirksamtsbereich Hamburg-Mitte, belegen. Dieser
Stadtteil zeichnet sich im Bereich des Bewertungsobjekies durch eine (berwiegend
gewerbliche Nutzung mit Gastronomie-, Einzelthandels- und Vergniigungsflachen aus. Eine
Wohnhausbebauung mit Mehrfamilienhdusern sowie Wohn- und Geschaftshdusern ist im
weiteren Umfeld gegeben. Naherholungsmdglichkeiten sind in kleineren Parkanlage im
Umfeld und am Efbufer vorhanden, Die Entfernung zur Elbe betragt ca. 450 m (Luftlinie).

71K 2272022 Torsten Imbeck



Verkehrswertgutachten ETW 44, Reeperbahn 157, 20359 Hamburg Seite 8 von 39 Seiten

Die Stralle Reeperbahn ist eine international bekannte Strafle, die insbesondere mit dem
Rotlichtmilieu in Verbindung gebracht wird, aber auch in der Musikszene bekannt ist. In den
letzten Jahrzehnten wurde die Stralle inshesondere flir eine gastronomische und Veranstal-
tungsnutzung ausgebaut. Heute ist die Stralle Reeperbahn sowie das Umfeld ein Treffpunkt
der Partyszene von Hamburg. insbesondere in den Abendstunden und Nachten sind hier viele

Menschen unterwegs.

Die Strafe ist im Bereich des Bewertungsobjektes eine vierspurige (im Abbiegebereich auch
sechspurig), asphaltierte HauptverkehrsstralRe, die die Hamburger innenstadt mit den
westlichen Vororten verbindet. Ein begriinter Mittelstreifen trennt die Fahrrichtungen. Die
Kraftfahrzeuge kénnen im Bereich des Bewertungsobjektes in separaten Parkspuren
abgestellt werden. Weitere Kfz-Stellplatze sind teilweise auf den umliegenden Privatgrund-
sticken, beispielsweise in Tiefgaragen, vorhanden. Beidseitig ist ein mit Betonplatten
befestigter Gehweg vorhanden. Fahrradwege sind auf der Fahrbahn eingezeichnet. Hierdurch

verengt sich die Fahrbahn.

Im StralBenveriauf ist auf offentlichem Grund nur wenig Strallenbegleitgriin durch Baume
vorhanden. Die Privatgrundstlicke verfligen nicht Uber Vorgérten. Eine weitere Bepflanzung

ist daher nicht vorhanden.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich vorwiegend ein- bis finfgeschossige Gebaude
aller Baualtersklassen, die in geschlossener Bauweise errichtet wurden. Es erfolgt
Uberwiegend eine gewerbliche Nutzung. Die Erdgeschossflichen werden gastronomisch oder

als Einzelhandelsflachen genutzt.

Die infrastrukturelle Versorgung (Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Freizeiteinrichtungen)
ist im direkten Umfeld des Bewertungsobjekts als gut zu bezeichnen. Die nachsten Einkaufs-
moglichkeiten befinden sich im direkten Umfeld des Bewertungsobjektes.

Das Hamburger Innenstadtzentrum (Rathaus) ist ca. 3 km entfernt und in wenigen Minuten
erreichbar. Es besteht auch die Méglichkeit das Hamburger Innenstadtzentrum mit éffentlichen
Verkehrsmitteln, dem Busnetz des Hamburger Verkehrsverbundes (HVV Buslinie z.B. Nrn. 16,
111, Haltestelle DavidstralRe, Entfernung ca. 200 m) oder S-Bahnhaltestelle Reeperbahn
Linien z.B. 81, S3, Entfernung ca. 50 m) zu erreichen.

Das Bewertungsgrundstiick ist auf der Sudseite der ErschlieBungsstrale belegen. Die

Wohnungen des Gebdudes sind in unterschiedliche Himmelsrichtungen ausgerichtet.

Das Bewertungsobjekt wird aus nordwestlicher Richtung besonnt.

71K 2272022 Torsten Imbeck



Verkehrswertgutachten ETW 44, Reeperbahn 157, 20359 Hamburg Seite 9 von 39 Seiten

Als Anlage des Gutachiens ist ein Stadtteilprofil des Statistikamts Nord aus dem Jahr 2021
(Auswertung aus dem Jahr 2020) beigeflgt. Insbesondere die Abschnitte Bevdlkerung und
Sozialstruktur vermittein eine gute Ubersicht (iber die unterschiedlichen Strukturen im Stadtteil
St. Pauli. Hieraus lassen sich fiir die Vermarkiung der Wohnung wichtige und auch

unterschiedliche Profile ableiten.

In dem Hamburger Wohnlagenverzeichnis der Behdrde fur Stadtentwickiung und Wohnen,
Amt fir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung (Stand November 2021), relevant fur
die Lageeinordnung der Geschosswohnungen im Hamburger Mietenspiegel, ist die Stralle

Reeperbahn als normale Wohnlage festgelegt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich bei der Wohnlage des Beweriungsobjektes
um eine normale Wohnlage im Stadtteil St. Pauli handelt. Eine mégliche Beeintrachtigung
durch Emissions- und Immissionsbelastungen auf Grund der Lage an der Haupterschlieungs-
strale konnte auf Grund der nicht erfolgten Besichtigung der Wohnung nicht {berprift werden.

1.4. ErschlieBungszustand

Gemafll dem Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Behérde fiir Wissenschatt,
Forschung, Gleichstellung und Bezirke, Abteilung Bezirksverwaltung, Anliegerbeitrdge, vom
27. September 2022 wurde fiir das Bewertungsgrundstiick Reeperbahn 157, Beatles-Platz,
Nobistor, Gemarkung St. Pauli Stid, Flurstlick Nr. 1443, folgender Sachstand mitgeteilt:

ErschlieBungsbeitrage:
Die StraRen Reeperbahn, Beatles-Platz und Nobistor sind endgiiltig hergestellt worden. Fir

die endgiitige Herstellung werden ErschlieRungsbeitrdge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage:

Vor den Fronten zur Reeperbahn, Beatles-Platz und Nobistor liegt ein Mischwassersiel.

Fur das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontlédngen des

Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrdge:;

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fUr die Herstellung von Anschlussieitun-

gen.

T1K22/72022 . Torsten Imbeck
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Wohnungseigentum:
Es handelt sich um Wohnungseigentum. Bel allen Beitragsarten mit Ausnahme der
Sielbeitrage sind die einzelnen VWohnungseigentimer nur entsprechend ihrem

Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

FiUr Sielbeitrage besteht dagegen die persédnliche Haftung des Wohnungseigentimers als

Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behérde Wissenschaft, Forschung,

Gleichstellung und Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

.im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums nimmt
die Freie und Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender Sielbeitridge
(§ 10 Abs. 1, Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz)
nur fir jeden Bruchteil der Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentimer am Grundstiick
beteiligt sind. Die persdnliche Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamischuidner (nach
dem Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erklarung unberihrt.”

Zusammenfassung:
Das Grundstlick ist flir die derzeitige Nutzung voll erschiossen. Auf dem Grundstiick ruhen

derzeit keine bekannten Forderungen aus Anliegerbeitrdgen. Der Zugang zu einem
offentlichen Weg ist gesichert. Bei der Bewertung des Grund und Bodens ist von einer

erschlieffungsbeitragsfreien Baulandqualitat auszugehen.

1.5. Baurechtliche Situation

Die planungsrechtliche Ausweisung fir das Bewertungsgrundstiick ist im Baustufenplan
St. Pauli, rechtskréftig seit dem 14. Januar 1955, geregelt. Das Bewertungsgrundstiick ist hier
als Ordnungsflache ausgewiesen. in diesem Bereich darf es nach Ordnung des Grundstickes
neu gebaut werden. Eine diesbezﬁglic"he Nachfrage wurde in einem angemessenen Zeitraum
nicht beantwortet, so dass der Sachverstandige keine genaueren Angaben Uber die Vorgaben
der Bebauung machen kann. Da die vorhandene Bebauung ca. 1969 / 1970 errichtet wurde,
geht der Sachverstindige davon aus, dass diese in allen Bereichen baurechtlich genehmigt
ist. Da eine Neubebauung nicht Gegenstand der Wertermittlung ist, kann diese Aussage fr

diese Wertermittiung als ausreichend angesehen werden.

Die tatsachliche Bebauung des BeWertungsgrundsti}cks besteht aus einem 18 geschossigen
Hochhaus in dem 150 Wohnungen, 1 Gewerbefliche und 73 Tiefgaragensteliplétze

vorhanden sind. Diese Bebauung genief3t Bestandsschutz, sofern sie baurechtlich genehmigt

71K 22 /2022 Torsten imbeck
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ist. Ob diese Bebauung auch im Rahmen einer eventuelien Neubebauung errichtet werden

kann, ist nicht Gegenstand der Wertermittiung.

Die Bauakte wurde pandemiebedingt nicht eingesehen. Der Sachverstandige schatzt das
Baujahr das Hauses auf das Jahr 1970. Seit der Errichtung wurden, soweit sichtbar,
umfangreiche Modernisierungen im Gemeinschaftseigentum durchgefiihrt. Eine Aussage zum
Modemisierungszustandes des Bewertungsobjektes ist auf Grund der fehlenden Innenbesich-

tigung nicht méglich.

1.6. Beschaffenheit des Grundstiicks

Das Grundstiick der WEG Reeperbahn 157, 20359 Hamburg, Gemarkung St. Pauli Sid,
Flurstiick Nrn. 1443 ist unregelmafig geschnitten. Eine Grundstlicksbreite von ca. 22,5 m ist
an der nordlichen Grundsticksgrenze zur Erschlieflungsstralle gegeben. Die dstliche Lange
des Grundstiicks betragt ca. 35 m. Die westliche Grundstiicksgrenze veriauft mit einem Knick
und hat eine Lange ca. 30 m und ¢a. 7 m, insgesamt also ¢a. 53 m. Die s{diiche Grundstlicks-
grenze veriduft unregelmafiig und hat eine Gesamtidnge von ca. 35 m. Die Zuwegung zum
Hauseingang erfolgt von der StraRe Reeperbahn aus. Uber die sidéstlich verlaufende
Erschlieungsstrafle Herrenweide ist ein Zugang zum sldlichen Grundstlicksbereich méglich.
Dieser erfolgt jedoch Ober das Flurstlick Nr. 1444,

1.7. Teilungserklérung

Die Teilungserklarung wurde am 289. Juli 2010 (UR-Nr. 461 7 2010) und am 09. August 2010
(UR-Nr. 483 / 2010) von einem Hamburger Notar beurkundet. Anderungen der
Teilungserklarung erfolgten vor demselben Notar am 27. Januar 2011 (UR-Nr. 81 7 2011},
27. Januar 2011 (UR-Nr. 62 / 2011), 23. Mérz 2011 (UR-Nr. 144 / 2011), 17. Juni 2011 (UR-
Nr. 287 / 2011), 11. August 2011 (UR-Nr. 424 / 2011), 11. August 2011 (UR-Nr. 425/ 2011),
15. September 2011 (UR-Nr. 500 / 2011), 15. September 2011 (UR-Nr. 502 / 2011} und
18. November 2011 (UR-Nr. 593/ 2011). Vorhanden sind in der Wohnungseigentimergemein-
schaft insgesamt 150 Wohnungen, 1 Teileigentum im KG/EG und 30 Tiefgaragensteliplatze.

