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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einer Stadtvilla (Dreifamilienhaus)
Objektadresse: Hochallee 72
20149 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Harvestehude,
Band 62,
Blatt 2595,
Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Harvestehude,

Flurstlick 1064,
zu bewertende Flache 350 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg
Abt. 71
Caffamacherreihe 20
20355 Hamburg

Auftrag vom 14.12.2023
(Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: Der Name der Eigentimerin wird aus datenschutzrechtlichen
Griinden in diesem Gutachten nicht genannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 14.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 14.02.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 14.02.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AufRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

geflihrt. Das Bewertungsobjekt konnte dabei fast vollstandig in
Augenschein genommen werden.
Nur teilweise besichtigt werden konnte: Die Dacheindeckung

Teilnehmer am Ortstermin: der Geschaftsfuhrer der Eigentimerin;
ein Mitarbeiter der betreibenden Glaubigerin;
der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  siehe Anlage 1: verwendete Unterlagen
gen, Informationen:

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen) Seite 5 von 60



mein AZ: Auftraggeber AZ: Stadtvilla in Immobilienbewertung Q
1498-2023 71 K 31/23 20149 Hamburg, Hochallee 72 Uwe Loose L,

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Allgemeine Besonderheiten bei Verkehrswertermittiungen in der Zwangsversteigerung:

e Grundsatzliche Aufgabe des Sachverstandigen ist es, den vor der Zwangsversteigerung gegebenen Ver-
kehrswert des Grundstlicks zu ermitteln, aber nicht zu erforschen, ob ein Recht in der Zwangsversteigerung
bestehen bleibt oder nicht. Daher ist grundsatzlich stets der “Verkehrswert des unbelasteten Grundstticks”
zu ermitteln.

o Fernerist es sinnvoll, sofern Rechte vorhanden sind, zusatzlich die “Hohe der jeweiligen Wertminderungen
bei Fortbestand einzelner Rechte” einzeln zu bestimmen und anzugeben, da der Sachverstandige nicht
wissen kann, welche Rechte in der Zwangsversteigerung bestehen, bleiben werden.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerodrtliche Lage:

Hamburg

Bezirk Eimsbuttel

Hamburg (ca. 1,9 Mio. Einwohner);

Stadtteil Harvestehude (ca. 17.700 Einwohner)
(Stand 31.12.2021)

Alle Angaben als geschatzte Entfernungen ab Kreuzung
“Rothenbaumchaussee” / “HagedornstralRe” / “Innocentiastralle”.

Landeshauptstadt:
Hamburg-City (3,8 km)

BundesstraRRen:
B5 (1,8 km);
B 447 (1,8 km);

Autobahnzufahrt:
BAB 7 “Hamburg-Volkspark” (6,8 km);
BAB 252 (7,2 km);

ICE-Bahnhof:
Hamburg-Dammtor (2,2 km)

Flughafen:
Hamburg-Airport (7,3 km)

Die Entfernung vom Bewertungsobjekt bis zum o.g. Standort be-
tragt ca. 230 m.

Alle Entfernungen in geschéatzten Angaben ab
Kreuzung “Hochallee” / “Oberstralte”.

Lage im Stadtteil:

Verbindung zwischen “Eppendorfer Baum” (noérdlich) und “Hal-
lerstraBe” (stdlich);

Verlauf westlich parallel zu “Rothenbaumchaussee;

Verlauf dstlich parallel zu "Parkallee®;

Entfernung zum Stadtteilzentrum:
ein ist historisch gewachsenes Zentrum ist nicht vorhanden;

Geschéfte fiir den Tagesbedarf/Arzte:

entlang "Rothenbaumchaussee” (180 m);

entlang "Grindelberg“ (650 m);

"Isemarkt (Wochenmarkt) zwei Mal wéchentlich (650 m);

Schulen:
fur alle Altersklassen im Umfeld von 2-3 km;
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafde und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

offentliche Verkehrsmittel:
Buslinien 34, 605 (180 m);
U-Bahnstation "Klosterstern“ (650 m);
U-Bahnstation "Hallerstrafe” (700 m):

Stadtteilverwaltung:
Bezirksamt Eimsbuittel (1,3 km);

als Geschéftslage geeignet:
nein

Die Entfernung des Bewertungsobjektes bis zum o.g. Standort
betragt ca. 80 m.

ausschlieRlich wohnbauliche Nutzungen;
geschlossene, zwei- und dreigeschossige Bauweise

keine

eben;
Garten mit Ostausrichtung

StralRenfront:
ca. 10 m;

mittlere Tiefe:
ca. 34,5 m;

Grundstiicksgrof3e:
insgesamt 350,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstlicksform

Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten;
Parkplatze ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Bauzaun, Hecken,

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
Der Sachverstandige hat bei der zustandigen Behorde eine Aus-

kunft Anfrage gestellt. Bis zum Tag der Gutachtenerstellung war
die Auskunft noch nicht erteilt worden.

