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Eigentumswohnung
22529 Hamburg, WidukindstralRe 2, 4 / Osterfeldstral’e 51, 53

1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Hamburg
Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
AZ: 71 K64/25

1.2 Objekt

Eigentumswohnung

WidukindstralRe 2, 4 / Osterfeldstralle 51, 53, 22529 Hamburg
1.3 Eigentiimer/-in

Anonymisiert

1.4 Datum und Inhalt des Auftrages
Mit dem Beschluss vom 28.01.2026

Es soll der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne der Legaldefinition §194 Baugesetzbuch
(BauGB) fir die Liegenschaft WidukindstraBe 2, 4 / OsterfeldstraBe 51, 53 in 22529

Hamburg (Eigentumswohnung) ermittelt werden.

1.5 Zweck und Art des Gutachtens

Das Gutachten dient der Zwangsversteigerung.

1.6 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung 20.04.2026
Anwesende: Franz Graeff (Gutachter)
Umfang der Besichtigung AuRenbesichtigung

Der Bewertungsgegenstand wurde von aulen besichtigt.

Feststellungen im Ortstermin:  Der Zutritt zum Grundstick wurde nicht gewahrt.

1.7 Wertermittlungsstichtag
20.04.2026

1.8 Qualitatsstichtag
20.04.2026

1.9 Mitwirkende Hilfskrafte

Keine.

Graeff Inmobilienbewertung
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1.10 Zubehori.S.d. § 97 BGB

Im Ortstermin wurde kein mitzuversteigerndes Zubehor vorgefunden. Im Rahmen der
Wertermittlung wird der Wert des mitzuversteigernden beweglichen Zubehérs mit 0 €
ausgewiesen.

1.11 Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Art der Unterlage Datum der Unterlage
Unterlagen vom Auftraggeber

Auftrag zur Immobilienwertermittiung (Beschluss), Amtsgericht 27 01.2026
Hamburg

Durch den Verfasser eingeholte schriftliche und miindliche Auskiinfte
Anliegerbescheinigung 04.05.2026
Auskunft aus dem Altlastenkataster 27.04.2026
Protokoll der Eigentiimerversammlung 2024 27.08.2024
Protokoll der Eigentimerversammlung 2025 29.10.2025
Auskunft aus der Kaufpreissammlung 24.04.2026
Auszug aus dem Liegenschaftskataster 09.04.2026
Bauakteneinsicht 13.03.2026
Einsicht in die Denkmalliste 20.04.2026
Einsicht in die Grundakte 26.02.2026
Immobilienmarktbericht Hamburg 2026 2025
Zirs Hochwasserrisiko / Starkregengefahrdung geoport 09.04.2026

Sonstiges

Dokumentation zum Ortstermin 20.04.2026
Im Ortstermin erstellte Fotodokumentation 20.04.2026

Unterlagen Schuldner

Unterlagen Glaubiger
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1.12 Allgemeine Hinweise

Der Auftragnehmer tbernimmt keine Haftung fir die Richtigkeit und / oder die Vollstandigkeit
der vom Auftraggeber zur Verfliigung gestellten Unterlagen. Sollten einzelne Sachverhalte
nicht ausreichend mit Tatsachen belegt sein, so wurden angemessene Annahmen getroffen.
Sollten sich im Nachhinein die Unterlagen und / oder Annahmen als falsch herausstellen, so
sind die davon betroffenen Teile des Gutachtens entsprechend zu korrigieren. Der
Auftragnehmer behalt sich das Recht vor, das Gutachten in einem solchen Fall nachtraglich
zu korrigieren.

Die in der Wertermittiung ausgewiesenen Herstellungskosten entsprechen im Allgemeinen
nicht dem Versicherungswert (vgl. z.B. Simon/Cors/Halaczinsky/Tel3: Handbuch der
Grundstiickswertermittiung, 5. Auflage, Vahlen 2003).

Diese Wertermittlung ist zum oben genannten Zweck fur den Auftraggeber bestimmt. Eine
etwaige Weitergabe an Dritte darf nur nach Zustimmung durch den Verfasser erfolgen.
Gegenlber Dritten wird fir die Richtigkeit der dem Gutachten zugrundeliegenden Angaben
und der vorgenommenen Bewertung sowie fir die Vollstandigkeit keine Haftung tbernommen.
Anspruche Dritter, gleich welcher Art, kbnnen dem Auftraggeber sowie den das Gutachten
erstellenden Sachverstandigen gegentiber nicht gestellt werden.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Auflagen, Abnahmen, Betriebserlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grunds und Bodens erfolgt nicht. Die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und der Nutzung des Grundstlickes wird unterstellt.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsdchlichen Eigenschaften des Objektes
erfolgen ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung, der auftraggeberseitig
vorgelegten Unterlagen sowie Auskinften der zustandigen Behorden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger
Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme.

Es wurden keine materialzerstdorenden Untersuchungen durchgefuhrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen.

Die im Gutachten aufgeflihrten Flachenangaben des Grundstlicks wurden dem Grundbuch
entnommen. Diese Angaben besitzen keinen offentlichen Glauben und koénnen keine
Grundstlicksvermessung ersetzen.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden keine
Untersuchungen des unbebauten Grundstlickes bzw. Baugrundes durchgefiihrt. Fir das
Gutachten wird ein sofort bebaubares Grundstlick unterstellt. Eine Untersuchung der
Bausubstanz auf Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfrald etc. wurde
nicht vorgenommen.

Betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie
Ausristungen sind, soweit nicht anders vermerkt, nicht Gegenstand der Bewertung des
Objektes.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen
versichert ist.

Spezielle Ableitungen und Begriindungen verbleiben in der Handakte des Sachverstandigen
und kdnnen bei Bedarf angefordert werden. Nachstehende Bewertung erfolgt ausdricklich
unter den vorgenannten Bedingungen bzw. Annahmen.
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2. ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsgegenstand ist eine Eigentumswohnung mit der Adresse WidukindstralRe 2, 4 /
OsterfeldstraRe 51, 53 in 22529 Hamburg.

Die Wohnlage wird durch den Sachverstandigen im regionalen Kontext als mittel eingeschatzt.
Die Verkehrsanbindung kann im regionalen Kontext als leicht unterdurchschnittlich und die
Infrastruktur als durchschnittlich eingeschatzt werden.

Das Gebaude wurde ca. 1954 errichtet. Die Wohnflache wurde mit Uberschléagig ca. 61 m?
ermittelt und anhand der vorliegenden Unterlagen plausibilisiert. Der Bauzustand des
Wohngebaudes kann als unterdurchschnittlich eingeschatzt  werden. Der
Unterhaltungszustand der Wohnung ist unbekannt.

Lagequalitat: mittel

Ausstattung: vermutlich einfach
Objektzustand: unbekannt
Vermietbarkeit: vermutlich gegeben
Verwertbarkeit: durchschnittlich

Drittverwendungsfahigkeit: normal

Hinweis:
¢ Das Bewertungsobjekt war im Rahmen des Ortstermins nicht zuganglich.
e Es handelt sich gemadR vorliegender Altlastenauskunft um eine
Altlastenverdachtsflache.
e GemaR Auskunft der Hausverwaltung beabsichtigt die Eigentiimergemeinschaft
eine Sonderumlage aufgrund einer Fassadensanierung
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Eigentumswohnung

22529 Hamburg, WidukindstralRe 2, 4 / Osterfeldstral’e 51, 53

3. Daten- und Kennzahlenblatt

Auftragsdaten
Auftragsdatum 28.01.2026
Auftraggeber Amtsgericht Hamburg

Zustandiger Gutachter

Herr Franz Graeff

Verwendungszweck des Gutachtens

Zwangsversteigerung

Tag der Ortsbesichtigung 20.04.2026
Besichtigungsumfang Aulenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag 20.04.2026
Qualitatsstichtag 20.04.2026
Bewertungsgegenstand

Immobiliennutzung Wohnnutzung
Eigentimer Anonymisiert
Bundesland Hamburg

Bezirk Eimsbattel

Stadtteil Lokstedt
Postleitzahl 22529

Stralle WidukindstraRe 2, 4 / Osterfeldstrale 51, 53

Lagemerkmale

Lagequalitat

mittel

Verkehrsanbindung

leicht unterdurchschnittlich

Infrastruktur

durchschnittlich

Grundstiicks- und Gebaudedaten

Immobilienart Eigentumswohnung
Einheiten 1

Baujahr 1954
Ausstattungsstandard vermutlich einfach
Zustand unbekannt
Wohnflache ca. 61 m?
Nutzflache ca. 8 m?
GrundstiicksgroRe 1.710 m?

Vermietbarkeit:

vermutlich gegeben

Verwertbarkeit:

durchschnittlich

Drittverwendungsfahigkeit: normal
Bewertungsdaten

Flhrendes Verfahren Vergleichswertverfahren
Vorlaufiges Bewertungsergebnis 268.000 €

Vorl. Bewertungsergebnis je m? 4.400 €/m?

Marktwert

225.000 € (frei lieferbar)

Marktwert je m?

3.690 €/m? (frei lieferbar)

Marktwert

180.000 € (vermietet)

Marktwert je m?

2.950 €/m? (vermietet)

Graeff Inmobilienbewertung
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Eigentumswohnung
22529 Hamburg, WidukindstralRe 2, 4 / Osterfeldstral’e 51, 53

4. GRUNDBUCH UND KATASTERANGABEN
4.1 Grundbuchangaben
Grundbuchauszug vom: 28.01.2026

Letzte Anderung: 19.11.2025
Amtsgericht: Hamburg
Grundbuch von: Lokstedt
Band: 204
Blatt: 6833
Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Flé(r:r:lze in

Gebaude- und Freiflache
1 Lokstedt - 2270 WidukindstralRe 2, 4; 1.710
OsterfeldstralRe 51, 53
Miteigentumsanteil an dem Grundstilick | 61/1.852,15

Zu bewertender Grundstiicksteil | 56,32

4.2 ldentitat des Bewertungsobjektes/ GrundstiicksgroBe

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuchs, der
Flurkarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die Grundstlcksgrofie wurde
anhand der Flurkarte grob Gberschlagig plausibilisiert.