Gegenstand dieser Verkehrswertermittiung ist gemaR der Teilungserklarung:

- der Miteigentumsanteil von 63 / 10.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 44 bezeichneten Wohnung in einer Gréie von ca.42,52 m?, belegen
im 7. Obergeschoss des Hauses Reeperbahn 157, 20359 Hamburg. Der Abstellraum
Nr. 44 im Zwischengeschoss gehort gemal Teillungserkldrung zum Bewertungsobjekt. Da
den Eigentiimem jedoch erlaubt ist, Abstellrdume zu tauschen, kann der Sachverstéandige
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nicht bestétigen, dass dieser Abstellraum tatsdchlich noch vom der Eigentlimerin des

Bewertungsobjektes genutzt wird.

Bezlglich der Rechte und Pflichten der Wohnungseigentumer wird auf den Texiteil der

Teilungserklarung sowie auf das Wohnungseigentumsgesetz verwiesen.

1.8. Baulasten

Gemalk dem Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation
und Vermessung, vom 03. August 2022 sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der
Hamburgischen Bauordnung (HBauQO) vom 14. Dezember 2005 fir das Bewertungsgrund-
stlick Herrenweide 25. Reeperbahn 157, 20359 Hamburg, Gemarkung St. Pauli SUd, Flurstiick
Nr. 1443, keine Belastungen eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulastenverzeichnisses 1969
baulastenahnliche Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begrindet
worden sein kdnnen. Diese konnten bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landes-
betriebes Geoinformation und Vermessung Gbernommen werden. Auch die nicht in das
Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen darlber sind
ggf. in den Bau- oder Grundsticksakien bei der zustdndigen Bauaufsichisdienstsielle zu

finden.

1.9. Altlasten- und Kontamination

Die Freie und Hansestadt Hamburg, Behdrde fur Umwelt und Energie, teilt mit Auskunft vom
24. Oktober 2022 mit, dass fur das Bewertungsgrundstick Reeperbahn 157, 20358 Hamburg,
Gemarkung St. Pauli SUd, Flurstlick Nr. 1443 im Altlastenhinweiskataster folgende Hinweise

auf Altlasten oder altiastenverdachtige Flachen vorliegen:

LAuf dem Flurstiick wurde von 1973 bis mindestens 2002 im Erdgeschoss eine Chemische

Reinigung betrieben.

Wegen der langjahrigen Nutzung einer Chemischen Reinigung besteht fir das Flurstiick ein
Mandlungsbedarf bei Nutzungsanderung oder baulichen Anderungen. Hierzu steht bei Bedarf

das Bezirksamt Mitte zur Verfigung.”

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgéngern liegen im Altlasthin-
weiskataster nicht vor. Diese Auskiinfte erteilt die Behérde fur Inneres - Feuerwehr - Gefah-

renerkundung Kampfmittelverdacht (GEKV). www.hamburg.de/gefahrenerkundung/
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Uber die Gite des Baugrundes sind dem Sachverstandigen keine weiteren Erkenntnisse
bekannt, sodass eventuell vorhandene wertmindernde Baugrundverhélinisse, insbesondere
die Tragfahigkeit des Bodens oder eine etwaige Kontaminierung nicht Gegenstand der
Wertermittlung sind. Es handelt sich nach Einschatzung des Sachversténdigen lediglich um
eine Moglichkeit einer Bodenbelastung, die jedoch nicht nachweillich untersucht bzw.
nachgewiesen wurde. Vermutlich wére eine entsprechende Kontaminierung im Rahmen der
fortlaufenden Nutzung der betreffenden Gewerbeflache bzw. des Grundstucks zwischenzeit-
lich bereits fesigestelit worden. Eine Gewahr kann der Sachverstandige diesbezugiich nicht

Ubernehmen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung geht der Sachverstandige davon aus, dass keine
Kontaminierung o.a. vorhanden ist. Sollte ein entsprechendes Bodengutachten zu einem

anderen Ergebnis kommen, ist die hiesige Wertermittlung jedoch zu Uberarbeiten.

1.10. Denkmalschutz

Das Gebaude auf dem Bewertungsgrundstiick Reeperbahn 157, 20359 Hamburg, Gemarkung
St. Pauli Siid, Flurstiick Nr. 1443 sind nicht in die Denkmalliste des Denkmalschutzamtes bei
der Behérde fur Kultur und Medien der Freien und Hansestadt Hamburg eingetragen. Ein
Denkmalschutz besteht somit fir das Gebaude der Wohnungseigentimergemeinschaft und

auch fur die Eigentumswohnung Nr. 44 nicht.

1.11. Energieausweis

Der Energieausweis gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) liegt dem
Sachverstandigen nicht vor. Eine Aussage zum energetischen Zustand und zum Verbrauch

der Heizungsanlage der Wohnungseigentumsanlage kann somit nicht gemacht werden.

1.12. Immissions- und Emissionsbelastung

Bei der Ortsbesichtigung konnten vom Sachversténdigen deutliche Beeintrachtigungen durch
Emissions- und Immissionsbelastungen durch die vor dem Bewertungsobjekt verlaufende
Haupterschlieungsstral3e festgestellt werden. Eine Beriuicksichtigung erfolgt im Rahmen der

Verkehrswertermittlung.

2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: Ein vollunterkellertes, achtzehngeschossiges Hochhaus wurde als Wohn-

und Geschaftshaus errichtet. Ferner ist eine Tiefgarage vorhanden. Es sind
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insgesamt 150 Eigentumswohnungen, 1 Teileigentum und 30 Tiefgaragen-

stellplatze errichtet worden.

Bewertungs-

objekt: Eigentumswohnung Nr. 44, belegen im 7. Obergeschoss in nordwestlicher
Ausrichtung mit einem Absteliraum im Zwischengeschoss.

Baujahr: ca. 1970 im baulichen Ursprung.

Stockwerke: Kellergeschoss

Erdgeschoss
17. Obergeschosse

2.1. Baubeschreibung

Die Beschreibung erfolgt aufgrund der durchgeflihrten Besichtigung des Wohn- und
Geschiéftshauses Reeperbahn 157, 20358 Hamburg, in dem sich die Eigentumswohnung
Nr. 44 befindet. Insbesondere erfolgie eine teilweise Innenbesichtigung von Teilen des Ge-
meinschaftseigentums, wie dem Treppenhaus, dem Kellergeschoss mit den Abstell- und Ge-
meinschaftsrdumen, die Tiefgarage sowie die Aullenfassaden und die AuRenanlagen. Die
Dachflache wurde nicht besichtigt. Auch konnte das Bewertungsobjekt, Eigentumswohnung
Nr. 44, nicht besichtigt werden. Aussagen zur Ausstattung und dem Zustand der Wohnung
sind daher nicht méglich. Eine Baubeschreibung (BB) aus dem baulichen Ursprung liegt dem
Sachverstandigen nicht vor. Bautechnische Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Die
nachstehenden Aussagen beziehen sich nur auf die besichtigten Bereiche des Wohn- und

Geschéftshauses.

2.1.1. Gemeinschaftseigentum (Ausstattung des Mehrfamilienhauses)

Aullenwande:  vermutlich Stahibeton—Fertigelemente ca. 20 cm stark. Ein Warmedammver-
bundsystem wurde nachirdglich montiert.

innenwande: vermutlich Fertigbetonelemente ca. 20 cm stark in tragender Ausfihrung,
nichitragend ca. 5 cm Leichtbauplatien. Die Wande der Abstellrdume sind

teilweise aus einem Holzrahmen mit einer Maschendrahifiliung hergestelit.

Geschoss-

decken: Stahibetondecken in allen Geschossen vermutlich mit Trittschall- / Warme-
dammung und Zementestrich.

Dachaufbau: Flachdach als Stahlbetondecke vermutlich mit einer Eindeckung aus

mehrlagigen Dichtungsbahnen.
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Treppen:

Aufzug:

Fenster:

Taren:

Heizung:

Dekoration:

Sonstiges:

Das Treppenhaus ist mit einer einldufigen Stahlbetontreppe mit Tritt - und
Setzstufen, als sogenannte Podesttreppe, d.h. mit Zwischenpodesten,
versehen. Der QOberbelag ist aus einem schwarzen Woerksteinbelag
hergestellt. Umlaufendes Stabgeldnder mit senkrecht angeordneten

Sprossen und einem kunststoffummantelten Handlauf.

Zwei Aufziige aus dem Baujahr 1970, jeweils mit einer Tragkraft von 600 kg

bzw. 8 Personen, wurden eingebaut.

Die Fenster sind als Holzrahmen - Isolierglasfenster im Treppenhaus
hergestellt. Im Kellergeschoss sind auch einscheibenverglaste Metall-

rahmenfenster vorhanden.

Als Hauseingangstir ist eine Aluminium - Rahmentlr vermutlich mit
Sicherheitsglasfillung vorhanden. Zwischentiiren vergleichbarer
Ausfithrung sind im Erdgeschoss eingebaut. Auf den jeweiligen Geschossen
sind die Verbindungstiiren zu dem Zugangsbereich bzw. Fahrstithien als
Metalltiiren hergestellf. Im Kellergeschoss sind Uberwiegend FH — Turen

vorhanden.

Das Haus wird Ober eine Fernwarmezentralheizung beheizt. Die
Warmwasseraufbereitung erfolgt mit zwei Warmwasserspeichern mit einem

Fassungsvolumen von jeweils ca. 700 Litern, insgesamt also ca. 1.400Q Liter.

