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Grundbuchangaben: Grundbuch von Hamburg,
Band 16,
Blatt 694,
Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Alsterdorf,
Flurstiick 199,
Flache 1.335 m?

1.2 Hausverwaltung
Grundstucksverwaltung: Der Eigentimergemeinschaft verwaltet das Objekt selbst.

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg
Abt. 71
Caffamacherreihe 20
20354 Hamburg



1.9 Hllgduﬂll LU AUlILIay Ullu LUl Multayaauwivniunly

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Zwangsversteigerung
28.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
28.07.2025 entspricht dem Wertermittiungsstichtag

28.07.2025



T QlauuTl AIDEiuvl (La. J.0UV Cinwuline )

(Stand 31.12.2023)

uberértliche Anbindung / Entfernungen: Alle Angaben als geschatzte Entfernungen ab Kreuzung
(vgl. Anlage 2) “Rathenaustrale” / “Traute-Lafrenz-Stralle”.

Landeshauptstadt:
Hamburg-City (8,2 km)

DUDININSH 13, UUU (\QJUV 11},

U-Bahnstation “Alsterdorf’ (750 m)

Stadtteilverwaltung:
Kundenzentrum Bezirksamt Hamburg-Nord (3,3 km)

als Geschéftslage geeignet:
nicht fur Einzelhandel geeignet




T DI, EVVGTT W DS I T e LT VY e 1T
Beeintrachtigungen: keine

Topografie: eben;
Hof mit Stidostausrichtung

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

CQiraNanart: Qtrafla mit millinam Niirchnanncuarkahr



reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach meiner Aktenlage nicht
vorhanden.

Diesbezuglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.



Bodenordnungsverfahren:

e e g -

Detaillierte Information dazu siehe
.+ 6.2.5 Bebauungsplan (01.12.1969), Seite 70"

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.






Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem.u 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 Birogebaude

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebiudeart: Burogebaude;
eingeschossig;
teilunterkellert;
Flachdach;
einseitig angebaut



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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: unbekannt
Keller: Mauerwerk
liImfassunaswiande: Mauerwerk

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion;

einfaches Holzgeldander
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Flachdach (Warmdach)

Dacheindeckung:
Dachpappe;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech



Luftung:

e L T I L B B It bR R R T Tl I LR L

der Brenner in 12/2024 erneuert.

Fur dieses Gutachten wird frei unterstellt, dass der Heizkessel
innerhalb der gesetzlich zuldssigen Grenzen fir den Abgasver-
lust funktioniert.

keine besonderen Luftungsanlagen;
harkéimmliche Fansterliiftuna:
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Bodenbelédge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tdren:

WOOWIIJITIS LTI Is‘;l 1.
Klchenausstattung:

Kellergeschoss
Beton

Erdgeschoss
Holzdielen (Zimmer);

Fliesen (Bad, Kiche);
Holzgitter (Balkon)

Obergeschoss
Holzdielen (Zimmer, Flur);

Fliesen (Bad, Balkon),

Wandputz mit Raufasertapeten;
teilweise gefliest (Bader)

Deckenputz mit Raufasertapeten

isolierverglaste Fenster;
Kunststoff oder Holzrahmen

Eingangstiir:
Holztur

PO 0 M VW el L e 1% VT TR T WOASE D AT It )

1 Kichenzeile;
Unterschranke;

zum Teil mit Oberschranken;
1 Waschbecken;

1 Geschirrspriler

inanesamt wirtachaftlich iiheraltert



Wandrisse mit Feuchteschaden unterhalb des Glasdachs;

Sonstiges
DielenfuRbtden in einigen Raumen sehr stark abgenutzt

Grundrissgestaltung: individuell,



7.£.9 DTDIVIIUTIE Daulcinie / Ciiiciuunyci, 4usidaliu uvd gouauued

besondere Bauteile: Eingangstreppe,
kleine Eingangsuberdachung,
2 Balkone
Allgemeinbeurteilung: Zustand

Der bauliche Zustand ist iberwiegend funktionsfahig aber tber-



zlglich Dachgeschoss zuldssig.

AufRenansicht: Hofseite verputzt und gestrichen

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

| amarrsnm 211 4

Lagerraum G/L 2

Erdgeschoss
Lagerflache (beheizt)

Lagerraum G/L 3
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3.3.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich).

