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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Gegenstand der Wertermittlung

Bewertungsobjekt ist ein bebautes Grundstiick belegen ,Ojendorfer Damm 89, 22043 Hamburg-
Jenfeld”. Typologisch handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus des Ursprungbaujahres um 1947
(Aufstockung/Umbau 1995) mit 1 Ladeneinheit im Erdgeschoss, 5 genehmigten Wohnungen, 2
Vollgeschossen, ausgebautem Satteldach und Keller sowie 2 Nebengeb&uden.

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Hamburg-Jenfeld, Blatt 4033 und besteht aus dem
Eigentum am 774gm groBen Flurstiick 2956 der Gemarkung Jenfeld. In Abteilung Il existiert der
Zwangsversteigerungsvermerk.

Der Zutritt zum Grundstiick war mdglich, der zu baulichen Anlagen in Teilbereichen. Das Haus
verfiigt {iber eine mittlere Ausstattung und befindet sich tw. in einem knapp durchschnittlichen
Instandhaltungszustand mit Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf. Die Beheizung erfolgt
laut Bauakte lber eine Gas-Zentralheizung von 1994f; Warmwasserbereitung tiber elektrische
Durchlauferhitzer. Die angesetzte Mietfldche von rd. 424,0gm ist verteilt auf 319gm Wohn- und
105gm Gewerbeflache bzw. unterstellt 5 Wohnungen mit 3,0, 2,5 (2x) bzw. 1,5 (2x) Zimmern
sowie jeweils Kochnische/Kiiche, 1 Sanitdrraum, Flur-/Nebenfldchen und Balkon/ Dachterrassen.

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag mutmaBlich iiberwiegend vermietet. Es wurden

mehrere Nutzungs-/Genehmigungsvorbehalte, eine Abrissverfiigung fiir die Nebengebiude und
eine Anbaubaulast bekannt; es besteht ein Bebauungspotential.

Ergebnisse der Wertermittlung

Verkehrswert:  1.000.000,- € * (Verkehrswert)

Kennzahlen*:  2.358,- €/qm  Gebiudefaktor (Verkehrswert | Wohnfliche)

33,4 % Bodenwertanteil, relativ
333.745,- € Bodenwertanteil, absolut
40 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

02.04.2025 Wertermittlungsstichtag
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1. Allgemeine Angaben

B | Auftrag / Bewertungsgegenstand

O

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek, SchidlerstraBe 28, 22041 Hamburg vom
21.10.2024 wurde ich mit der Verkehrswertermittlung eines bebauten Grundstiicks zum Zweck
der Zwangsversteigerung beauftragt. Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch wie folgt einge-
tragen:

AG HH-Wandsbek Grundbuch von Jenfeld / Blatt 4033 / Bestandsverzeichnis

Nr. 1 Eigentum am Grundstiick
® Gemarkung Jenfeld
® Flurstiick 2956

* Wirtschaftsart/Lage ~ Gebdude- und Freiflache,
Ojendorfer Damm 89
* GroBe 773qgm (laut Liegenschaftskataster: 774qm)

Ortsbesichtigung / Arbeitsunterlagen zur Wertermittlung

Wertermittlungs- und Qualitatsfeststellungsstichtag ist das bei den Beteiligten mit Einschreiben
fristgerecht angekiindigte Datum der Ortsbesichtigung am 02.04.2025. Anwesend zum Termin
waren einige Mieter sowie der Unterzeichner, nicht aber die Eigentiimerin Abt. | / Nr. 3. Der
Zutritt zum Grundstiick war maglich; der zu baulichen Anlagen teilweise (Laden, Kellerflure,
Wohnungen ,EG hinten” / ,1.0G vorne" [ ,DG hinten"). Die einsehbaren Teilbereiche werden als
reprdsentativ fiir das Gesamtobjekt unterstellt; nach Riicksprache mit dem Gericht wurde kein
2. Termin angesetzt.

Diese Verkehrswertermittiung folgt den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 2021). Vom Unterzeichner wurden erforderliche Informationen zum Grundstiicks-/
Gebdudebestand aus Bau-/Grundakten bzw. 6ffentlichen Registern, zum &ffentlichen Baurecht
sowie Grundstiicksmarktdaten zu allgemeinen Wertverhéltnissen beschafft.