Im Kellergeschoss und in der Tiefgarage sind die Wandflachen mit sinem
hellen Farbanstrich ausgestattet. Im Bereich der Waschkiiche sind die
Wandfiachen bis zu einer Hohe von ca. 1,60 m mit gelben Fliesen gefliest.
Die Wande im Treppenhaus und in den Geschossfluren sind mit einem

hellen Anstrich versehen.

Eine Brietkastenanlage ist im Treppenhaus vorhanden.

Die Wohnungen verfligen Ober TUréffner- und Klingelaniage mit Wechsel-
sprecheinrichtung.

Das Haus ist an das Breitbandkabelnetz der Telekom angeschlossen.

Im Keller ist eine Waschkiiche mit minzbetriebenen Wasch- und Trocken-
geraten vorhanden.

Eine Rauch- und Warmeabzugsaniage i.5. der Hochhausrichtlinien wurde

soweit sichtbar installiert.
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2.1.2. Sondereigentum Ausstattung der Eigentumswohnung Nr. 44

Innenwande:

Fenster:

Turen:

FuRboéden:

Heizung:

Kiiche:

Sanitér;

Elektro-
installation:

Dekoration:

Siehe Gemeinschaftseigentum.

Vermutlich sind isolierverglaste Holzrahmenfenster in der Wohnung
eingebaut worden. Auf Grund der nicht erfolgten Innenbesichtigung sind
diesbeziglich keine verbindlichen Aussagen méglich. Der U-Wert (Warme-

durchlasskoeffizient) der Fenster ist nicht bekannt.

Die Wohnungseingangstir ist vermutlich eine hélzerne Réhrenspantur, die
in einer Stahlzarge eingebaut ist. Die Zimmertiren sind vermutlich
Holzfurniertiiren, ebenfalls in einer Stahlzarge angeschlagen. Auf Grund der
nicht erfolgten Innenbesichtigung sind diesbezliglich keine verbindlichen

Aussagen maoglich.

Auf Grund der nicht erfolgten Innenbesichtigung sind keine Aussagen zu den

FuBbodenbeldgen méglich.

Die Wohnung ist an die Fernwarmezentralheizung des Hauses vermutlich
angeschlossen. Ein Anschluss an die Warmwasserversorgung des Hauses
ist vermutlich ebenfalls vorhanden. Auf Grund der nicht erfolgten Innenbe-
sichtigung sind keine verbindlichen Aussagen zur Heizkdrperausstattung

moglich.

Gemal Grundrisszeichnung ist die Kiche in den Wohnraum integriert. Auf
Grund der nicht erfolgten Innenbesichtigung sind keine verbindlichen

Aussagen zur Kiichenausstattung méglich.

Gemal Grundrisszeichnung ist eine Ausstattung mit einer Badewanne,
einem Waschtisch und einem WC vorhanden. Auf Grund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung sind diesbezlglich jedoch keine verbindlichen Aussagen

maoglich.

Auf Grund der nicht erfolgten Innenbesichtigung sind keine Aussagen zur

Elektroausstattung und einem eventuellen Modernisierungsgrad maéglich.

Auf Grund der nicht erfolgten Innenbesichtigung sind keine verbindlichen

Aussagen zur Ausstattung der Wand- und Deckenflachen und der Bodenbe-

lage maoglich.
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Balkone: Die Wohnung verfiigen gemaR Grundrisszeichnung Uber eine nach Nord-
westen ausgerichtete Loggia. Geméfs Aulenansicht ist eine Betonbriustung
als Absturzsicherung vorhanden. Auf Grund der nicht erfolgten Innenbesich-
tigung sind diesbeztglich keine weiteren verbindlichen Aussagen mdglich.

Sonstiges: Auf Grund der nicht erfolgten Innenbesichtigung sind keine Aussagen tber

eine besondere Ausstattung maéglich.

Gesamteindruck: Das Gemeinschaftseigentum wurde in den vergangenen Jahren teilweise
modernisiert und macht einen Uberwiegend gepflegten Eindruck.
Lagebedingt ist jedoch immer wieder mit VVerschmutzungen, Beschadigun-
gen und dem Abstellen von Unrat zu rechnen. Hier sind die Hausverwaltung
und der Hausmeister laufend bemiht Abhilfe zu schaffen. Eine Aussage zu
der Ausstattung der Wohnung ist nicht méglich. Diese verfugt Uber einen
funktionalen Grundriss und sollte (ber einen imposanten Blick Uber die

Hamburger Innenstadt verfugen.

2.2. AuRenanlagen

Das Grundstiick der Wohnungseigentumsanlage ist nahezu vollstandig bebaut. Im
stuidéstlichen Bereich ist eine Teilflache des Grundstiicks nicht bebaut. Dieser Grundstiicks-
bereich ist mit Betonverbundsteinen befestigt und wird zur Lagerung der MiillgefalRe genutzt.

Eine nennenswerte Bepflanzung ist nicht vorhanden.

2.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

GemaR § 8 Absatz 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf
dem Grundstiicksmarkt Ublichen abweichen. Hierbei handelt es sich im Allgemeinen um

besondere Ertragsverhéltnisse oder um vorhandene Baumangel und Bauschaden.

Der Sachverstandige konnte anlasslich der kurzen Besichtigung des Gemeinschaftseigentums
keine Mangel feststellen. Der Sachverstandige macht an dieser Stelle darauf aufmerksam,

dass nur ein sehr geringer Teil des Gemeinschaftseigentums besichtigt werden konnte.

Gemal dem Protokoll der Wohnungseigentimerversammlung aus dem Jahr 2021 sind keine
kostenintensiven Mallnahmen beschlossen worden. Der Beschluss von Sonderumlagen ist
aus dem vorliegenden Protokoll nicht ersichtlich. Die Finanzierung der angegebenen
Malnahmen erfolgt aus der Instandhaltungsriicklage.
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Sondereigentum-Eigentumswohnung Nr. 44

Auf Grund der nicht durchgefihrten Innenbesichtigung ist keine Aussage zu etwaigen nicht
disponible oder disponiblen Mafinahmen in der Wohnung méglich. Der Sachverstandige wird
daher im Rahmen der Ableitung des Verkehrswertes einen Risikoabschiag auf Grund etwaiger
moglicher Zustands- oder Ausstatiungsmangel vornehmen. Eine Gewdhr, dass die Hohe des
Risikoabschiages tatsachlich ausreichend ist, kann der Sachverstandige nicht ibernehmen.

2.4, Ermiitiung der Wohnfiéche

Gemal den Angaben der Teilungserkiarung betragt die Wohnflache des Bewertungsobjekies
ca. 42,52 m?. In der Wohngeldabrechnung der Hausverwaltung wird ebenfalls von einer Flache
von ca. 42,52 m? ausgegangen. Germafl den Angaben der vorhandenen Grundrisszeichnung

setzt sich die Wohnflache wie folgt zusammen:

Reeperbahn 157, 20359 Hamburg, ETVV 44

Schlafzimmer ca. 10,80 m?
Wohnzimmer mit Kiiche ca. 2010m?
Loggia ca. 3,70 m?
Bad ca. 3,30 m?
Absteliraum ca, 1,70 m?
Flur ca. 4,20 m?
Wohnflache ca. 4380m?

Da keine Uberprifung der Flachenangaben im Rahmen der Ortsbesichtigung erfolgen konnte,
geht der Sachverstandige im Rahmen der Wertermittiung von einer Wohnflache von ca.
42,52 m? gemalR den Angaben der Teilungserkldrung ausgehen. Eine Gewihr kann der

Sachverstindige diesheziglich nicht ibernehmen.

2.5, Bewirtschaftungskosten

Far den Erwerber einer Eigentumswohnung ist es, im Rahmen seiner Kaufentscheidung von
erheblicher Bedeutung, die Héhe der laufenden Bewirtschaftungskosten zu erfahren. Aus
diesem Grund ist es die Aufgabe des Sachverstandigen im Rahmen des Verkehrswertgutach-
tens auf die Hohe der Bewirtschaftungskosten hinzuweisen und gegebenenfalls Auswirkungen

auf den Verkehrswert zu untersuchen.

Der Sachversténdige hat von dem zustandigen Verwalter die aktuellen Abrechnungs-
unterlagen angefordert. Die Wohngeldabrechnung fir das Jahr 2021 und der Wirtschaftsplan
fir das Jahr 2022 fir die Wohnung Nr. 44 wurden Ubermittelt. Die erhaltenen Unterlagen

geben folgende Inhalte wieder:
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Das monatliche Wohngeld der Eigentumswohnung Nr. 44 betrdgt gemdfl dem
Wirtschaftsplan 2022 (Vorschiisse} monatlich € 172,00 inkl. Betriebskosten, Heizkosten,
Verwaltergebiihr, sonstiger Kosten und der Zufithrung zur instandhaltungsrickiage.

Die Abrechnung der einzelnen Kostenpositionen wird nach den folgenden VerteilerschlUssein

vorgencemimen.

Die Tiefgarage und das Wohn- und Geschéftshaus stellen Untergemeinschaften da. Die
anfallenden Kosten werden so weit wie méglich auf die jeweiligen Untergemeinschaften
aufgeteilt.

Die Verwaltungskosten werden nach der Anzahl der Wohneinheiten bzw. der
Tiefgaragensteliplatze abgerechnset.

Die Heiz- und Warmwasserkosten werden individuell mit einer Einzelabrechnung ver-
brauchsabhéngig abgerechnet.

Die Wartung der Rauchmelder wird nach der Anzahl der in der Wohnung installierten
Rauchmelder abgerechnet.

Alle weiteren Kosten werden nach den Wohnflidchen der Wohnungen bzw. des

Tiefgaragenstellplatzes abgerechnet.

Die Jahresabrechnung 2021 (Ermittlung der Abrechnungsspitzen) hat Folgendes ergeben:

Die Abrechnung fir die Wohnung Nr. 44 hat Gesamtkosten von € 1.920,53 p.a. bzw.
rd. € 160,04 monatlich, inklusive Betricbskosten, Heizkosten, Verwaltungskosten,
laufender Instandhaltung, sonstiger Kosten und Zufihrung zur Instandhaltungsriicklage
ausgewiesen. Die enthaltene ZufGhrung zur Instandhaltungsriicklage betrug € 647,48 p.a.
bzw. rd. 53,96 monatlich. Zur Hohe der Grundsteuer liegen keine Informationen vor. Diese
wird durch die Wohnungseigentiimer direkt bezahit.