4.3 Bestandsverzeichnis

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine beginstigenden Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

Bewertungsgegenstand sind 61/1852,15 Miteigentumsanteil des beschriebenen Grundstlcks,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.
14; Fir jeden Anteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 6821 bis 6850 sowie 12135 und
12136).

Fir VerauRerungsbeschrankungen und Belastungsbeschrankungen fir ein Dauerwohnrecht
ist jeweils die Zustimmung durch den Verwalter erforderlich.

Ausnahmen gelten fir Bewohner der Anlage (Begunstigte), Angehérige im Sinne des § 8 Abs.
Il des Zweiten Wohnungsbaugesetztes, Konkursverwalter, durch Zwangsvollstreckung oder
Erstveraulierung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf Bewilligung vom 7. Juli
1981/8. Oktober 1981/4. November 1981 (ON 1 in Blatt 6821); hierher Ubertragen von Blatt
2851; eingetragen am 29. April 1982.
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Eigentumswohnung
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4.4 Teilungserklarung und Eigentiimergemeinschaft

Fir die Wertermittlung konnte die Teilungserklarung vom 07.07.1981 sowie der
Aufteilungsplan (siehe Anlage) eingesehen werden.

Hiernach gehéren zum Sondereigentum insbesondere:

- Bodenbelage, Wand- und Deckenputz

- nichttragende Innenwéande

- Innenfenster, Innentlren und Einbaumdbel

- der Herd, die elektrischen Leitungen einschlielich Tuaroffner, Klingel- und
Antennenanlagen sowie die Be- und Entwasserungsleitungen von den Steig- und
Fallleitungen an; ferner alle sonstigen angeschlossenen Installationsgegenstande.

- die Heizkorper und die Zu- und Ableitungsrohre der Sammelheizung von den
Hauptleitungen an;

- der jeweilige Kellerraum.

Gegenstand des Gemeinschaftseigentums sind:
- der Grund und Boden
- Fundamente sowie Kellereingange, Kellergange und Kellermauern;
- Umfassungsmauern, tragende Zwischenwande, Kamine und Geschossdecken
- der Dachboden und das Dach
- Hauseingange, Treppen, Treppenflure und die Treppenhauser
- die nach aul3en fihrenden Turen und Fenster, Rollldaden und die Loggien;
- Gemeinschaftsraume
- Installationsteile jeglicher Art, welche allen oder mehreren Wohneigentiimern gehéren

Aus der Teilungserkldrung ergaben sich keine ungewohnlichen Regelungen oder
unverhaltnismaligen Beeintrachtigungen fur den Bewertungsgegenstand.

Durch die Hausverwaltung wurde das Hausgeld mit 251,09 €/Monat sowie die Zufiihrung zur
Instandhaltungsriicklage mit 109,78 €/Monat mitgeteilt.

Durch die Hausverwaltung wurde flir das Jahr 2024 eine Instandhaltungsriicklage in Hohe von
136.878,77 € mitgeteilt. Bezogen auf das Bewertungsobjekt ergibt sich eine anteilige
Instandhaltungsriicklage in Héhe von rd. 4.500 €.

Gemal der vorliegenden Protokolle der Eigentiimerversammlungen vom 29.10.2025 sowie
vom 27.08.2024 beabsichtigt die Eigentimergemeinschaft die Fassadensanierung sowie die
Fassadendammung fur den Bereich Widukindstra3e 2-4. Die Kostenschatzung belduft sich
auf ca. 198.000 € Die zu erwartende Hoéhe der Umlage ist zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung noch unklar, da ggf. ein Teil Uber die Instandhaltungsricklage finanziert
wird.

Bei einer halftigen Sonderumlage ergibt sich eine Belastung fur das Bewertungsobjekt von
rd. 3.260,54 € bzw. rd. 3.500 €. Diese werden im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd
berucksichtigt.
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Eigentumswohnung
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4.5 Abteilung | Eigentiimer/in

Anonymisiert.

4.6 Abteilung Il Rechte und Lasten

In Abteilung Il des Grundbuches sind die folgenden Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr. 1 zu 1:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit flr die Hamburg Stromnetz GmbH des Inhalts, dass
diese berechtigt ist, auf dem Grundstick unter Beachtung der hierfur getroffenen vertraglichen
Vereinbarung eine Netzstation zu betreiben. Eingetragen am 22. Marz 1955 in Lokstedt Blatt
2851 und bei SchlieBung dieses Blattes infolge Bildung von Wohnungseigentum hierher
Ubertragen nach Lokstedt Blatt 6821 bis 6850 am 29. April 1982.

Beurteilung zu Ifd. Nr. 1 zu 1:

Fir die Wertermittlung konnte die Eintragungsbewilligung vom 22.03.1955 eingesehen
werden. Hieraus ergaben sich keine weiterfiihrenden Erkenntnisse in Bezug auf die
betroffenen Flachen. Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass sich fir die
Bestandsbebauung sowie flir das Bewertungsobjekt keine signifikante Wertminderung ergibt.

Die Wertminderung wird entsprechend mit 0,00 € eingeschatzt.

Lfd. Nr. 7 zu 1:

Auflassungsvormerkung, befristet, fur anonymisiert, Vorrangvorbehalt fir Grundpfandrechte
bis 700.000,00 Euro, bis 20 % Zinsen jahrlich, bis 15 % Nebenleistungen jahrlich; gemaf
Bewilligung vom 17.09.2018 und 30.09.2019 - URNr. 345/2018 und 322/2019 — Notarin
Stehanie von Scheven in Sittensen (ON 42) eingetragen am 14.09.2020.

Beurteilung zu Ifd. Nr. 7 zu 1:

Gemal vorliegender Eintragungsbewilligung handelt es sich um ein einmalig vererbliches und
an Ehegatten sowie Abkdmmlinge Ubertragbares Ankaufsrecht in Form eines aufschiebend
bedingten Kaufvertrages. Die Auslibung kann friihestens am 01.08.2023 erfolgen und ist bis
zum 31.07.2026 befristet. Der zu zahlende Kaufpreis betragt 160.000 €.

Die Wertminderung dieser Eintragung ergibt sich aus der Differenz zwischen Marktwert
und Kaufpreis fiir die Dauer des Bestehens des vorgenannten Rechtes.

Die Wertminderung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen wird mit 65.000 €
(unvermietet) bzw. 20.000 € (vermietet) eingeschitzt.

Berechnung:
Unvermietet: 225.000 € abzgl. 160.000 € = 65.000 €
Vermietet: 180.000 € abzgl. 160.000 € = 20.000 €
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Lfd. Nr. 8 zu 1:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg, Az.: 71 K 65/25, ON 43);
eingetragen am 13.10.2025.

Beurteilung zu Ifd. Nr. 8 zu 1:
Die Zwangsversteigerung wurde beschlossen.

4.7 Allgemeine Hinweise zum Grundbuch

Der Bewertung wird unterstellt, dass zwischen dem Datum des vorliegenden
Grundbuchauszuges und dem Bewertungsstichtag bezliglich des Objektes keine Anderungen
vorgenommen worden sind.

Eintragungen in Abteilung lll sind fir den Verkehrswert nicht relevant und bleiben daher in
dieser Wertermittlung unbericksichtigt.
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5. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG
5.1 Makrolage

Bundesland Hamburg

Bezirk Eimsbuttel

Ortsteil Lokstedt

Einwohnerzahl 1.973.896 Einwohner (Quelle: www.statistik-nord.de, Stand
31.12.2024)

Kaufkraft pro Einwohner  32.856 € — Hamburg
30.555 € — Deutschland
(Quelle: © 2025 Michael Bauer Research GmbH)

Kaufkraftindex 107,5 — Hamburg
100,0 — Deutschland
(Quelle: © 2025 Michael Bauer Research GmbH)

Arbeitslosenquote 8,5 % - Hamburg
6,4 % - Deutschland
(Bundesagentur fur Arbeit, Berichtsmonat Marz 2026)

Demographische Einwohnerprognose 2022-2040

Entwicklung Hamburg: positiv, Zuwanderung + 4,3%
Bezirk Eimsbuttel positiv, Zuwanderung + 3,7 %
Stadtteil Lokstedt positiv, Zuwanderung +2,9%
(Quelle: www.statistik-nord.de, Stand 30.01.2024)

Lagebeschreibung

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist mit rd. 1,97 Mio. Einwohnern die zweitgroRte Stadt
der Bundesrepublik. Mit dem drittgrof3ten Hafen in Europa kommt der Stadt eine
internationale Bedeutung zu. Neben der maritimen Wirtschaft und Logistik ist Hamburg auch
ein wichtiger Standort der Luftfahrt- und Lebensmittelindustrie. Hamburg ist Zentrum der
Metropolregion Hamburg mit insgesamt rd. 5,4 Millionen Einwohnern, die im Osten bis weit
in das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern hineinreicht. Mit zahlreichen Universitaten,
Hochschulen und Forschungseinrichtungen ist die Hansestadt ein wichtiger Bildungs- und
Forschungsstandort. Durch die vielen kulturellen Einrichtungen und Sehenswiurdigkeiten wie
z. B. die Elbphilharmonie, die Speicherstadt und die Reeperbahn zieht Hamburg jahrlich viele
Millionen Besucher an, sodass der Tourismus ebenfalls einen wichtigen Wirtschaftszweig der
Stadt darstellt. Durch den Hauptbahnhof mit zahlreichen Direktverbindungen und die
Autobahnen A1, A7, A 23 und A 24 ist Hamburg gut an Deutschland sowie das europaische
Ausland angebunden. Der internationale Flughafen Hamburg ist nach Passagierzahlen der
flnftgroRte Flughafen Deutschlands und gut an das Stadtzentrum angebunden. Das OPNV-
Netz der Stadt, ein Mix aus U- und S-Bahn sowie Buslinien, umfasst auch weite Teile des
Hamburger Umlands.
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Wirtschaftsstruktur

Hamburg qilt als einer der bedeutendsten Wirtschaftsstandorte Deutschlands.
Dementsprechend gehdrt auch der Arbeitsmarkt mit knapp Uber 1 Mio.
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zu den groften Arbeitsmarkien des Landes.
Innerhalb der letzten finf Jahre verzeichnete die Stadt ein Beschaftigungswachstum von 9,0
%, was deutlich iber dem nationalen Durchschnitt liegt. Logistik, Handel und Verkehr pragen
neben der Luftfahrtindustrie die Wirtschaftsstruktur der Stadt. Zudem gilt Hamburg weiterhin
als einer der wichtigsten Medien- und Dienstleistungsstandorte Deutschlands. Ein weiterer
grol3er Arbeitgeber ist die Tourismusbranche, die nach Berlin und Minchen die dritthdchsten
Ubernachtungszahlen verzeichnet. Darliber hinaus hat Hamburg eine ausgepragte
Hochschul- und Forschungslandschaft vorzuweisen: Mit 50 Hochschulen und rd. 120.000
Studierenden ist Hamburg ein Hochschulstandort von internationaler Bedeutung. Auch
renommierte Forschungsgesellschaften und -institute, u. a. das Bernhard-Nocht-Institut fir
Tropenmedizin, die Max-Planck-Gesellschaft, das Center for Free-Electron Laser Science
und Leibniz-Institute, haben einen Sitz in Hamburg.