Gutachten flr
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Vorbehaltlich des Vorliegens dieser Auskunft wird fur dieses Gut-
achten frei unterstellt, dass wertrelevante Altlasten nicht vorhan-
den sind.
Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 13.07.2023
und eine Eintragungsbekanntmachung vom 05.10.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs keine wertbe-
einflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemal bertick-
sichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen sind nach meiner Aktenlage nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Das Baulastenverzeichnis vom 09.08.2023 enthalt keine wertbe-
einflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Einsicht in die aktuelle Denkmal-
schutzliste (gemafl § 7a Hamburgisches Denkmalschutzgesetz)
nicht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Baustufenplan
BSHarvestehude-Rotherbaum vom 06.09.1955 in Verbindung
mit der Baupolizeiordnung folgende Festsetzungen:

w = Wohngebiet;

3 = drei Vollgeschosse (max.);

g = geschlossene Bauweise:

0,5 =50 % uberbaubare Grundstucksflache (max.):
Erlduterung:

Baustufenplane sind in Hamburg sogenannte tbergeleitete Be-
bauungsplane (Bebauungsplane alten Rechts), die nach den vor
1960 bestehenden gesetzlichen Regelungen (Bauregelungsver-
ordnung von 1936) zustande gekommen sind und auch jetzt
noch fortgelten. Hierbei ist zu unterscheiden:

Es handelt sich dann um einen “Ubergeleiteten qualifizierten Be-
bauungsplan”, wenn der Baustufenplan durch einen die 6rtlichen
Verkehrsflachen festsetzenden Plan erganzt worden ist, da ein
Baustufenplan selbst keine ortlichen Verkehrsflachen ausweist.
Als qualifiziert Uberplant gilt dabei nur derjenige Gebietsteil, wel-
cher durch die im ergénzenden Plan ausgewiesene Verkehrsfla-
che erschlossen wird.

Es handelt sich um einen “lbergeleiteten einfachen Bebauungs-
plan”, wenn die értlichen Verkehrsflachen bzw. die Gberbaubaren
Grundstiicksflachen nicht in diesem Plan festgesetzt worden
sind.

Fir beide Arten von Baustufenplanen gelten auRerdem die Bau-
polizeiverordnung (BPVO vom 08.06.1938) und die Reichsgara-
genordnung (RGaO vom 17.02.1939) fort.

Einordnung des vorliegenden Planes:

Es liegt kein die ortlichen Verkehrsflachen festsetzender Plan
vor. Es handelt sich somit um einen einfachen Bebauungsplan.
Die nicht im Plan geregelten Einzelheiten sind daher nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Zulassige WGFZ

Die plangemal} zulassige WGFZ (bei fiktiver Freilegung) ergibt
sich mit 0,50 Uberbaubarer Grundstuicksflache x 3,75 Geschosse
(3 Vollgeschosse zuziiglich Dachgeschoss-Anteil 0,75) = 1,875.

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen) Seite 10 von 60
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde Uberschlagig gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstlick ist gemaly amtlicher Mitteilung vom
15.01.2024 bezlglich der Beitrage flr ErschlieRungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einer Stadtvilla (Dreifamilienhaus) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 0 Stellplatze und Garagenplatze.
Das Objekt ist zwecks geplanter Kernsanierung entkernt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Dreifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt;
dreigeschossig;
unterkellert;
Flachdach;
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1890
(Schatzung des Sachverstandigen auf Grundlage der Bauzeich-
nungen vom 27.12.1889)

Modernisierung: Das Bewertungsobjekt war nach dem letzten Eigentiimerwech-
sel fur eine Kernsanierung vorgesehen und befand sich am Be-
wertungsstichtag in einem entkernten Zustand.

Bruttogrundflache: Angaben gemalf den Darstellungen in der Abgeschlossenheits-
bescheinigung vom 23.02.2022.