Die umlagefahigen Betriebskosten, ohne Heizkosten, der Eigentumswohnung haben
€ 1.127,84 bzw. rd. ca. € 2,21 / m? Wohnflache (ausgehend von einer Wohnflache von
rd. 42,52 m?) monatlich betragen und befinden sich somit im Vergleich zu anderen
Wohnungseigentimergemeinschaften im (berdurchschnittlichen Bereich. Ublicher Weise
ist bei einer Wohnungseigentlimergemeinschaft dieser Gréf3enordnung und dieses
Baujahrs mit Betriebskosten in Hohe von ca. € 1,70 / m? Wohnflache zu kalkulieren.

Die Heiz- und Wasserkostenabrechnung der Jahre 2020 und 2021 liegt dem Sachverstan-
digen vor. In 2020 wurden die Kosten mit € 864,45 geschatzt. In 2021 erfolgte eine
Ablesung der Verbrauchserfassungsgerate. Auf Grund der zu hohen Schatzung des
Vorjahres ergab sich hier ein Guthaben von € 103,00 fur das Bewertungsobjekt. Eine
Aussage Uber die tatsachlichen Heiz- und Warmwasserkosten kann der Sachverstandige
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daher nicht machen. Ublicher Weise ist bei einer Wohnungseigentimergemeinschaft
dieser GréRenordnung und dieses Baujahrs mit Heiz- und Wasserkosten in Héhe von ca.
€ 1,30 / m* Wohnflache zu kalkulieren. Der Kostenansatz ist jedoch wenig aussagefahig,
da diese Kosten stark von den Heizgewohnheiten des jeweiligen Bewohners und der
Hohe der Energiekosten abhangig sind.

+ Die Verwaltungskosten der Eigentumswohnung befinden sich fir eine Wohnungs-
eigentimergemeinschaft in der vorhandenen GréRe mit € 185,64 p.a. bzw. rd. € 15,47
monatlich auf einem durchschnittiichen Niveau.

+ Die Zufihrung zur Instandhaltungsriicklage ist mit € 647,48 p.a. =rd. € 15,23 / m* Wohn-
flache ist fir die Baualtersklasse des Hauses als Uberdurchschnittlich anzusehen. Die
Richtwerte der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) geben in § 28 Kostenanséatze
von € 7,10 /m? bis € 11,50 / m* Wohnflache pro Jahr als Orientierungswerte fur die
Instandhaltungskosten an. Je élter die Immobilie, desto hoher der Ansatz an Instand-
haltungskosten.

e Die Héhe der Instandhaltungsrickiage des Mehrfamilienhauses betrug gemafl den
vorfiegenden Unterlagen der Verwaltung per 31. Dezember 2021 ca. € 98.396,00. Da im
Rahmen der Ortsbesichtigung keine dringenden, Kkostenintensiven Malinahmen am
Gebaude festgestellt wurden und auch nicht beschiossen wurden, ist die Hohe der
Instandhaltungsricklagen vermutlich ausreichend. Eine Gewahr kann der Sachverstandi-
gen diesbezlglich nicht Obernehmen,

o informationen Gber etwaige thngeldrﬁcksténde in der Wohnungseigentimergemein-

schaft liegen dem Sachversténdigen nicht vor.

Ubersicht Jahresabrechnung 2021
Reeperbahn 157, 20359 Hamburg, ETW 44

[ Gesamtbetrag | € / m* Wohnfldche
umlagefihige Betriebskosten 1.127,84 € 2,21 € je Monat
Heizkosten je Monat
Verwaltungskosten 185,64 € 0,36 € ie Monat
Zufthr. Instandhaltungsricklage 647,48 € 15,23 € je Jahr

3.0. Wertermittlung

Anmerkungen des Sachverstindigen:

Der Sachversténdige macht darauf aufmerksam, dass im Rahmen einer Ortsbesichtigung zur
Feststellung des Verkehrswertes Ublicherweise keine bautechnischen Untersuchungen
vorgenommen werden und es sich insoweit nicht um ein Bausubstanzgutachten handelt.
Darlber hinaus ist festzustelien, ‘dass Bauvorlagenbeschreibungen, zum Beispiel aus
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Grinden des Gebaudealters, nicht vollstandig vorliegen bzw. nur allgemeinen Charakter

haben.

Es wurden vom Sachverstandigen keine Untersuchungen:

e zur Standsicherheit des Gebaudes

e  zum Schall- und Warmeschutz

e bezlglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge in Holz - und Mauer-
werksteilen

e zu schadstoffbelasteten Baustoffen (Stichwort: Bleileitungen, Asbeststaub, Formaldehyd)
bzw. Bodenverunreinigungen

e zur Einhaltung der gesetzlichen brandschutzrechtlichen Auflagen

e zur Umsetzung der Auflagen aus der Baugenehmigung zur tatséchlich vorhandenen

Bebauung

vorgenommen, da diese den Umfang einer Grundstiickswertermittlung sprengen wirden.
Auch sind diese Untersuchungen, begriindet durch die geforderte Qualifikation, den Bausach-

verstédndigen anderer Fachdisziplinen bzw. Spezialinstituten vorbehalten.

Die Ausfuihrungen in Abschnitt 2 dieses Gutachtens missen nicht vollstéandig sein und in allen

Positionen der tatsachlichen Ausfuihrung entsprechen.

Die Berechnungen wurden mit der Software ,Microsoft Excel” durchgefiihrt. Geringfiigige

Rundungsdifferenzen sind méglich.

3.1. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Gemal § 6 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV vom 01. Januar 2022) ist
fur die Verkehrswertermittiung das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), einschlieRlich des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40ff i.V. mit §§ 13 ff), das Ertragswertverfahren
(§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Dabei ist das Verfahren nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter
Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstanden des Einzelfalles auszuwahlen. Die Wahl des Wertermittlungs-

verfahrens ist zu begriinden.

Auf dem Grundstucksteilmarkt fir Eigentumswohnungen hat sich der Vergleichswert, definiert
im Maflsstab €/ m? Wohnflache”, als der absolut wesentliche Einflussfaktor fur die Preisbildung
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herausgestelit. Insofern soll der Verkehrswert des Bewertungsobjekts im Vergleichswertver-
fahren, geman §§ 24-26 immoWertV,' also durch Preisvergleich mit &hnlichen, d.h. anndhernd

vergleichbaren Objekten ermittelt werden.

In der Wertermittlungspraxis wird haufig die Auffassung vertreten, die Verkehrswertermittiung
auch im Rahmen des Sachwert- oder des Ertragswertverfahrens durchfihren zu kénnen.

Dieser Auffassung schlief3t sich der Sachverstandige nur mit Einschrdnkungen an, da:

« die Bestimmung des anteiligen Boden- und Bauwertes des Bewertungsobjektes aus dem
jeweiligen Gesamtwert in der Regel prozentual erfolgt. Dieses Vorgehen muss mit
Unsicherheiten behaftet sein, da der genaue Wertanteil nicht exakt bekannt ist und
iblicherweise die Anwendung von nicht belegbaren Erfahrungswerten (z.B. Bodenwert-
anteil pro m? Wohnflache, Herstellungskosten pro m? Wohnflache oder ideelle m® - Anteile
aus dem Ausbauverhéltnis) erfordert.

« die Boden- und Bauwertermittiung aus dem Gesamtwert {ber den Miteigentumsanteil It.
Teillungserklarung wenig sachgerecht ist, da dieser Miteigentumsanteil normalerweise
allein nach dem Verhaltnis der Wohnflachen zueinander bestimmt ist und sonstige
Einflussfakioren (z.B. abweichende Anteile an Gemeinschaftseinrichtungen, Wertunter-
schiede durch abweichende Geschosslagen) unbeachtet bleiben.

« Eigentumswohnungen Ublicherweise zur Eigennutzung erworben werden. inscfern kann
das Ertragswertverfahren - dhnlich wie bei Einfamilienhdusern - nicht fir den normalen
Bewertungsfall geeignet sein, sondern nur eine unterstitzende Funktion im Rahmen einer
Plausibilitdtsprifung haben. Ausnahmen, wie zum Beispiel im anlagecrientierten sozialen
Wohnungsbau oder bei Ferienwohnungen, sind méglich. Hier ware das Ertragswertverfah-

ren vorzuziehen.

3.2. Bewertung des Grund und Bodens

3.2.1. Vergleichswertorientierter Ansatz

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 44 besitzt einen Miteigentumsanteil von
63 / 10.000 stel an den gemeinschaftlich genutzten Flurstiick Nr. 1443. Rein rechnerisch
konnte aus dem Bodenwert des gesamten Grundstiicks somit der anteilige Bodenwert des
Bewertungsobjektes ermittelt werden.

Auf dem Grundstlicksmarkt werden Eigentumswohnungen jedoch nicht nach Teilwerten fur
Sonder- und Gemeinschaftseigentum bewertet, sondern insgesamt nach dem MaRstab
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€ / m? Wohnflache. Der Miteigentumsanteil am Gemeinschafiseigentum ist hierin beriicksich-
tigt. Insofern ist auf die eigenstandige Wertermittlung des Grund und Bodens zu verzichten,

wenn der Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorwiegend vergleichswertorientiert ist.

3.2.2. Ertragswertorientierter Ansatz

In bestimmten, ocben genannten Fallen hat der Ertragswert des Wohnungseigentums eine
unterstiitzende Funktion fir den zu ermitieinden Verkehrswert. Auch kann eine Plausibilitdts-
kontrolle sinnvoll sein. Im vorliegenden Bewertungsfall erscheint eine Plausibilitdtskontrolle
sinnvoll zu sein, da aufgrund der Konzeption der Wohnungseigentumsanlage auch durchaus
eine |nvestition als Kapitalanlage in Betracht kommen kann. Eine Ertragswertermittlung wird

somit durchgefiihrt.

4.0. Vergleichswertverfahren

In den nachstehenden Abschnitten erfolgt eine Bewertung der Eigentumswohnung nach dem

Vergleichswertverfahren.