Dach:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Massivbau

unbekannt

nicht unterkellert

Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton (G/L1, G/L2)

Aufientreppe (Zugang zum Obergeschoss G/L2)
Eingangsturen als Holztliren mit Lichtausschnitten (G/L2, GL/3);
Holzlattentur (Zugang zu E, H1, H2)

Dachkonstruktion:

Holzdach

Qact_lfqrm:

- -

2025 neue Elektroverteilung installiert (fir Lagerrdume und Ga-
ragen)

Flachheizkérper (Lagerraume);
Kompaktheizkérper (Wohnung im Obergeschoss)

keine besonderen Luftungsanlagen (herkommliche Fensterlf-



J.3.2.1T VOrpemerKungen Zur Aussialmungspescnreiouny

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend

3.3.5.2 Lagerrdume
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Estrich oder Betonplatten
Keramikfliesen (WC)

glatter, einfacher Putz mit einfachem Anstrich

Anstrich;
keine (Heizungsvorraume)

Kassettenfenster mit Eisenrahmen und Einfachverglasung

in den Raumen keine wertrelevanten
zweckmahig

erhohte Heizkosten bei den Lagerrdumen, die zwar beheizbar
sind aber nur einfach verglaste Fenster haben.



sanitdre Installation: Vollbad;
1 Waschbecken;
1 WC;
1 Duschkabine;
1 Wanne;

besondere Einrichtungen: keine wertrelevanten

Grundrissgestaltung: individuell



Ein Dach- und Fassadensanierung ist notwendig.

Gebaude G/L2, G/L3 und E
Eine Sanierung der Dacheindeckungen ist notwendig.

3.4 Nebengebiude


















4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.21 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

|
Narh & 104 RaniRR wird Adar \/arkahrewart (Markhaartl Adiirrh dan Praic hactimmt dar in dam 7aitniinkt anf
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des § 194 BauGB.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A StraBenverkehrsfliche® (vgl. Bo- = 0,00 €
denwertermittiung)

4.4 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A StraBenverkehrsflache*

= & - = -— s - waa = . a - - . #nse @ sa s [ "~ oAA o~



gen Gutachterausschusses.

4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung



ugie i cniel gy, vuniialiiugi icil auwoiGiiIiCHUTHE Uiy vl OuiiiuSHNIULL U YD1 SUIGTH DS DTW ST LW igawu™

jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 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 vorldufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

- . e s s . -~ & aes a ® . P -~ s and man






Ler beitragsireie Bodenwert betragt zum VVertermitiungssticntag 28.U/.2uzb Insgesamt 16:5.U00,00 €.
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4.7 Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Biirogebaude*

4.7.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell furr die Ermitttung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich

RS o I T, S [ S | RS © I F T SN MRS (S S - LN St TN LU S - R e T U SR, T s R

llgl:.“ll Alllayeil |£. D. A IplldllLuIlgr..’t'l} ual sl el \arunig uinidg pudenl glll HI'UI IUSdLLnuil dis UIIVUIHHIIBIIUII lULW.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-

inltanawifinnh Aanmaan LA ] A mants hantirmeat IMar DAadAanAartrasasantail satalld camaib Ais Avssiess

Grundstucksreinertrages dar.



umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Frtrancewart /| Rontenharwart (8 79 1ind 8 34 ImmnWaeartV 21\



gen vom normaien paulcnen Lusiana, emne wirscnanincne uperanerunyg, mspesunueie baurmanger una
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-
gen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-



besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- 55.563,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Biirogebdude“

536.071,17 €
rd. 536.000,00 €






















¢ Der Marktanpassungsfaktor fur Modernisierungs-boG entspricht dem Gebaudezeitwertfaktor des fiktiv mo-
dernisierten Gebaudes. Dieser ist gleich dem Quotienten aus Restnutzungsdauer dividiert durch Gesamt-
nutzungsdauer.





















rd. 690.000,00 €




| = 8,11 €m?|

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWK-Anteil | |

Verwaltungskosten
Gewerbe 3.0 % vom Rohertraq 1.746,62 €






rjuah di.l-rt.:hzuf'uh;enden wesentlicwhen MoﬁernisierungsmaEnahmen, wird Jas Tn (11 Kapit?zl 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Bindung an die derzeitige Miete:

Baujahr / geschatzte RND:

Laufzeit des Mietvertrags

Hinweis:

e e

31.12.2025
1932/ 6 Jahre

31.12.2025

Vom Programm werden die Abweichungen ,tatsachliche Miete" - ,marktubliche Miete"
monatsweise vorschiissig berechnet und einzeln auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinst. Dieser Ausdruck enthalt jedoch nur die fur die jeweils in der ersten Spalte
angegebenen Zeitraume addierten (Summen)Werte.










