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Gutachten Eigentumswohnung Osterfeldstraffe 51 in 22529 Hamburg-Lokstedt

1 Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Daten

Verkehrswert Eigentumswohnung mit
Beriicksichtigung des Mietverhadltnisses:

Verkehrswert/m=2 Wfl.:

Helzung/warmwasser:

Nutzung:

Verkehrswert bei unterstellt freier Lieferung:
Verkehrswert mit Berlcksichtigung des

bestehenden Mietverhaltnisses:

215.000,00 €

3.893,00 €

Gaszentraineizung, warmwasser-
aufbereitung tber Strom (wohl

uber Durchlauferhitzer 0.a.)

Die Wohnung war zum Wertermitt-
lungsstichtag vermietet

253.000,00 €

215.000.00 €
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2 Allgemeine Angaben zum Auftrag

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Verfligbare Unterlagen:

Amtsgericht Hamburg Mitte
Abt. 71

Caffamacherreihe 20
20354 Hamburg

Mit Bestellung vom 24.02.2025 ist die Sachverstandige
beauftragt worden, ein schriftliches Gutachten Uber den
Verkehrswert des vorher ndher bezeichneten Grundbesit-
zes im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens zu er-
stellen. Die Beantwortung der zusatzlich gestellten Fragen
erfolgt auftragsgemaf unter Punkt 6.

10.04.2025
10.04.2025

Da fir die Verkehrswertermittlung eine Ortsbesichtigung
zur Feststellung des Ausstattungs- und allgemeinen Zu-
stands erforderlich ist, hat nach einmaliger Verschiebung
am 10.04.2025 eine Besichtigung stattgefunden. Beim Be-
sichtigungstermin konnten jedoch lediglich das Treppen-
haus und das Kellergeschoss in der OsterfeldstraBe 51 be-
sichtigt werden. Eine Innenbesichtigung der Wohnung
wurde der Sachversténdigen nicht ermdglicht.

Frau MA Bettina Linke, Diplom-Sachverstandige

Kopie vom Grundbuchauszug vom Amtsgericht Ham-

burg vom 04.12.2024

- Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenver-
zeichnis von der Freien und Hansestadt Hamburg, Lan-
desbetrieb Geoinformation und Vermessung, vom
09.12.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flursticks- und
Eigentimernachweis von der Freien und Hansestadt
Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermes-
sung, vom 09.12.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte von

der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb

Geoinformation und Vermessung, vom 29.11.2024

{(unmaBstablich)

Vom Sachverstandigenbiro

beschaffte Unterlagen:

- Unterlagen von der zustandigen Bauprifabteilung
(Uberwiegend abfotografiert: Bauantrag fir einen
Wohnhausneubau mit Laden - IV. Bauabschnitt vom
25.08.1953, Gebrauchsschein fur 4 zweigeschossige
Wohnhduser Osterfeldstr. 51/53 und Widukindstr, 2/4
vom 12.04.1955, Grundrisse, Ansichten, Schnitt und
Positionspldne sowie Lageplan hierzu, Abgeschlossen-
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Rucksprachen:

heitsbescheinigung fir 31 Wohnungen und 2 Laden-
raume vom 29.06,1981 mit Grundrissen, ein Nachtrag
zur AB (betrifft Wohnung Nr. 34 mit Grundrissen,
Schnitt und einer EDV-Wohnflachenberechnung (ohne
Quellenangabe)) vom 10.04.2003, sowie zwei weitere
Anderungen der AB vom 22.08.2013 (betrifft Wohnung
Nr. 35 mit Grundrissen, Ansichten, Schnitt, Flachenbe-
rechnung nach II. BV) und vom 18.12.2013 (betrifft
Wohnung Nr. 31), Bauantrag zum Spitzbodenausbau
Widukindstrate 4 vom 05.08.1996 mit Flurkarte,
Grundrissen, und Wohnflachenberechnungen, Bauge-
nehmigung hierzu vom 20.06.1996, Baugenehmigung
zum Umbau des Dachgeschosses (Spitzbodenausbau)
in der QOsterfeldstraBe 51 vom 24.07.2001 mit Lage-
plan, Erganzungsbescheid hierzu vom 29.11.2001)

Von der Verwaltung Ubermittelte Unterlagen: Kopien
Teilungserklarung (TE) vom 07.07.1981 mit 2 Anlagen,
Erganzungen zur TE vom 08.10.1981 und 04.11.1981,
Anderungen der TE vom 29.05.2013 inkl, Anlagen und
Genehmigungserkldrungen wvom  29.05.2014 und
09.09.2014, Einzelwirtschaftsplan fir die Wohnung im
Zeitraum 01.06.2023 - 31.05.2024, Gesamtjahresab-
rechnung flir das Jahr 2023, Wohngeldeinzelabrech-
nung fir die Wohnung flur 2023, Einzelwirtschaftsplan
fur die Anlage fir 01.06.2023 - 31.05.2024, Jahresab-
rechnung fiir die Anlage flr 2023, Energieausweis von
der Firma ista Deutschland GmbH (ber die Anlage vam
19.01.2022, Eigentimerversammlungsprotokolle vom
02.06.2022, 04.05.2023 und 27.08.2024

Ergebnis Prifung des Verdachtsflachenkatasters, einge-
holt von der Freien und Hansestadt Hamburg, Behdrde
far Inneres und Sport, Feuerwehr, Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV), vom 14.02.2025
Ubersichtsplan von der Firma on-geo vom 19.03.2025
Angaben iber den Ortsteil Lokstedt uber die Internet-
seite Wikipedia

Bauprifabteilung in Hamburg

Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grund-
stlickswerten in Hamburg

Industrie- und Handelskammer (IHK) Kiel

Statistisches Landesamt

Statistisches Bundesamt

mehrere regional ansdssige Makler

Hinweis: Die zur Gutachtenerstellung eingeholten Aus-
kiinfte sowie die in Anlehnung an die Literatur darge-
stellten Ansdtze sind im Text bzw. in den FuBnoten oder
in den Anlagen im Einzelnen aufgefiihrt. Die telefonisch
oder personlich erteilten Auskinfte (z.B. Bodenricht-
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Rechtsgrundiagen:

Literaturverzeichnis:

werte) haben grundsatzlich nur unverbindlichen Cha-
rakter. Eine Gewahr flir die Richtigkeit und Vollstandig-
keit kann nicht iilbernommen werden.

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. 1 S. 2414), 56, Auflage vom
01.02.2024

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
23.01.1990 (BGBI. I 1990 S. 132), zuletzt gedndert
durch das Gesetz zur Starkung der Innentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwick-
lung des Stadtebaurechts vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
1548)

Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) - Verordnung Uber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstucken vom
19.05.2010 (BGBI. 1 2010, S. 639)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) Richtlinien fir
die Ermittilung der Verkehrswerte (Marktwerte) wvon
Grundsticken Wertermittlungsrichtlinien 2006 (Bun-
desanzeiger Nr. 108a vom 10.06.2006, S. 4325)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002
(BGBI. I S. 42, 2909), Neuauflage (95. Auflage) vom
01.01.2025

Sachwertrichtlinie (SW-Richtlinie), verdffentlicht am
05.09.2012

Vergleichswertrichtlinie (VW-Richtlinie), verdéffent-
licht am 20.03.2014

Ertragswertrichtlinie (EW-Richtlinie), veréffentlicht
am 04.12.2015

Sonstige Grundlagen wie z.B. Wohnflachen-, Be-
triebskosten- und II. Berechnungsverordnung (II. BV),
BauNVvO, HBauQ, ZVG, WEG etc. in der jeweils zum
Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Klei-
ber, 9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag, Koln
Wertermittlungsrichtlinien (2016), Kleiber, 12. Auf-
lage, Bundesanzeiger Verlag, Kdln

Lehrbuch zur Immobilienbewertung unter Be-
riicksichtigung der ImmoWertV 2017, Som-
mer/Kroll, 5. Auflage, Werner Verlag, Koln
Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, Pohnert/ Eh-
renberg/Haase/loeris, 8. Auflage 2015, Luchterhand
Verlag, Berlin

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, Ferdinand Drioge, 2004, Luchterhand

Ll BeREu] ey



Gutachten Eigentumswohnung OsterfeldstraBe 51 in 22525 Hamburg-Lokstedt

- Rechte und Belastungen bei der Verkehrswerter-
mittlung von Grundstiicken, 4. Auflage 2011, Lucht-
erhand Verlag, Neuwied

- Grundstiicks- und Gebiudebewertung marktge-
recht, M. Vogels, 5. Auflage 2020, Seite 125.

- GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert: Ar-
chiv tlw. auf CD-ROM, Luchterhandverlag, Neuwied: ak-
tueller Stand

- Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschus-
ses fiir Grundstiickswerte in Hamburg; aktueller
Stand

- LBS-Immobilienatlas; Hamburg und Umgebung.
Hrsg. LBS Bausparkasse Schleswig-Holstein Hamburg
AG; aktueller Stand

- IVD Wohn- und Gewerbepreisspiegel. Hrsg. Immo-
Ideen flur Immabilien Verband Deutschland IVD,; aktuel-
ler Stand

- IFS-Informationen fiir &ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige. Hrsg. Institut fiir Sach-
verstandigenwesen e.V., Kdln, laufende Reihe

- IVD-Nord Immobilienpreisspiegel, Hrsg. Immobi-
lienverband Deutschland IVD, Region Nord e.V., Fach-
publikation flr die Immobilienwirtschaft, aktueller
Stand

Ausgehend von den Feststellungen in den besichtigten Bereichen sowie von der
gegebenen rechtlichen und wirtschaftlichen Situation, wird die nachfolgende Wer-
termittlung vorgenommen.

Hinweis: normalerweise soll in allen von der Sachverstandigen erstellen Gutachten
nach dem 01.10.2022 die ImmoWertV 2021 Anwendung finden, Da jedoch die Mus-
teranwendungshinweise zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA) noch nicht rechtskraf-
tig verabschiedet und verdffentlicht wurden und den Gutachterausschissen eine
Ubergangsregelung bei der Anwendung der Anlagen 1 und 2 bis zum 31.12.2024
zusteht, werden in diesem Gutachten (berwiegend noch die Inhalte der (alten)
ImmoWertV angewendet.



Flurstiick:

Zu Ifd, Nr. 1;

2270

Gebaude- und Freiflache, OsterfeldstraBe 51, 53, Widu-
kindstraBle 2, 4

Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht:
Grundbuch von:
Blatt:

MEA:

GrundstlcksgriBe:

Lfd. Nr. 2:

ite il

Lfd. Nr. 1,1:

Hamburg
Lokstedt
12135

54,68/1.852,15 Miteigentumsanteil an dem o.a. Grund-
stick verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 34.

VerauBerungsbeschrankung (auch fir einen ideellen
Bruchteil) sowie Belastungsbeschrankung flr ein Dauer-
wohnrecht:

Zustimmung des Verwalters ist erforderlich.

Ausnahme: ... durch Zwangsvollstreckung

1.710 m2

Eigentimer

, geboren am

Beschrankte personliche Dienstbarkeit flar Stromnetz
Hamburg GmbH, des Inhalts, dal3 diese berechtigt ist, auf
dem Grundstick unter Beachtung der hierflir getroffenen
vertraglichen Vereinbarung eine Netzstation zu betreiben;
Eingetragen am 22.03.1955 in Lokstedt Blatt 2851 und bei
SchlieBung des Blattes infolge Bildung von Wohnungsei-
gentum Ubertragen nach Lokstedt Blatt 6821 bis 6850 am
29.04.1982 und bei weiterer Aufteilung in Wohnungsei-
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Lfd. Nr. 3,1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Hamburg, Az: 71 K 53/24, ON 10); eingetragen am
03.12.2024.

In Abteilung III im Grundbuch verzeichnete Schuldverhaltnisse (hier Lfd. Nr. 1,1 ~
3,1) werden in diesem Gutachten auftragsgemaf nicht mitberlcksichtigt.

Eventuell bestehende Rechte sind allgemein neben dieser Wertermittlung gesondert
zu berlicksichtigen.

Die grundbuchrechtlichen Erkenntnisse werden als Ubereinstimmend mit den tat-
sachlichen Verhaltnissen am Wertermittlungsstichtag angesehen.

Da in Abteilung II des Grundbuchs und im Eigentimernachweis kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
zum Wertermittiungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.



Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Danach ergeben
sich die rechtlichen Verhdltnisse des Wohnungseigentums insbesondere aus dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG), den Beschllssen der Wohnungseigentimer so-
wie der Teilungserkldrung.

Gravierende Abweichungen von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes
oder den ublichen Vereinbarungen anderer Eigentimergemeinschaften, insbesonde-
re in den Bereichen Gemeinschaftsordnung, Gebrauchsregelung, Hausordnung, Haf-
tung und Abrechnung kénnen Wertrelevanz haben.