5.2 Mikrolage

Umgebung Die Immobilie liegt im Hamburger Stadtteil Lokstedt, nordwestlich
des Hamburger Innenstadtbereichs. Lokstedt gehdrt zum Bezirk
Hamburg-Eimsbduttel.

Das Grundstlick mit der zu bewertenden Immobilie befindet sich
in Ecklage an der Widukindstrale 2/4 und der Osterfeldstralle
51/53.

Bei der Osterfeldstralle handelt es sich um eine vierspurige
Verbindungsstralie. Sie Ubernimmt sowohl
ErschlieBungsfunktionen fir die angrenzende Wohn- und
Geschaftsbebauung als auch eine Uberortliche
Verbindungsfunktion mit Anbindung an die Hauptverkehrsachsen
der Bundesstralde B 433 (Ring 2) sowie der Bundesstralle B 447.

Die WidukindstraRe ist als Sackgasse und Tempo-30-Zone
ausgebildet und dient der ErschlieBung der angrenzenden
Wohnbebauung.

Der Verkehrsknotenpunkt Siemersplatz (B 447) befindet sich in
westlicher Richtung und ist in einer Entfernung von rund 0,4 km
erreichbar. Das Universitatsklinikum Hamburg-Eppendorf (UKE)
liegt in sudlicher Richtung in einer Entfernung von etwa 0,9 km.
Das nérdlich gelegene Gewerbegebiet Nedderfeld (,Automeile)
ist in ca. 0,4 km Entfernung erreichbar.

Die direkte Umgebung ist gepragt durch 2- bis 4-geschossige
Wohnbebauung, teilweise mit Ladengeschaften im Erdgeschoss,
sowie durch 2- bis 4-geschossige Doppel- und
Mehrfamilienhauser.
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Lage im Ort/Umland

Verkehrsanbindung
OPNV

Bahn

Stralle

Autobahn

Der Stadtteil Lokstedt liegt im Nordwesten der Freien und
Hansestadt Hamburg und ist dem Bezirk Eimsbuttel zugeordnet.
Er grenzt im Norden an Niendorf, im Westen an Stellingen sowie
im Suden an Eimsbuittel und Hoheluft-West. Im Sidosten und
Osten schlieen sich die zum Bezirk Hamburg-Nord gehdrenden
Stadtteile Hoheluft-Ost, Eppendorf und Grol3 Borstel an. Die
stadtebauliche Struktur Lokstedts ist durch eine Mischung aus
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Geschosswohnungsbau,
Uberwiegend aus den 1950er- und 1960er-Jahren, gepragt.
Erganzt wird dies durch einen hohen Anteil an Grin- und
Freiflachen. Lokstedt beherbergt unter anderem die NDR-
Fernsehstudios sowie den Tierpark Hagenbeck als Uberregional
bedeutende Einrichtungen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle Offakamp befindet sich in ca.
50 m Entfernung. Hier werden die Buslinien 22 und 292 erreicht.
Am Verkehrsknotenpunkt ,Siemersplatz® in ca. 400 m Entfernung
befinden sich gleich mehrere Buslinien, unter anderem die
Metrobuslinien 5 und 22, die Schnellbuslinie X22 sowie die Linien
281 und 292. Die U-Bahn Haltestelle ,Hagenbecks Tierpark® der
Linie U2 befindet sich in ca. 2,1 km Entfernung.

Der Bahnhof Hamburg Dammtor liegt in ca. 4,8 km Entfernung.
Er wird mit offentlichen Verkehrsmitteln in rund 20 Minuten
erreicht

Der Hamburger Hauptbahnhof ist rund 7,0 km entfernt und wird
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in ca. 30 Minuten erreicht. Dort
besteht umfassender Anschluss an den Regional- und
Fernverkehr (IC, ICE, RE, RB, S-Bahn, U-Bahn).

Das Eckgrundstick des Bewertungsgegenstandes liegt an der
OsterfeldstralRe, einer Stralte mit Durchgangsverkehr, sowie an
der Widukindstral3e, einer verkehrsberuhigten Sackgasse.

Entlang der Osterfeldstrale stehen abschnittsweise 6ffentliche
Pkw-Stellplatze zur Verfugung. Die Stralle ist mit einer
Strallenbeleuchtung ausgestattet und verflgt beidseitig Gber
kombinierte Geh- und Radwege.

Die Bundesautobahn A7 Anschlussstelle 26 Hamburg-Stellingen
liegt in rd. 3,5 km Entfernung. Die A7 Anschlussstelle 27
Hamburg-Schnelsen wird in ca. 5,2 km erreicht.

Der Horner Kreisel mit Auffahrt auf die Bundesautobahn A24 wird
in ca. 9,8 km erreicht. Das Autobahnkreuz Hamburg-Ost
(A1/A24) wird im weiteren Verlauf in rd. 6,7 km erreicht.
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Bundesstralle

Flughafen

Die Bundesstralle B447 ist rd. 0,4 km entfernt (Siemersplatz).
Die Bundesstralle B433 ist rd.0,9 km entfernt.

Der Flughafen Hamburg ist ca. 5,7 km entfernt.

Beurteilung Verkehrsanbindung

Durch den Sachverstandigen wird die Verkehrsanbindung fiir die gegenstandliche Lage als
leicht unterdurchschnittlich eingeschatzt.

Infrastruktur

Geschéfte des taglichen
Bedarfs

Geschéfte des
weiterfUhrenden Bedarfs

Arzte und Apotheken

Krankenhaus

Kindergarten

Grundschule

Weiterflihrende Schule

Hochschulen,

Universitaten

Freizeitangebot

Kulturangebot

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer
Umgebung in einem Umkreis von ca. 0,3 km um das
Bewertungsobjekt (Aldi, Edeka)

Ein umfassendes Angebot an Geschaften des weiterflihrenden
Bedarfs befindet sich im Hamburger Stadtgebiet im Umkreis von
6 km Entfernung.

Arztpraxen verschiedener Fachrichtungen und Apotheken
befinden sich im Umkreis von ca. 1 km Entfernung

Das nachste Krankenhaus (Universitatsklinik Eppendorf)
befindet sich in ca. 0,9 km Entfernung.

Mehrere Kindergarten befinden sich im Umkreis von ca. 0,8 km
Entfernung.

Die nachste Grundschule befindet sich in ca. ca. 1,3 km
Entfernung.

Die nachste weiterfihrende Schule (Gymnasium Corveystralie)
befindet sich in ca. 0,4 km Entfernung.

Diverse Hochschulen und Universitaten befinden sich im
Hamburger Stadtgebiet.

Hamburg bietet ein umfassendes Erlebnis-, Freizeit- und
Sportangebot, sowohl Indoor- als auch Outdooraktivitdten sind
vielfaltig moglich.

Hamburg bietet ein umfassendes Kulturangebot, unter anderem
in Form von Theater, Oper, Musicals, Konzerten und Museen.
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Naherholung Im Umfeld des Bewertungsobjektes befinden sich diverse
Naherholungsmdglichkeiten, unter anderem der Kollau-
Wanderweg, das Eppendorfer Moor, das Niendorfer Gehege
sowie der Hamburger Tierpark.

Beurteilung Infrastruktur

Zusammenfassend kann die Infrastruktur im regionalen Kontext als durchschnittlich
eingeschatzt werden.

5.3 Beurteilung der Lage

Das Wohnlagenverzeichnis des Hamburger Mietspiegels 2025 weist fur das Bewertungsobjekt
eine normale Wohnlage aus.

GemalR Lageklassenmodell des Hamburger Gutachterausschusses handelt es sich bei der
gegenstandlichen Lage um eine mittlere Lage. Fir den Gebaudeabschnitt entlang der
WidukindstralRe ergibt sich eine gute Lage.

Die Wohnlage wird durch den Sachverstandigen im regionalen Kontext als mittel
eingeschatzt. Die Verkehrsanbindung kann im regionalen Kontext als leicht
unterdurchschnittlich und die Infrastruktur als lagetypisch durchschnittlich eingeschatzt
werden.

Graeff Inmobilienbewertung Seite 16 von 56



Eigentumswohnung
22529 Hamburg, WidukindstralRe 2, 4 / Osterfeldstral’e 51, 53

6. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS
6.1 Grundstiicksmerkmale

GrundstiicksgroBe
1.710 m? GesamtgrundstlcksgréRe gemafl Grundbuch.

Grundstiicksgestalt
Das Grundstiick besitzt einen GUberwiegend regelmafigen Zuschnitt, siehe Anlage.

Grenzverhaltnisse
Es besteht, entsprechend den Eindriicken im Rahmen des Ortstermins sowie der Darstellung
in der Liegenschaftskarte, keine direkte Grenzbebauung durch Nachbargebaude.

Bodenbeschaffenheit/Topographie
Das Grundstuck ist weitestgehend eben.

6.2 Altlasten

Auftragsgemall wurde eine Auskunft aus dem Altlastenkataster eingeholt (siehe Anlage).
Hiernach besteht flir das Bewertungsobjekt ein konkreter Altlastenverdacht.