L B ] A A | WL W

C Produktions-/Lagergebédude 690.000,00 €
Summe | 1.226.000,00 €

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

AJTHial I'\I-IIIH u iUl SLWCK
Alsterdorf - 199

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 mit rd.

1.230.000 €



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

DIN 283:

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

BetrKV:






6.1 verwendete Intormation

Information Herkunft, Verfasser Aktualitat

vom Gericht zur Verflugung gestellt

» Baulastenverzeichnis Landesvermessungsamt 14.05.2025
L Anliegerpeitrage rFinanzoenorae UIT.U/.ZULD
s Bebauungsplan Bauamt 01.12.1969
22.02.2016
12.08.2024
e Marktdaten: Bodenpreise Gutachterausschuss 01.01.2022
01.01.2025

s« Marktdaten: Kaufpreise / Mieten Immobilienscout 24 31.03.2025






Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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6.2.3 Straenkarte 1:10.000
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6.2.5.1 1. Anderung (22.02.2016)

5.2 Ausnahmsweise konnen Verkaufsstitten zugelassen
werden, die in einem unmittelbaren riumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder
Handwerksbetrieb stehen (Werksverkauf), wenn die
jeweilige Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflache
nicht mehr als zehn vom Hundert der Geschossfliche
des Betriebs betragt.

5.3 In den Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellar-
tige Betriebe unzulassig.

5.4 In den Gewerbegebieten sind Ausnahmen fiir Vergnii-
gungsstatten unzuldssig.“



Da die Planreife der 2. Anderung noch nicht erreicht ist, kann ein Bauvorhaben nicht auf diese Anderung des
Bebauungsplans gestiitzt werden. Dementsprechend richtet sich die Genehmigung weiter nach den Festset-
zungen des Bebauungsplanes und dessen 1. Anderung.



B = Vorderhaus

C = Hinterflache

GE Ill (zwingend) g;

vordere Baulinie ca. 7 m hinter Strafkenbegrenzungsili-
nie;

vordere Baugrenze 12 m hinter vorderer Baulinie

GE Il g;
hintere Baugrenze ca. 42 m hinter vorderer Baugrenze;





























































mein AZ: Gericht AZ: Gewerbeobjekt in Immobilienbewertung
1536-2025 71 K34/25 22297 Hamburg, Alsterdorfer Str. 268 Uwe Loose ux

6.7 Marktdaten: Biiro- und Geschéaftshauser
6.7.1 Bodenpreise von Biiro- und Geschéftshausern

6.7.1.1 Stadtteiliibersicht

StadtteilUbersicht

Bocenrchiwerte
pro Quadratmeter wertrebavanier Geschossfl. (WGF) zum 1.1.2025
Burogrundstuce

m ontstypescher Goschossflichonzatl
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6.7.1.2 Bodenpreisindex

Indexreihe fiir Bauplatze von Birohausem (Jahresmittel 2010 = 100)

U+ + + v - + v - v . —— 1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Die Indexzahlen beziehen sich
jeweils auf das Jahresmittel.

(Grundstucksmarktbericht 2025 — Seite 74)



Do . 1.9 DUUTINNIVIILWTI LT

6.7.1.3.1 Bodenrichtwertzone

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetnieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss far Grundstickswerte Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodennchtwertiarte
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6.7.2 Kaufpreise von Biiro- und Geschéftshdusern

2.4.4 Preise pro Quadratmeter Wohn- / Nutzflache

Im Gegensatz zur Umsatzstatistik wurden ungewohnliche und personliche Verhaltnisse und Grundstucke mit
besonderen Belastungen ausgeschlossen.

westi. Hammerbrook (City Sud) (Ortsteile 109-11/ 20/, 311-312).

(Grundsticksmarktbericht 2025 — Seite 31)



zusammengefasst, unter ,INNENSTADTRAND " die Stadftteile St. Pauli, Sternschanze, Rotherbaum, St. Ge-
org, westl. Hammerbrook (City Sud) (Ortsteile 109-117 207 311-312).

* = keine Angabe, da weniger als 3 Kauffalle

(Grundstiicksmarktbericht 2025 — Seite 32)



Q.0 Widl RLUQLTIL. FIVUURLIVIL WU LUYyisun

6.8.1 Bodenrichtwerte

Stadtteillibersicht
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6.8.1.1 BRW 22 (01.01.2022)

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung o N bt
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hamburg

Neuenfg!der_ StraBe 19

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



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.hamburg.de



W UPENSTeRUVISR LONMINouors = W UPENDUREIVIED GUNTIUUONS
PLZ-Bezirk 22297 Gemeinde Hamburg, Freie und Hansestadt