Der Sachverstandigen liegen die Teilungserklarung vom 07.07.1981, die Erganzun-
gen der Teilungserki&drung vom 08.10.1981 und 04.11.1981 sowie die Anderungen
der Teilungserklarung vom 29.05.2013, 13.05.2014 und 09.09.2014 in Kopie vor.

jernac rden in der Teil erklarung u.a. folgende Vereinbarungen festgelegt:
Teil I, Wohnanlage, Punkt 2. Gebdude:
Auf dem Grundstlck befinden sich 1 Wohngebdude mit insgesamt 28 Wohnungen
und 2 Ladenlokalen (jetzige Nutzung: Blro und 1 Leerstand).

Teil II, Bearindung von Wohnungseigentum, Abschnitt C, Gegenstand des Wah-
nungseigentums, 1. Sondereigentum un ’ insch i igen

Zu 1. Sondereigentum:
b.) die Innenfenster
e) der zu der jeweiligen Wohnung gehérende Kellerraum

Zu 2. Gemeinschaftliches Eigentum:

b) die Fundamente der Wohngebdude einschlieBlich der Kellereingédnge, Kellergange
und Kellermauern

c) die Umfassungsmauern, die tragenden Zwischenwande und die Mauern oder
sonstige Bestandteile, welche die Wohnung eines Wohnungseigentimers von der
eines anderen oder von gemeinschaftlichen Raumen abgrenzen; die Kamine ohne
ihren Verputz, und zwar auch dann, wenn sie sich in Raumen befinden, die im Son-
dereigentum stehen; die Geschossdecken

d) der Dachboden und das Dach

e) die Hausgange, die Treppen, die Treppenflure und die Treppenhauser einschlieB-
lich ihres Verputztes

f) die nach auBen, und zwar auch die zum Treppenhaus flihrenden Tlren und Fens-
ter, die Rollladen und die Loggien

g) die anderen dem gemeinsamen Gebrauch dienenden Raume, wie z.B. die Ab-
stellrdume flir Fahrrader, Mopeds und Kinderwagen

Teil 111, Gemeinschaftsordnung, § 4 Nutzungspflichten, Punkt (2):

Jeder Wohnungseigentimer darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Verwalters in
seiner Wohnung ein Gewerbe oder einen Beruf ausliben oder ausiben lassen oder
durch Vermieten, Verleihen, Verpachten oder Bestellen eines NieBbrauchrechts oder
einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit (z.B. eines Wohnrechts) einem anderen
die Nutzung seiner Wohnung Uberlassen, es sei denn, daB die Nutzung einem An-
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gehdrigen im Sinne des § B Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (berlassen
wird. Der Verwalter kann aus einem wichtigen Grunde die Einwilligung verweigern
oder sie unter Auflagen erteilen.

Teil 111, Gemeinschaftsordnung, & 5 Instandhaltung, Punkt (2) + (3):

(2) Die Verpflichtung zur Instandhaltung umfaBt insbesondere (u.a.)

b) die Fenster und Turen einschlieBlich der Rahmen, der Verglasung und der Be-
schldge, jedoch ausschlieBlich des Farbanstrichs der AuBenseiten der Fenster und
der Wohnungsabschluftiiren.

(3) ... Schaden an den nach auBen fihrenden Tiren und Fenstern der Wohnungen
und an den Loggien und Rollldden sind von dem jeweiligen Wohnungseigentimer
auf dessen Kosten zu beseitigen.

Teil 111, Gemeinschaftsordnung, § 6 Wohngeld Punkt (3b+c):

b) Folgende Teile des Wohngeldes werden nach dem Verhditnis der Miteigen-
tumsanteile umgelegt:

aa) die Betriebskosten der Wohnanlage (z.B. Geblhren, Abgaben, Versicherungs-
pramien, Wasser-, Strom- und Hauswartkosten, Gartenpflege)

bb) die Betrédge zur Ansammiung der in angemessener Héhe zu bildenden Instand-
haltungsricklage

cc) alle Ubrigen Kosten, solange zu diesen die einzelnen Wohnungseigentimer noch
nicht veranlagt sind

c) Folgende Teile des Wohngeldes werden nach Wohneinheiten umgelegt:
aa) der Anteil an den Kosten fiir die Fernseh- und Rundfunkaniage
bb) die Vergutung fir den Verwalter

Teil III, ﬁemginsgha!;sgrgnung. § 13 Wohnungse_'Lg_e_ntl‘.'imerversammlunaen
(8)+(10):

In der Versammlung entfallt auf jede Eigentumswohnung eine Stimme. Bei Stim-
mengleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt.

Das Stimmrecht ruht bei denjenigen Wohnungseigentimern, welche mit der Ent-
richtung des Hausgeldes fir mehr als zwei Monate im Verzug sind oder gegen die
ein BeschluB nach § 18 WEG gefa3t worden ist ... Flir den Fall, daB das Stimmrecht
von mehr als zwei Dritteln aller Stimmen ruht, wird der Verwalter beauftragt und
bevollmachtigt, in allen Angelegenheiten wie ein sorgféltiger Hauseigentimer im
Interesse der Wohnanlage und insbesondere zur Abwehr von Schaden jeglicher Art
an Stelle aller Wohnungseigentimer mit Wirkung fir und gegen sie zu handeln.

Teil 111, Gemeinschaftsordnung, & 15 SchluBbestimmung:
... Es wird bewilligt und beantragt an dem Grundstiick 28 Wohnungseigentumsrech-
te und 2 Teileigentumsrechte einzutragen.

In der 1. Ergdnzung der Teilungserkldrung vom 08.10.1981 wurde u.a. folgendes
erklart:

Es wurden Sondernutzungsrechte an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumlich-

Lo s e R O O B DR ARl S EIRINS e e e DIl e e Ll e S e i s i
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den Erhalt des Gesamtgebdudes erforderlich sind, wie z.B. Reparaturen am Dach.
Den Sondernutzungsberechtigten obliegen die Betriebskosten und —lasten der den
Sondernutzungsrechten unterliegenden Flachen, Sie haben flr die Sondernutzungs-
rechte eine Vergitung an die Eigentimergemeinschaft zu zahlen, die vom Verwalter
festzusetzen und fir Nutzung von Abstellraumen ublich ist.

In der 2. Erganzun r Teilungserkldrung vom 04.11.1981 wurde folgendes er-
klart:

Hier wurde auf einen Schreibfehler, der sich auf § 6, der vorgenannten Teilungser-
klarung Ziffer (3) b) Abschnitt bb) bezieht hingewiesen, insofern, daB es nicht DM
22,50, sondern DM 5,00 (Instandhaltungsriicklage) pro Quadratmeter Wohnflache
heiBen soll.

In der 1. Anderung der Teilungserklarung vom 29.05.12013 wurde u.a. folgendes
erklart:

I. Vorbemerkung:

(2) Auf der Grundlage vorstehender Ergéanzungsurkunde vom 08.10.1981 war ur-
sprunglich mit den Einheiten Nr. 3, 19 und 31 jeweils das Sondernutzungsrecht an
bestimmten Spitzbdden eingeraumt (s.0.). Das Sondernutzungsrecht zugunsten der
Einheit Nr. 19 wurde zwischenzeitlich auf die Einheit Nr. 14 (bertragen.

Samtliche Sondernutzungsflachen wurden mittlerweile zu Wohnungen ausgebaut.

(3) Wegen der Aufteilung der (neu mit Nr. 34 bezeichneten) Spitzbodeneinheit
im Hause OsterfeldstraBBe 51 sowie der Lage und GroBe der im Sondereigentum
und der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebdaudeteile verweist die
Wohnungseigentimergemeinschaft auf die dieser Urkunde beigefiigten baubehérd-
lichen Abgeschlossenheitsbescheinigung der Freien und Hansestadt vom
10.04.2003 (s. Anlage am Ende des Gutachtens).

(4) die entsprechenden Abgeschlossenheitsbescheinigungen flr die Spitzbodenfla-
chen im Hause OsterfeldstraBe 53 und WidukindstraBe 4 (neu Nr. 35 und 36) wur-
den beantragt.

(5) Es sollen die ausgebauten Dachgeschossflachen in Wohnungseigentum umge-
wandelt und als Einheiten 34 - 36 neu gebildet werden.

II. Umwandlung:

(1) Die neuen zugrunde zu legenden Wohnflachen betragen
Einheit neu Nr. 34

Wohnflache ca. 54,68 m?

Dementsprechend wird das bisherige Sondernutzungsrecht aufgehoben und das
betreffende Gemeinschaftseigentum gem. Anlagen 1 bis 3 in Sondereigentum um-

....... Al
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Da die Zahler und Nenner der Miteigentumsanteile an der Wohnungseigentumsan-
lage jeweils dem Verhaltnis der einzelnen Wohnflachen zur Gesamtwohnflache ent-
sprechen, soll die Umwandlung dergestalt durchgefihrt werden, daB die Gesamt-
miteigentumsanteile sich auf 1.852,15 erhéhen, wéhrend mit den neuen Ein-
heiten Nr. 34 bis 36 jeweils ein Miteigentumsanteil von 54,68 (Einheit 34), 26,36
(Einheit 35) und 22,11 (Einheit 36) verbunden wird.

(2) Fur die Wohngeldabrechnungen und den Wirtschaftsplan ist der neue Vertei-
lungsschlissel ab sofort zugrunde zu legen.

IIT Grundbucheintrage:

(1) Samtliche Eigentimer der Anlage sind sich Uber die vorstehenden Rechtsiber-
gange einig und bewilligen und beantragen deren Eintragung im Grundbuch (§ 4
WEG, Auflassung). Insbesondere wird bewilligt und beantragt, den in sdamtlichen
Wohnungsgrundbiichern eingetragenen Miteigentumsanteilsnenner auf den Bruch
1.852,15 umzustellen, wobei die jeweiligen Z&hler unverandert bleiben.

IV. Sonstiges:

Im Falle der Abspaltung als selbstédndiges Sondereigentum erhdht sich das Stimm-
recht nach MaBgabe der Teilungserklarung entsprechend. Ferner ist fir die neu ent-
stehenden Einheiten eine gesonderte Verwaltungsgebihr zu entrichten.

In der 2. Anderung der Teilungserklarung vom 13.05.2014 wurde u.a. folgendes
erklart:

I1. Zugrundelegung der Abgeschlgssenheitsbescheinigung:

(2) Abweichend der Teilungserkidrungsanderung vom 29.05.2013 (UR-Nr.
483/2013 L des amtierenden Notars) wurde die Spitzbodenflache im Haus Oster-
feldstraBe 53 nicht als selbstandige Einheit Nr. 36, sondern als Erweiterung der
Einheit Nr, 31 baubehordlich bescheinigt.

Demnach ergeben sich folgende Anderungen bzw. neue Wohnungseigentumseinhei-
ten:

a) Miteigentumsanteil von 54,68/1.852,15 an dem Grundstick Gemarkung
Lokstedt, Flurstick 2270 (GroBe 1.710 m2), verbunden mit dem Sondereigentum
an der mit Nr. 34 bezeichneten Wohnung im Spitzboden des Hauses Oster-
feldstraBe 34, vorzutragen auf ein neues Grundbuchblatt.

Anmerkung: hier scheint sich bei der Hausnummerangabe ein kleiner Schreibfehler
in der Anderung eingeschlichen zu haben. Gemeint ist wohl! die Nr., 51.

d) Erhdhung der Gesamteigentumsanteile auf 1.852,15, vorzutragen in den Grund-
biichern von Lokstedt Blatter 6821 bis 6850.

I1I. Grundbucheintrage:
(2) Der Eigentiimer der Einheit 14 (Lokstedt Blatt 6823) bewilligt und beantragt,
seine neue Einheit Nr. 34 auf einem separaten Grundbuchblatt zu buchen.
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In der 3. Anderung der Teilungserkldrung vom 09.09.2014 wurde u.a. folgendes
erklart:

II. Anderung:

(1) Abschnitt I, Ziff. 2 der Urkunde vom 29.05.2013 wird durch folgende Formulie-
rung ersetzt:

«-auf der Grundlage vorstehender Ergdnzungsurkunde vom 08.10.1981 war ur-
springlich mit den Einheiten 3, 20 und 31 jeweils ein Sondernutzungsrecht an be-
stimmten Spitzbodenfldchen eingerdumt. Das Sondernutzungsrecht zugunsten der
Einheit 20 wurde zwischenzeitlich auf die Einheit 14 (bertragen.

Samtliche Sondernutzungsflachen wurden mittlerweile zu Wohnungen ausgebaut.
Dabei wurde auch die im Gemeinschaftseigentum stehende Flache des Trockenbo-
dens mit ausgebaut.

III. Grundbuchbeitrage:
(2) Ferner werden die unter III Ziff. 2 und 3 der Urkunde vom 13.05.2014 (UR-Nr.
456/2014 L) enthaltenen Antrége wie folgt neu gefaBt:

(2) Der Eigentimer der Einheit 14 bewilligt und beantragt, seine neue Einheit Nr.
34 gemalB II (2) dieser Urkunde auf einem separaten Grundbuchblatt zu buchen,
und zwar ohne Ubernahme der in Abt. III eingetragenen Belastung.