GemalR der vorliegenden Auskunft befindet sich das Objekt im Bereich einer Altablagerung
(Hausmilldeponie) sowie einer Gaswanderungszone. Eine Schadstoffbelastung des
Untergrundes wird als wahrscheinlich angegeben; entsprechend ist im Rahmen einer
Neubebauung mit erhéhten Entsorgungskosten sowie Sicherungsmallnahmen gegen
Deponiegase zu rechnen. Ebenfalls kénnen Griindungsprobleme aufgrund der Machtigkeit der
Altablagerung von bis zu 12,8 m nicht ausgeschlossen werden.

Entsprechend den Erkenntnissen im Rahmen der Gutachtenerstellung ist keine kurzfristige
Neubebauung des Grundstiicks des Bewertungsobjektes zu erwarten. Eine technische
Wertminderung fur Dekontaminierungsmalinahmen sowie einen Mehraufwand bei
Neubebauung wird daher nicht fur erforderlich gehalten. Ein Altlastenverdacht stellt jedoch
regelmaflig einen Sachmangel dar, der im Rahmen der Wertermittlung angemessen zu
berucksichtigen ist. Die Wertermittlungsliteratur nennt in diesem Zusammenhang Abschlage
von 5 % bis 30 % des Verkehrswerts. Im vorliegenden Fall wird ein merkantiler Minderwert in
Hohe von 5 % des unbelasteten Verkehrswerts als angemessen eingeschatzt.

6.3 Immissionen

Es wurden im Rahmen des Ortstermins keine die vorhandene Nutzung stark
beeintrachtigenden Immissionen, verursacht durch PKW-, Flug- oder Bahnlarm, festgestellt.

6.4 Hochwasserrisiko

Gemal online Auskunft ,Zirs Hochwassergefahrdung® vom 09.04.2026 liegt das
Bewertungsobjekt in einem Gefahrdungsgebiet ,GK1“. Dies entspricht einer sehr geringen
Gefahrdung. Die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers liegt bei einmal in 200
Jahren.

Die Gefahrdung hinsichtlich Starkregenereignissen wird gemall Daten des Deutschen
Zentrums fur Luft- und Raumfahrt als ,mittel“ eingeschatzt.

Graeff Inmobilienbewertung Seite 17 von 56



Eigentumswohnung
22529 Hamburg, WidukindstralRe 2, 4 / Osterfeldstral’e 51, 53

6.5 AuBenanlagen

Einfriedung und sonstige Anlagen
Das Bewertungsobijekt ist teilweise durch Straucher eingefriedet.

Bodenbefestigung
Die Zuwegungen auf dem Grundstiick sind befestigt (Beton-Gehwegplatten).

Anpflanzungen
Die nicht bebauten und befestigten Flachen sind begrint und wirken normal gepflegt.

Einstellplatze
Zum Bewertungsgegenstand gehoéren keine eigenen Stellplatze.

Fazit
Die Aulienanlagen wirken in Summe gepflegt und normal instandgehalten.
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7. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG
7.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach o&ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

7.2 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 5, Abs. 1 ImmoWertV)

Flachennutzungsplan

Das Grundstlck befindet sich gemafy Onlineauskunft der Stadt Hamburg im Geltungsbereich
eines Flachennutzungsplanes.

Gemal Flachennutzungsplan befindet sich das Grundstiick in einer als ,Wohnbauflache*
dargestellten Flache.

Bebauungsplan

Das Grundstlick befindet sich gemaf Onlineauskunft der Stadt Hamburg im Geltungsbereich
des Baustufenplanes ,Niendorf-Lokstedt-Schnelsen® mit dem Feststellungsdatum 14.01.1955.
Dieser sieht fir den Lagebereich des Bewertungsobjektes die folgenden wesentlichen
Festsetzungen vor:

¢ Wohngebiet
o zweigeschossige Bauweise
o offene Bauweise, Gruppenbauweise zugelassen

Das geltende Planungsrecht richtet sich somit nach § 30 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans in Verbindung mit § 34 BauGB.

Hinweis zur Baugenehmigung

Die Baugenehmigung lag zum Bewertungszeitpunkt nicht oder nur auszugsweise vor. Eine
Prufung der formellen und materiellen Legalitédt der vorhandenen baulichen Anlagen sowie
deren Nutzung ist nicht Gegenstand der Wertermittlung und wird fir die Wertermittlung
vorausgesetzt. Sofern diese wider Erwarten nicht gegeben sein sollte, ist der Verkehrswert
ggf. anzupassen.

7.3 Rechte und Belastungen, Nutzung, Vermietung (§ 46 ImmoWertV)

Dienstbarkeiten/ Nutzungsrechte
Siehe hierzu Angaben unter Punkt 4 des Gutachtens.

Baulasten
Durch das Amtsgericht wurde eine Baulastenauskunft mit dem Abrufdatum 24.10.2025 zur
Verfiigung gestellt. Hiernach bestehen keine Baulasten.

Nutzung des Objektes, ggf. Historie

Auf dem Grundstiuck wurde zum Wertermittlungsstichtag vorrangig eine Wohnnutzung
ausgelubt.
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Mietvertragliche Bindungen zum Stichtag
Im Rahmen der Gutachtenerstellung sind keine Mietvertrage bekannt oder benannt worden.

Es wurde kein Zugang zum Objekt gewahrt. Es wird, auf Basis der vorliegenden Unterlagen,
von einer Vermietung ausgegangen.

7.4 Beitrags- und abgabenrechtliche Situation (§ 5, Abs. 2 ImmoWertV)

Far die  Wertermittlung  wurde eine  Auskunft zu  ErschlieBungsbeitragen
(Anliegerbescheinigung) eingeholt, sieche Anlage. Hiernach sind die Erschliefungsanlagen
vollstandig hergestellt.

7.5 Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Das Grundbuch des Bewertungsobjektes ist frei von Vermerken, so dass fir die Wertermittlung
davon ausgegangen werden kann, dass das Grundstiick nicht in ein beitragspflichtiges
Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen wurde.

Entsprechend der Ubersichtskarte der Férdergebiete in Hamburg (Stand April 2025) liegt das
Bewertungsobjekt nicht innerhalb einer betroffenen Flache.

Denkmalschutz
Mit Abfrage vom 20.04.2026 wird laut Denkmalliste Hamburg mit Stand vom 18.11.2025 das
Bewertungsobjekt nicht als Baudenkmal geflihrt.

Sonstiges

Weitere wertbeeinflussende privat- und Offentlich-rechtliche Gegebenheiten zum
Wertermittlungsstichtag sind nicht bekannt oder benannt worden.
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8. BAUBESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die nachfolgend beschriebenen Zustandsmerkmale beruhen auf den Eindricken des
Ortstermins sowie den vorliegenden Unterlagen und sind nicht als abschlieend zu verstehen,
Teilbereiche des Bewertungsgegenstandes kénnen abweichend ausgefihrt worden sein. Die
Beschreibungen beziehen sich vorrangig auf die zuganglichen und augenscheinlich
Uberprifbaren Bereiche.

8.1 Baubeschreibung Gebaude

Objektart
Baujahr

Wohn-/ Nutzflache

Konzeption

Erschliellung

Grundrissgestaltung

Rohbaukonstruktion
Fundamente

Keller
Aulenwande
Fassade
Innenwande
Decken

Hohen

Treppen
Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Graeff Inmobilienbewertung

Wohn- und Geschéaftshaus
Baujahr ca. 1954 (gemaf Unterlagen)

ca. 61 m? Wohnflache sowie ca. 8 m? Lagerflache im
Untergeschoss.

Mehrfamilienhaus bestehend aus 28 Wohneinheiten und 2
Ladeneinheiten, verteilt auf 4 Treppenaufgange.

Die Erschlielbung erfolgt Uber 4 Treppenaufgange, das
Bewertungsobjekt besitzt einen direkten Antritt von der
Osterfeldstralie.

Die Wohneinheit verfiigt Gber einen zentralen Antritt. Alle Raume
werden Uber den Flur erschlossen. Die Wohnung verfligt gemaf
vorliegender Planunterlagen lber 2 Wohn-/Schlafrdume sowie
Uber eine Kiche und ein Bad. Der nach Westen orientierte
Loggia wird Uber einen Wohn-/Schlafraum erschlossen.

vermutl. Streifenfundamente

vorhanden

Mauerwerkskonstruktion

Putzfassade, teilweise mit Warmedammverbundsystem
Mauerwerkskonstruktion

Vermutlich massiv

EG ca. 2,60 m
KG 2,30 m
vermutlich massiv

Satteldach
Ziegel
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Ausbau des Bewertungsobjektes

Barrierefreiheit
FuRbdden

Oberflache Decke
Oberflache Innenwéande
Tdren

Fenster

Belichtung und Beluftung

Technische Ausriistung
Elektroinstallation
Sanitarinstallation
Ausstattung Kiiche
Heizungsinstallation
Warmwasserversorgung
Sonstiges

Weitere bauliche Anlagen

Hinweis Rauchmelder:

nicht gegeben

unbekannt

unbekannt

unbekannt

Holztir mit Glaseinsatz
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Die natlrliche Belichtung und Beluftung der zu Wohnzwecken
genutzten Raume ist gemal Planunterlagen gegeben.

unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt

keine Besonderheiten

Energetischer Zustand des Gebaudes

Energieausweis

Energetischer Zustand

Fiar die Wertermittlung konnte ein Energieausweis recherchiert
werden. Hiernach entspricht das Gebaude der
Energieeffizienzklasse E. Der Endenergiebedarf wurde mit 144
kWh angegeben.

Das Gebdude wurde seit Errichtung augenscheinlich in
Teilbereichen (z.B. Fenster, Fassade, Heizungsanlage)
energetisch ertlichtigt.

Der energetische Zustand ist augenscheinlich durchschnittlich
bis maRig. Das Gebaude entspricht in Teilen nicht mehr den
heutigen Anforderungen an Warmeschutz. So plant die
Eigentimergemeinschaft die energetische Sanierung von Teilen
der Fassade.
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Kontaminationen / Baustoffrisiken

Vorbemerkung Es handelt sich bei diesem Gutachten nicht um ein Altlasten-
oder Bauschadensgutachten, es wurden keine zerstdrerischen
Untersuchungen oder Beprobungen von Bauteilen
vorgenommen. Die nachfolgenden Ausflihrungen beruhen
ausschlie8lich auf den vorliegenden Unterlagen sowie den
visuellen Eindriicken im Rahmen des Ortstermins.