Bruttogrundfldchen
Brutto-Grundfléche

Geschoss m?
Dachterrasse 51,01
Dachgeschoss 152,90
1. Obergeschoss 165,31
KG/EG 402,61
771,83
rd.| 772,00
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Wohnflachen: Angaben gemal den Darstellungen in der Abgeschlossenheits-
bescheinigung vom 23.02.2022.
Whg.|Geschoss Raum Netto-Wohnflache
WF/NF |Innen-|WF/NF| An- |WF/NF|Summe
brutto | putz | ohne |rechn-| netto
3% Putz | nung
m? m? m? |Faktor| m? m?
1 |Erdgeschoss Entrée 22,14 0,66 21,48 1,00 21,48
Terrasse 8,16 8,16 0,25 2,04
Kiche 28,27 0,85 27,42 1,00 27,42
Zimmer 3 34,11 -1,02 33,09 1,00 33,09
Flur 386 -0,12 3,74 1,00 3,74
Zimmer 4 24,81 0,74 24,07 1,00 24,07 111,84
Souterrain Flur 27,84 -0,84 27,00 0,70 18,90
Duschbad 386 -0,12 374 0,70 2,62
Hauswirtschaftsraum 398 -0,12 386 0,70 2,70
Bad 12,82 -0,38 12,44 0,70 8,71
Zimmer 1 19,80 -0,59 19,21 0,85 16,33
Zimmer 2 22,70 0,68 22,02 0,85 18,72 67,97
212,35| 179,81
2 (1. Obergeschoss |Flur 9,32 -0,28 9,04 1,00 9,04
Kiche 28,41 085 27,56 1,00 27,56
Zimmer 3 2428 0,73 23,55 1,00 23,55
Balkon Stral3e 3,52 -0,11 3,41 0,25 0,85
Bad 10,50 -0,32 10,18 1,00 10,18
Zimmer 1 16,91 -0,51 16,40 1,00 16,40
Zimmer 2 19,25 -0,58 18,67 1,00 18,67
Balkon Garten 525 -0,16 509 0,25 1,27] 107,53
| 117,44| 107,53
3 |2. Obergeschoss Flur 11,86 -0,36 11,50 1,00 11,50
Zimmer 2 2426 0,73 23,53 1,00 23,53
Kiche 28,33 0,85 27,48 1,00 27,48
WC/ HWR 3,32 -0,10 3,22 1,00 3,22
Bad 19,53 -0,59 18,94 1,00 18,94
Zimmer 1 17,38 -0,52 16,86 1,00 16,86
Dachterrasse 46,60 -1,40 4520 0,25 11,30 112,83
| 151,28| 112,83

Gutachten flr
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der &rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: keine

AuRenansicht: StraBenseite

Putz mit Anstrich (Kellergeschoss)

Putz mit Anstrich und Stuckzierleisten (Erdgeschoss)

Mauerwerk mit Stuckelementen (Obergeschoss)

Gartenseite
Putz mit Anstrich

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Gemal der Darstellung in der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 23.02.2022.

Kellergeschoss

Gemeinschaftsrdume / Gemeinschaftsflachen

2 Flure
1 Fahrrad- und Kinderwagenraum
Zugang zum Aufzug

Kellerabstellraume
3 Abstellraume

Sondereigentum W-01 (Wohnung Nr. 1)
untere Wohnebene

1 Treppenraum

1 Flur

1 Duschbad

2 Zimmer

1 Vollbad

Erdgeschoss

Gemeinschaftsrdume/-flachen
1 Eingangstreppe

1 Windfang

1 Treppenhaus

Sondereigentum W01 (Wohnung Nr. 1)
obere Wohnebene

1 Entrée

1 Terrasse

1 Kiche

2 Zimmer

1 Flur

Zugang zum Aufzug und Treppenhaus

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen)

Seite 14 von 60



mein AZ: Auftraggeber AZ: Stadtvilla in
1498-2023 71 K 31/23 20149 Hamburg, Hochallee 72

Immobilienbewertung |0
Uwe Loose UL

1. Obergeschoss

Sondereigentum W-02 (Wohnung Nr. 2)
1 Flur

3 Zimmer

1 Kiche

1 Vollbad

Zugang zum Aufzug und Treppenhaus

2. Obergeschoss

Sondereigentum W-03 (Wohnung Nr. 3)
1 Flur

2 Zimmer

1 Kiiche

1 WC / Hauswirtschaftsraum

1 Ankleide

1 Bad

Zugang zum Aufzug und Treppenhaus

Dach

Gemeinschaftsflachen
Dachflache

Sondereigentum W-03 (Wohnung Nr. 3)
1 Dachterrasse

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen)
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:;
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton;

An der Nordseite ist ein massives Fundament nicht vorhanden.
Ersatzweise wurden voribergehende Aufschittungen vorge-
nommen.

Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk

Holzbalken

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Flachdach, teilweise Dachschragen

Dacheindeckung:
Dachpappe;

Dachflachen ungedammt

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

im Wesentlichen keine vorhanden,

Anschlussmoglichkeit an das 6ffentliche Trinkwassernetz ist vor-
handen;

im Wesentlichen keine wertrelevanten vorhanden;
Ableitungsmoglichkeit in das kommunale Abwassernetz ist vor-
handen,

keine vorhanden

keine vorhanden

keine Liftungsanlagen vorhanden

keine vorhanden

Gutachten flr
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Alle Raume befinden in einem Uberwiegend entkernten Zustand, d.h.

-keine Bodenbelage

-keine Wandbelage

-Deckenputz mit Anstrich und in einigen Rdumen mit Stuckleisten und/oder Deckenstuck

Bodenbelage: keine

Wandbekleidungen: keine

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Anstrich und/oder Deckenstuck
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

(wirtschaftlich Uberaltert)

Tlren: Eingangstur;
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:
keine vorhanden

sanitare Installation: keine vorhanden
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Kichenausstattung: keine vorhanden
Bauschaden und Baumangel: Fundamentschaden

Im Keller fehlt gemaR Augenschein, und mindlicher Auskunft
des Geschéftsflhrers der Eigentiimerin bei dem Besichtigungs-
termin, auf der gesamten nérdlich gelegenen Seite ein ordnungs-
gemalfes Fundament, teilweise fehlt auch der Bodenbelag.