Weiterhin liegen der Sachverstandigen Kopien der Eigentumerversammlungsproto-
kolle vom 02.06.2022, 04.05.2023 sowie 27.08.2024 vaor.

Hiernach wurden flr die Wertermittiung wichtige folgende wichtige Punkte u.a. be-
sprochen und beschlossen:

Protokoll vom 02.06.2022:

TOP 7 Diskussion und Beschlussfassung lber die Beseitigung der Kellerfeuchtigkei-
ten in der WidukindstraBe 2-4:

Es wurde die Erneuerung der Abdichtung der erdgebundenen strafenseitigen Fas-
sade der Hauser WidukindstraBe 2+4 beschlossen. Die Kosten beliefen sich auf ca.
40.000,00 €. Die Auftragsvergabe erfolgte in Abstimmung mit dem Beirat und die
Finanzierung erfolgte aus der Ricklage.

Protokoll vom 04.05.2023:

TOP 2 Bericht des Verwaltungsbeirates und des Verwalters zum_ Wirtschaftsjahr
2022:

... Die Abdichtung der erdgebundenen Fassade WidukindstraBe 2+4 ist in Absprache
mit dem Beirat noch nicht ausgefiihrt worden, da vermutet wurde, daB als Ursache
des Wassers im Keller evtl, auch verstopfte Regefallrohre anzusehen sind. Eine Pri-
fung und Reparatur wurde beauftragt.

TOP 8 Diskussion und Beschlussfassung tber die Durchfiihrung eines hydraulischen
Abagleichs der Heizanlage gemaB EnSimiMaV:

Es wurde darlber informiert, dal Eigentimer von Mehrfamilienwohnhdusern mit
mehr als 10 Wohnungen, die (iber eine Gaszentralheizung versorgt werden, gemadf
EnSimiMaV bis zum 30.09.2023 einen hydraulischen Abgleich durchfiihren mussen.
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Hierzu hat die Gemeinschaft beschlossen, vorab eine Firma mit der Berechnung und
Erstellung eines Leistungsverzeichnisses fur einen hydraulischen Abgleich zu beauf-
tragen. Die Kosten hierfiir betragen ca. 7.500,00 € brutto.

Weiterhin wurde beschlossen, die Firma mit der Baubegleitung und die Beauftra-
gung der kostenglinstigsten Firma mit der Durchfiihrung des hydraulischen Ab-
gleichs zu beauftragen. Die Kosten betrugen insgesamt ca. 35.000,00 € brutto. Die
Auftragsvergabe erfolgte in Abstimmung mit dem Beirat. Die Finanzierung der MaB-
nahme erfolgte aus der Rilcklage und die Verteilung der Kosten nach m2-
Wohnflache.

TOP 13, Diskussion und Beschlussfassung tber die Kostentragung der Fenster und
Fenster-/Balkontiirelemente sowie Wohnungseingangstiiren zu Lasten des jeweili-
gen Sondereigentiimers:

Es wurde beschlossen

1. zukdnftig die Kostentragung fir ErhaltungsmaBnahmen und die Erneuerung der
Fenster und Fenster-/Balkontirelemente sowie der Wohnungseingangstlren den
einzelnen Eigentimern aufzuerlegen.

2. jedem Eigentlimer zu gestatten, den Austausch selbst und auf eigene Kosten
vornehmen zu dirfen, wobei das dufere Erscheinungsbild zu wahren ist bzw. dies-
bezlglich Beschlussfassungen zu berlcksichtigen sind.

3. alternativ die Beauftragung Uber die Verwaltung erfolgen zu lassen, wobei der
Sondereigentiimer die Kosten zu Ubernehmen hat.

TOP 15, Diskussion und Beschlussfassung (ber die Tragung der Notar-/und Verwal-
n h den Wohnun rkaufer, die der WEG | Zusti '

VerduBerungsfall entstehen:

Es wurde beschlossen, dal3 die im Rahmen einer Verwalterzustimmung bei der Ver-

duBerung oder Ubertragung einer Einheit entstehenden Kosten (Notargebiihren,

Zustimmungsgeblhr des Verwalters) zu Lasten des Verkaufers gehen.

Protokoll vom 27.08.2024:

TOP 2 Bericht des Verwaltungsbeirates und des Verwalters zum Wirtschaftsjahr
2023;

Die Sanierung der Abwasserleitung wurde ausgefiihrt. Die Kosten betrugen incl.
Wiederherstellung eines alten und Erstellung eines neuen Ubergabeschachtes ca.
37.000,00 € brutto, die in 2024 gezahlt wurden,

Die Abdichtung der erdgebundenen Fassade WidukindstraBe 2+4 wurde in Abspra-
che mit dem Beirat nicht ausgefiihrt, da nach diversen Reinigungsarbeiten der Rin-
nen und Fallrohre die weiteren Uberschwemmungen der Keller nahezu ausgeblieben
sind. Die anwesenden Eigentumer haben sich einverstanden erklart, daB der Be-
schluss, TOP 7 vam 02.06.2022 weiterhin nicht ausgefihrt wird und die Kellersitua-
tion die nachsten Monate beobachtet wird.

Die Planung und Ausschreibung fur den hydraulischen Abgleich wurde abgeschlos-
sen.

Ein Miteigentiimer bzw. deren Immobilienverwaltung GbR weist fir finf Wohnungen
insgesamt Riickstande in Hohe von 14.459,42 € aus. Es wurde eine Kanzlei mit der
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Beitreibung beauftragt, die einen Mahnbescheid erlassen hat und nach ergebnislo-
sem Fristverlauf die Zwangsvollstreckung betreiben wird.

Der Verwalter hat darauf hingewiesen, daB ansonsten keine Wohngeldriickstande
bestehen.

TOP 8, Diskussion und Beschlussfassung uber die Beauftragung eines Ingenieurbii-
ros mit der Planung und Ausschreibunag zur Aufbringung eines Warmedammver-
bundsystems sowie vorherigen Risssanierung und die Finanzierung (Kosten ca.
4.000,00 €):

Es wurde die Planung und Ausschreibung zur Aufbringung eines Warmedammver-
bundsystems (WDVS) straBBenseitig und vorherige Beauftragung zur Risssanierung
beschlossen. Die Auftragsvergabe erfolgte in Abstimmung mit dem Beirat. Die Kos-
ten beljefen sich auf ca. 13.000,00 € brutto. Die Finanzierung der MaBnahme er-
folgte aus der Rilicklage und die Verteilung der Kosten nach m2-Wohnflache.
Anmerkung: laut vorliegendem Angebot wlrden die Baukosten zur Aufbringung
einer Warmedammung auf ca. 179.000,00 geschatzt. Fur die Planung und Aus-
schreibung (Phase 1) bis einschlieBlich der Baubegleitung (Phase 2) wurden insge-
samt ca. 30.000,00 brutto angeboten. Fir die Phase 1 (Planung, Ausschreibung,
Preisspiegel und Vergabeverhandlung) wirden ca. 12.500,00 € anfallen.

TOP 9, Diskussion und Beschlussfassung Uber die Sanierung des Schornsteinkopfes
QsterfeldstraBe 53 und die Finanzierung (Kosten ca. 11.100,00 €):

Hier wurde die Sanierung des Schornsteins in der Osterfeldstrafle 53 beschlossen.
Die Kosten betrugen max. 10.000,00 € brutto. Die Finanzierung der MaBnahme
erfolgte aus der Rlcklage und die Verteilung der Kosten nach m2-Wohnflache.

Die Instandhaltungsrucklage der Gemeinschaft betrug nach den Angaben aus der
Gesamtjahresabrechnung von 2023 per 31.12.2023 = 50.883,20 €.

Laut Einzelwirtschaftsplan 2024 betragen das Wohngeld und der Ricklagenanteil
laut Wirtschaftsplan zum Wertermittlungsstichtag flr die Wohnung pro Monat zu-
sammen 288,98 € (= 190,57 € + 98,41 €).
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Planungsrecht:

Baulasten:

Flurstlicks- und
Eigentimernachweis:

Laut einer Internetrecherche auf der Seite der Bauprifab-
teilung in Hamburg (www.hamburg.de) am 18.03.2025
ergibt sich folgender Sachstand:

Die Anlage befindet sich im Geltungsbereich des Baustu-
fenplans B 29 von Niendorf/Lokstedt/Stellingen, aufge-
stellt am 14.01.1955. Die Planungsrechtlichen Festsetzun-
gen lauten: - W 2 o - (Wohngebiet, 2 Vollgeschosse, offe-
ne Bebauung). Eine Gruppenbauweise ist zugelassen.

Es wird angenommen, daB sich flr die Zuldssigkeit eines
Vorhabens im Sinne des § 29 BauGB im Bereich des Wer-
termittlungsobjektes auf Grund des Vorliegens verbindli-
cher Bauleitplane die Vorschriften des § 30 BauGB "Zulas-
sigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans" Anwendung findet.

Wertung
In Anlehnung an das Planungsrecht wird das Flurstlck

2270 als Bauland bewertet.

In der vorliegenden Bescheinigung Uber Eintragungen in
das Baulastenverzeichnis vom 09.12.2024 wird ersichtlich,
daB auf dem zu bewertenden Flurstiick 2270 im Baulas-
tenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung
(HbauO) vom 14. Dezember 2005 keine Baulasten einge-
tragen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass weitere, altere Baulasten
/ Bau- und Nutzungsbeschrankungen bestehen kdnnen,
die eventuell nicht im vorliegenden Baulastenverzeichnis
eingetragen sind.

Im vorliegenden Auszug aus dem Liegenschaftskataster,
Flurstlicks- und Eigentiimernachweis vom 09.12.2024, ist
folgende ergdnzende Information enthalten: Lage Oster-
feldstraBe 51,53, WidukindstraBe 2,4; Tatsachliche Nut-
zung: 1.710 m2 Wohnen mit Handel und Dienstleistungen
(Offen); Hinweise zum Flurstick: Bombenblindgéngerver-
dacht, ausfiihrende Stelle: Behoérde fir Inneres - Feuer-
wehr.

Aufgrund der o.a. Information zum Bombenblindgéanger-
verdacht hat die Sachverstandige bei der Freien und Han-
sestadt Hamburg, Behorde flir Inneres und Sport, Feuer-



Denkmalschutz:

ErschlieBungs-
Anliegerbeitrage:

Angabe Feuerkassen-
Wert und Einheits-
wert:

AITUNIUDILULR WD VOIUaLlIiL aul vEIYgiauwciic malitpiininueci. Aun
der gelb dargestellten Flache ohne rote Schraffur ist zu-
satzlicher Bombenblindgangerverdacht nicht auszuschlie-
Ben. Es wird empfohlen, eine Luftbildauswertung/ Gefah-
renerkundung einzuholen, Auf dem in der Anlage beige-
figten Lageplan hierzu ist zudem ein Teil des Flurstiicks
rot schraffiert. Hierzu ist anzufiigen, daB hier der allge-
meine Verdacht auf Bombenblindganger besteht.

Hinweis: Nach § 6 Abs. 2 KampfmittelVO sind die Grund-
stlickseigentimer bei Eingriff in den Baugrund verpflichtet,
geeignete MaBnahmen vorzunehmen, soweit diese zur
Verhinderung von Gefahren und Schaden durch Kampfmit-
tel bei der Durchfihrung von Bauarbeiten erforderlich
sind. Fir die weitere Bewertung wird aufgrund der seit
vielen Jahren vorhandene Bebauung jedoch davon ausge-
gangen, daB diese Informationen keinen AnlaB flr eine so-
fortige Nachforschung und ggfs. Beseitigung durch die
Feuerwehr (Kampfmittelraumdienst) darstellen.

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht in der Denkmalliste
der Freien und Hansestadt Hamburg verzeichnet (Stand
15.03.2025).

Diesbeziiglich liegen keine Ausklnfte vor. Es wird auf-
grund des vorhandenen Zustands der StraBenanlagen da-
von ausgegangen, dalB gegeniliber der Eigentiimergemein-
schaft keine Betrage mehr offen sind.

Diese Angabe liegt der Gutachterin nicht vor.






Lauf Informationslage war die Wohnung zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

Die Wohnung konnte zum festgelegten Besichtigungstermin am 10.04.2025 nicht
von Innen besichtigt werden. Hierauf hin hat die Sachverstandige am gleichen Tag
den Eigentimer schriftlich um Ubermittiung des glltigen Mietvertrags gebeten. Lei-
der wurde ihr bis Abgabe des Gutachtens keine Kopie des Mietvertrags zur Verfi-
gung gestellt, so daB zu diesem Punkt keinerlei Informationen zum Mietverhaltnis
als auch zur Ausstattung der Wohnung in dem Gutachten dargelegt werden kdnnen.
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4 Lage, tatsdchliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit
4.1 Lagebeschreibung

Stadtstaat:

Ortslage (Makrolage):

Hamburg

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Hamburger Stadt-
teil Lokstedt, welcher recht zentral nordlich vom Innen-
stadtbereich im Ubergang zwischen der dichtbesiedelten
Innenstadt und den auBeren Stadtteilen belegen ist.
Lokstedt gehért zum Bezirk Eimsbuttel und weist auf einer
Flache von 4,9 km2 31.429 Einwohner auf (Stand
31.12.2023), was eine Bevdlkerungsdichte von 6.414 Ein-
wohner/km? ausmacht.