Kontaminationen Im Rahmen der Ortsbesichtigung haben sich konkrete
Verdachtsmomente ergeben.

Bauteile Das Gebaude wurde urspringlich ca. 1954 errichtet, so dass
grundsatzlich die (zwischenzeitliche) Verwendung von
gesundheitsschadlichen Baustoffen wie beispielsweise Asbest,
PCB, PCP sowie von PAK-haltigen Produkten nicht
ausgeschlossen werden kann.

8.2 Beurteilung der baulichen Anlagen

Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard wird unter Bericksichtigung der Eindricke im Rahmen des
Ortstermins als vermutlich einfach eingeschatzt.

Grundrisskonzeption und Wirtschaftlichkeit
Der Grundriss wird nach Einschatzung des Sachverstandigen den heutigen Anforderungen

gerecht.

Zustand des Gebaudes
Der Zustand des Gebaudes kann insgesamt als unterdurchschnittlich eingeschatzt werden.

Rissbildungen im Bereich der Fassade waren festzustellen.
SanierungsmaRnahmen am Gebaude
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine wesentlichen Sanierungen der Bausubstanz

festgestellt oder benannt.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung haben sich diesbezuglich ebenfalls keine Erkenntnisse
ergeben.

Unterhaltungszustand des Bewertungsgegenstandes
Der Unterhaltungszustand des Bewertungsobjektes ist unbekannt.
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9. ERMITTLUNG DER FLACHEN

Abkurzungen / Erlauterungen

BGF Brutto-Grundflache (Bereiche a-b)

GF Geschossflache

GFZ Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO
GRZ Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
NFF  Nutzflachenfaktor (WNF/GF)

WNF Wohn-Nutzflache

WF  Wohnflache

g Gewerbliche Nutzung

w Wohnwirtschaftliche Nutzung

Hinweis zu Flachen- und MaBangaben

Die Fladchenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage fur Vermietung,
Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieRlich fir
diese Wertermittlung bestimmt. Ein Neuaufmall von Flachen und Kubatur durch den
Sachverstandigen ist nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Wohnflache
Die Wohnflache wurde durch den Sachverstandigen lberschlagig anhand der vorliegenden
Grundrisse sowie mittels geeigneter Nutzflachenfaktoren ermittelt.

Raum Wohnflache
Diele 9,72
Klche 10,33
Bad 4,26
Wohnzimmer 16,82
Schlafzimmer 18,14
Loggia 2,00
Wohnflache 61,26

Die Wohnflache des Bewertungsobjektes ergibt sich anhand der vorliegenden Grundrisse zu
rd. 61 m? und stimmt damit weitestehend mit der Flachenangabe der Grundrisse (rd. 62 m?)
Uberein. Die Nutzflache im Kellergeschoss betragt gemafR Planunterlagen ca. 8,00 m?. Eine
visuelle Uberprifung konnte im Rahmen des Ortstermins nicht erfolgen.
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10. WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

Immobilienmarkt Deutschland
Der deutsche Immobilienmarkt wies seit 2010 insgesamt sehr giinstige Rahmenbedingungen

auf. Ein historisch niedriges Zinsumfeld, fehlende Anlagealternativen und eine Uberaus hohe
Nachfrage in allen Assetklassen sorgten fur eine anhaltende Dynamik. Die Nachfrage von
Investoren nach Sachwerten war trotz der Einschrankungen und Unsicherheiten im
Zusammenhang mit der COVID-19-Pandemie weiterhin sehr hoch.

Das Wirtschaftswachstum in Deutschland wurde durch die COVID-19-Pandemie seit Januar
2020 und den Krieg in der Ukraine seit Februar 2022 abgeschwacht; die zukinftige
Entwicklung ist von Unsicherheit gepragt.

Seit Anfang 2022 haben sich die Finanzierungskonditionen, bedingt durch massive
Zinserhéhungen der EZB, nachhaltig verschlechtert.

Durch die erhéhten Zinsen sowie die zurtickhaltende Darlehensvergabe der finanzierenden
Banken sind Kaufinteressenten vielfach nicht bereit oder nicht in der Lage, das geforderte
Kaufpreisniveau zu bezahlen.

Darlber hinaus haben sich die Renditeerwartungen an Anlageobjekte nachhaltig an das
veranderte Marktumfeld mit erhéhter Inflation und erhdhten Zinsen angepasst. In der Folge ist
derzeit an den Immobilienmarkten eine sehr geringe Transaktionsaktivitat zu beobachten, die
insbesondere auf Kaufpreisuneinigkeiten zwischen Kaufern und Verkaufern zurtckzufihren
ist. Aufgrund verbesserter Konjunktur- und Inflationsdaten beschloss die EZB im Juni 2024, im
September 2024 und im Oktober 2024 leichte  Zinssenkungen des
Hauptrefinanzierungszinssatzes.

Die Auswirkungen auf die Kaufpreise und den Immobilienmarkt sind jedoch noch nicht
abschlieRend abschéatzbar bzw. bislang nur durch ein geringes Transaktionsvolumen belegt.
Die Ergebnisse von Wertermittlungen sind daher gegebenenfalls mit erhéhten Unsicherheiten
behaftet.

Immobilienmarktbericht Hamburg 2026 (Berichtszeitraum 2025)

Gemal Grundstlicksmarktbericht 2026 der Stadt Hamburg ist die Zahl der Transaktionen von
Eigentumswohnungen und Teileigentum im Jahr 2025 um ca. 14% auf 5.543 Kaufvertrage
angestiegen (4.883 im Jahr 2024), der Geldumsatz von rd. 2.769 Mio. € stieg gegenuber dem
Vorjahr (2.528 Mio. €) um rd. 10 Prozent.

In Lokstedt wurden 140 Verkdufe von Eigentumswohnungen im Jahr 2025 registriert (2024
130).

Der Durchschnittskaufpreis fur Eigentumswohnungen in Hamburg lag im Jahr 2025 bei
515.000 € und damit rd. 1 % unterhalb des Vorjahreswertes von 52.000 €. Der Kaufpreis fur
Standardwohnungen (BJ 1900, 80 m? WF) stieg gegenuber dem Vorjahr um rd. 5 % auf
441.000 €.

Fir die Baujahre 1940 bis 1959 in guter Wohnlage lagen die mittleren Kaufpreise bei
5.886 €/m? und fir Wohnungen in mittlerer Wohnlage bei 4.664 €/m?2.

Im Stadtteil Lokstedt lag der mittlere Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache fir
Eigentumswohnungen (ohne Neubau) im Jahr 2025 bei 5.791 €/m? WF.
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11. GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die sogenannten ,normierten Verfahren, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben sind.

In der Immobilienwertermittlung werden im Wesentlichen drei Verfahren angewandt:

- das Ertragswertverfahren

- oder das Sachwertverfahren

- oder das Vergleichswertverfahren

Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens richtet sich nach der Art des Bewertungsobjektes
unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden
Daten.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich flr solche Grundstlicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien- und
Geschéaftsgrundsticke, Grundsticke mit gemischter Nutzung, Gewerbe- und
Industriegrundstlicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobilien
etc. Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen gebildet.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren eignet sich fiir solche Grundstlicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie
Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstlickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage
von gewohnlichen Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt.
Dabei wird zunachst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine
Minderung um Altersabschlége. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt
sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fur Grundstucke, die bezlglich ihrer Eigenschaften
mit anderen Objekten direkt verglichen werden kénnen (Wohnungs- und Teileigentum,
unbebaute Grundstlicke etc.). Voraussetzung hierfir ist, dass eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfligung steht, die mit dem Bewertungsobjekt bezlglich
ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale weitgehend tbereinstimmen.
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Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist gemall § 40 ImmoWertV ohne Berucksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstuck, vorrangig im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln.
Mafigebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulassige Mal} der baulichen
Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung regelmafig auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
(vgl. §§ 13 bis 17 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstuck
angepasst werden.

Hinweis

Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, ist unabhangig vom
Wertermittlungsstichtag die ImmoWertV 2021 anzuwenden. Gleichzeitig ist die ImmoWertV
vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639), die durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26.11.2019 (BGBI. |
S. 1794) geandert worden ist, aulder Kraft getreten. Jedoch hat das Inkrafttreten der neuen
und AulRerkrafttreten der alten Verordnung keinen Einfluss auf die bestehenden rechtlichen
Regelungen der Bundeslander, die ihrerseits tatig werden muissen, um die neue
Rechtsverordnung in Landesrecht zu Uberfihren mittels Ausfihrungsgesetzen und
Durchflihrungsverordnungen BauGB, Gutachterausschussverordnung etc.

Es wird sich im Rahmen der Wertermittlung auf die Daten und rechtlichen Grundlagen des
Grundstlcksmarktberichtes  des  Gutachterausschusses  bezogen. Sofern  der
Gutachterausschuss noch Daten auf Basis der alten ImmoWertV veroffentlicht hat, wird im
Sinne der Modellkonformitat auf Basis der alten ImmoWertV gearbeitet.
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12. ABLEITUNG DES MARKTWERTES (§ 6 InmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich infolge von Art, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage um eine Immobilie, welche vorwiegend zur Ertragserzielung geeignet ist. Die
Vermietung steht bei dem Erwerb eines solchen Objektes regelmafig im Vordergrund.

Gemal den anerkannten allgemeinen Regeln zur Verkehrswertermittiung ist bei solchen
Liegenschaften das Vergleichswertverfahren die sachgerechte Methode zur Ableitung des
Marktwertes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
Besondere objekispezifische  Grundstliicksmerkmale koénnen beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage
sein. Soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, konnen besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise bertlicksichtigt werden.
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13. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 ImmoWertV und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26
Absatz 2 ImmoWertV herangezogen werden.