Ersatzweise wurden zur provisorischen Sicherung der Gebaude-
stabilitdt Aufschittungen vorgenommen.

Feuchteschaden
Es sind diverse Feuchteschadenbilder an der Gebaudehdlille er-
kennbar:

Strallenseite
1. Eingangstreppe mit starkem Algenbelag

2. KellerauRenwand mit groRflachigen Schimmelpilzfle-
cken, teilweise auch mit Algenbelag. Teilweise offen lie-
gendes Mauerwerk.

3. Fensterbanke und Simse teilweise gebrochen, stark
durchfeuchtet und teilweise mit starkem Schimmelpilz-
befalls

4. Anstrich der Stuckelemente durchfeuchtet

5. Kopfe der tragenden Pfosten ohne funktionsfahigen Putz

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen) Seite 17 von 60
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Gartenseite

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

1.

2.

4.

mehrere groflachige Stellen mit Schimmelpilzbefall

horizontaler Mauerwerksriss im Bereich der Gar-
tentreppe

Teile der schragen Dacheindeckung mit starkem Algen-
belag

Gartentreppe ersatzbediirftig

Balkone

1.

Beldge und Eisengelander erneuerungsbedurftig

Dachschragen und Dacheindeckung

1.

teilweise erhebliche Holz-Durchfeuchtungsschadenbil-
der;

in einem Raum Deckenholz und Deckenbalken teilweise
mit starkem Schwammbefall im Bereich der Oberlichter.

Es sind in einem Raum groRflachige Wasserflecken auf
den Bodendielen erkennbar. Hier besteht die Gefahr,
dass sich Schwamm im darunter liegenden Tragwerk ge-
bildet haben koénnte, der die Tragfahigkeit der Geschoss-
decke beeinflussen kénnte.

Aufgrund der Feuchteschdden am AulRenmauerwerk
und dem groRtenteils nicht einsehbaren inneren Zustand
der holzernen Geschossdecken ist nicht auszuschlie-
Ren, dass weitere relevante Holzschaden an den Ge-
schossdecken vorhanden sind. Gemall mindlicher An-
gabe des Geschaftsfiihrers der Eigentiimerin seien
keine solche Schaden bekannt.

Da dieses Kernsanierungsprojekt seit geraumer Zeit still-
steht, kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich seit
der urspriinglichen Feststellung der Eigentlimerin Uber
den Zustand der Geschossdecken, die notwendig vor
Einstellung des Sanierungsprojekts erfolgt sein muss,
der tatsachliche Zustand der Geschossdecken verandert
hat. Der Sachverstindige empfiehlt daher die Exper-
tise eines Holzschutzsachverstidndigen einzuholen.
Fir dieses Gutachten wird jedoch frei unterstellt, dass
ein wertrelevanter Holzfeuchtessschaden am FulRboden
(z.B. Ersatz von einer oder mehreren Geschossdecken)
nicht vorliegt.

Die Dachkonstruktion (Dachflache, Dachschragen)
scheint insgesamt marode, nicht mehr feuchtedicht und
ersatzbeddrftig zu sein.

zweckmaRig, fur das Baujahr zeittypisch

keine, unwirtschaftliche Grundrisse

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen) Seite 18 von 60
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe;
Gartentreppe (ersatzbedrftig);
Balkone;
Terrasse;
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut
Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude befindet sich in der geplanten, aber seit langerer

Zeit unterbrochenen, Vorbereitung fir eine Kernsanierung und
ist derzeit, mit Ausnahme der Deckenbelage in den Wohnge-
schossen und den (wirtschaftlich Uberalterten) Fenstern, in ei-
nem entkernten Zustand.

Augenscheinlich sind erhebliche Feuchteschaden, insbesondere
an Teilen der Dacheindeckung und den beiden Gebaudefassa-
den sowie teilweise bei der obersten Geschossdecke vorhanden.

3.3 Nebengebiude

keine

3.4 AuBenanlagen

sofern noch vorhanden, insgesamt wirtschaftlich Gberaltert

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen) Seite 19 von 60
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick in 20149 Ham-
burg, Hochallee 72 zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Harvestehude 62 2595 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Harvestehude - 1064 350 m?

4.2 methodische Vorbemerkungen

Fir die Bewertung von entkernten Gebauden sind vom Gutachterausschuss keine spezifischen Wertermitt-
lungsmodelle aus dem o&rtlichen Immobilienmarkt abgeleitet worden. Die vorhandenen Bewertungsmodelle fur
die Verkehrswertermittiung von Mehrfamilienhdusern nach dem Ertragswertverfahren oder fir Dreifamilien-
hauser nach dem Sachwertverfahren sind hier nicht anwendbar, da diese Verfahren marktiblich nutzbare
Geb&aude voraussetzen. Diese Voraussetzung ist bei dem Bewertungsobjekt nicht gegeben.