Begrenzt wird Lokstedt im Norden durch Niendorf (mit der
Glterumgehungsbahn Hamburg als Grenzlinie), im Siuden
durch Eimsbuttel und Hoheluft, im Westen durch Stellin-
gen und im Osten durch Eppendorf und GroB-Borstel,

Bereits 1110 urkundlich erwahnt, wurde aus dem ehema-
ligen Bauerndorf mit wenigen Handwerkern und einer
starken dorflichen Struktur schon frihzeitig ein Wohnplatz
vieler begliterter Blrger aus dem nahen Hamburg. Der
Name mit der Nachsilbe -stedt verweist auf eine sachsi-
sche Ortsgrindung, die Vorsilbe, abgeleitet von Lo- be-
zeichnet in diesem Fall nicht den Ortsgriinder, sondern
wird auf einen Wald zurlickgefihrt.

Von 1110 bis 1640 stand Lokstedt unter der Regierung der
Schauenburger Grafen, die Holstein regierten. Ebenso wie
Schnelsen und Niendorf gehdrte es zur Waldvogtei Pinne-
berg der Grafschaft Holstein-Pinneberg. Lokstedt kam un-
ter déanische Herrschaft, als 1640 der letzte Schauenbur-
ger Otto V. starb und der danische Konig Christian IV. die
Grafschaft als Herrschaft Pinneberg seinem Reich einver-
leibte. Die Danen errichteten vor Ort eine Zollstation, die
bis 1839 in Betrieb blieb.

1666 gab es zehn Bauernhdfe und drei Katner im Dorf.
Nach dem AbschluB der Verkoppelung 1789 waren es be-
reits 35 Hofstellen. 1803 hatte Lokstedt 382 Einwohner.
Im 17. Jahrhundert waren es vor allem Kleinkdtner und
Brinksitzer, die sich im Dort ansiedelten. Doch bereits im
18. Jahrhundert begannen auch wohlhabende Hamburger
Burger, in Lokstedt Garten und Sommerhauser zu erwer-
ben.
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Grundsttlickslage
(Mikrolage):

Eingrenzung fur
das Flurstiick:

JaILinivicT il oV uCilicCuwLco HUDIIUHD‘.ICI uch IICIIHUUIHC?, (" L=R)
schlieBlich der Landdrost Verbote erlie, um das (iberma-
Bige Feiern einzuschranken. 1851 baute hier der Ham-
burg-Lokstedter Rennklub eine Pferdebahn. Das Turnier
zog jedoch bereits 1854 nach Horn,

Die 226-jahrige dénische Herrschaft endete 1866, als auch
Lokstedt nach dem Deutsch-Dénischen Krieg zu PreuBen
kam. Immer mehr meist gutsituierte Hamburger Familien
siedelten sich im Dorf an. Lokstedt wurde am Ende des
19. Jahrhunderts zu einem reichen und gut ausgebauten
Villen-Vorort. 1891 erhielt es eine elektrische StraBenbe-
leuchtung und 1898 auch die Verkehrsanbindung mit einer
elektrischen StraBenbahn (der Linie 2) liber Hoheluft nach
Hamburg.

Lokstedt sollte 1927 in die Stadt Altona eingemeindet
werden. Die erfolgreiche Abwehr dieses Begehrens flihrte
zu einem ZusammenschluB mit Niendorf und Schnelsen
zur vergroBerten Gemeinde Lokstedt im preuBischen
Landkreis Pinneberg. Die Gemeinde wurde 1937 aufgrund
des GroB-Hamburg-Gesetzes an Hamburg angeschlossen.

Wahrzeichen des Stadtteils ist der Wasserturm von 1911
in der SiderfeldstraBe, der in neogotischer Form errichtet
wurde.

In der sltdwestlichen Ecke Lokstedt, an der Grenze zu
Eimsbuttel und Stellingen, liegt die Lenzsiedlung, Ham-
burgs jliingste Plattenbausiedlung aus den Jahren 1976 bis
1978, mit Bewohnern aus etwa dreiBig Nationen.

Die OsterfeldstraBe ist eine der HauptverkehrsstraBen in
Lokstedt und zweigt in westlicher Richtung ab von der Kol-
laustraBe und mindet in den Lokstedter Weg in Richtung
Eppendorf; ostlich verlauft sie als Vogt-Well-Stra3e und
Julius-Vosseler-StraBe in Richtung Hagenbecks Tierpark.

Die StrafBle stellt sich als eine vierspurige mit Asphalt aus-
gebaute StraBe mit einer Mischbebauung dar. Die in einer
Sackgasse endende Widukindstral3e, die von der Oster-
feldstraBe abzweigt, ist zweispurig ausgebildet. Befestigte
Gehsteige, Beleuchtung und Entwasserung sind vorhan-
den.

Norden StraBenland
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Soziale Infrastruktur:

Wohnlage:

VWEIUTIH, IV UTLIOYL WIC LTILICHTIWN Y LU I I yor e

stadt mit dem Auto ca. 6,8 km (Fahrzeit mit dem Auto ca.
20 - 25 Minuten) und zum Flughafen ca. 6,1 km (Fahrzeit
ca. 10 - 15 Minuten).

In der OsterstraBBe und am Siemersplatz verkehren einige
Buslinien in verschiedene Richtungen. Die Bahn-Haltestelle
HutwalckerstraBe der Ul in Richtung Innenstadt/Garstedt
liegt in ca. 2,1 km Entfernung und die U2-Haltestelle Ha-
genbecks Tierpark in Richtung Niendorf-Nord/Innenstadt
ist in ca. 2,7 km Entfernung zu erreichen.

Die soziale Infrastruktur im unmittelbaren Umfeld des Be-
wertungsobjektes ist gut ausreichend ausgebildet. So sind
Einkaufsmdglichkeiten, Arzte und Restaurants, Banken,
Sportmdglichkeiten etc. im groBen Umfang in der Oster-
feldstraBe, am Siemersplatz oder aber auch in den Nach-
barstadtteilen GroB-Borstel, Eppendorf und Niendorf vor-
handen. Weitere Anspriche kénnen zudem in der Ham-
burger Innenstadt befriedigt werden.

Am Tag der Ortsbesichtigung waren Immissionen, z.B. in
Form von StraBenverkehrslarm und Autoabgasen, in der
Osterfeldstrafe deutlich vernehmbar.,

Flur den Individualverkehr sind Parkmdglichkeiten in der
OsterfeldstraBe in sehr eingeschranktem Umfang vorhan-
den.

Griinflachen sind in der direkten Umgebung vorhanden,
z.B. im Eppendorfer Park, Von-Eicken-Park, im Hagen-
becks Tierpark, im Hayns-Park, im Niendorfer Gehege, im
Hamburger Stadtpark sowie in diversen Kleingartenverei-
nen.

Zusammenfassend ist die soziale Infrastruktur flr das
zu bewertende Objekt als gut ausreichend anzusehen.

Im Hamburger Wohnlagenverzeichnis mit Stand
12/2023 wird die OsterfeldstraBe auf Hohe der Nr. 51-53
als normale Wohnlaae bezeichnet. wahrend die Widukind-



FARRARRAVISRRRA=I RN EL=R1N LN "y

Situation:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraftkennziffer:

In der Zeitschrift ,Der Immobilienbewerter*! hat die Wirt-
schaftsjournalistin Frau Gabriele Bobka einen ausflhrli-
chen Artikel u.a. Uber die aktuelle demografische Situation
Hamburgs unter dem Titel ,Immobilienstandort Hamburg
~ wachsend, innovativ, international® erstellt.

Hierin steht, daB Hamburg zu den wachsenden Stadten
zahlt. Zwischen 2015 und 2021 weist das Statistikamt
Nord einen Anstieg der Bevédlkerungszahl von 1,78 auf
knapp 1,85 Millionen aus. Bis 2035 prognostizieren die
Statistiker ein weiteres Plus auf 2,03 Millionen Einwohner.

Hamburg profitiert dabei weiterhin im besonderen MaBe
von der Globalisierung und der damit einhergehenden ge-
steigerten Transporttatigkeit. Der Ausbau neuer Stadtteile
beleben hierbei das Tor zur Welt, wie z.B. der Endspurt in
der HafenCity (ca. 2030), der Alusbau der Stadtteile
Grasbrook und Wilhelmsburg (mit den neuen Quartieren
Wilhelmsburger Rathausviertel, Elb-Inselquartier und
Spreehafenviertel), dem Billebogen in Billbrook, den LIP-
Watertower, das Quartier Elbbriicken, den Neubau des Un-
ternehmens- und Industrieortes Peute Dock, die Erstellung
des gemischt genutzten Elbtowers sowie die Erweiterung
vom Flugzeughersteller Airbus seines Werkes in Hamburg-
Finkenwerder mit dem Bau einer GroBmontagehalle und
eines neuen Dienstleistungszentrums, die neben der Air-
bus-eigenen Nutzung auch ein Welcome Center mit Gast-
ronomie, Hotel, Dachterrasse, Fitnessstudio und einen
Nahversorgungsmarkt vorsieht.

Insofern kann weiterhin von deutlich steigenden Einwoh-
nerzahlen ausgegangen werden.

Laut Angaben der Internetseite von Hamburg
(www.hamburg.de) lag die Hohe der Arbeitslosenquote im
Marz 2025 bei 8,3%.

Wie weiterhin im Artikel von Frau Gabriele Bobka nachzu-
lesen erzielte Hamburg im City Ranking 2022, erstelit vom
Einzelhandelsspezialisten Comfort., 87 Punkte und lieat

1 per Immobilienbewerter, Zeitschrift fir die Bewertungspraxis, Reguvis Fachmedien GmbH Koln,
Ausgabe 05/2022, Seite 24ff.
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Die Rahmendaten des Hamburger Einzelhandels stellen
sich 2022 noch als positiv dar. Die Kennziffer flir die ein-
zelhandels-relevante Kaufkraft liegt bei 107,2 (Bundes-
durchschnitt = 100), die Einzelhandelszentralitat bei 111,6
und der Einzelhandelsumsatz bei 119,6.

25



Zuschnitt/Oberflache:

Baugrund:

Altlasten:

Ver- und Entsorgung:

Energieausweis:

Das zu bewertende Flurstiick verfigt Uber eine Grdf3e von
1.710 m2 und weist einen rechteckigen, straBenseitig
westlich leicht ausfallenden Schnitt auf.

In der anliegenden Liegenschaftskarte sind das Flurstiick,
der Zuschnitt und die Lage dargestellt.

Verbindliche Angaben zum Baugrund und zu den Grund-
wasserverhaltnissen lagen nicht vor. Auf Grund des Zu-
standes der vorhandenen Bebauung werden im bebauten
Abschnitt flir eine derartige Nutzung eine ausreichende
Tragféhigkeit des Baugrundes und ortsibliche Grundwas-
serverhdltnisse unterstelit.

Anhaltspunkte fiir Altlasten lagen der Sachverstdndigen
wahrend der Gutachtenerstellung nicht vor.

In der Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt frei von wertrelevanten Altlasten ist. Ei-
ne vorliegende Bodenkontamination ware in einem sepa-
raten Sondergutachten darzustellen, und die Kosten der
Beseitigung dieser evtl. Beeintrachtigung waren zu ermit-
teln. Die ausgewiesenen Kosten waren anteilig vom Er-
gebnis dieses Gutachtens in Abzug zu bringen.

Das Grundstlck wird voraussichtlich mit folgenden Medien
ver- bzw. entsorgt:

- Elektroenergie

- offentliche Wasserversorgung

- Telekommunikation

- Laut Energieausweis: Gaszentralheizung, Warmwasser-
versorgung Uber Strom (wohl Durchlauferhitzer 0.3.)

Die Abwasserentsorgung erfolgt wahrscheinlich in die 6f-
fentliche Kanalisation. Die Wasserzu- und Ableitungen
konnten nicht besichtigt werden. Sie befinden sich ver-
mutlich in einem baualtersentsprechenden Zustand.

Das Gebdude wurde ca. im Jahr 1953 errichtet und weist
mehr als 4 Wohneinheiten auf. Ab dem 01.07.2008 ist ein
Energieausweis bei Vermietung oder Verkauf vorgeschrie-
ben. In Bezug auf energetische Eigenschaften wurde der
Sachverstandigen von der Verwaltung ein Energieausweis
fur das Objekt OsterfeldstraBe 51/53/WidukindstraBe 2/4
Ubersandt, welcher auf der Grundlage von Auswertungen
des Energieverbrauchs erstellt wurde. Der wesentliche
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denergieverbrauch dieses Gebdudes bei 144 kWh/(m?2 e
a), und der Primarenergieverbrauch fir dieses Gebdude
bei 159 kWh/(m?2 e a), wobel der Energieverbrauch fir
Warmwasser mit im Kennwert enthalten ist.