4.1. Allgemeine Aussagen

Auf dem Grundstlicksteilmarkt fur Eigentumswohnungen wird der Wert einer Eigentumswoh-

nung durch nachstehende Faktoren wesentlich beeinflusst;

+ Baujahr

* Ausstattung

+  Wohnungsgrofe

s Wohn- und Verkehrslage

Die Wohn- und Verkehrslage stellt von den vorgenannten Punkien das Uberragende, also
wichtigste Kriterium da. Ferner hat die Lage der Wohnung innerhalb des Hauses, die Grofie
der Wohnanlage und sonstige Faktoren (z.B. vorhandene Sondernutzungsrechte, Ausstattung
des Gemeinschaftseigentums, Héhe der Bewirtschaftungskosten, Héhe der Instandhaltungs-

ricklage) wertbestimmenden Einfluss.

Bei sachgerechter Anwendung des Vergleichswertverfahrens darf der Vergleichswert nur aus
Kaufpreisen verduRerter Eigentumswohnungen gebildet werden, die ein hohes MaR an
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt haben. So ist es selbstverstandlich, dass z.B.
Neubauwohnungen nicht mit unsanierten Altbauwohnungen und groe Wohnungen nicht mit

wesentlich kleineren Wohnungen verglichen werden darfen.
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Dem zufolge ist die Vergleichswertermittlung aus den gezahlten Kaufpreisen solcher Objekie
vorzunehmen, die bezugsnah zum Bewertungsstichtag verduert wurden, eine anndhemnd
gleiche Ausstattung und Wohnungsgréfle besitzen und in den inneren und &ufieren
Lagefaktoren weitgehend (bereinstimmen. Die geforderte Ubereinstimmung in den
wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen ist naturgemaf bei den Vergleichsobjekten

gegeben, die aus der Gesamtanlage selbst stammen.

Die Vielzahl der wertbeeinflussenden Merkmale erfordert eine entsprechend hohe Anzahi von
bekannten Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte. Diese Vergleichswerte soliten innerhalb der
Gesamtanlage des Bewertungsobjektes oder umliegender Wohnungseigentumsaniagen
bekannt geworden sein, auch wenn die zeitliche Nahe zum Wertermittlungsstichtag nicht
unbedingt gegeben ist. Nach Auffassung des Sachverstandigen ist es sinnvoller, Vergleichs-
preise aus der Nachbarschaft des Bewertungsobjektes zu berticksichtigen und eine zeitliche
Wertanpassung vorzunehmen, als eine Ausdehnung des Einzugsbereiches, da hierdurch
Unsicherheiten bezlglich der Ausstatiung, Beschaffenheit und Unterhaltungszustandes der

Vergleichswertobjekte entstehen kénnen.

4.2. Vergleichswertverfahren fiir das Bewertungsobjekt

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung fiir die Eigentumswohnung werden die Vergleichs-
kaufpreisangaben aus dem Marktibericht des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte
und die Vergleichskaufpreisangaben aus dem immobilienpreisspiegel des immeobilienverban-
des Deutschland (IVD) berlicksichtigt.

Gemal den Angaben des Grundstiicksmarktberichtes des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in Hamburg 2022 wurden folgende Vergleichskaufpreise pro m? Wohnilache fir

Eigentumswohnungen aufgrund voﬁ aktuellen Verkdufen im Jahr 2021 veroffentlicht:

+ Bei einem Baujahr von 1960 his 1979 liegt der Mittelwert fir eine frei lieferbare Wohnung
in einer bevorzugten Ortslage (hierin ist das Bewertungsobjekt gemé&R der Lageklassende-
finition des Gutachterausschusses einzuordnen) bei € 8.501,00 / m? Wohnflache. Der
Hochstwert betragt hiernach € 20.904,00 / m? Wohnflache, der Minimalwert betragt
€ 2.364,00 / m* Wohnflache.

In der Stadtteilibersicht wurden fiir den Stadtteil St. Pauli mittlere Kaufpreise in Héhe von
€ 7.313 / m? Wohnflache, unabhéngig vom Baujahr des Bewertungsobjektes, ermittelt.
Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 38 Eigentumswohnungen im Stadtteil St. Pauli

verkauft.
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Bezogen auf das Bewertungsobjekt sind folgende Einflisse zu berlicksichtigen:

Die Stadtteillage ist als durchschnittlich nachgefragt anzusehen. Insgesamt ist eher von
einer Nachfrage von jungeren Leuten auszugehen.

Die Wohnung weist mit 2 Zimmern und einer Loggia sowie einer Gro3e von ca. 42,52 m?
Wohnflédche eine funkiionale Grundrissgestaltung auf.

Die Lage im 7. Obergeschoss eines Hochhauses erméglicht vermutlich einen
ansprechenden Blick in nordwestlicher Richtung Gber Hamburg. Dennoch ist die
Nachfrage nach Wohnungen in Hochhdusern meist geringer als in den Ublichen
Mehrfamilienhausern.

Der Gesamteindruck des Hauses ist als teilweise modernisiert und Uberwiegend gepflegt
anzusehen. Am Wertermittlungsstichtag sind keine noch auszufGhrende Instandhaltungs-

bzw. Modernisierungsmafinahmen zu berlicksichtigen.

GemaR der Formel des Gutachterausschusses fUr die Vergleichswertberechnung von
Eigentumswohnungen (Siehe Immobilienmarktbericht 2022 S. 165 ), in der die Lage, das

Baujahr, die Wohnungsgréfle und den Modernisierungsgrad des Bewertungsobjekies
berlicksichtigt werden, ergibt sich ein Vergleichswert in Héhe von € 6.208,82 / m? Wohnflache

zum Stichtag 1. Januar 2022 fur eine frei lieferbare Eigentumswohnung. Die Berechnung ist in

der Anlage des Gutachiens beigefigt. Bis zum Wertermittiungsstichtag ist es nach Kenntnis

des Sachverstindigen durch die politische Entwicklung, den Anstieg der Energiepreise und

Lebenshaltungskosten sowie den deutlichen Anstieg des Zinsniveaus zu einer Reduzierung

der Immobilienpreise auf dem Hamburger Immobilienmarkt gekommen. Der Sachverstandige

geht diesbeziiglich von einer Reduzierung von 10 Prozent aus und berlicksichtigt dies bei dem

0.g. Vergleichswert,

Die Berechnung des Vergleichswertes ist somit wie folgt:

Wohnflache der Wohnung 42,52 m? x € 6.209,12/m?x 0,9 =rd. € 238.000,00

abziglich Modernisierungs- und instandhaltungskosten £ 0.00

Ergebnis Vergleichswert € 238.000,00

Der Vergleichswert fir die Eigentumswohnung Nr. 44, Reeperbahn 157, 20359 Hamburg-
St. Pauli wird somit mit rd. €.238.000,00 ermittelt.

Der vorstehend ermittelte Vergleichswert wird im Rahmen einer Plausibiiitatskontrolle anhand

der nachstehenden Vergleichskaufpreisangaben des IVD Preisspiegels Uberpriift.
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Kaufpreise in €/ m?

Jahr  fur eine 80 m® gro3e bezugsfreie ETW Index in % fur den Wohnwert
3 Zimmer in folgender Wohnwert bezogen auf das Basisjahr 2018
einfach  mittel gut sehr gut einfach mittel gut sehrgut

2012/2013 1.350,00 1.750,00 2.400,00 3.600,00 66 60 62 63
2013/2014 1.450,00 1.900,00 2.600,00 4.000.00 71 66 67 70
2014/2015 1.550,00 2.100,00 2.900,00 4.300,00 76 72 74 75
2015/2016 1.650,00 2.300,00 3.000,00 4.500,00 80 79 77 79
2016/2017 1.850,00 2.500,00 3.400,00 5.000,00 90 86 87 88

A pey ey ot alalalle Rriatalatel N YataWatal ¥ atalatal

2017/2018 1.950,00 2.700,00 3.600,00 540000 95 - 83 g2 95
2018/2019 2.050,00 2.900,00 3.900,00 5.700,00 100 100 100 100
2019/2020 2.250,00 3.200,00 4.200,00 6.000,00 110 110 108 105
2020/2021 2.400,00 3.450,00 4.500,00 8.600,00 117 119 115 116
2021/2022 2.700,00 3.900,00 4.950,00 7.300,00 132 134 127 128
2022/2023 3.158,00 4.238,00 543400 8.096,00 154 146 139 142

Hiernach wird fir einen guten Wohnwert in Hamburg ein Kaufpreis von durchschnittlich
€ 5.434,00 / m? Wohnflache ermittelt. Bei einem sehr guten Wohnwert betragt der Kaufpreis
durchschnittlich € 8.096,00 / m* Wohnfiache. Der Wohnwert des Bewertungsobjektes wird
durch den Sachverstandigen zwischen einem guten und einem sehr guten Wohnwert, etwas
oberhalb eines guten Wohnwertes eingeordnet. Dies insbesondere durch das Baujahr, die
Lage in einem Hochhaus, die funktionale Aufteilung des Grundrisses, den Blick aus der

Wohnung und die sehr zentrale Ortslage.

Der ermittelte Vergleichswert fir die Eigentumswohnung Nr. 44, Reeperbahn 157,
20359 Hamburg-St. Pauli von rd. 238.000,00 wird somit als bestatigt angesehen und als
Vergleichswert fur eine frei lieferbare Eigentumswohnung angesetzt.

5.0. Ertragswertverfahren

Da die zu beurteilende Wohnung sowoh! nach der auleren und der inneren Lage als auch
nach der Gebaudestruktur nicht unbedingt eine Wohnung ist, die ausschliefllich einer
Eigennutzung vorbehalten ist, soll zusatzlich, aus Plausibilitdtsgrinden, der Ertragswert der
Wohnung berechnet werden. Bei Anwendung des Eriragswertverfahrens ist der Wert der
baulichen Anlagen, insbesondere der Gebdude, getrennt von dem Bodenwert auf der Grund-
lage des Ertrages nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV zu ermitteln.

5.1. Allgemeine Aussagen

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere die Nettokaltmieten
einschlieilich Vergltungen (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV). Alle Ertrage aus der Wohnungsmiete

sind als Einnghmen zu bezeichnen.
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Die vorhandene Ertragssituation darf nicht ungeprift in das Wertermittlungsverfahren
eingefihrt werden. Weichen die gezahlten Mieten von den Ublicherweise und auf Dauer
erzielbaren Einnahmen nach unten oder nach oben ab, ist die Mietzinsdifferenz in der auf den
Anpassungs- oder den Vertragszeitraum kapitalisierten Form, durch Zu- oder Abschlage zu
berticksichtigen. Sofern fiir die ausgetbte Nutzung keine Entgelte gezahlt werden, sind die

marktublich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die Bewirtschaftungskosten gliedern sich auf in:

e Verwaltungskosten
e Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

e Betriebskosten

Die reinen Betriebskosten, also die Kosten, die durch den bestimmungsgemafRen Gebrauch
des Bewertungsobjektes sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen,
sind nicht zu beriicksichtigen, da diese wegen der Moglichkeit der Umlage auf die Mieter
lediglich durchlaufende Positionen darstellen (§ 32 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch die angemessene Verzinsung
des Bodenwertes ergibt (Bodenwert-Verzinsung § 28 ImmoWertV). Der um diesen Betrag
verminderte Reinertrag ist mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungs-
dauer des Gebaudes zu kapitalisieren (§§ 33-34 ImmoWertV). Maligebend ist derjenige
Vervielféltiger, der sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der

baulichen Anlagen ergibt.