Daneben werden Unterlagen vom Auftraggeber beriicksichtigt (Grundbuchauszug, Gerichtsakte).
Von o.g. Eigentiimerin bzw. Verfahrensbeteiligten lagen keine Angaben zu Geb&ude-/Nutzungs-
verhéltnissen vor; angefragte Objektunterlagen wurden nicht zur Verfiigung gestellt.
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Haftungs- und Leistungsabgrenzung

Auftragsinhalt ist die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens i.S.d. §194 BauGB; es handelt
sich nicht um ein Boden-, Bauschadens-/Baumangel- oder Rechtsgutachten. Feststellungen
werden insoweit getroffen, wie sie fiir die Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind.

® Fiir zur Verfiigung stehende Unterlagen/Angaben wird von ihrer Richtigkeit, Vollstandigkeit
und Aktualitdt ausgegangen; eine Prifung etwaiger Ertragsfliisse erfolgt nicht. Fiir vorhandene
Grundstiicksnutzungen/Bauten wird - sofern nicht anders vermerkt - die formelle und materielle
Legalitat sowie die &ffentlich-/privatrechtliche Abgaben-/Beitragsfreiheit unterstellt.

e Beschreibungen umfassen nur dominierende/wertrelevante Merkmale des Bauabschnitts mit
dem Bewertungsobjekt wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Substanz
méglich war. Fiir uneinsehbare Bereiche wird die Ubereinstimmung mit sonstigen Objektmerk-
malen, baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. vorliegenden Informationen unterstellt.

® Untersuchungen zu verdeckten Bauteilen, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen,
zu gesundheits-/lumweltgefdhrdenden/biogenen Schadstoffen/Stérquellen, zu Brand-/Schall-/
Warmeschutz und zu Schadensursachen erfolgen nicht. Es werden im Gutachten als Regelfall
dkologisch ungestorte, tragfahige Bodenverhiltnisse ohne schadliche Grundwassereinfliisse und
ein schadens-/mangel-/kontaminierungsfreier Bau-/Zustand unterstellt. Diesbeziigliche Unter-
suchungen bzw. Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsinhalt.

® Flachen-/MaB-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stich-
proben kontrollierten Unterlagen/Angaben und dienen der Beschreibung. Eine Vermessung von
Grundstiicks-/Sondernutzungsfléchen/Baukérpern oder Flichen-/Volumenberechnungen i.S. der
gesetzlichen Vorschriften sind hier nicht Auftragsinhalt.

® Ansatze fir Investitionsbedarf bzw. Auswirkungen von Schaden/Mangeln auf den Verkehrswert
basieren auf Schatzungen anhand von Erfahrungs-/Kostenkennwerten aus der Fachliteratur und
Bundesarchitektenkammer. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normge-
rechte Kosten-/Mengenermittlungen sind hier nicht Auftragsinhalt.

Hinweis zum Urheberrecht

Das Gutachten inkl. aller Texte, Plane/Karten/Zeichnungen sowie Tabellen ist urheberrechtlich
geschiitzt. Eine Verwendung des Gutachtens ist nur Auftraggeber/nfinnen gestattet und auf-
grund der Auftragsspezifikation nur zu 0.g. Zweck méglich.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

Standort / Stadtteillage

Das Bewertungsobjekt liegt im zur FH Hamburg / Bezirksamtsbereich HH-Wandsbek zugehérigen
Stadtteil Jenfeld, einem Siedlungsraum ca. 9,7km dstlich des Stadtzentrums an der Stadtgrenze
zu Schleswig-Holstein sowie ca. 0,4km nordlich der Stadtteilmitte.
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Siedlungsgefiige Der Stadtteil wird geprdgt von dlteren Einfamilienhdusern, mehreren
GroBwohn-/Zeilensiedlungen (Gleiwitzer Bogen, Oppelner StraBe), vom Areal der Universitat der
Bundeswehr, einigen Gewerbegebieten sowie durch die Ndhe zum Landschaftsschutzgebiet
Wandsbeker Geest",

Jenfeld hat rd. 28.800 Einwohner; statistische Daten zur Sozial-/Wohnstruktur zeichnen ein
knapp durchschnittliches Profil [L9]. Im Stadtteilzentrum und EKZ ,Jenfeld" (ca. 0,4km entfernt)
befinden sich Versorgungsmdglichkeiten. Schulen, Sportstdtten und Kindergérten existieren im
naheren Umfeld; zur Naherholung bietet sich z.B. der ,Jenfelder Moorpark” an.