Weiterhin wurden folgende Empfehlungen zu kostenglins-
tigen Modernisierungen angegeben:

Dach: Prifung der Démmung des Daches

Oberste Geschossdecke: Prifung der Dammung der obers-
ten Geschossdecke

AuBenwand ggfs. AuBenluft: Prifung der Dammung der
AuBenwand

Fenster: Priifung der energetischen Qualitat der Fenster
Kellerdecke: Prifung der Dammung der Kellerdecke
Heizungsanlage: Prifung der Erneuerung des Heizkessels
Rohrleitungssystem: Prifung der Dammung der Warme-
verteilungs- und Warmewasserleitungen im unbeheizten
Bereich
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Das Grundstiick ist bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhauskomplex, verteilt auf 4
Treppenhauser (Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss und tlw. Spitzboden)
mit insgesamt 34 Wohnungen, wobei im Spitzboden 2 separate Wohneinheiten
nachtraglich ausgebaut wurden (eine in der WidukindstraBe 4 und eine in der Os-
terfeldstrafle 51). In der OsterfeldstraBe 51-53 sind im Erdgeschoss 2 Gewerbeein-
heiten und eine Wohneinheit in der Nr. 51 sowie 3 in der Nr. 53 erstellt. Im Ober-
geschoss und Dachgeschoss sind in beiden Eingangen zudem jeweils 3 Wohneinhei-
ten vorhanden. Die vorhandenen Loggien sind nach Siden (in der OsterfeldstrafBe)
und nach Westen (in der WidukindstraBe) ausgerichtet. Die MaBBe des Baukorpers in
der OsterfeldstraBe 51-53 betragen ca. 30,00 m x ca. 16,50 m.

4.3.1 Gebidude

Die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde
auftragsgemaB nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle
und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebdudebesichtigung ohne Eingriffe
in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugdngliche Teile wurden
nicht inspiziert, so dass flir das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter Scha-
den und Mangel keine Gewahr oder Haftung Gbernommen werden kann.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, insbesondere Pilzbefall
und Hausschwamm sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefuhrt. Hierauf zurickgehende Schaden waren beim Ortstermin nach
Augenschein nicht zu erkennen und waren auch nicht Inhalt der vorliegenden Ei-
gentimerversammlungsprotokolle,

Ebenso erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Standsicherheit sowie des
Schall-/Warme- und Brandschutzes.

Weiterhin wurden von der Gutachterin keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasser, Elektro) vorgenommen. Die Gutachterin geht
in diesem Gutachten von einer einwandfreien Funktionalitat dieser Anlagen aus.
Ausnahmen hiervon werden bei der Auflistung der vorhandenen Schaden und Man-
gel mit dargestellt.

Die nachstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und
stellt — anders als bei einem Bauschadengutachten - keine abschlieBende Mangel-
auflistung dar. Die drtliche Aufnahme der Baulichkeiten erfolgte durch Inaugen-
scheinnahme, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen und sachverstandiger
Annahmen.

Die Baubeschrelbungen wird nachfolgend stichwortartig wiedergegeben und bezieht
sich ausschlieBlich auf die besichtigten/einsehbaren Bereiche in der OsterfeldstraBe
51, da im Zuge der Gutachtenvarbereitung keine Baubeschreibung vorlag.

Sollten im Nachaana der Gutachtenerstelluna weitere erhebliche Einflisse und In-
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wohnung und der rickwartige Gartenbereich konnten jedoch nicht betreten und
besichtigt werden.

Allgemeine Angaben:
Mehrfamilienwohnhaus, Baujahr It. Schlussabnahmeschein 1955

Wohnkomplex:

Rohbau:

Fundamente / AuBenwé&nde Kellergeschoss:

Angenommen Betonfundamente, nach statischen Anforderungen ausgefihrt; Kel-
lerauBenwande angenommen Mauerwerk

Fassade:
Massive Bauweise mit Putzfassade weiB gestrichen, weitere Angaben nicht bekannt

Dach:

Satteldach mit angenommen dunkler Pfanneneindeckung, Rinnen und Fallrohre,
angenommen Ublicher zimmermannsmaBiger Dachaufbau mit Lattung, Konterlat-
tung, Unterspannbahn, Warmedammung und Dampfbremse

Decken:
Angenommen Stahlbetondecken zwischen den Geschossen, zum Spitzboden wohl
Holzdecke

Bdden:
Art und Aufbau nicht bekannt, im Treppenhaus Steinzeugbodenfliesen dunkel, im
Kellergeschoss Estrichbelag grau gestrichen,

Treppenhaus:

Massive Hauseingangstlir aus Holz mit Glaseinsatzen und Oberlicht, externe Klin-
gelsprechanlage mit elektrischer Tiréffnung, massive Geschosstreppe aus Kunst-
steinzeug grau gesprenkelt mit Podesten, massivem Geldander und Mipulamhandl|au-
fen, Abgang zum Kellergeschoss, Wande im Eingangsbereich mit hellen Fliesen,
dariber verputzt und weiB gestrichen, ansonsten in den Geschossen verputzt und
unten grau gestrichen, oben weiB3 gestrichen

Kellergeschoss:
EstrichfuBboden, Kellerrdume mit Holzbrettertliren, Stromzahleranlage, Durchgédnge
zu den Nebeneingangen in der OsterfeldstraBe und WidukindstraBe

Isolierungen:
Nicht bekannt

Besondere Bauteile:
Nicht bekannt
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Nicht bekannt, angenommen Wohnungstrennwande Mauerwerk, sonst Leichtbau-
wande, Standerwerk mit Gipskartonplatten; Raufasertapeten, Putz etc.

Fenster:

Angenommen Kunststofffenster in weiB mit Doppelisolierverglasung und Dreh-
/Kippbeschldgen, im Spitzboden der OsterfeldstraBe 51 ein Holzfenster mit Einfach-
verglasung, ansonsten unbekannt

Taren:
Einfache Wohnungseingangstiiren aus Holz weiB gestrichen mit Briefschlitzen

Sanitarausstattung (in der zu bewertenden Wohnung):
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmdglichkeit nicht bekannt

Klche (in der zu bewertenden Wohnung):
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmaoglichkeit nicht bekannt

Elektroanlage (in der zu bewertenden Wohnung):
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmdglichkeit nicht bekannt

Heizung/Warmwasser:
Laut Energieausweis: Gaszentralheizung, Warmwasserversorgung Uber Strom (wohl
Durchlauferhitzer 0.a.)

Besonderheiten:
Nicht bekannt

Energetische
Eigenschaften: Siehe Ausfiihrungen zum Energieausweis auf Seite 26f.
des Gutachtens

Rarrierefreiheit: Fine Barrierefreiheit in Sinne des & 4 Behindertenaleich-
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Die zu bewertende Wohnung Nr. 34 befindet sich im Spitzboden des Eingangs Os-
terfeldstraBe 51.

Die Aufteilung der Wohnung stellt sich laut Grundriss folgendermaBen dar;
Eingangsflur mit Besenkammer, Kiche, Vollbad, Wohnzimmer und Schiafzimmer.
Eine Loggia oder Balkon sind nicht vorhanden.

Zur Wohnung gehort laut Abgeschlossenheitsbescheinigung ein Abstellraum (Dach-
boden), der direkt gegeniiber der Wohneinheit im Spitzboden eingerichtet ist. Die
Grofe des Dachbodens ist nicht bekannt, weil er beim Besichtigungstermin ver-
schlossen war.

Anhand der vorliegenden Flachenberechnung aus der Bauakte verfiigt die Wohnung
Uber eine Wohnflache von ca. 55,23 m2.

Hinweis: in der 1. Anderung der Teilungserkldrung vom 29.05.2013 wird unter
Punkt II, Umwandlung die neue zugrunde zu legende Wohnflache in Héhe von ca.
54,68 m2 angegeben. In der ebenfalls vorliegenden Wohnflachenberechnung der
Wohneinheit Nr. 34, in der keine Bezugsquelle angegeben wurde, wird die Wohnfla-
che in Hohe von 55,23 m?2 berechnet. Da der Unterschied lediglich 0,55 m?2 aus-
macht, wird aus gutachterlicher Sicht der Ansatz aus der Wohnflachenberechnung
in der weiteren Wertermittlung zugrundgelegt und herangezogen.

Die Gutachterin weist jedoch hinaus darauf hin, daf eine exakte Flachenermittiung
und Wohnflachenberechnung im Sinne der gesetzlichen Vorschriften oder als zuge-
sicherte Eigenschaft auftragsgemafl nicht Gegenstand dieser Wertermittiung war.
Bei Bedarf miBte ein gesonderter Termin anberaumt werden, in dem ein separates
externes AufmaB erstellt werden miBte.

4.3. ustands- und Ausstattun rteilun

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmadglichkeit kann die Wohnung nur an-
hand des vorliegenden Grundrisses in GroBe, Grundrissgestaltung und Belich-
tung, jedoch aber nicht in Bezug auf die vorhandene Ausstattung wie folgt beur-
teilt werden:

GroBe:
Mit einer Wohnfldche von ca. 55,23 m?2 handelt es sich um eine mittelgroBe 2-
Zimmerwohnung.

Grundri 1 H
Die Grundrissgestaltung scheint aufgrund der Lage im ausgebauten Spitzboden als
normal. Alle Raume gehen vom Flur ab und weisen eine ausreichende GréBe auf.

Belichtung:

Die Belichtung der einzelnen Zimmer scheint ausreichend. Der Flur und die Abstell-

kammer sind jedoch innenliegend angelegt. Die weiteren Raume verfiigen augen-
erheinlich her aine sinena Ralichtiunns- nnd Raliiftiinaemdanlichksiten
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Ausstattung:
Uber die Ausstattung der Wohnung kénnen aufgrund der fehlenden Innenbesichti-

gungsmaoglichkeit keine gesicherten Angaben dargelegt werden. Aufgrund des Aus-
baus der Wohnung wohl in 2003 wird im nachfolgenden Vergleichswertverfahren
von einer mittleren Ausstattung ausgegangen mit der MaBgabe, daf? die Kiiche vom
Eigentiimer eingebaut und mindestens eine Wasseruhr sowie die vorgeschriebenen
Rauchmelder installiert wurden.

3.3 Baulicher Zustan Al

Baulicher Zustand:

Die nachfolgende Auflistung konzentriert sich auf Schwerpunkte und erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.

Das Gebaude weist einen gepflegten und ordentlichen Zustand auf. Die Bausub-
stanz befindet sich augenscheinlich in noch brauchbarer Kondition. Der dekorative
Zustand des Geb&audes wirkt ordentlich und gepflegt.

Baumaéngel und Bauschaden:

Beziiglich der beschlossenen Arbeiten innerhalb der Eigentimergemeinschaft ver-
weist die Sachverstandige auf ihre AusfUhrungen zu den vorliegenden Eigenti-
merversammlungsprotokollen auf den Seiten 14ff. Hiernach scheinen zum Werter-
mittlungsstichtag keine in der Wertermittiung zu beriicksichtigenden groBen Sanie-
rungsarbeiten und Sonderumlagen beschlossen worden zu sein. Insofern erfolgt in
der weiteren Ermittlung kein negativer Wertansatz das Gemeinschaftseigen-
tum betreffend.

Die Wohnung konnte von Innen nicht besichtigt und somit auch keine eventuell
vorhandenen Schdden und Mangel erfaBt werden. Aus gutachterlicher Sicht wird am
Ende der Verkehrswertermittiung unter der Position 5.4.2 Besondere objektspezifi-
sche Grundsticksmerkmale (BoG 's) aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungs-
moglichkeit ein Risikoabschlag in Héhe von -5% auf den ermittelten Vergleichswert
vorgenommen werden. Ein negativer Wertansatz fiir das Sondereigentum
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Eine Einordnung des hier zu bewertenden Objektes in Bauzustandsnoten (Allge-
meinzustand) kann abschlieBend nach der allgemeinen Klassifizierung des Immaobi-
lienpreisservice des IVD Bauzustandsnoten erfolgen und wie folgt dargestellt wer-
den:

Sehr gut Deutlich (berdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr
geringe Abnutzung, ohne erkennbare Schdaden, kein Instandhaltungs- und Instand-
setzungsaufwand vorhanden. Zustand i.d.R. fir Objekt nach durchgreifender In-
standsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder gerin-
ge Abnutzung, geringe Schaden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandset-
zungsaufwand, Zustand i.d.R. fir Objekt nach weiter zurickliegender durchgreifender
Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei dlteren Neubauobjekten.

Normal Im Wesentlichen durchschnittiicher baulicher Unterhaltungszustand, normale (durch-
schnittliche) VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand. Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung und
Modernisierung bei Ublicher (normaler) Instandhaltung.

Ausreichend Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, starkere
VerschleiBerscheinungen, erheblicher bis hoher Reparaturstau, groBerer Instandset-
zungs- und Instandhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. bei
vernachldssigter (deutlich unterdurchschnittlicher) Instandhaltung, weitgehend ohne

bzw. nur minimale Instandsetzung und Modernisierung.