5.2. Bestimmung der Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Durchgefilhrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene
Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder

verkirzen.

Bezuglich der Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer ist anzumerken, dass das Wohn-
und Geschaftshaus, in dem sich das Bewertungsobjekt, befindet ca. 1970 fertig gestellt wurde
und somit ein Baualter von ca. 52 Jahren hat. Die Gesamtnutzungsdauer ist tblicherweise mit
80 Jahren anzusetzen, womit die Restnutzungsdauer noch ca. 28 Jahre betragen wirde.
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Entscheidend ist jedoch nicht die rechnerische Restnutzungsdauer, sondern die noch verblei-
bende wirtschaftliche Nutzungsdauer. Unter Berlicksichtigung der bereits durchgefihrten
Modernisierungsmafinahmen und der gut nachgefragten Ortslage ist der Sachversténdige der
Ansicht, dass die wirtschatftliche und substanzielle Restnutzungsdauer fir die Wohnung bzw.
das Gebaude noch ca. 40 Jahre betragt.

5.3. Berechnung des Rohertrages

Das Bewertungsobjekt, die Eigentumswohnung Nr. 44 wird vermutlich von der Eigentimerin

genutzt. Der Ansatz des marktiblichen Rohertrages erfolgt daher kalkulatorisch.

Fir die Berechnung des Rohertrags muss der ortslibliche und marktiblich erzielbare Mietpreis

angesetzt werden.

MaRgeblich im Rahmen des Ertragswertverfahrens ist der marktibliche Mietertrag und nicht
die ortslibliche Miete gemaR dem Hamburger Mietenspiegel.

Fir die Ermitilung des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages soltlen als Ansatz die
Mietwerte aus dem Hamburger Mietenspiegel (Stand 2021) Anwendung finden. Eine
Uberpriifung erfolgt durch Nachfrage bei Hauseigentimern, Hamburger VD - Maklern und
Hausverwaltungsunternehmen, die in diesem Bereich Vermietungen durchfithren.

Gemal Wohnlagenverzeichnis des Amtes flir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung
ist die Stralle Reeperbahn im Bereich des Bewertungsobjektes als normale Wohnlage

eingestuft.

Der Hamburger Mietenspiegel 2021 weist bei Wohnungen in einer normalen Wohnlage
(gemaR Wohnlagenverzeichnis) mit einem Baujahr von 1968 bis 1877, bei einer Wohnungs-
groe zwischen 41 bis unter 66 m? einen ortsUblichen Mietwert (Mittelwert) von € 7,78 / m?
Wohnflache bei einer Bandbreite zwischen € 5,92 / m2 Wohnflache und € 9,94 / m? Wohnflache
(Mietenspiegelfeld K2) aus.

Der vorstehend genannte Mittelwert des Mietenspiegels ist, gemaBR der Marktkenntnis des
Sachverstandigen und der Aussage der vorgenannten Quellen, aufgrund der Ortslage, der
Gesamtkonzeption der Wohnanlage, der Wohnungsgrofie, der Lage im 7. Obergeschoss, der

durchgefithrten Modernisierung und der Ausstattung mit einer Loggia als zu gering anzusehen.

Gemall Aussage der vorgenannten Quellen ist von einem markiiblichen Mietertrag von

€ 13,00/ m? - Wohnflache fir die Wohnung auszugehen.
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Der vorstehend genannte Mietwert entspricht in etwa dem Mietwert aus den Nutzungen von
vergleichbaren Immobilien, die dem Sachverstédndigen aus der Gutachtenersteliung bekannt
sind. Aus diesem Grund werden die angegebenen Miethdhen als marktiblich erzielbar

angesehen und im Rahmen der Wertermittiung verwendet.

Ermittlung des monatlichen Rohertrages
Reeperbahn 157, 20359 Hamburg, Eigentumswohnung Nr. 44

Isthatra Mittahuart marktithlicher Betrz

iﬁlg EVIILLASE VY Wi L [RRa =18 %) ¥ iﬁg

Lage m? netickalt €/ m? Mietenspiegel €/m®  nettokalt
Eigentumswohnung Nr. 44 42,52 unbekannt 11,42 € 13,00 € 55276 €
552,76 €

Der Sachverstdndige ermittelt somit einen marktblich erzielbaren monatlichen Rohertrag in

Hoéhe von rd. €.553,00 fir das Bewertungsobjekt.

5.4. Bestimmung der Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten (§ 32 Abs. 2 immoWertV) sind die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstlcks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, Kosten der Aufsicht und die
Kosten fur die gesetzlichen und freiwilligen Prifungen des Jahresabschiusses und der
Geschéftsfihrung. Beim Wertermittiungsobjekt werden die Verwaltungskosten fur die
WEG - Verwaltung flr das Bewertungsobjekt, Eigentumswohnung Nr. 44 mit. € 185,64 p.a.
berechnet. Die Kosten der Sondereigentumsverwaltung werden pauschal mit rd. € 100,00 p.a.
angesetzt. Insgesamt werden hier somit Verwaitungskosten in Héhe von rd. € 286,00 p.a.
kalkuliert,

Die Instandhaltungskosten (§ 32 Abs. 3 ImmoWertV) sind die Kosten, die infolge Abnutzung,
Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgeméfien Gebrauchs der baulichen
Anlagen wahrend ihrer Nuizungsdauer aufgewendet werden missen. Der Ansatz der instand-
haltungskosten dient auch zur Deckung der Aufwendungen von Instandhaltungskosten, nicht
jedoch der Kosten von BaumaRnahmen, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen

oder Wohnraum neu geschaffen wird.

Die Instandhaltungskosten sind die groRte Kostenposition innerhalb der Bewirtschaftungs-
kosten. Da die Instandhaitungskosten jedes Jahr in einer unterschiedlichen Hoéhe anfallen,
Grunde sind hierfir: das Gebéudeétter, die Art der Nutzung, die vorhandene Ausstattung und
die Restnutzungsdauer, kénnen pauschale Ansatze nicht angewendet werden. Die Zweite
Berechnungsverordnung (ll. BV) gibt in § 28 Betrage zwischen € 7,10 / m? Wohnflache bis
€ 11,50 / m? Wohnflache als Orientierungswerte fir die Instandhaltungskosten im sozialen
Wohnungsbau an. Je alter die immobilie, desto héher der Ansatz an Instandhaltungskosten.
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Das Gebaude der Wohnungseigentumsanlage ist ca. 52 Jahre alt, sodass laufend Instandhal-
tungsaufwendungen notwendig sind. Unter Berlicksichtigung des Gebaudealters und des In-
standhaltungszustandes der Immobilie werden die Instandhaltungskosten mit ca. 6,73 % p.a.
des Rohertrages berechnet. Dieses entspricht einem anteiligen Instandhaltungsaufwand von
rund € 10,50 / m? Wohnflache pro Jahr fir die fir die Eigentumswohnung Nr. 44 auf dem
Grundstiick Reeperbahn 157, 20359 Hamburg.

Das Mietausfallwagnis (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV) ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Mietriickstande oder das Leerstehen von R3umen, die zur Vermietung
bestimmt sind, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer etwaigen Rechtsverfol-

gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfaliwagnis wird aufgrund der Ortslage, der Geschosslage, der Wohnungsgréie
mit 2 Zimmern und der hieraus resultierenden Mieternachfrage mit 2 % p.a. des Rohertrages

berechnet.

5.5. Ermittlung des Liegenschaftszinses

Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisierungszinssdtze mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Liegenschaftszinssétze werden nach
den Grundsatzen des Erragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrage ermittelt (§ 21 Abs. 2
ImmoWerfV),

Nach § 193 BauGB sind die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Verbindung mit
§ 21 der ImmoWertV gehalten, gemanl oben genannter Verfahrensweise, Liegenschaftszins-

sétze zu ermitteln und zu verdffentlichen.

Des Weiteren empfiehlt die Fachliteratur in der Abhéangigkeit von der Nutzungsart folgende

Liegenschaftszinssatze:
s Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 20%-35%
+ Reine Mietwohngrundstiicke 40%-50%

» gemischt genutzte Grundstiicke mit einem gewerblichen 45%-55%
Mietanteil am Rohertrag von bis zu 50 Prozent

* gewerblich genutzte Grundstiicke mit einem 50%-60%
gewerblichen Mietanteil am Rohertrag (tber 50 Prozent

+ (eschaftsgrundstiicke ( je nach Grofie der Gemeinde ) 55%-75%

+ lLagerhallen 80%-70%

71K 2272022 Torsten Imbeck



Verkehrswertgutachten ETW 44, Reeperbahn 157, 20358 Hamburg Seite 31 von 39 Seiten

s  Fabrikationshailen 6,5%-809%

Bei der Anwendung von den genannten Liegenschaftszinssatzen sind folgende Grundséatze

zu beachten:

o Der Liegenschaftszinssatz ist um 0,5 bis 1,0 Prozentpunkte zu vermindern, wenn die Lage
des Objektes besonders gut ist und seine Nuizung ein besonders geringes wirtschaftii-
ches Risiko aufweist. Umgekehrt ist der Liegenschaftszinssatz um 0,5 bis 1,0 Prozent-
punkte zu erhdhen, wenn das Objekt in besonders schlechter Lage gelegen ist und ein
erhdhtes wirtschaftliches Risiko aufweist.

« Landliche Belegenheitsgebiete weisen gegeniiber Stadten und Ballungszentren héhere
Liegenschaftszinssatze auf.

» Der Liegenschaftszinssatz wachst mit zunehmender Restnuizungsdauer des Wertermitt-
lungsobjektes.

¢ Eine Verminderung des Liegenschaflszinssatzes fUhrt zu einer Erhdhung des Ertrags-

wertes und umgekehrt.