Verkehrslage Die Distanz zum Flughafen Hamburg betragt ca. 10,7km, zur Autobahn
ca. 1,6km (A24: Jenfeld), zur Bahnhaltestelle ca. 2,0km (RB81: Tonndorf) und zum Linienbus ca.
0,05km (27, 10, 618, X35: Jenfelder StraBe). Eine Anbindung an den weiteren Stadtraum besteht
2.B. liber die Jenfelder Allee (ca. 550m); die Verkehrslage ist durchschnittlich.
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B | Wohn- bzw. Gewerbelage

O

Das Bewertungsgrundstiick liegt im zentralen Teil von Jenfeld bzw. im Siedlungsraum zwischen
dem Jenfelder Moorpark (500 nach Nordwesten), einer Sportanlage im Bekkamp (ca. 200m nach
Nordosten) sowie dem ,EKZ Jenfeld" (ca. 370m nach Siiden).
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Stadt-/Geobasiskarte mit Denkmal-/Ensemblekartierung ® FHH, LGV
Nachbarumfeld Der ,Ojendorfer Damm" zweigt im Norden von der Jenfelder StraBe ab

und ist am Standort als 2-spurige StraBe mit starkerem Verkehrsaufkommen ausgebaut. Der
Nahbereich wird geprégt durch bis zu 5-stockige Geschosswohn- bzw. 11-stéckige Hochhéuser
und eine tw. geschlossene Blockbebauung auf mittelgroBen Grundstiicken. Unmittelbar vor dem
Objekt befindet sich eine Bushaltestelle, ca. 50m nach Norden eine Seniorenwohnanlage. Der
Griinbezug in der StraBe ist durchschnittlich; Gffentliche Stellplatzmdglichkeiten sind bezogen
auf die Siedlungsdichte wenige vorhanden.

Lageeinordnung Im Bewertungsfall ist i.W. die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifizieren.
Bezogen auf den Stadtteil ist die Wohnlage unterdurchschnittlich; bevorzugt sind Bereiche um
die SchimmelmannstraBe und westlich der Jenfelder Allee. Die Nahe zu Infrastruktureinrichtun-
gen ist neutral bis positiv zu werten; nachteilig sind ein hoher verdichteter, baulich heterogener
Quartierscharakter mit Gewerbenutzungen/Hochhadusern, einige Einwirkungen durch StraBen-
verkehr und die Sozialindikatoren.

Das Wohnlagenverzeichnis zur Kategorisierung i.S. des Hamburger Mietenspiegels weist den
Standort beziiglich Statusindex, Griinbezug, Einwohnerdichte, StraBenart und Infrastruktur als
normale Lage im unteren Bereich aus (Adresswert: 338,49; gute Lage ab 541,0; Median normale
Lage: 465,8 [ gute Lage: 590,6). Der Gutachterausschuss klassifiziert anhand des Bodenricht-
wertniveaus flir Mehrfamilienhduser eine ,maBige Lage" im oberen Spannenbereich. Insgesamt
liegt m.A.n. eine knapp mittlere, dezentrale Wohnlage im Stadtgebiet vor.

Fiir Geschaftszwecke besteht eine maBige stadtraumliche AuBenwirkung/Werbelage, eine recht
gute Verkehrslage und eine gering ausgepragte Zentralitdt ohne diversifizierten Geschiftsbesatz
oder imagewirksame Niveau-/Trend-/Magnetnutzungen. Es handelt sich um eine Streulage; nach
dem Bodenrichtwertniveau ist der Standort unterhalb des Hamburger Mittels einzuordnen.
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B | Grundstiicksmerkmale
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Das Flursttick 2956 | Gemarkung Jenfeld wird im Liegenschaftskataster mit einer — abweichend
vom Grundbuch bzw. hier maBgeblichen - GréBe von 774qm als Wohnbauflache gefiihrt und
liegt innerhalb der Verwaltungsgrenzen des Stadtteils ,Jenfeld"”.

JUTD

Liegenschaftskarte (Norden oben) © FHH, LGV

Grenzverhaltnisse Das Flurstiick verfiigt iiber einen tw. unregelmaBigen/mehrwinkligen
Zuschnitt mit ebener Topographie. Die StraBenfront ,Ojendorfer Damm" betrdgt rd. 10m; die
mittlere Breite rd. 17m bzw. die Tiefe rd. 62m in Ost-West-Richtung. Der schmale, westliche
Grundstiicksteil misst rd. 8,5m x 26m (= 220gm). Besondere, wertrelevante Grenzbesonderheiten
wie Uberbautenl—hang wurden nicht bekannt.