Schlecht Ungenigender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater, baulicher
Unterhaltungszustand, sehr hohe VerschleiBerscheinungen, umfangreicher bis sehr
hoher Reparaturstau, umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz
erforderlich, Zustand i.d.R. fir Objekte bei stark vernachlassigter bzw. nicht vorge-
nommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung => Abbruch
wahrscheinlich/méglich/denkbar

Unter Berlicksichtigung der Zustands- und Ausstattungssituation sowie der aufge-
zeigten Baumangel und Bauschdden, ist nach Ansicht der Unterzeichnerin aufgrund
der besichtigen Bereiche eine Einordnung in die Kategorie normal angemessen und
sachgerecht.

4.3.4 AuBenanl

StraBenseitig verfligt das Flurstiick Uber keine eigenen AuBenanlagen (z.B. in Form
von Vorgarten oder Gartenflachen etc.) Die Zuwegungen zu den einzelnen Eingan-
gen sind mit Betonplatten ausgelegt. Da der riickwartige Gartenbereich nicht ein-
sehbar oder betretbar war, kénnen an dieser Stelle keine weiteren gesicherten In-
formationen zu den rickwartigen AuBenanlagen getatigt werden. Auch ist nicht be-
kannt, wo die Milltonnenanlagen platziert wurde.
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4.4.1 Ermittlung der Bruttogrundfliche (z.B. nach DIN 277 von 2005)

Da in dieser Wertermittlung nur das Vergleichswertverfahren durchgefthrt wird,
kann an dieser Stelle auf eine explizite Berechnung der Bruttogrundflache verzich-
tet werden,

4.4.2 Ermittlung der Geschossflache und der Geschossflachenzahl
Da in dieser Wertermittlung nur das Vergleichswertverfahren durchgefilhrt wird,

kann an dieser Stelle auf eine explizite Berechnung der Geschossflache und Ge-
schossflachenzahl verzichtet werden.



.1 Allgemein

Der Verkehrswert i.5.d. § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Zur Wertermittlung sind gemaB § 8 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§ 15
ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das
Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
saondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender Reihenfolge zu be-
ricksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden
Grundstlcks.

Wahrend in der WertV 88 die Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Um-
stande noch getrennt fir jedes Wertermittlungsverfahren geregelt war, stellt nun-
mehr die neue ImmoWertV klar, dass bei der Verkehrswertermittlung i.S. von § 8
Abs. 2 die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale grundsatzlich nach
der Marktanpassung zu berilicksichtigen sind. Idealerweise fliessen diese Merkmale
fur den Regelfall in identischer Hohe in die Ergebnisse aller herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren ein.

Besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen z.B. sein:

- Vorhandensein von Baumangeln und Bauschéden

- Lasten und Beschrankungen aus Abt. Il des Grundbuchs und/oder Rechte an an-
deren Grundstucken

- Vorhandene Altlasten

- Ein Ober- oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- Aufgrund wohnungs-, miet- und vertragsrechtlicher Bindung enorme von den
marktiblichen Ertragen abweichende tatsachliche Ertrage

- Atypische Nutzungen (Fehlinutzungen) und/oder Leerstande

- Abweichungen im erschlieBungs- oder abgabenrechtlichen Zustand

etc.

Die sachgerechte Anwendung des Vergleichswertverfahrens fiir bebaute Grund-
stiicke gemaB § 15 ImmoWertV wird angewandt, wenn sich der Grundsticksmarkt
an Vergleichspreisen orientiert und setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen solcher Grundstiicke zur Verfligung steht, die mit dem zu bewertenden
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Grundstick zur Verfligung steht, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinsicht-
lich der wertbeeinflussenden Parameter hinreichend (bereinstimmen. Aus diesem
Grund wird hier das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.

Das Ertragswertverfahren gemadl §§ 17 bis 20 ImmoWertV ist vor allem flr die
Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken heranzuziehen, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr in Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehandelt werden (z.B. Miet-
wohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

Der Ertragswert des Grundstlicks wird hierbei auf Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertréage (= Reinertrag) ermittelt. Die neue Verordnung regelt insgesamt 3 Varian-
ten: das zweigleisige ,allgemeine" Ertragswertverfahren unter Abspaltung des Bo-
denwerts und Kapitalisierung nur des Gebdudereinertrags; das eingleisige ,verein-
fachtes™ Ertragswertverfahren ohne Abspaltung des Bodenwerts bei Gebauden mit
noch langer Restnutzungsdauer und das mehrperiodische Ertragswertverfahren un-
ter Kapitalisierung sich verdndernder Ertrdge Uber einen begrenzten Zeitraum zzgl.
eines Restwerts flr die verbleibende Restnutzungsdauer.

Der Reinertrag ergibt sich in den beiden erstgenannten Fallen aus dem Rohertrag
abziglich der Bewirtschaftungskosten (iublicherweise Verwaltungskosten, Instand-
haltungskosten und Mietausfallwagnis), im mehrperiodischen Verfahren aus den
vertraglichen Vereinbarungen,

Typische Falle fir die Anwendung im Ertragswertverfahren sind

- Mietwohngrundstiicke mit oder ohne gewerbliche bzw. geschaftliche Anteile

- Grundstiicke, die mit Hotels, Kliniken oder Seniorénwohnanlagen bebaut sind
- Freizeit-, Dienstleistungs- oder Sonderimmobilien fiir spezielle Nutzungen

- Gewerbegrundstiicke i.S. von Fabrikationen

- Einzelhandelsimmobilien, Logistikzentren

Das Sachwertverfahren gemaB §§ 21 bis 23 ImmoWertV steht im Vordergrund,
wenn im gewdhnlichen Geschéftsverkehr der verkoérperte Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei
eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhausern.

Der Sachwert des Grundsticks wird hierbei - neben dem Bodenwert - aus dem
Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt, wobei der Sachwert der Gebdude aus
deren Herstellungskosten unter Bertlicksichtigung der Alterswertminderung und der
Sachwert der AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen i.d.R. nach Erfahrungssat-
zen zu ermitteln sind.

Der ermittelte Sachwert ist laut ImmoWertV ein vorlaufiges Ergebnis, wonach hie-
ran durch das Heranziehen von durch die zustdndigen Gutachterausschiisse geeig-
neten und ermittelten Sachwertfaktoren die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt mit einzubinden sind. Der daraus resultierende ,marktangepaBte
vorldufige Sachwert" fihrt erst nach Berlcksichtigung der besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale (vgl. vorstehend) zum Sachwert selbst.

Insoweit ist mit der Einfihrung der ImmoWertV das Sachwertverfahren gegeniber
der WertV 88 in diesem Punkt wesentlich verandert worden, denn bislang wurde
unter dem Sachwert ein weitgehend kostenorientierter Wert ohne Marktanpassung
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verstanden. Die neue Regelung ist darin begrindet, dass die von den Gutachter-
ausschissen abzuleitenden Sachwertfaktoren auf der Grundlage von ,Normalobjek-
ten" ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abgeleitet werden
und deshalb auch nur auf entsprechende Objekte zur Anwendung kommen durfen.

Grundsatzlich ist es ausreichend, die Wertermittlung auf Grundlage nur eines Wer-
termittlungsverfahrens durchzuflihren. Dies gilt insbesondere dann, wenn dieses
Verfahren die Preisbildungsmechanismen des maBgeblichen Grundsticksteilmarktes
zutreffend widerspiegelt und wenn die Qualitat der verwendeten Daten, die flr das
gesuchte Wertermittlungsergebnis erforderliche Genauigkeit garantiert. Ein davon
unabhangiges zweites Wertermittiungsverfahren ist in seiner Aufnahme dann sinn-
voll, wenn dadurch die Ergebnissicherheit erhdht wird. Dies ist regelmafig bei ,So-
wohl-als-auch-Objekten™ wie beispielsweise bei einem Zwei-, Drei- bis Vierfamili-
enwohnhaus oder bei einem kleineren Handwerksbetrieb mit eigenem Betriebs-
|leiterwohnhaus im Sachwertbereich unter Hinzuziehung des Ertragswertverfahrens
der Fall.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wiurdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

f hl und Begrii

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich laut Aktenlage um eine vermietete
Eigentumswohnung. Die Sachverstandige hat sich entschieden, im vorliegenden Fall
das (indirekte) Vergleichswertverfahren anhand der Angaben aus dem Markt-
bericht 2024 des Gutachterausschusses flir Grundstickswerte in Hamburg zur
Ermittlung des Verkehrswertes durchzuflihren, wodurch sich direkt der Verkehrs-
wert schatzen und ableiten 1aBt. Insofern missen keine weiteren Quellen herange-
zogen werden.

AuftragsgemdB werden in dieser Wertermittlung zwei Verkehrswerte ermittelt und
ausgewiesen: der erste unter der Annahme einer unterstellt freien Lieferung und
der zweite mit Berlcksichtigung des bestehenden Mietverhaltnisses.

Bei der Verkehrswertermittiung erfolgt gemaB § 8, Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV eine
Wirdigung der Aussagefdhigkeit und Plausibilisierung der einzelnen Ergebnisse,
bezogen auf die speziellen Umstdnde des Bewertungsfalles. Diese werden im (indi-
rekten) Vergleichswertverfahren in den Erlduterungen zu den Ansdtzen noch weiter
ausgeflihrt und begriindet.

37



Da im weiteren Verlauf allein das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt wird, kann
an dieser Stelle auf eine separate Berechnung des anteiligen Bodenwertes verzich-
tet werden.



Allgemeines:
Das VEFgFEiChSWEI’tVEI’f&hr&I‘I istim § 15 ImmoWertV geregelt.

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Flr die Ableitung der Vergleichspreise
sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht
genlgend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen ver-
gleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundstlcksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen o-
der Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.

(2) Bei bebauten Grundstlicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung des jahrli-
chen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grund-
stiicks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die
Grundstlcksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstlicke hinreichend
mit denen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Zudem wird bei der Durchfilhrung des Vergleichswertverfahrens das Stichtags-
prinzip berlicksichtigt. Wie z.B. bei Kieiber nachzulesen (Kleiber, Verkehrswerter-
mittlung von Grundstiucken, 8. Auflage 2019, Bundesanzeiger Verlag, Teil IV § 3
ImmoWertV Rn. 4) ist bei der retrograden Wertermittlung von Verkehrswerten, d.h.
bei einer auf einen zurlckliegenden Stichtag bezogenen Wertermittiung die zum
Wertermittlungsstichtag gegebenen Grundstiicksmerkmale, die zu diesem Zeitpunkt
herrschenden allgemeinen Wertverhdltnissen auf dem Grundstlicksmarkt sowie
auch sonstige, zu diesem Zeitpunkt zugangliche Erkenntnisse, Grundlagen der
Wertermittlung. Entwicklungen, die zu dem zuriickliegenden Wertermittlungsstich-
tag nicht erkennbar waren, miissen auBBer Betracht bleiben. Indessen sind Entwick-
lungen zu berlicksichtigen, mit denen zum Wertermittlungsstichtag aufgrund kon-
kreter Tatsachen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr gerechnet werden muBte
(Wurzeltheorie). Spatere Entwicklungen, deren Wurzeln in der Zeit nach dem Wer-
termittlungsstichtag liegen, missen aufBer Betracht bleiben. Ein Sachverstdndiger
hat sich in solchen Féllen in den Erkenntnisstand zu versetzen, den er am Wert-
ermittlungsstichtag haben konnte.

Wohnungs- und Teileigentum werden (iberwiegend auch nach dem Vergleichswert-
verfahren bewertet. Hierbei werden entsprechend den Gepflogenheiten am Grund-
stucksmarkt Quadratmeterpreise bezogen auf die Wohnflache zur Grundlage ge-
nommen. Gegebenenfalls zu einer Wohnung gehérende Nebenfléchen, wie reine
Kellerflachen, Garage, unausgebauter Dachraum, Hobbyraum u.a., zéhlen gewéhn-
lich nicht zur Wohnfldche. Sie nehmen innerhalb der angegebenen Preisspanne aber
durchaus Einfluss auf den Quadratmeterpreis, besonders bei einem umfangreichen
Anteil an derartigen Fldchen. Fiir das Vergleichswertverfahren sind Kaufpreise von
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auch aus ortlichen Immobilienangeboten abgeleitet werden, wobei marktgerechte
Abschlége zu bericksichtigen sind.

5.4.1 Berechnung Vergleichswertverfahren

Zur Ermittlung des Vergleichswerts zieht die Sachverstandige das im Hamburger
Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses flir Grundstickswerte ver-
offentlichte Modell fur Eigentumswohnungen heran.