Unterschieden wird zwischen dem direkten und dem indirekten Verfahren. Beim direkten
Verfahren wird der Vergleichswert direkt aus Vergleichspreisen abgeleitet. Beim indirekten
Verfahren werden Vergleichsfaktoren herangezogen. Das sind Preise, welche sich auf eine
Bezugseinheit beziehen, z.B. Preis pro m*> Wohnflache oder der Bodenrichtwert pro m?
Grundstucksflache.

geeignete Kaufpreise LEglelch ko
Bodenrichtwert
AR e ok (L Sy Lt 53 | e ;
E ggf. Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 i
""""""""""""" A

Vergleichspreise
(ggf. umgerechnet auf eine Bezugsgréle)

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

T [
H [l

: statistische Auswertung ;

Renvm s enn s BRRL s S o i

P oo
E Multiplikation mit BezugsgroRe E
“““““““““““ b SSuseonscrsressaserssaT e | s e g
| vorlaufiger Vergleichswert \‘
S— O | E——
E Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 E
_____________ % @0 ¥
[ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert \‘
TSR ———— | _ R —— | [ ——
! ggf. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer |
! Grundstiicksmerkmale E
[ Vergleichswert |

Geeignete Vergleichskaufpreise oder -Faktoren besitzen mit der zu bewertenden Immobilie
hinreichend Ubereinstimmende Merkmale (Lage, Entwicklungszustand, Art u. Mal} der
Nutzbarkeit, Grundstlcksgestalt und -gréRe, Bodenbeschaffenheit, beitrags- u.
abgabenrechtliche Zustand sowie Gebdudeart, bauliche Zustand, Wohn-/Nutzflache,
energetischen Eigenschaften, Baujahr und Restnutzungsdauer).
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Der Verkaufszeitpunkt steht zeitlich nah zum Wertermittlungsstichtag oder fir weiter
zuruckliegende Zeitpunkte sind Anpassungen an die allgemeinen Wertverhaltnisse durch
Indexreihen (0. in anderer sachgerechter Weise) moglich. Lasst sich der Werteinfluss der
Abweichungen oder der Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse nicht sicher
bestimmen, sind die Kaufpreise ungeeignet.

Die Kriterien fur die Wahl der Kaufpreise und die objektspezifisch vorgenommenen
Anpassungen sind darzustellen und zu begrinden. Die Anzahl von Vergleichspreisen muss
den statistischen Anforderungen entsprechen. Vergleichspreise oder -faktoren sind vorrangig
aus der Kaufpreissammlung des ortlich zustandigen Gutachterausschusses und zweitrangig
von anderen Gutachterausschissen, sofern geeignet, einzuholen.

Im Ubrigen kénnen auch geeignete Kaufpreise und geeignete sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten aus anderen Quellen herangezogen werden. vgl. ImmoWertA 9 (3).
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13.1 Vergleichsfaktoren (Indirektes Vergleichswertverfahren)

Vergleichswert anhand des Gebaudefaktors fiir Eigentumswohnungen des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Hamburg

Der Gebaudefaktor beschreibt den Preis pro m? Wohnflache und beriicksichtigt unter anderem
das Bodenwertniveau am Standort, das Gebaudealter, die die Geschosslage, das Baujahr,
Ausstattung und Modernisierungsgrad, Wohnflache und Stadtteillage.

Der Gebaudefaktor fiur Eigentumswohnungen des Hamburger Gutachterausschusses basiert
auf den Daten der Kaufpreissammlung des Hamburger Gutachterausschusses aus den Jahren
2014 bis 2018 (15.060 Kauffalle). Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom
vorlaufigen Vergleichswert betragt +/- 20 %.

EinflussgrélRen auf die HOhe des Gebaudefaktors sind der Lagefaktor (Bodenrichtwertniveau
am Standort), das Gebaudealter, die Unterscheidung in Neubau- und Bestandswohnungen,
das Baujahr, die Geschosslage, das Vorhandensein von Einbauklche und Aufzug, die
Wohnflache, der Modernisierungsgrad sowie die Stadteillage und der Wertermittlungsstichtag
(Aktualisierungsfaktor).

Der Modernisierungsgrad der Wohneinheit ergibt sich, entsprechend dem Modell des
Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in Hamburg, anhand der Tabelle zur Ermittlung
der Modernisierungspunkte nach Anlage 2 der ImmoWertV21. Fir das Bewertungsobjekt stellt
sich der Zustand wie folgt dar:

Tabelle Modernisierungspunktzahl <5Jahre| 5-15Jahre | >15J Nein Wertung

1. Wurde das Dach erneuert und warmegedammt? 4 2 1 0 0

2. Wurden die AufRenwande warmegedammt? 4 2 1 0 2

3. Wurden die Fenster ausgetauscht? 2 1 0 0 0

4. Wurde die Heizung erneuert? 2 1 0 0 0

5. Wurden die Leitungssysteme (Strom,) erneuert? 2 2 1 0 0

6. Wurden die Bader erneuert? 2 1 0 0 0

7. Wurden die FuRbdden (Fliesen, Parkett) erneuert? 2 1 0 0 0

8. Wurde der Grundriss wesentlich verbessert? 2 2 1 0 0
Ergebnis: 2

Entsprechend dem Gebaudefaktormodell des Hamburger Gutachterausschusses ist der
Basiswert fur Eigentumswohnungen in Hoéhe von 2.990 €/m? Wohnfliche mittels
Umrechnungskoeffizienten an das Bewertungsobjekt anzupassen. Die einzelnen
Umrechnungskoeffizienten berechnen sich wie folgt:

Lagefaktor: (NormBRW18 / 1.100)*0,5158

Altersfaktor: 1,414 — 0,0138 * Alter; wenn Alter >30 Jahre dann 1,0
Erstbezugsfaktor: Wenn Erstbezug, dann 1,09

Baujahrsfaktor: Faktor entsprechend dem Baujahr, ab 1980 = 1,0
Erdgeschossfaktor: Erdgeschosslage = 0,98

Dachgeschossfaktor: Dachgeschoss = 1,03

Einbauklchenfaktor: Mit Einbaukiiche 1,04

Aufzugsfaktor: Mit Aufzug 1,05

Wohnflachenfaktor: 0,9552 + 0,00056 * Wohnflache [m?]
Modernisierungsfaktor: 1,00 + 0,013 * (Mod.-Punktzahl abzgl. Mittel Baujahrsklasse)
Stadteilfaktor: Faktor gem. Faktortabelle fir Hamburger Stadtteile
Aktualisierungsfaktor: Faktor gem. Wertermittlungsstichtag

Graeff Inmobilienbewertung Seite 31 von 56



Eigentumswohnung
22529 Hamburg, WidukindstralRe 2, 4 / Osterfeldstral’e 51, 53

Der Gebaudefaktor fur die zu bewertende Eigentumswohnung ergibt sich, unter
Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungsobjektes, wie folgt:

Gebaudefaktor = 2.990 €/m? Wohnflache Kommentar
* 1,132|Lagefaktor
* 1,000]|Altersfaktor
* 1,000|Erstbezugsfaktor kein Erstbezug
* 1,090|Baujahrsfaktor BJ 1954
* 0,980|Erdgeschossfaktor EG Wohnung
* 1,000|Dachgeschossfaktor Keine DG Wohnung
* 1,000|Einbauklichenfaktor unbekannt
* 1,000|Aufzugsfaktor ohne Aufzug
* 0,989|Wohnflachenfaktor 61 m? Wohnflache
* 0,945|Modernisierungsfaktor analog Zustand
* 0,990(Stadtteilfaktor Lokstedt
3 1,382 | Aktualisierungsfaktor 01.01.2026

| * | 0,950|Marktanpassung | |

= 4.397 €

Unter Berucksichtigung der Ergebnisse der Kauffallanalyse (siehe Punkt 14.1) wird eine
Marktanpassung von — 5 % als angemessen eingeschatzt.

Unter Bericksichtigung der allgemeinen Lage- und Objektmerkmale des Bewertungsobjektes
ergibt sich der vorlaufige, marktangepasste Vergleichswert auf Basis des Gebaudefaktors zu
rd. 4.400 €/m? Wohnflache bzw. rd. 268.000 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlcksmarkt einen eigenstadndigen Werteinfluss beimisst. Die Werterhdhungen bzw.
Wertminderungen sind regelmallig marktgerecht nach der (allgemeinen) Marktanpassung
anzusetzen und zu begrunden. Bei unterschiedlichen Wertermittlungsverfahren sollen die
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale identisch angesetzt werden.

Sicherheitsabschlag fur fehlende Innenbesichtigung

Die baulichen Anlagen waren zum Ortstermin nicht zuganglich. Der Ausbaugrad sowie die
Ausstattung und der Zustand des Bewertungsobjektes sind dem Sachverstandigen daher nicht
bekannt. Der Versuch, eine Innenbesichtigung durchzufiihren, scheiterte. Die Wertermittlung
stltzt sich daher auf den aufieren Eindruck sowie die verfiigbaren Unterlagen und ist folglich
mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungsrickstau sind mangels Zugangs nicht
bekannt. Das Risiko des Vorliegens von Baumangeln und Bauschaden sowie
Instandhaltungsruckstau werden durch einen Sicherheitsabschlag bertcksichtigt.
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Zur Wurdigung der gegebenen Unwagbarkeiten erfolgt ein Sicherheitsabschlag in Hohe von
10 % des vorlaufigen Bewertungsergebnisses in Hohe von rd. 268.000 €. Der
Sicherheitsabschlag ergibt sich entsprechend:

rd. 27.000 € = 268.000 x 10 %

Der Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 440 €/m? Wohnflache wird fiir die Beseitigung
eventueller Mangel am Bewertungsgegenstand als auskdmmlich eingeschatzt.

Altlastenverdachtsflache

Entsprechend den Erkenntnissen im Rahmen der Gutachtenerstellung besteht
Altlastenverdacht, es jedoch ist keine kurzfristige Neubebauung des Grundstlickes des
Bewertungsobjektes zu erwarten. Eine technische Wertminderung flir Dekontaminierung
sowie Mehraufwand bei Neubebauung wird daher nicht fur erforderlich gehalten. Ein
Altlastenverdacht stellt jedoch regelmallig einen Sachmangel dar, welcher im Rahmen der
Wertermittlung angemessen zu bericksichtigen ist. Die Wertermittlungsliteratur nennt in
diesem Zusammenhang Abschlage von 5 bis 30 % des Verkehrswertes.

Im vorliegenden Fall wird ein Merkantiler Minderwert in Héhe von 5 % des unbelasteten
Verkehrswertes als angemessen eingeschatzt.

rd. 13.000 € = 268.000 x 5 %

Entsprechend ergibt sich flr das Bewertungsobjekt eine Wertminderung aus Altlastenverdacht
(siehe Punkt 6.2) in H6he von rd. 13.000 €.