Faktisch handelt es sich um eine sogenannte ,Bauruine® mit vorhandenem Auf3en- und Innenmauerwerk, ca.
2/3-Anteil funktionsfahigem Fundament, nicht marktiiblich zukiinftig noch weiter verwendbaren Fenstern und
einer ersatzbedurftigen Dachkonstruktion in Verbindung mit diversen Feuchteschadenbildern am gesamten
Gebéude.

Die Bewertung erfolgt daher wie bei einem fiktiv freigelegten Baugrundstiick zuzlglich einem, vom Sachver-
standigen frei geschatzten, Wertanteil fir die vorhandene und noch zukinftig nutzbare Bausubstanz. In die-
sem Wertanteil sind implizit auch alle noch zu tatigenden vorbereitenden Kosten (wie z.B. Sachverstandigen-
gutachten fir Holzschaden, teilweise Fundamenterneuerung, Gebaudetrocknung, Riickbau von Fenstern und
Dacheindeckung etc.) schon einbezogen und werden daher nicht separat als notwendige Investitionskosten
aufgefihrt.

Diese Vorgehensweise ist sachgerecht, da die Kosten fur solche Aufwendungen nur sehr grob vom Sachver-
standigen geschatzt werden kdnnten, da Kostenschatzungen dieser Art nicht im Kompetenzbereich eines
Wertermittlungssachverstandigen liegen. Der vermutlich notwendige Kostenaufwand ist im Verhaltnis zur Ge-
baudesubstanz klein, so dass der Schatzfehler, bezogen auf den Verkehrswert und die allein damit schon
verbundene methodische Unscharfe, als marginal betrachtet werden kann.

Fir eine rechtsverbindliche Schatzung dieser notwendigen Investitionskosten empfiehlt der Sachverstandige,
sich detaillierte Kostenvoranschlage von hierflur qualifizierten Fachfirmen einzuholen.
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4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.3.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.3.1.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.“

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

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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

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

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

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

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

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

Der Bodenrichtwert stammt aus der am Wertermittlungsstichtag aktuellen Bodenrichtwertkarte des zustandi-

gen Gutachterausschusses.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (bevorzugte Lage) 8.532,49 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwert-

grundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (WGFZ)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Anbauart

Grundstucksflache (f)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,50

1,875

3

geschlossen

keine Angabe

14.02.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,50

1,875

3

geschlossen

350 m?

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen)
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 8.532,49 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 14.02.2024 x 1,13 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Nutzung

Lage bevorzugte Lage bevorzugte Lage x 1,00
Anbauart geschlossen geschlossen X 1,00
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

=  9.641,71 €/m?

WGFZ 1,875 1,875 x 1,00

0,50 0,50 x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 350 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00

denrichtwert

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-

9.641,71 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

9.641,71 €/m?

Flache X 350 m?
beitragsfreier Bodenwert =3.374.598,50 €
rd. 3.370.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2024 insgesamt 3.370.000,00 €.

Gutachten flr
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4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt durch eine geometrische Extrapolation der vom értlichen Gutachterausschuss veréffentlichten Boden-
preisindexreihe fir die letzten Jahre vor dem zuletzt veréffentlichten Bodenrichtwert.

Trotz der zwischenzeitlich erfolgten Preisrickgange fur bebaute Mehrfamilienhausgrundstiicks ist, nach Ein-
schatzung des Sachverstandigen, die Nachfrage nach Baugrundstiicken weiterhin sehr hoch, so dass eine

Extrapolation der Bodenrichtwertreihe sachgerecht ist.

Extrapolation (geometrisch): Preisindex Bodenrichtwerte Mehrfamilienhduser

379,9 30.06.2022 Preisindex letzte bekannte Marktdaten vor Bewertungsstichtag
100,0 30.06.2010 Preisindex Beginn Marktdatentabelle (fiir diese Formel)
= 3,799000 30.06.2022 Faktor Indexveranderung (gesamt)
0,083333 12,00 Jahre Berechnung geometrisches Mittel fur Anzahl der Jahre
= 1,117650 Faktor Indexveranderung (jahrlich)
rd. 0,117650 Anderung Anteil vom Vorjahresindex
14.02.2024 Bewertungsstichtag
01.01.2023 BRW-Stichag
409,00 Tage Differenz
365,25 Tage/Jahr
X 1,1198 1,1198 Jahre Differenz
= 0,1317 14.02.2024 Anderung bis Datum  Anteil vom Vorjahresindex
= 1,13 Anpassungsfaktor

4.5 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergédnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)
vorlaufiger Vergleichswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert

3.370.000,00 €

+ 0,00 €
= 3.370.000,00 €
+ 0,00 €
= 3.370.000,00 €
+ 540.750,00 €
= 3.910.750,00 €
rd. 3.910.000,00 €