Auf den Seiten 170 - 175 wird dort unter Punkt 7.6.1 die Berechnung eines Gebdu-
defaktors = vorldufiger Vergleichswert/m2-Wohnfldche flr Eigentumswohnungen
angegeben. Als Datenbasis wurden 1.354 Verkdufe von frei verfligbaren Eigen-
tumswohnungen aus dem Jahr 2023 herangezogen, wobei hiervon 263 Falle den
Neubauimmobilienbereich betreffen. Als rdumlicher Geltungsbereich wurde ganz
Hamburg ohne Neuwerk angegeben. Als Untersuchungszeitraum fir den Aktualisie-
rungsfaktor fur den Gebaudefaktor fir Eigentumswohnungen werden seit 2020 zwe]
Stichtage angegeben: der 01.01. und der 01.07. eines Jahres. Die Selektionskrite-
rien basierend hierbei auf Verkaufen von frei verfligbaren Eigentumswohnungen in
den Jahren 2014 bis 2018 mit einer ausgewadhlten Stichprobenkennzahl von 15.060
Kauffallen.

Die ZielgréBe (= Gebaudefaktor) errechnet sich aus einem Basiswert in Hohe von
2.990 €, addiert mit diversen Faktoren (Lagefaktor, Altersfaktor, Erstbezugsfaktor,
Baujahresfaktor, Erdgeschossfaktor, Dachgeschossfaktor, Einbauklichenfaktor, Auf-
zugsfaktor, Wohnflachenfaktor, Modernisierungsfaktor, Stadtteilfaktor und einem
Aktualisierungsfaktor), wobei hier teilweise noch Umrechnungskoeffizienten heran-
gezogen werden.

Keinen signifikanten Einfluss auf den Gebadudefaktor sollen hierbei ein Balkon, Mit-
eigentumsanteile, Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), gleichzeitiger (mdg-
licher) Erwerb eines Kfz-Stellplatzes im Objekt, der Kauf einer Maisonettewohnung
und ein Zugang zum Garten aufweisen. Die relative Standardabweichung der Kauf-
preise vom vorlaufigen Vergleichswert betragt +/- 20%.

Setzt man die fur das zu bewertende Objekt relevanten Ansatze und Faktoren wie
vorstehend ein, ergibt dies einen Geb&udefaktor in Hohe von 4.812,65 €/m?2 Wohn-
flache,

2,990

* (NormBRW18/1.100)0-5358

* (1,313 - 0,0138 * Alter) {wenn Alter < 30 Jahre, sonst = 1,0)
* Baujahresfaktor

* Lage im Dachgeschoss

* Einbaukiichen

* (0,9552 + 0,00056 * Wohnfldche (m2))

* Modernisierungsfaktor

* Stadtteilfaktor
* Aktrualisierinasfaktor
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BRW 31.12.2018 WGFZ 1,0: 1.300 €
Berlicksichtigung Alter =10
Beriicksichtigung Baujahr 1,09
Berlicksichtigung Dachgeschossfaktor 1,03
Bericksichtigung EinbaukUlche = 1,0
Beriucksichtigung Wohnflache 0,99
Ber{icksichtigung Modernisierung 1,0
Berlicksichtigung Stadtteil = 0,99
Berticksichtigung Aktualisierung 01.01.2025 1,342

Il

I

1l

Bei der cben angegebenen Berechnung zur Marktanpassung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts sind nun zum Wertermittlungsstichtag noch folgende weitere Informa-
tionen zu berticksichtigen:

Die Entwicklung in den letzten Monaten und Jahren (insbesondere ab 07/2022) hat
eine teilweise dramatische Veranderung der Rahmenbedingungen auf dem Immabi-
lienmarkt in allen Teilsegmenten ergeben. Die (iber 10 Jahre oft deutlich steigende
Immobilienpreise sind stark zuriickgegangen und haben zu einer teilweise deutlich
rdckgangigen Nachfrage mit viel niedrigeren Verkaufspreisen geflhrt,

Als Grunde hierfur sind u.a. folgende Kriterien zu nennen:

- Der weiterhin andauernde Angriff Russlands auf die Ukraine vor tUber 3 Jahren,
der zu einer tiefgreifenden Verunsicherung auch auf dem Immobilienmarkt gefihrt
hat. Als Folge des Ukrainekriegs sind die Preise in vielen Segmenten wie Energie
(Strom Heizung), die Mieten, Reisen, Benzin und auch Lebensmittel teilweise dras-
tisch angestiegen, was die finanziellen Moglichkeiten in fast allen Kauferschichten in

Deutschland eingeschrénkt hat.

- Der deutliche Anstieg der Bankenzinsen in der letzten Zeit hat zudem die Finan-
zierungsanforderungen und die damit einhergehenden restriktiveren Beleihungs-
grundsatze der Banken gegenlber den Kauferschichten (insb. fir kleinere und mitt-
lere Immobilienobjekte) noch einmal deutlich erschwert.

- Deutlich angestiegene Materialkosten flr den Bau, lange Wartezeiten bei Hand-
werkern, anstehende strengere Anforderungen an Warmedammung, die weiterhin
bestehende Unsicherheit bezlglich regulierter Heizungsaustausche bzw. Einbau
ohne fossile Energie erhéhen die Baukosten, Sanierungs- und Modernisierungskos-
ten vieler Bautrdger bzw. Kaufer was vielerorts einen Kauf bzw. die Realisierung
von Bauprojekten seit ldngerem immens erschwert bzw. renditemaBig unmaoglich
macht.

- Die umfassende wirtschaftliche und politische Unsicherheit weltweit aufgrund der
durch die amerikanische Regierung beschlossenen und durchgefihrten unbere-
chenbaren Aktivitaten (u.a. aufgrund der im Moment herrschenden Zollpolitik, der
Schwachung des Dollars und die damit im Moment nicht Gbersehbaren negativen
Auswirkungen auf die Weltwirtschaft, sowie Spekulationen Uber einen Riickzug der
USA aus dem IWF und der Weltbank).
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Ein intensiver Erfahrungsaustausch mit vielen Maklern, Verwaltern und Sachver-
standigenkollegen in den letzten Monaten hat bestatigt, daB diese Faktoren auch in
Norddeutschland zu einer teils deutlich zurlickgehenden Nachfrage mit einherge-
henden sinkenden Verkaufspreisen geflihrt hat, auch wenn seit Anfang 2025 teil-
weise eine leichte Erholung in Teilsegmenten im Immobilienbereich zu verzeichnen
ist.

Sieht man sich in der herangezogenen Regressionsreihe nun die Entwicklung des
Aktualisierungsfaktors im Zeitraum 01.01.2023 (= 1,34), 01.07.2023 (= 1,301)
und 01.01.2024 (= 1,271) an, dann ergibt sich zum ersten Halbjahr 2023 ein Ab-
schlag in Hohe von ca. -3% und zum 01.01.2024 einen Abschlag von ca. -2,4%.

Aufgrund der o.a. Ausfihrungen zur aktuellen wirtschaftlichen und politischen Situ-
ation schatzt die Sachverstédndige zum Wertermittlungsstichtag (10.04.2025) einen
leicht erhdhten Ansatz auf 1,342, also einen Aufschlag in H6he von +5,6 im Ver-
gleich zum 01.01.2024 als marktgerecht und angemessen ein, was in etwa dem
Niveau Anfang 2023 entspricht.

Der (indirekte) Vergleichswert wurde somit in Hohe von 4.812,65 €/m2 Wohnfla-
che ermittelt. Hieraus errechnet sich der Vergleichswert bei einer Wohnflache von

ca. 55,23 m2 in Hohe von rd.

= 266.000,00 €

5.4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG ‘s) sind vom Ublichen er-
heblich abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts, Die besonde-
ren objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlége nach
der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 Absatz 2 und 3 Im-
moWertV), wenn

- ihnen der Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und

- sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berlicksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
- marktgerecht zu erfolgen und
- ist zu begrinden.

Gemaf3 § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind z.B. Baumdngel und Bauschdden als beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wertmafBig zu erfassen, soweit dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Diese sind jedoch erst nach der
Marktanpassung zu berticksichtigen.

Wie bereits auf Seite 32 des Gutachtens beschrieben, erfolgen an dieser Stelle flir
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handelt. Zur vollstandigen Ermittlung der Mangel und Schaden an Gebauden und
AuBenanlagen sowie der Kosten filir eine eventuelle Beseitigung der festzustellen-
den Mangel ware im Bedarfsfall sowieso ein Sachverstandiger flir Hochbauten her-
anzuziehen.

Jedoch wird ein Risikoabschlag in Hohe von rd. -5% auf den vorab ermittelten
Vergleichswert als marktgerecht und notwendig nachfolgend vorgenommen (s.0.).

Der sich hieraus ergebende Vergleichswert betrdgt gerundet 4.580,00 €/m?2
Wohnflache. Der angepaBte Vergleichswert betragt somit bei einer Wohnflache von
ca. 55,23 m2.rd.

= 253, 00 €

5.4.3 Marktanpassung - Vergleichswert

Anders als z.B. im Sachwertverfahren oder Ertragswertverfahren ist bei Anwendung
des (indirekten) Vergleichswertverfahrens eine Marktanpassung fir den Regelfall
nicht erforderlich. Dieser Grundsatz gilt insbesondere dann, wenn die herangezoge-
nen Kaufpreise, die zugrunde gelegten Wertverhaltnisse und die sonstigen wertbe-
einflussenden Parameter der Lage auf dem Grundstlicksmarkt entsprechen und
entsprechend hergeleitet bzw. begriinden wurden.

Die Lage auf dem Grundsticksmarkt ist zum Wertermittlungsstichtag weiterhin ge-
kennzeichnet durch eine abnehmende bis stagnierende Nachfrage bei héherem An-
gebot und einem weiterhin sinkenden Preisniveau.

Die Vergleichswerte sind aus tatsdchlichen Verkaufen abgeleitet worden und mit
dem vom Gutachterausschuss statistisch ermittelten Preisindex fir Eigentumswoh-
nungen auf den jeweiligen Bewertungszeitpunkt angepaBt worden. Insofern ent-
sprechen sie dem Geschehen auf dem Grundstlcksmarkt.

Zum Vergleich und Plausibilisierung des ermittelten Vergleichswerts hat die Sach-
verstandige noch die statistisch ermittelten Daten (ber konkret erzielte Kaufprei-
se/m2 Wohnflache aus dem aktuellen Marktbericht des Gutachterausschusses in
Hamburg herangezogen. Diese beziehen sich jedoch auf das Jahr 2023, in dem der
Preisriickgang noch besonders hoch war.

Im Marktbericht des Gutachterausschusses? wurde so aus tatsdchlichen Verkaufen
des Jahres 2023 von (nicht vermieteten) Eigentumswohnungen der Jahresklasse
1940 - 1959 in mittlerer Lage (71 Verkaufsfalle) ein Mittelwert in Hohe von
4.490,00 €/m2 Wfl. angegeben. Dabei bewegt sich die Spanne zwischen
1.346,00 € - 7.407,00 €/m2 Wohnflache.
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Hinweis:

Die Abgrenzung der Lageklassen ist dem Glossar des Marktberichts auf Seite 199 zu
entnehmen. Hiernach erfolgt die Abgrenzung nach den Bodenrichtwerten (BRW) fr
Standardgrundstiicke einer Grundstiicksart. Flr Mehrfamilienwohnhauser und Ei-
gentumswohnungen erfolgt diese unter Zugrundelegung einer WGFZ von 1,0 zum
Stand 01.01.2022. Hiernach ergibt sich ein Bodenrichtwert in Hohe von 2.000,00
€/m2, Somit erfolgt die Einordnung in die Kategorie ,Mittlere Lage", da die dortige
Spanne Werte zwischen 1.300,00 € bis 2.000,00 €/m2 Wfl. angegeben wird.

Der geschatzte Verkehrswert liegt mit rd. 4.580,00 €/m?2 Wohnfldache leicht ober-
halb des o.a. Mittelwerts und somit voll in der angegebenen Spanne. Aufgrund der
im Gutachten angegebenen Infoermationen u.a. zur Lage, Baujahr, WohngroBe,
nachtraglichem Ausbau, aber auch der fehlenden Innenbesichtigungsmdglichkeit
und dem daraus vorgenommenen Sicherheitsrisikoabschlag, halt die Sachverstan-
dige eine weitere Korrektur zum Wertermittlungsstichtag fur nicht marktgerecht
und notwendig.

5.5 Verkehrswerte (unvermietet und vermietet)

.Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des angewandten Wertermittiungsver-
fahrens abzuleiten. Die Lage auf dem Grundstucksmarkt ist zu wdirdigen, ggfs.
durch Zu- oder Abschlége." (Ziff. 3.7. WertR).

Er ist gemaB § 8 ImmoWertV aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind
mehrere Verfahren heranzogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
der angewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit abzuleiten.

Diese Regelung beruht auf dem unmittelbaren gesetzgeberischen Interesse an der
Feststellung des Verkehrswertes als dem ,richtigen" aktuellen Wert. So bildet der
Verkehrswert namlich den Anknipfungspunkt der Enteignung, flir gerichtliche Zwe-
cke und bei sonstigen Vermogensauseinandersetzungen etc. Resultierend aus die-
ser Zweckbestimmung besitzt der Verkehrswert nur eine kurzzeitige Glltigkeit.