Sonderumlage
Gemal der vorliegenden Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 29.10.2025 sowie

vom 27.08.2024 beabsichtigt die Eigentimergemeinschaft die Fassadensanierung sowie die
Fassadendammung fir den Bereich Widukindstralle 2-4. Die Kostenschatzung belauft sich
auf ca. 198.000 € Die zu erwartende Hohe der Umlage ist zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung noch unklar, da ggf. ein Teil Gber die Instandhaltungsriicklage finanziert
wird.

Bei einer halftigen Sonderumlage ergibt sich eine Belastung fur das Bewertungsobjekt von rd.
3.260,54 € bzw. rd. 3.500 €. Diese werden im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd
berucksichtigt.
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Vermietungssituation

GemalR  vorliegender  Unterlagen ist die  gegenstandliche Immobilie  zum
Wertermittlungsstichtag vermietet/fremdgenutzt. Nahere Angaben zum Mietvertrag liegen
nicht vor.

Der Hamburger Gutachterausschuss hat Umrechnungskoeffizienten fur die vermietete
Eigentumswohnungen verdffentlicht. Diese finden entsprechend im vorliegenden Fall
Anwendung.

Die Formel hierfur lautet:

Umrechnungsfaktor = 0,6578+ 0,0513 * Rendite (Marktmiete / Verkehrswert unvermietet)
Verkehrswert (unvermietet): 225.000 €

Marktmietansatz: 8,59 €/m? WF (mittlerer Spannenwert des Hamburger Mietspiegels 2025)
Entsprechend ergibt sich der Umrechnungsfaktor:

rd. 0,80 = 0,6578+ 0,0513 * Rendite (6.287,88 € p.a. / 225.000 €) * 100

Der Anpassungsfaktor des Hamburger Gutachterausschusses fir den Umstand der
Vermietung ergibt sich entsprechend zu 0,80 und fihrt zu einem geminderten Wert in Hohe
von 180.000 €.
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13.2 Ableitung des Vergleichswertes

Unter Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des
Bewertungsobjektes ergibt sich der Vergleichswert auf Basis des indirekten
Vergleichswertverfahrens wie folgt:

Vorlaufiger Vergleichswert 268.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Fehlende Innenbesichtigung 27.000 €
Altlastenverdacht 13.000 €
Drohende Sonderumlage 3.500 €
Vergleichswert 224.500 €
Gerundet: 225.000 €

13.3 Ableitung des Verkehrswertes (frei lieferbar)

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der Vergleichswertermittlung ergibt sich der
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag nach sachverstandiger Einschatzung zu 225.000 €
bzw. rd. 3.690 €/m? Wohnflache.

13.4 Ableitung des Verkehrswertes (vermietet)

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der Vergleichswertermittlung ergibt sich der
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag nach sachverstandiger Einschatzung zu 180.000 €
bzw. rd. 2.950 €/m? Wohnfldche.
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14. PLAUSIBILISIERUNG DES ERGEBNISSES

14.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Fir die Plausibilisierung der Wertermittlung erfolgte die Abfrage der automatisierten
Kaufpreissammlung unter Verwendung der nachfolgenden Selektionskriterien:

. Eigentumswohnungen - nicht vermietet

. Verkaufe aus dem Stadtteil Lokstedt

. Verkaufszeitraum 01.02.2024 bis 23.04.2026

. Baujahr 1940 bis 1970

. Wohnflache ab 40 m? bis 80 m?

. 3 Kauffalle und eine Zwangsversteigerung im Bewertungsobjekt

Die Abfrage ergab unter Berlicksichtigung der nachfolgenden Selektionskriterien insgesamt
30 Kauffalle.

Analyse der Stichprobe
Die bereinigte Stichprobe weisen im Durchschnitt die folgenden Merkmale auf:

Merkmal Stichprobe Bewertungsobjekt

Baujahr 1965 1959
Wohnflache in m2 64 61
Bodenrichtwert (Lagequalitat) in €/m? 1.993 2.000
Geschosslage Erd- oder

° Obergeschoss Erdgeschoss
Stellplatz teilweise nein
Einbaukuche teilweise unbekannt
Aufzug teilweise nein

Anpassung der Kauffalle an das Bewertungsobjekt

Die Stichprobe wird auf Grundlage der zur Verfligung gestellten Merkmale als gut vergleichbar
und fur die Wertableitung geeignet eingeschatzt. Abweichungen in Bezug auf den Stichtag,
die Geschosslage, das Vorhandensein eines Stellplatzes sowie eines Aufzuges werden durch
individuelle Anpassungen der Kauffalle Rechnung getragen.

Darlber hinaus erfolgte eine Ausreilter-Analyse mittels der 2-Sigma-Umgebung.

Wirdigung und Auswertung der Stichprobe
Die Stichprobe weist eine Kauffallspanne von 2.922 €/m? WF bis 5.824 €/m? WF sowie einen
Mittelwert von 4.298 €/m? WF und einen Median von 4.410 €/m? WF auf.

Der Variationskoeffizient weist mit 18 % auf eine leicht erhdhte Streuung der Stichprobe hin,
die Stichprobe wird aber als grundsatzlich geeignet, fir eine Wertableitung und
Plausibilisierung, eingeschatzt.
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Der ermittelte vorlaufige Verkehrswert ergibt sich zu rd. 4.400 €/m?> Wohnflache bzw.
rd. 268.000 € und liegt damit angemessen im mittleren Spannenbereich der recherchierten
Kauffalle.

Hinweis: Die detaillierte Auswertung der Auskunft aus der Kaufpreissammlung wird zur
Gewahrleistung eventueller datenschutzrechtlicher Belange nicht veroffentlicht und verbleibt
in der Handakte des Sachverstandigen.

14.2 Marktdaten und Wiirdigung des Ergebnisses

Der Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt wird aus dem Ergebnis der
Vergleichswertermittiung abgeleitet. Flir das Bewertungsobjekt wurde ein vorlaufiger
Vergleichswert in Hohe von rd. 268.000 € bzw. rd. 4.400 €/m? Wohnflache ermittelt.

Der ermittelte Wert liegt im unteren bis mittleren Bereich der recherchierten Marktdaten und
wird aufgrund des Gebaudealters, der Gebaudekonzeption und der Markt- und

Nachfragesituation zum Wertermittlungsstichtag als plausibel eingeschatzt.

Marktdaten / Angebotspreise fiir vergleichbare Liegenschaften

Quelle Kriterien Spanne von bis @ Preis
Immobilienmarktbericht Eigentumswohnungen der 1.053 €/m?
Hamburg 2026 Baujahre 1940 bis 1959, - 4.664 €/m?
mittlere Wohnlage 8.909 €/m2
Immobilienmarktbericht Eigentumswohnungen in )
Hamburg 2026 Lokstedt 5.791 €/m
On-ge(? . A.ngebotsprelse far 4.072 €/m?
Vergleichsmieten und | Eigentumswohnungen (BJ
. - 4.472 €/m?
Preise 1959; 61 m? WF,;
4.911€/m

Stand 12/2025)
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14.3 Vermietbarkeit

Die Vermietbarkeit wird unter Berlicksichtigung der Lage, der Gebaudekonzeption sowie dem
vorgefundenen Zustand als vermutlich gegeben eingeschatzt. Nach Durchflihrung von
Sanierungsmafinahmen kann die Vermietbarkeit als gut eingeschatzt werden.

14.4 Nutzungs- und Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit wird als normal beurteilt.

14.5 Marktgangigkeit und Verwertbarkeit

Die Marktgangigkeit des Objektes ist als insgesamt durchschnittlich zu bezeichnen.
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15. VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

§ 194 BauGB - Verkehrswert

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Ergebnisse der Wertermittlung
Zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 20.04.2026
Vergleichswertverfahren 225.000 EUR

Aufgrund der Art und Nutzung des Bewertungsobjektes, den Marktgepflogenheiten und in
Ansehung der einschlagigen Literatur, bildet das Vergleichswertverfahren das
wertbestimmende Verfahren.

Frei lieferbar:

Nach Abschluss der Wirdigung betragt der Verkehrswert gemaR § 194 BauGB:
EUR 225.000,00

In Worten: Euro zweihundertsiebzigtausend

Vermietet:

Nach Abschluss der Wirdigung betragt der Verkehrswert geman § 194 BauGB:
EUR 180.000,000

In Worten: Euro hundertachtzigtausend

Werteinfluss der Belastungen in Abt. II:

Die Wertminderung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen wird mit 65.000 €
(unvermietet) bzw. 20.000 € (vermietet) eingeschitzt.

Graeff Inmobilienbewertung Seite 39 von 56



Eigentumswohnung
22529 Hamburg, WidukindstralRe 2, 4 / Osterfeldstral’e 51, 53

16. LITERATURVERZEICHNIS

16.1

Literatur

Bienert, Wagner 2018, Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken Benchmarks und
Methoden, 2. Auflage

Bobka (Hrsg.), Spezialimmobilien von A-Z

Fischer/Lorenz (Hrsg.), Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien

Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien (2016)

Kleiber digital, Online - Der Kommentar zur Grundstickswertermittlung von Wolfgang
Kleiber

Prof. Jurgen Simon, Taschenkommentar Wertermittlungsverfahren
Sandner/Weber, ,Lexikon der Immobilienwertermittlung®“, Bundesanzeiger Verlag, 2.
Auflage, 2007

Schwirley/Dickersbach, Trainingshandbuch Mietwertermittlung
Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstlicken

Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten
Schaper/Moll-Amrein, Wertermittlungsverfahren Basiswissen fir Einsteiger
Simon/Cors/Halaczinsky/TeR ,Handbuch der Grundstlickswertermittiung“, Vahlen
Verlag, 5. Auflage 2003

Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung

Tillmann/ Kleiber, Trainingshandbuch Grundstlickswertermittiung

Tillmann/Seitz, Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Volkner, Verkehrswertnahe Wertermittlung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch — BauGB, in der aktuellen Fassung