Situierung Das Flurstiick 2956 ist maBgeblich bebaut mit 1 Wohn- und 2 Neben-
gebduden. Das Wohnhaus (Bauabschnitt/,BA1") befindet sich ca. 10m ab Fahrbahn im ostlichen/
straBenzugewandten Grundstiicksbereich, ist mit Ausnahme der siidwestlichen Ecke nicht grenz-
stehend und nicht angebaut. Der Hauszugang erfolgt von Norden; eine Grundstiickszufahrt ist
nicht vorhanden. Die Nebengebdude (,BA2+3") sind tw. grenzstehend. Insgesamt liegen durch
Vegetation verschattete und tw. beengte, ansonsten normale Grundstiicksverhiltnisse vor. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Flurkartendarstellung im nérdlichen und Gstlichen Teil von
«BA1" m.A.n. nicht mit dem Baubestand {ibereinstimmt.

ErschlieBungszustand

GemdB Bescheinigung {iber Anliegerbeitrage vom 19.11.2024 liegt das Flurstlick 2956 an der
offentlichen ErschlieBungsanlage ,Ojendorfer Damm"; diese ist endgiiltig hergestellt und mit
Asphaltbelag, Beleuchtung bzw. Betonplatten (Gehwege) ausgebaut. Vor der StraBenfront liegen
ein Schmutz- und ein Regenwassersiel. Die Existenz erforderlicher Grundstiicksanschliisse bzw.
-leitungen wird unterstellt. Sielbau- oder ErschlieBungsbeitrdge sind derzeit nicht fallig.
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I | Umwelteinwirkungen | Gerauschimmissionen
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Das Flurstiick 2956 liegt an einer nicht verkehrsberuhigten, recht stark befahrenen Stadtstrafe,
in unmittelbarer Nahe zu einer Bushaltestelle sowie ca. 80m stidlich der Jenfelder StraBe (Ver-
bindung Bekkamp zur stark frequentierten Jenfelder Allee im Westen).
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Larmkarte Hamburg StraBen-fFlugverliéhr 2022 © FHH, Lav

Larmkarte GemaB Larmkarte (StraBenverkehr) ist fiir den dstlichen Flurstiicksteil
ein 24h-Schallpegel von 55-70 dB(A)/Tag bzw. 50-59 dB(A)/Nachtzeit verzeichnet; aufgrund der
Distanz zu o.g. StraBen ist das ,Lastigkeitspotential” m.A.n. erhoht. Lagetypische Immissionen
sind in den Bodenrichtwerten enthalten; sonstige, hier wertrelevante Storfaktoren/Emissions-
quellen wurden nicht bekannt.

Altlasten [ Bodengiite / Kampfmittel

Fiir das 0.g. Flurstiick ist laut geoportal-hamburg.de ein minimaler Grundwasserflurabstand von
2,0-3,0m und laut Bohrarchiv bis ca. 4,60m unter Geldnde ein sandiger Boden zu erwarten; dies
wird als lagetypisch und in Bodenrichtwerten gewdirdigt unterstellt.

Hinweise auf z.B. Altlasten, altlastenverddchtige Flachen oder schédliche Bodenveranderungen
liegen laut Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster nicht vor; ein Blindgédngerverdacht wurde
mir nicht bekannt. Im Ubrigen verweise ich auf Seite 5 des Gutachtens.
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2.2 Privat- und offentlichrechtliche Situation

2.2.1 Grundbucheintragungen

Rechte, Lasten und Beschrankungen

Aus der Gerichtsakte lag ein Grundbuchauszug vom 31.07.2024 vor. Er wird inhaltlich und als
aktuell zugrunde gelegt. Nicht eingetragene Rechte/Lasten sind mir nicht bekannt; beziiglich des
Bestandsverzeichnisses wird auf Seite 4 des Gutachtens verwiesen.

Abteilung Il Grundbuch von Jenfeld [ Blatt 4033
® Nr. 5/BV 1 Anordnung der Zwangsversteigerung
Anmerkung Aus der Eintragung Nr. 5/1 resultiert keine Verkehrswertrelevanz; dies

gilt auch fiir Grundpfandrechte/Schuldverhaltnisse in Abteilung Ill. Diese beeinflussen nicht den
Objektwert, sondern nur den Preis in Héhe einer ggfs. valutierenden Restschuld.