Der Liegenschafiszins ist, ausgehend von einer Eigentumswohnung und unter
Beriicksichtigung der konzeptionellen Besonderheiten des Bewertungsobjekies sowie

aufgrund der Restnutzungsdauer, mit 3,0 % anzusetzen.

Dieser entspricht einerseits dem tatsdchlichen Zins aus vergleichbaren Verkaufsfallen
(Verkauf aller Eigentumswohnungen als Renditeobjekte in vermietetem Zustand an Investo-

ren) und anderseits der Plausibilitadt, wenn man bedenkt, dass

» der Liegenschaftszins fir aufgeteilte Mehrfamilienhauser zwischen 0,25 und 0,75 unter-
halb sonst vergleichbarer, nicht aufgeteilter Objekte (wegen héherer Kaufpreise bei unver-
anderter Miete) liegt, diese liegen zwischen 4 % und 5 %

» der Liegenschaftszins bei Aufteilung einer Gesamtwohnanlage sich den Zinssétzen flr

Ein- / Zweifamilienhauser (3 % bis 3,5 %) anndhert.

5.6. Ermittiung des Barwertfaktors

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verminderte Reinertrag ist mit dem sich
ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren. MaRgeblich ist derjenige Barwertfaktor, der sich
nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

Anhand der Restnutzungsdauer von 40 Jahren ergibt sich fir das Bewertungsobiekt folgender
Barwertfaktor, gemaR § 34 Absatz 2 ImmoWertV, bei einem Liegenschaftszinssatz von
3,0 % = 23,11. Der Vervielfaltiger berlicksichtigt bereits die Absetzung fur Alter, sodass diese

nicht besonders anzuseatzen ist.
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5.7. Ermittlung des Bodenwertanteils

Nach 8§ 6 ff der Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines
Bewertungsobjektes die aligemeinen Wertverhilinisse auf dem Grundstiicksmarkt in dem
Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Wertermittlungs-
stichtag ist im vorliegenden Fall der 18. Oktober 2022, der Tag der Ortsbesichtigung. Dies gilt
auch fur den Zustand des Grundstlickes, der sich nach der Gesamtheit der verkehrswert-
beeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen

Beschaffenheit und der Lage bestimmt. Hierzu gehdren insbesondere:

Hierzu gehéren insbesondere

« der Entwickiungszustand der Liegenschaft

« die Art und das MaR der baulichen Nutzung

+ die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen
¢ der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand

+ die sonstige Beschaffenheit einschliellich der Lagemerkmale

Far die Bodenwertermittiung ist vorrangig das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)
anzuwenden. Bei diesem Verfahren werden Kaufpreise solcher Grundstiicke herangezogen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend Obereinstimmen (§ 3 und § 5 ImmoWertV). Abweichungen sind durch Zu- oder

Abschlage zu bercksichtigen.

Die ImmoWertV l&sst nach § 40 Abs. 2 die Ermittlung des Bodenwertes neben oder anstelle
von Vergleichspreisen auch gemaR §§ 13 ff ImmoWertV ermittelie Bodenrichtwerte zu.
Allerdings mussen diese geeignet sein, d.h. entsprechend der ortlichen Verhaltnisse nach
Lage und Entwicklungszustand gggliederi und nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung bzw.

nach dem ErschlieRungszustand hinreichend bestimmt sein.

Das Bewertungsgrundstiick weist eine GrundstiicksgroRe von ca. 856 m? auf. Der
Miteigentumsanteil des Bewertungsobjektes am Grundstlck betragt 63 / 10.000 stel. Die
Wohnflache der Wohnungseigentimergemeinschaft betragt gemalR den vorliegenden
Unterlagen insgesamt ca. 6.527,35 m?® Eine GFZ Berechnung ist in den zur Verfugung
gestellten Unterlagen nicht vorhanden. Der Sachverstandige geht daher von der vorhandenen
Wohnflache des Gebaudes aus und setzt einen pauschalen Zuschlag von 28 Prozent an, um
die Geschossflache (nach BauNVO 86) zu erhalten. Die so berechnete Geschossflache
betragt rd. 8.355 m*. Die bewertungsrelevante Geschossflachenzah! wird somit aus den
vorstehend genannten Einflussfakioren (8.355 m? : 856 m?) mit rd. GFZ 9,76 ermittelt.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Freien und Hansestadt Hamburg hat fir
die Ortslage des Grundstiicks der Wohnungseigentlimergemeinschaft in St. Pauli den
Bodeanrichtwert in Héhe von rd. € 22.895,16 / m? Grundstiicksflache bei einer GFZ (Geschoss-
fldche : Grundstlcksflache) von 9,76 zum Wertermittlungsstichtag 1. Januar 2022 ermittelt.
Dieser Bodenrichtwert wurde vom Gutachterausschuss auf die bauliche Auslastung des
Grundstiickes berechnet, sodass diesbeziiglich eine weitere Anpassung nicht erforderlich ist.
Allerdings ist auch hier die jingste Entwicklung auf dem immobilienmarkt nicht beriicksichtigt.
Wie bereits oben ausgefinrt, nimmt der Sachverstindige einen Abschiag von 10 Prozent auf

den Bodenwert vor.
Der Bodenwert des Grundstlicks Reeperbahn 157, 20359Hamburg wird wie folgt ermittelt:
Grundstiicksfliche 856 m2x € 22.895,16 /mZx 0,9 =€ 17.638.431,26
Der Bodenwertanteil flir die Eigentumswohnung Nr. 44, Reeperbahn 157, 20359 Hamburg
ergibt sich wie foigt:

€ 17.638.431,26 /. 10.000 x 83 = £ 63.488,35

Der Bodenwertanteil fir die Eigentumswohnung Nr. 44, Reeperbahn 157, 20359 Hamburg
betragt folglich rd.

€ 63.500,00
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5.8. Berechnung des Ertragswertes
Reeperbahn 157, 20359 Hamburg, ETW Nr. 44

Jahresrohertrag marktiiblich 553,00 € mtl p.a. 6.636 €

abziiglich nicht umlagefahige Bewirtschaffungskosten:

Verwaltungskosten 286 €
Instandhaltungskosten € 10,50/ m*bzw.  6,73% des Jahresrohertrags 447 € 7
Mietausfallwagnis 2% des Jahresrohertrags 133 €
Jahresreinertrag 5771 €
abziiglich Bodenwertverzinsung 3,0% 63.500,00 € 1.905 €
Reinertrag der baulichen Anlage 3.866 €
Vervielfaltiger bei 40 Jahren Restnutzungsdauer, 3,0 % Liegenschaftszing 23,11
Ertragswert der baulichen Anlage 89.336 €
zuziighich Bodenwertanteil 63.500 €
vortdufiger Ertragswert 152.836 €
Marktanpassung D€
abz. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gemaf Abschnitt 2.3) Q€
Ertragswert 152.836 €
gerundet 153.000 €

Der Ertragswert fur die Eigentumswohnung Nr. 44, Reeperbahn 157, 20359 Hamburg wird
somit mit rd. € 153.000.00 ermittelt.

6.0. Verkehrswert

Nach § 2 der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt und der Zustand des Grundstlicks
zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittiungs-

stichtag).

Nach § 8 der ImmoWertV sind zur Ermittiung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
anzuwenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Berlicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls zu wahlen.
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Der Verkehrswert wird geméanl § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt
auf den sich die Ermittlung bezieht im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ruicksicht auf

ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat hierzu ausgefuhrt: ,Der Preis einer Sache muss nicht ihrem
Wert entsprechen. Er richtet sich (...} nach Angebot und Nachfrage und wird jeweils zwischen
Kéaufer und Verkaufer ausgehandelt. Marktpreis und objektiver Verkehrswert spielen keine
entscheidende Rolle, vielmehr sind oft spekulative Momente (Kaufkraft, Geldwert, usw.) von
erheblicher Bedeutung, haufig auch die persdnlichen Vorstellungen und Winsche des
Kaufinteressenten.” BGH, Urtell vom 25.10.1967 - VIl ZR 215/66.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert
des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt. Der Ertragswert
hat Ublicherweise nur eine erganzende Funktion. Der Vergleichswert fUr die Eigentumswoh-
nung Nr. 44, Reeperbahn 157, 20359 Hamburg wurde mit rd. € 238.000,00 ermittelt. Der
Ertragswert wurde mit rd. € 153.000,00 ermittelt. Da alle wertbeeinflussenden Faktoren bei der
Berechnung der Werte berlcksichtigt wurden, ist eine Marktanpassung nicht vorzunehmen

gewesen.

Da die Uber das Ertragswertverfahren durchgefuhrte Plausibilitdtskontrolle einen geringeren
Wert wie den errechneten Vergleichswert ergeben hat, sieht der Sachverstandige den
ermittelten Vergleichswert als bestatigt an. Dies inshesondere, da im Vergleichswert auch eine
mdgliche Eigennutzung berﬂcksichtigt ist. Der Sachverstandige halt daran fest, dass fir das
Bewertungsobjekt der Vergieichswert die geeignete Basis flr die Ermittlung des Verkehrs-

wertes ist.

Weiterhin ist gemafl der ImmoWerlV die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, also die
Marktsituation des Bewertungsobjektes, zu ber{icksichtigen. Hierbei sind insbesondere die
Grundstickslage, die vorhandene Bebauung und die allgemeine wirtschaftliche Situation auf
dem Immobilienmarkt zu betfrachten. Diese Kriterien sind im Rahmen des ermittelten
Vergleichswertes bereits bericksichtigt, sodass keine Korrekturen groBeren Ausmales

notwendig sind.

Diese waren dann erforderlich, wenn

» die individuelle Lage des Bewertungsobjektes gegenliber der Durchschnittslage des

Vergleichswertes wesentlich nach oben oder unten abweicht
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+ die Ausstattung der Wohnung wesentlich von der untersteliten Ausstattung abweicht

« die Bewirtschaftungskostensituation sich in besonderem MaRe von (blichen
Gegebenheiten positiv oder negativ unterscheidet

o der Unterhaltungszustand der Wohnung vernachldssigt ist und eines Gberdurchschnittlich
hohen Instandsetzungsaufwandes bedarf

¢ das Gemeinschaftseigentum in der Pflege und Unterhaltung Anlass zu gréferen
Reparaturnotwendigkeiten gibt und dafir keine ausreichende instandhaltungsricklage

zur Verfligung steht.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind alle bekannten Einfiussfaktoren im Vergleichswertverfah-

ren bertcksichtigt worden.