Gutachten flr
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4.5.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- und Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall sind diese schon durch den zeitlichen Anpassungsfaktor mittels geometrischer Extrapo-
lation berucksichtigt worden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten 540.750,00 €
e  Zeitwert der entkernten Gebaudesubstanz ca. 721 540.750,00 €
m? BGF x 750 €
Summe 540.750,00 €

Die anrechenbare BGF (Bruttogrundflache wurde ohne die (geplante) Dachterrasse ermittelt.

mit Dachterrasse ohne Dachterrasse

Brutto-Grundfldache Brutto-Grundflache

Geschoss m? Geschoss m?
Dachterrasse 51,01 Dachterrasse 0,00
Dachgeschoss 152,90 Dachgeschoss 152,90
1. Obergeschoss 165,31 1. Obergeschoss 165,31
KG/EG 402,61 KG/EG 402,61
771,83 720,82
rd.] 772,00 rd.] 721,00
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4.5.2 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GrélRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstlcks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flr Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
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(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

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

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 3.910.000,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert fiir das als Kernsanierungsprojekt vorgesehene Grundstlick
in 20149 Hamburg, Hochallee 72

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Harvestehude 2595 1
Gemarkung Flur Flurstick
Harvestehude - 1064

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2024 mit rd.

3.910.000 €

in Worten: drei Millionen neunhundertzehntausend Euro
geschatzt.

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

Hamburg, den 12.03.2024

HQI( g,

SPRENGNE-ER

rwro bt bewertung

Uwe Loose

ZERTIFIKATS-NR. O604-014

T r
2 Zertifizierter Sachverstindiger
X fir immobilienbewertung ﬁ*
" ZiS Sprengnetier Zert {WG}{
3, — 9
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5 Rechtsgrundlagen, Erlauterungen, verwendete Fachinformation

5.1 Urheberschutz

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

5.2 Haftung

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

¢ Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

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

¢ Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberinhrt.

o Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

¢ Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auf-
tragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

o Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf
maximal 500.000,00 € begrenzt.

o AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

o Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gut-
achten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fal-
len maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

5.3 Umfang der Priifung auf Baumangel und Bauschaden

¢ Die Beurteilung von nicht sichtbaren Bauteilen erfolgt aus Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins, den Malligaben des Auftraggebers bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

¢ Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster etc.) wird nicht gepriift; es wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

o Materialproben von Bauteilen werden nicht entnommen.

e Soweit nach dem Augenschein Anlass fir Verdacht auf Feuchtemangel bestand, wurden mit elektronischen
Messgeraten Messungen am Raumklima und Feuchtemessungen an Bauteilen durchgeflhrt. Diese erfolg-
ten stichprobenartig, zerstérungsfrei und ohne Bauteil6ffnungen. Sie dienen allein der Information des
Sachverstandigen zum Zwecke der Plausibilitatsprifung, ob der Verdacht auf Feuchtemangel bestatigt
werden kann. Diese Messungen ersetzen nicht die Beauftragung einer verbindlichen Feuchtemessung und
Feuchteschadenanalyse durch einen auf dieses Fachgebiet spezialisierten Bausachverstandigen.

o Weitergehende Untersuchungen, z.B. auf Mdngel am Grund und Boden, Bauschaden, pflanzliche oder
tierische Schéadlinge, gesundheitsschadliche Baumaterialien oder Rechtsméangel sind nicht Bestandteil des
Auftrages.

e Baumangel und -schaden wurden nur soweit aufgenommen und bewertet, wie diese zerstdrungsfrei, d.h.
offensichtlich und ohne Funktionsprifungen erkennbar waren. Im Gutachten werden die Auswirkungen ge-
gebenenfalls vorhandener Bauschaden und -méangel auf den Verkehrswert, nur pauschal und Uberschlagig
geschatzt, berlcksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlgliche vertiefende bautechnische Untersu-
chung durch einen dafir qualifizierten Sachverstandigen anstellen zu lassen.
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5.4 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlcken

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

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

DIN 283:

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.5 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Loseblattsammlung: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen — Sprengnetter (Hrsg.)
[2] Loseblattsammlung: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar — Sprengnetter (Hrsg.)
[8] Lehrbuch und Kommentar: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kleiber, Wolfgang (Autor)

[4] Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung
sowie Bodenordnung — Sprengnetter (Hrsg.)

[5] Fachmagazin: Immobilien und Bewerten — Sprengnetter Immobilienbewertung (Hrsg.)
[6] Fachbuch: Baukosten 2020/2021: Altbau — Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel (Autoren)
[71 Fachbuch: Baukosten 2020/2021: Neubau — Schmitz/Gerlach/Meisel (Autoren)

[8] Fachbuch: Schaden an Gebduden — Hankammer, Gunter (Autor)
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5.6 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 27.02.2024) erstellt.
5.7 Lageplane

5.7.1 Ubersichtskarte
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MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Gutachten fir Amtsgericht Hamburg Abt. 71 (Zwangsversteigerungen) Seite 31 von 60



mein AZ: Auftraggeber AZ: Stadtvilla in Immobilienbewertung Q\
1498-2023 71 K 31/23 20149 Hamburg, Hochallee 72 Uwe Loose s