Baunutzungsverordnung — BauNVO, in der aktuellen Fassung

Bauordnung - in der aktuellen Fassung

Gebaudeenergiegesetz — GEG - in der aktuellen Fassung

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

Graeff Inmobilienbewertung Seite 40 von 56



Eigentumswohnung

22529 Hamburg, WidukindstralRe 2, 4 / Osterfeldstral’e 51, 53

17. ANLAGEN

Anlagenverzeichnis

Anlage |
Anlage I
Anlage Il
Anlage IV
Anlage V
Anlage VI
Anlage VII
Anlage VIII

Anlage IX

Fotodokumentation

Makro- und Mikrolage

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Grundrisse

Hochwasser- und Starkregengefahrdung
Baulastenauskunft

Altlastenauskunft
Anliegerbescheinigung

Beantwortung der Nebenaufgaben

Graeff Inmobilienbewertung

Seite 41 von 56



Eigentumswohnung
22529 Hamburg, WidukindstralRe 2, 4 / Osterfeldstral’e 51, 53

Anhang | — Fotodokumentation

Gebaudeansicht Seitliche Gebaudeansicht, Aulenansicht
Bewertungsobjekt

Seitliche Gebaudeansicht, Auflenansicht Seitliche Gebaudeansicht, AulRenansicht
Bewertungsobjekt Bewertungsobjekt
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Anhang Il — Makro- und Mikrolage
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Anhang lll - Auszug aus der Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte Hamburg
22529 Hamburg, Osterfeldstr. 51
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Anhang IV — Grundrisse
Bewertungsobjekt
Grundriss Erdgeschoss — Wohnung Nr. 14 Osterfeldstr. 51/53
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Detailansicht Erdgeschoss Wohnung Nr. 14

Osterfeldstralte
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Grundriss Untergeschoss

Kellerraum Nr. 14 WidukindstraRe 2/4
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Anhang V — Hochwasser- und Starkregengefahrdung

ZURS Hochwassergefdhrdung

22529 Hamburg, Osterfeldstr. 51
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Anhang VI — Baulastenauskunft

—
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Yermessung

Aufimgsrammer, B33-2I2-2 120018227
24, Okinber 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Lagebereichnung: Csierfeldsirale 51, 53, Widukindsrals 2, 4
Fiir das Flurstick 2270 —
der Gemarkung Lokstedt —

sind im Baulasterverzeichnis nach & 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBau D)
vom 14, Dezember 2005 keine Belastungen eingstragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bersis vor Bnfinrung des Baulasienverzelchnisses 1050 baulastenahniiche
Eslastungen oder Seschrankungen wie zB. Hofgemeinschatten begrinded woren s2in kdrmnen. Diese konnien
kisner nicht alle n das Eauastenverzeichnis des Landesbetienes Geoinformation umd Vesmessaung Obesmommen
weman. Auch die nichi in das Veszelohnis eingetragencn Belasiungen kinnen noch wirksam seln; Unferagen
darber sind ggf. i den Bau- oer Grundshleksalien beal der zustindigen Sauswsichisdienstsiele zu finden.

Auskinfte hierzu erteilt das Dezemat Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Bezirksamt Eimsbittel, Fachamt Baupnifung/Abteilung Lokstedt, Gnndelberg 6266,

20144 Hamburg, Tel: (040} 42801-4649 FAX: (040) 42B01-4T723,
Mail: Nicht vorhanden

Dizse Bescheinipung warde maschimed] ersief und s ohne Unbersciest giitig

LG 50001 104 3025
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Anhang VIl — Altlastenauskunft

Graeff Inmobilienbewertung

_i_ti
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behdrde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft

BUKEA, Nevenfelder Stralie 10, 21102 Hamburg BUKEA - Funktionskonten \ Ressourcen
A2-Grundsatz, Bodenschutzplanung,

Graeff Immobilienbewertung !";‘;’;’E‘;‘i_""sa""’"eme

Franz Graeff

_ Neuenfelder Stralke 19
Beim Grootsee 38 21109 Hamburg

22455 Hamburg
Ansprechparnertin: Inga Rower

E-Mail: aitlasthinweiskataster@bukea hamburg.de -
www_hamburg defallasten

2026-1239
27.04.2026

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster
Osterfeldstralle 51-53 / Widukindstralle 2-4
Flurstiicke: 306-02270

Guten Tag Franz Graeff,

Das o. g. Grundstiick liegt teilweise auf einem Teil der Altlast Nr. 6440-008-02 (Altablagerung,
Hausmilldeponie), sowie in deren Gaswanderungszone, und in der Gaswanderungszone der
der Altlast Nr. 6440-009-00 (Altablagerung, Hausmilldeponie) die im Altlasthinweiskataster der
Behdrde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA) registriert sind. Siehe hierzu
Lageplan anbei.

Beide Altlasten werden im Altlasthinweiskataster mit der Einstufung ,Handlungsbedarf bei
Nutzungsanderung oder baulichen Anderungen, in Uberwachung nach
Gefahrdungsabschatzung® gefiihrt.

Eine Schadstoffbelastung im Untergrund ist wahrscheinlich.

Bei Baumaftnahmen und Erdarbeiten auf der Altablagerung ist mit Mehrkosten fiir die
Entsorgung von Bodenaushub bzw. Baugrubenwasser, ggf. fir spezielle Grindungs- und
Gassicherungsmafinahmen, ggf. fur Arbeitsschutzmallnahmen, sowie fur das Aufbringen van
unbelastetem Oberboden zu rechnen.

Fir zukiinflige Bauvorhaben miissen auf der Altablagerung sowie im 20 m Umkreis
(Gaswanderungszone) vorsorglich passive Sicherungsmafnahmen gegen Deponiegase
beriicksichtigt werden.

Aufgrund der Auffillungsmachtigkeiten von bis zu 12,8 m sind bei Neubauvorhaben
Grindungsprobleme durch Setzungen der Auffiillung zu beachten. Bei einer Pfahlgriindung im
Bereich der miillhaltigen Auffillungen ist die Verschleppung von Schadstofffen in tiefere
Bereiche zu vermeiden. Fiur Neubauvorhaben mit sensibler Nutzung (Hausgarten,
Kinderspielplaiz etc.) sind im Bereich der Altablagerung im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens die Schadstoffgehalte des Oberbodens gemall der BBodSchV zu
untersuchen. Eventuelle Sicherungsmalinahmen werden in Abhangigkeit der chemischen
Analysenergebnisse festgelegt.

Mit freundlichen GriiRen

Hamburg im Internet
hitp-ffaww. hamburg.de
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Altlasthinweiskataster Hamburg

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgangem liegen im
Altlasthinweiskataster nicht vor.

Diese Auskinfte erteilt die Behorde fir Inneres - Feuerwehr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV).
https:/iwww_hamburg.de/service/info/ 11260305/
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Anhang VIIl — Anliegerbescheinigung

Graeff Inmobilienbewertung

_iﬂ
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behdrde fir Finanzen und Bezirke

BFE — Amt £, Atoiphsplatz 3-5, D - 20457 Hamburg Bezirksverwaftung
Anbsgemelirage

Graeff Immobilienbewertung Adoipfspat 3-5

z Hd. Franz Graeff e

Beim Grootsee 38 TEEfa 040 - 4270
Ansprechpasnani -

22455 Hamburg Funktionsgoetfacn

anfegemnelirasgadib hamowg oe
Az: 63212 LK 6850W
Hamburg, 14.05.2026

Bescheinigung
tber Anliegerbeitrige

fur das Grundstick
Stralie: Osterfeldstralte 51, 53  Widukindstrafie 2, 4
Grundbuch:  Lokstedt
Blatt: 6850 W (6821 - 6850 W, 12135 - 12136 W)
Flurstiick: 2270

Erschliefungsbeiirdge

Die Osterfeldstraffe und Widukindstralie sind endgiltig hergesteilt worden.
Fir die endgiltige Herstellung werden Erschliefungsbeitrige nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrige

Yor den Fronten zur Csterfeldstrafte und Widukindstralie liegen jeweils ein Schmutz- und ein
Regenwassersiel.

Fr die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrige mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrage

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fir die Herstellung von
Anschlussleitungen.

Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum.

Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrige sind die einzelnen Wohnungseigentiimer
nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

Fiir Sielbeitrige besteht dagegen die persnliche Haftung des Wohnungseigentiimers als
Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, - verireten durch die Behorde fir Finanzen und Bezitke,
Abteilung Anliegerbeitrage -, erkiart folgendes:
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m Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums nimmit
die Freie und Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender Sielbeitrage (§ 10
Abs. 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur fir
jeden Bruchteil der Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentiimer am Grundstiick beteiligt
sind. Diie persdnliche Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner (nach dem
Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erki&rung unberihrt.*

Gebihr
Die Gebiihr fiir diese Bescheinigung betragt 75,70 Euro.

Hieriber ergeht ein gesonderter Gebihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gebiihrenbescheides zu entrichten.
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Anhang IX — Beantwortung der Nebenaufgaben

Frage: Besteht Verdacht auf 6kologische Altlasten?
Antwort: Ja. Gemaly vorliegender Auskunft befindet sich das Objekt im Bereich einer
Altablagerung (Hausmulldeponie) sowie einer Gaswanderungszone.

Frage: Ist ein Verwalter bestellt?
Antwort: Wird separat mitgeteilt.

Frage: Hohe des Wohngeldes?
Antwort: Das Hausgeld wurde mit 251,09 €Monat mitgeteilt. Die Zuflihrung zur
Instandhaltungsriicklage betragt hierbei monatlich 109,78 €.

Frage: Sind Mieter und Pachter vorhanden?
Antwort: Die Liegenschaft ist zum Stichtag augenscheinlich vermietet.

Frage: Besteht Wohnpreisbindung gem. § 178 WoBindG?
Antwort: Nein.

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefiihrt?
Antwort: Nein.

Frage: Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt
sind?

Antwort: Gemall &uferem Eindruck im Ortstermin sind keine Maschinen oder
Betriebseinrichtungen vorhanden.

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Antwort: Gemal Eindruck im Ortstermin sowie vorliegender Unterlagen besteht kein Verdacht
auf Hausschwamm.

Frage: Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Antwort: Es sind keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?

Antwort: Fr die Wertermittlung konnte ein Energieausweis vom 19.01.2022 vorgelegt werden.
Hiernach belauft sich der Endenergiebedarf fir die Wohnanlage auf 144 kWh/(m?a) und
entspricht damit Effizienzklasse E.
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