Zu berlcksichtigen ist aber, dass eine Innenbesichtigung des Bewertungsobijektes nicht
erfolgt ist. Der Sachverstindige berlicksichtigt daher einen Risikoabschlag fiir etwaige
Ausstattungs- oder Zustandsmaénge! in der Wohnung in Héhe von rd. 10 Prozent auf den
ermittelten Vergleichswert. kine Gewahr, dass dieser Ansatz fir etwaige vorhandene Méangel

ausreichend ist, wird jedoch nicht tbernommen.

Sonstige Griinde fiir eine Anpassung des ermittelten Vergleichswertes liegen nicht vor.

Nach abschlieBender Uberprifung der Gesamtverhaltnisse und unter Wiirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umsténde in Verbindung mit dem Grundstlcksmarkt zum
Bewertungsstichtag am 18. Oktober 2022 ermittelt der Sachverstindige den Verkehrswert der
2 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 44 im 7. Obergeschoss Reeperbahn 157, 20359 Hamburg
gemall § 6 ImmoWertV auf der Grundlage des nach §§ 24-26 ImmoWertV ermittelten
Vergleichswertes mit rd.

€ 214.000,00

{(in Worten: zweihundertvierzehntausend Euro).
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7.0. Anmerkung des Sachverstindigen zur Gutachtenerstellung

Vorstehendes Verkehrswertgutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen
ausschliellich zur Verwendung durch die Auftraggeberin erstellt. Mit den Parteien,
insbesondere mit der Eigentiimerin, stehe ich in keinem verwandtschaftlichen Verhéitnis. Ich
habe kein persénliches interesse ah dem Ergebnis des Verkehrswerigutachtens und bin am
Zustandekommen einer Beleihung oder eines Kaufes / Verkaufes nicht interessiert. Nur bei
gesetzlicher Auskunftspflicht darf diéser Inhalt der Verkehrswertermittiung Dritten chne meine

Einwilligung zur Kenntnis gebracht Werden.

Aufgestellt: Hamburg, den 02. Januar 2023

Torsten Imbeck
Von der Handelskammer Hamburg
Sffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fir die Bewertung von Grundstiicken
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8.0. Aniagenverzeichnis

Blatt-
Nr.

1 Stadtteilprofil St. Pauli: Bevdlkerung

Inhalt

Stadtteilprofit St. Pauli: Sozialstruktur

Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab 1: 5.000

Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Malistab 1:1.000

Grundrissskizze - Zwischengeschoss

Grundrissskizze — 7. Obergeschoss

N A wiN

Grundrissskizze —~ Wohnung Nr. 44

8 Vergleichspreisberechnung

9-16 |21 Bilder des Bewertungsobjektes
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Verordnung Uber Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstiicken

Immobilienwertermittiungsverordnung (iImmoWertV vom 01. Januar 2022)

Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstiicken
Wertermittiungs-Richtlinien 2006 - WertR 06 vom 01. Mérz 2006

Baugesetzbuch BauGB in der Fassung vom 21. Dezember 20086,
letzte Anderung vom 31. Juli 2009.

Verardnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstlcke Baunutzungsverordnung - BauNVvO,
in der Fassung von der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017.

GuG Grundstucksmarkt und Grundstlickswert
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Hermann Luchterhand Verlag GmbH
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Hamburger Stadtteil-Profile: Berichtsjahr 2021

HafenCity

Staditeil Bezirk Hamburg
Hamburg-Mitte
noch: Sozialstruktur
Leistungsempfanger:innen nach SGB Il 309 44 305 178 555
in % der Bevlkerung 4,9 14,8 9,4
Unter 15-Jdhrige in Mindestsicherung - 106 12 540 50771
in % der unter 15-Jahrigen 9.6 30,3 18,8
Bedarfsgemeinschaften nach SGB | 147 22 495 92 217
Grundsicherung im Alter der:65-Jahrigen
und Alteren ‘ 20 6 439 29 398
in % der 65-Jahrigen und Alteren 3.3 15,0 8.6
Wohnen
Wohngebaude 133 24 415 257 565
Wohnungen | ; 3211 150 215 983 891
darunter bezugsfertige Wohnungen 721 1550 7 836
Wohnungen in Ein- und Zweifami%ienhéiusefn" 5 13 445 194 148
in % der Wohnungen insgesamt 0,2 9,0 19,7
Durchschnitiliche Wohnungsgréfle in m? ' 81,6 66,2 76,3
Wohnflache je Einwohner:in in m? 41,6 331 39,4
Sozialwohnungen ' 799 21 136 77 869
in % der Wohnungen insgesamt 249 14,1 7.9
darunter mit Bindungsausiauf bis 2027 . - 6 076 19 546
in % der Sozialwohnungen Lo 28,7 25,1
Immobilienpreise in Euro je m® flr 'S
Grundstiicke 2642 . 1002
Ein- und Zweifamilienhauser S . . 5760
Eigentumswohnungen 12 498 . 6 402
Infrastruktur und Verkehr
Kindergarten (2022) ‘ 5 149 1165
Grundschulen . o 2 31 211
Schiiler:innen
der Sekundarstufe | (Wohnort} _ 189 14 821 98 519
in Stadtteilschulen in % ' _ 32,3 64,4 49.8
in Gymnasien in % E 63,5 31,0 45,3
Niedergelassene Arztesirinen L 14 | 802 5 060
darunter Aligemeindrzte:innen 6 244 1253
Zahnérztetinnen -k | - 7 308 1727
Apatheken 1 68 381
Private PKW . . 1699 79 908 652 045
je 1000 der Bevdlkerung , 270 266 342
Elektro-PKW o - 244 2620 13 068
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Hamburger Stadtteil-Profile: Berichtsjahr 2021

Stadtteil Bezirk Hamburg

Hamburg-Mitte

Bevdlkerung und Haushalte ,
Bevdlkerung 12611 300 277 1906 411

Unter 18-Jéhrige 1414 48 878 318 627
in % der Bevdlkerung 11,2 16,3 16,7
65-Jihrige und Altere 1894 43 040 343 631
in % der Bevdlkerung 15,0 14,3 18,0
Austander:innen 2 477 83784 344 569
in % der Bevdlkerung 19,6 279 18,1
Bevéikerung mit Migrationshintergrund - | 4602 162 496 710 579
in % der Bevbikerung 36,5 51,7 374
Unter 18-Jahrige mit Migrationshintergrund 667 35089 170 443
in % der unter 18-Jahrigen 47 14 71,7 53,4
Haushalte : 8620 165 463 1042 467
Personen je Haushait 15 1,8 1,8
Einpersonenhaushalte . - 5837 95714 566 871
in % der Haushalte C 68,9 57.8 _ 54.4
Haushalte mit Kindern -~ 968 27 941 188 425
in % der Haushalte | 2 16,9 18,1
Alleinerziehende . " 275 8 198 47 205
in % der Haushalte mit Kindern _ 284 29,3 25,1
Flache in km? , 2,3 142,3 755,1
Einwohnerinnen je km? 5575 2111 2525
Bevilkerungsbewegung ' _ :
Geburten 151 3477 21018
Sterbefille 82 2694 18 845
Zuzige ‘ 1587 27 497 89 616
Fortziige R 1727 28 087 86 791
Wanderungssaldo ' - 140 - 590 2825

Sozialstruktur _
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

{Wohnort) 6 079 127 638 797 241
in % der 15- bis unter 65-Jahrigen - 64,0 59,1 61,7
Arbeitsiose ' 494 15 681 70 965
in % der 15- bis unter 65-Jahrigen _ _ 52 7,3 55
Jingere Arbeitsiose 28 1238 5 054
in % der 15- bis unter 25-Jahrigen c . 2,9 3.6 2.6
Altere Arbeitsiose 104 2733 14 045
in % der 55- bis unter 65-Jahrigen - 6.5 | 7,5 5.7
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

E v Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster
Neuenfelder Stralie 19
21109 Hamburg

Flurstiick: 1443

Gemarkung:  St. Pauli Stid

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 03.08.2022
Auftragsnummer: B33-2022-1435508
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Vergleichspreisberechnung nicht vermietete ETW It. GAA

It. Grundstiicksmarktbericht 2022

Ergebnis: Formel:

6.209,12 € /m? Wohnflche

Lagefaktor: NormBRW 18 MFH bei GFZ 1.0 2.600,00 €
Alter: Kalenderjahr-Baujahr wenn Alter <30 1,0000
wenn Erstbezug: => 1,09 | 1,00}
Baujahrsfaktor:
Baujahr: bis 1919 => 1,29
Baujahr: 1920-1929 =>1.2
Baujahr: 1930-1939 => 1,21
Baujahr: 1940-1949 => 1,16 | 0,96}
Baujahr: 1950-1959 => 1,09
Baujahr: 1960-1969 => 0,99
Baujahr: 1970-1979 => 0,96
Baujahr: 1980-1989 => 1,0
Baujahr ab 1990 => 1.0
Lage im Gebaude: :
Erdgeschoss = 0,98 i 1,00}
kein EG = 1
Aufzug vorhanden => 1,05 1,08
Einbaukiiche vorhanden: => 1,04 1
Wohnfiéche in m? 42,52} 0,03139]
Aktualisierungsfaktor

2014 0,72

2015 0,77

2016 0,84

2017 0,93} 1,494}

2018 1,00

2019 1,08

2020 1,22

2020 1,29

01.07.2021 1,408
01.01.2022 1,494

Staditteitfaktor St. Pauli 1 0,95
Modernisierungsfaktor
Formel: 1
tatsachl. Modpunkie 1.8
mittlere Modpunkie 1.8
Baualter
bis 1919 7.3
1920-1939 7,0
1940-1959 6,2
1960-1969 51
1970-1979 45
1980-1989 28
1990-1998 1.8
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Bild 1: StraRenansicht aus Nordwesten

Bild 2: StraRensicht aus Nordosten
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Bild 4: Umfeld in westlicher Richtung
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Bild 7: Heizunganlage
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Bild 9: Waschkiiche

Bild 10: Tiefgarage
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Bild 11: Abstellrdume im Zwischengeschoss

Bild 13: Aufziige
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Bild 16: Treppenhausflur im 7. Obergeschoss
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Bild 17: Wohnungseingangstur

Bild 19: Warmedammfassade
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Bild 21: Zuwegung Uber Nachbargrundstiick
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