5.7.2 StraRenkarte 1:20.000
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MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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5.7.3 StraBenkarte 1:10.000
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0 1.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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5.7.4 Liegenschaftskarte

Freie und Hansestadt Hambu
Landesbetrieb Gminfnnnsﬁrgn und Vermessung A_l.l szug aus dem
Ereilende Stelle: Liegenschaftskataster Lleanachaftskatastar
Neuenfelder Strafie 1 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg
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5.7.5 Bebauungsplan
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5.8 Bauzeichnungen

5.8.1 Gebaudeansichten

- SNELUSiEHYER
BURISIURE DUN RSO « 8707
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5.8.2 Gebaudeschnitt
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Gebaudeschnitt
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5.8.3 Geschossgrundrisse
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5.9 Fotos

5.9.1 Luftbild

Ausdehnung: 170 m x 170 m

0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Stadt Hamburg. Das Ortho-
photo ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das gesamte Stadtgebiet Hamburg vor und werden im MaBstab
von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Stand: 2021
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5.9.2 Anfahrtsituation

o o

Suen o & Norden
5.9.3 Gebaudeansichten

5.9.3.1 StraBenseite

i

Fenster | o eIIergeschoss, Erdgeshoss
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Fensterbanke, Sims '

Dacheindeckug - Straenseite

5.9.3.2 Gartenseite

sllcer Teil . . nordlicher Teil
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Hauseingangsti]r
5.9.5 Wohnungen

5.9.5.1 Kellergeschoss (Gemeinschaftsflachen + Abstellraume)

¢ . Eas AL
AuBentir Fahrrad-Kinderwagenraum
Bereich fiir Kellerabstellrdume 1 bis 3
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5.9.5.2 Wohnung 1 (Ebene Souterrain)

Bad + Zimmer 1 T Duschbad

Zimmer 2 Flur

Hauswirtschaftsram
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5.9.6 Wohnungen

5.9.6.1 Wohnung 1 (Ebene Erdgeschoss)

Entrée

> | ~=== 7,_-. \'*J ¢
Wohnzimmer — Zimmer 4

R »
gemeinschaftliche Geschosstreppe

Gartentreppe ’
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5.9.6.2 Wohnung 2 (1. Obergeschoss)

Zimmer 3 ' . Balkon - StraRenseite

Zimmer 1 | Zimer 2
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Balkon - artenseite/: B Flur / Aufzug
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\Zimmer 1 | 7 Flur/Aufzug

Keller — Nordseite (komplett) ) Keller — Zimmer 2

fehlendes bzw. unzureichendes Fundament bzw. Fehlender Bodenbelag
Bodenbelag

'Fenster samtlich
starke Durchfeuchtung wirtschaftlich Gberaltert
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R

Erdgeschoss — Straenseite A

AuRenwande mit Feuchteschaden

N Balkon — 1. Obergeschoss StraRenseite Balon -1 Obergschoss Gartenseite
Belag und Gelander modernisierungsbedurftig Belag und Gelander modernisierungsbediirftig

1. Obergeschoss — Gartenseite tybisbhe Fénsterbank
Balkon mit Feuchteschaden mit Feuchteschaden, hier auch mit Bruchstelle
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Dachgeschossdecke - Gartenseite Dachgeschoss- Gartenseite
teilweise stark durchfeuchtet mit Schwammbefall Feuchteschaden an Dach, Schragen und FuBboden

Fensterbanke, |mse
mit Feuchteschaden
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Fassadeh tuck mit 5urchfeuchtungen " Fensterbanke, Simse
mit Feuchteschaden

. g B |
Gartenfassade — gshsse
mit Rissen und Feuchteschadenbildern mit Feuchteschadenbildern

Gartenfassade - Kellrgecs -
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510 Marktdaten
5.10.1 Bodenpreise fiir Mehrfamilienhduser

5.10.1.1 Stadtteiliibersicht

StadtteilUbersicht

Bodennchtwerte
pro Quadraimeter Wohnflache zum 1.1.2023
Geschasswohnungsbay

mit oristypischer Geschossfiichenzahl

Mittel der Bodenrichtwerte
[in Euro pro Quadratmeter Wohnflache]

keine Bodenrichtwerte

Vergriernung Innenstadt

bis 1044  (bis 50% des Hamburg-Mittels)

]
L]
]
L]
]
L]
L
L]

uber 1044 bis 1462
dber 1482 bis 1879
iber 1878 bis 2287
uber 2297 bis 3132
dber 3132 bis 4176

Gber 4178

( 50% - 70%)
( 70% - 80%)
(90% - 110%)
(110% - 150%)
(150% - 200%)
(@iber 200%)

(Grundstiicksmarktbericht 2023 — Seite 60)
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5.10.1.2 Bodenpreisindex

Indexreihe fir unbebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke
(Jahresmittel 2010 = 100)

400
380
360
340
320
300
280
260
240
220
180
160
140
120
100
80
60
40
20
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
(Grundstiicksmarktbericht 2023 — Seite 63)