Ausgehend von dieser vielseitigen Zweckbestimmung versteht man begrifflich unter
dem Verkehrswert eine sachverstindige Prognose des voraussichtlich am Grund-
stidcksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zwischen wirtschaftlich verniinftig den-
kenden Marktteilnehmern im gewdhnlichen Geschdftsverkehr erzielbaren Preises flr
die zu bewertende Eigentimerrechtsstellung an einem Grundstiick.

Derartige Werte unterliegen erfahrungsgemaf erheblichen Bandbreiten, je nach den
am Bewertungsstichtag vorherrschenden Tendenzen des Immobilienmarktes und
den jeweiligen auf die Zukunft ausgerichteten Renditeerwartungen. In Zeiten, in
denen ein ,Verkaufermarkt™ vorliegt (geringes Immobilienangebot, groBe Nachfra-
ge), sind die Kaufpreise vergleichbarer Objekte regelmaBig hdher als in Zeiten eines
.Kéufermarktes" (groBes Immobilienangebot, geringe Nachfrage). Die Preisbildung
flieBt in die Verkehrswertermittlung ein, was erhebliche Schwankungsbreiten be-
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Bei dem Verkehrswert soll es sich weiterhin um einen normalen "Marktwert" han-
deln. Daher sind bereits gezahlte Verkaufspreise fur die Ableitung dieses Wertes
von grundlegender Bedeutung. Eine direkte Vergleichbarkeit ist aber nur dann még-
lich, wenn eine entsprechende Anzahl von Vergleichsobjekten nach denselben Krite-
rien wie das Bewertungsobjekt untersucht werden kann Ist dies nicht der Fall, kann
durch sachverstandige indirekte Anpassungen ebenfalls ein normaler Marktwert
abgeleitet werden. Aus diesem Grund wurde in dieser Verkehrswertermittiung das
(indirekte) Vergleichswertverfahren durchgefihrt, wodurch sich direkt der Ver-
kehrswert schdtzen und ableiten 1a8t.

Da alle Wert beeinflussenden GréBen im angewandten Vergleichswertverfahren
selbst in einer dem Markt angemessenen Weise beriicksichtigt warden sind und so
das Ergebnis der Wertermittiung dem Verkehrswert gemaB § 194 BauGB sehr nahe
kommt, schatzt die Sachverstandige eine weitere Korrektur fiir nicht erforderlich.

Der Verkehrswert ist trotz einer Vielzahl verfahrensrechtlicher Wertermittlungs-
vorschriften und einer entwickelten Wertermittlungsiehre keine mathematisch exakt
ermittelbare GréBe. Dies kann er schon deshalb nicht sein, weil flir den gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr bezeichnend ist, dass die auf dem Grundstlicksmarkt ver-
einbarten Kaufpreise fir Grundstiicke gleicher Qualitat selbst unter Ausschluss von
so genannten AusreiBern, die nicht dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zurechen-
bar sind, in nicht unerheblichem Umfang streuen. Die Verkehrswertermittiung
kommt deshalb nicht ohne Elemente der Schatzung aus.

Unter diesem Gesichtspunkt sind u.a. auch die Rundungen innerhalb der Berech-
nung zu betrachten, da eine mathematische Genauigkeit zur Bestimmung des Ver-
kehrswertes nicht vorgetauscht werden soll.

In Zusammenfassung der vorstehenden Ausfihrungen ermittelt die Sachversténdi-
ge den Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung Nr. 34, OsterfeldstraBe
51 in 22529 Hamburg Lokstedt, unter Beachtung aller in diesem Gutachten doku-
mentierten Informationen sowie der spezifischen Bedingungen am Bewertungsob-
jekt, in Anlehnung an den Vergleichswert bei der Marktlage zum Wertermittiungs-
stichtag 10.04.2025 im_unvermieteten Zustand ohne eine Innenbesichtigungs-
moglichkeit auf

253.000,00 €

(in Worten: zweihundertunddreiundfinfzigtausend Euro).

Der Verkehrswert entsoricht hierbei einem Betraa von rd. 4.580.00 €/m2 Wahnfla-
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AuftragsgemaB sollte auch der Verkehrswert im vermieteten Zustand mit ausgewie-

ran wiardan  Hiars hat Adar Hamhiiraar Cobachtaraiicerhiice3 falaanda Ilmrache
0 Ta 4 To
( 6,7 % 0 % g

GemalB Hamburger Mietspiegel 2023 (Stand 01.04.2023) werden folgende Spannen
angegeben:

Feld H2: Normale Wohnlage, Baujahresklasse 1948-1960, Wohnflache zwischen 41
m2 - unter 66 m?2 mit Bad und Sammelheizung zwischen 7,40 € - 10,62 €/m?
Wohnflache. Der Mittelwert betragt 8,70 €/m?2 Wfl.

Feld M2: Normale Wohnlage, Baujahresklasse 1994-2010, Wohnfléche zwischen 41

m2 - unter 66 m2 mit Bad und Sammelheizung zwischen 8,50 € - 11,79 €/m?
Wohnflache. Der Mittelwert betragt 10,20 €/m?2 Wfl.

Da der genaue Umfang des Ausbaus und die Ausstattung innerhalb der Wohnung
nicht bekannt sind, wird hier behelfsweise von einem Ansatz in Héhe von 10,00
€/m2 Wfl. ausgegangen.

Di i r net sich folgendermalen:

= Marktibliche Jahresnettokaltmiete * 100 / VW im unvermieteten Zustand (ohne
Risikoabschlag)

= 55,23 m2 Wfl. x 10,00 €/m?2 x 12 Monate x 100 / 266.000 € = 2,49 %

Bei einer unterstellten Rendite zwischen 2 % und 3 % ist gemal Tabelle per Inter-
polation ein Vermietungsabschlag in Hohe von rd. 21,5 % (Faktor 0,785).
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erhoht, hélt die Sachverstandige an dieser Stelle einen etwas niedrigeren Abschlag
in Hohe von lediglich -15% (=-0,85) fiir angemessen und marktgerecht. Hierzu
wird der vorab ermittelte Vergleichswert mit Risikoabschlag herangezogen, da die
fehlende Innenbesichtigung nichts mit dem bestehenden Mietverhdéltnis zu tun hat.

Hieraus ergibt sich folgender Betrag:

253.000 € x 0,85 = rd. 215.000,00 €

Hinweis: sollte der Sachverstandigen der Mietvertrag nach Fertigstellung des Gut-
achtens noch zur Verfigung gestellt werden, kdnnte nach Priifung der vereinbarten
Netto-Kaltmiete der o.a. ermittelte Vermietungsabschlag ggfs. noch nachtraglich
geandert werden.

In Zusammenfassung der vorstehenden Ausfiihrungen ermittelt die Sachverstandi-
ge den Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung Nr. 34, OsterfeldstraBe
51 in 22529 Hamburg Lokstedt, unter Beachtung aller in diesem Gutachten doku-
mentierten Informationen sowie der spezifischen Bedingungen am Bewertungsob-
jekt, in Anlehnung an den Vergleichswert bei der Marktlage zum Wertermittlungs-
stichtag 10.04.2025 im vermieteten Zustand auf

215.000,00 €

(in Worten: zweihundertundfiinfzehntausend Euro).

Der Verkehrswert entspricht hierbei einem Betrag von rd. 3.893,00 €/m?2 Wohnfla-
che (= ca. 55,23 m?2).



a) Besteht Verdacht auf 6kologische Altlasten:
Laut Aktenlage besteht kein Verdacht auf ckologische Altlasten

b) Name und Anschrift des Verwalters:
Eingesetzter Verwalter:

c) Name und Anschrift der Mieter oder Pdchter:
Siehe externes beiliegendes Blatt

d) Besteht eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG:
Ist nach Aktenlage nicht bekannt

e) Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden (Art und Inhaber):
Ein Gewerbebetrieb scheint nicht vorhanden zu sein

f) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von der Sachverstén-
digen nicht geschatzt wurden (Art und Bezeichnung):

Es ist der Sachverstdndigen nicht bekannt, ob Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen zu schatzen sind

g) Liegen ein Energieausweis bzw. Energieausweis im Sinne der EnEV vor:
Siehe hierzu die Ausfihrungen auf Seite 26f. bzw. die Auszlige in der Anlage Nr.
9.1.6 des Gutachtens.
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7 Erklarung der Sachverstandigen

Ich erklare mit meiner Unterschrift, dass mir keiner der Ablehnungsgriinde entge-
gensteht, aus denen meinen Darlegungen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen
werden kann.

Ich habe kein persdnliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Verkehrswertein-
schatzung.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 10. April 2025 besichtigt; das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung von mir persdnlich erstellt.

Hamburg-Fuhlsbiittel, den 30. April 2025

e \ ¥
\ -\\ijk-f» . Bettina Linke

Sabhver i wertung von
betauten und untebauteh Grundsticken,
M.A von Mieten und Pachten

Bettina Linke
Diplom-Sachverstandige

49



Dieses Gutachten wurde ausschlieBBlich zur Verwendung durch den Auftraggeber
erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf dessen Inhalt ohne Einwilligung
der Sachverstandigen zur Kenntnis gebracht werden. Das Gutachten darf nur mit
schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen an Dritte weitergegeben werden.
Die Sachverstandige haftet fir Schaden, die auf ein mangelhaftes Gutachten beru-
hen - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn sie oder ihre Erflllungs-
gehilfen die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung
verursacht haben. Dies gilt auch fiur Schaden, die die Sachverstandige bei der Vor-
bereitung ihres Gutachtens verursacht hat, sowie fir Schaden, die nach erfolgter
Nacherfillung entstanden sind. § 639 BGB bleibt unberiihrt. Alle daruberhinausge-
henden Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung
des mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht in Zeit oder angemessen ge-
setzter Frist nachgebessert oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auf-
traggeber Rickgéngigmachung des Vertrages (Wandelung) oder Herabsetzung des
Honorars (Minderung) verlangen. Mangel mussen der Sachverstandigen unverzig-
lich nach Feststellung schriftlich angezeigt werden, anderenfalls erlischt ein Ge-
wahrleistungsanspruch.

Schadensersatzanspriche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des § 638 BGB
unterliegen, verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrung beginnt mit der Ubergabe des
Gutachtens. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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9.1.3 Flurstiicks- und Eigentiimernachweis

w —r oy e -y I SLULRI ™ Uiy
- Eigentumsnachweis

Erstelit am: 09.12.2024
Auftragsnummer: B33-2024-2120008486

Flurstiick 2270, Gemarkung Lokstedt
Bezirk Eimsbiittel

Tatsachliche Nutzung: 1710 m* Wohnen mit Handel und Dienstleistungen (Offen)
Hinweise zum Flursttick: Bombenblindgangerverdacht Ausfuhrende Stelle: Behorde fur Inneres -
Feuerwehr

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wohnungs-/Teileigentum
Buchuna: Amtsaericht Hambura
Eigentumer/-in: 3
Der Auszug ist maschinell erzeugl, er ist ohne Unterschrift glitlg. Dieser Auszug ist gesetziich geschiitzt. Vervielfaitigung, Umarb g oder dia Weiterg
an Dritte ist nur im Rah: der B ngen in §15 HmbV vam 20.04. 2005 (HmbGVBI, S.135), in der jewells geltenden Fassung Zuliissig.
Hinweis: Der Datensatz Denkmalschutz wird seil dem 3. Oktober 2023 nichl mehr wert forigefihn. Tag
Auskinfte erhalten Sie auf Anfrage bei der datenflhrenden Steile lur Denkmalschutz (denkmalschutzami@bkm. hamburg.de).
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.1.4 Ausz a m mpfmittelkataster
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummes. B33-2024-21 20009486
8. Dezember 2024

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Osterfeldstralie 51, 53, Widukindstralle 2, 4

Fiir das Flurstiick 2270 --
der Gemarkung Lokstedt —

sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauQ)
vom 14, Dezember 2005 keine Belastungen eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereils vor Einfuhrung des Baulastenverzeichnisses 1969 bal tenahnliche
Belasiungen oder Beschrankungen wie z. B, Holgemeinschafien begrundet worden sein konnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenvarzeichnis des Landesbetrisbes Geolnformation und Vermessung Gbemommen
werden, Auch die nichl in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kdnnen noch wirksam sein; Unterlagen
daruber sind ggf. In den Bau- oder Grundstiicksakien bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden

Auskunfte hierzu erteilt das Dezemat Wirtschaft, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Eimsbiittel, Fachamt Baupriifung/Abteilung Lokstedt, Grindelberg 62/66,
20144 Hamburg, Tel.: (040) 42801-4649, FAX (040) 428014729

Diese Bescheingung wurde maschinell arstellt und ist ohne Unterschnft gultig
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Die in den beiliegenden Aufteilungsplanen Nummer 1 - 2
mit Nummer 34 bezeichneten Wohnung ist in sich abgeschlossen

Die Abgeschlossenheit der Wohnungen und sonstigen Raume in dem bestehenden Ge
béude wird nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG bescheinigt.
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