Die Indexzahlen beziehen sich
jeweils auf das Jahresmittel.
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5.10.1.3 Lageklassen
Lagekiasse EXPERTENINFO Lageklassen fiir Mehrfamilien-

Cie Preisspiegel sind in finf Lage-
klassen eingeteilt, die nach den
Bodenrichtwerten flr Standard-
grundstiicke abgegrenzt sind. Cie
oberste Lageklasse umfasst die
Gebiete mit den obersten 10 % der
Bodenrichtwerte, die zweitobers-
te Lageklasse umfasst das obere
Crittel ohne die obersten 10 %

der Bodenrichtwerte, die mittlere
Lageklasse urnfasst das mittlere
Drittel der Bodenrichtwerte, die
zweitunterste Lageklasse umfasst
das untere Drittel ohne die untersten
10 % und die unterste Lageklasse
umfasst die Gebiete mit den nied-
rigsten 10 % der Bodenrichtwerte.
Durch diese Definition soll gewéhr-
leistet werden, dass die Lageklassen
zu jedem Stichtag nach gleichen
Kriterien abgegrenzt werden und in
jeder Lageklasse nach Moglichkeit
genligend Kauffalle vorhanden sind,
um den Preisspiegel zu fillen. Zur
Abgrenzung aufgrund der Boden-

richtywerte zum 3112 2011 siehe das
Experteninfo. Die in den Indexreihen
fir Einfamilienhausbauplatze ange-
fihrte ,landliche Lage” bezeichnet
die Vier und Marschlande, die land-
lichen Stadtteile im Siderelberaum
und FinkenwerderSid.

Abgrenzung der Lageklassen

Lageklassen allgemein
Abgegrenzt nach den Bodenricht-
werten (BRW) flr Standardgrundsti-
cke einer Grundstlcksart

hauser und Eigentumswohnungen
Abgegrenzt nach den Bodenricht-
werten fur Mehrfamilienhausbau-
platze mit einer WGFZ von 1,0 zum
Stand 31.12,2018

Schlechte Lage:

unterste 10 % der BRW
MaRige Lage:

unteres Drittel der BRW

ohne die untersten 10 %
Mittlere Lage:

mittleres Drittel der BRW
Gute Lage:

oberes Drittel der BRW ohne

die obersten 10 %
Bevorzugte Lage:

oberste 10 % der BRW

Schlechte Lage:

350 €/m? bis 690 €/m?
MaRige Lage:

700 €/m? bis 920 €/m?
Mittlere Lage:

930 €/m? bis 1.400 €/m?
Gute Lage:

1.450 €/m? bis 2.400 €/m?
Bevorzugte Lage:

2.500 €/m? bis 9.500 €/m?

Gutachten flr
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5.10.1.4 Bodenrichtwerte
5.10.1.4.1 Richtwertgrundstiick
Freie und Hansestadt Hamburg PUSZ ug aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

der interaktiven Bodenrichtwertkarte
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(Die farbliche Markierung zeigt die Lage des Richtwertgrundstiicks ab, fiir den dieser Richtwert gilt.)
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mein AZ: Auftraggeber AZ: Stadtvilla in Immobilienbewertung |O)
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5.10.1.4.2 BRW 18 — WGFZ 1,0 (31.12.2018)
(wird benétigt fur die Einordnung in die Lageklasse)
Freie und Hansestadt Hamburg AUSZI.IQ aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss far Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strafe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01222525

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Entwicklungszustand l B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

nach Kommunalabgabengesetz

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrel und abgabenfre:

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhauser

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1.10

Gewahiter Stichtag | 31.12.2018

Bodenrichtwert

531359 €/m*

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 1

Gewahlter Stichtag | 31.12.2018

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

4900 €/m?

Adresse | Hochalles 68

PLZ, Gemeinde | 20149 Hamburg

Bezirk | Eimsbiittel

Stadtteil | Harvestehude

SGE (Stat. Gebietseinheit) | 37003

Baublock | 314027

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahiten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum

Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www. gutachterausschuss harmburg.de
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5.10.1.4.3 BRW 23 — WGFZ plangemaB (01.01.2023)
(wird bendtigt fur die Ermittlung des Bodenwertes)

Freie und Hansestadt Hamburg AIISZI.IQ aus BORIS.HH
ARl Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung AR -
— Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfelder Strale 19

21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01222525
Entwickiungszustand | B Baureifes Land

- : erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
Beitrags- u. abgaberechti. Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhduser

Wertrelevante Geschossflichenzahl

110

Gewahlter Stichtag

01.01.2023

Bodenrichtwert

542203 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Wertrelevante Geschossflachenzah!

1875

Gewahlter Stichtag

01.01.2023

853249 £€/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse

Hochallee 68

PLZ, Gemeinde

20149 Hamburg

Bezirk

Eimsbittel

Stadtteil

Harvestehude

SGE (Stat. Gebietseinheit)

37003

Baublock

314027

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