2.2.2 Bauplanungsrecht

Verbindliche Bauleitplanung

Das Flurstiick 2956 liegt im Bereich eines qualifizierten Bebauungsplans. Die Zuldssigkeit von
Vorhaben richtet sich daher nach §30 BauGB i.V.m. dem Flachennutzungsplan Hamburg, der die
stadtebauliche Entwicklung regelt. Laut geoportal-hamburg.de gilt hier:

Bauleitplan Bebauungsplan ,Jenfeld 18"

e Ausweisung WA - Il - g - SD - First - Baugrenzen - vorgesehene Bodenordnung

e Feststellung 25.04.1986

e Planrecht i.V.m. Baunutzungsverordnung (BauNVO0) i.d.F. vom 25.09.1977

Anmerkung Fiir das Flurstiick 2956 gilt eine Festsetzung als ,Allgemeines Wohnge-

biet" zur Bebauung mit 2 Vollgeschossen in geschlossener Bauweise sowie mit Satteldach und
First in Nord-Siid-Richtung; es ist ein Baubereich mit 15m Tiefe durch Baugrenzen ausgewiesen.
Es existiert straBenseitig ein Anpflanzungsgebot fiir einzelne Baume; des Weiteren gelten einige,
hier nicht wertrelevante, Ausfiihrungsvorschriften betreffend u.a. den Ausschluss von Staffelge-
schossen, die Dachneigung und Baumaterialien/-gliederungen.

Laut Gesetz iiber den B-Plan kénnen Uberschreitungen der Baugrenzen durch Balkone/Loggien
um 2,50m bzw. durch Erker/Treppenhausvorbauten um 1,50m und Stellplitze/Garagen u.U. auch
auf nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden (§2 Nr. 4 + 6).
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Nach 84 BauNVO dient das Grundstiick vorwiegend dem Wohnen; gewerbliche Nutzungen nach
§4 (2) wie Laden, Wirtschaften oder nicht stérende Handwerksbetriebe sind zuldssig. Ausnahmen
nach §4 (3) Nr.1-6 BauNVO (> u.a. Beherbergungs-/Veranstaltungszwecke, Tankstellen) kénnen
laut B-Plan nicht erteilt werden. Nach §17 BauNVO ist im ,WA-Il-g"-Gebiet eine Grund- bzw.
Geschossflachenzahl von 0,40 bzw. 0,80 vorgesehen.

Durch die vorhandene Bestandsbebauung besteht m.A.n. einerseits eine Unterausnutzung des
Grundstiicks/Baubereichs (> Abschnitt 4.1), andererseits eine Uberausnutzung durch abzubre-
chende Nebengebaude (s.u.). Die Entwicklungsstufe des Flurstiicks ist i.S. von §3 (4) ImmoWertV
als ,baureifes Land" einzustufen.

Planzcn H LGV

Besonderes Stidtebaurecht / Okologische Schutzgebiete / Denkmalschutz

Veranderungs-{Verfligungssperren (§814 + 51 BauGB), Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren,
Soziale oder Stadtebauliche Erhaltungssatzungen (8172 BauGB), stadtebauliche Gebote (8§175-
179 BauGB) oder Gestaltungsverordnungen nach §81 HBauO wurden nicht bekannt.

Im Zuge des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14.06.2021 ist die ,Verordnung Uber die Ein-
filhrung einer Genehmigungspflicht fiir die Bildung von Wohnungseigentum nach § 250 (1) Satz
3 BauGB" wirksam geworden. Sie gilt im Hamburger Stadtgebiet fiir Gebdude mit >5 Wohnein-
heiten, bis 31.12.2025 und dient dem Erhalt von Wohnraum (> angespannter Wohnungsmarkt
nach § 201a BauGB). Vorhaben sind nach & 250 (3) Satz 1 Nr. 1-5 BauGB zu beurteilen.

Denkmalschutz Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Hamburger Denkmalliste vom
23.04.2025 als Baudenkmal bzw. als Bestandteil eines Ensembles eingetragen. Fiir das Flurstiick
ist mir kein Hinweis auf Bodendenkmaéler oder archdologische Vorbehaltsflachen bekannt.

Schutzgebiete In Hamburg gilt die Baumschutzverordnung vom 17.09.1948. Darliber
hinaus befindet sich das o.g. Flurstlick gemaB geoportal-hamburg.de nicht in einem Natur-,
Landschafts- oder Wasserschutzgebiet.
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2.2.3 Bauordnungsrecht

Bau- und Nutzungsgenehmigung

Die Bauakte zum Bewertungsgrundstiick wurde im zusténdigen Bezirksamt/Fachamt Baupriifung
am 05.12.2024 eingesehen. Es lagen Unterlagen zu folgenden, hier relevanten, bauordnungs-
rechtlichen Vorgangen/Genehmigungen vor (ohne Gewahr der Vollstandigkeit):

Bauabschnitt Ojendorfer Damm 89

* 11.1943 (60064) Genehmigung Lagergebiude (,BA2")
° 08.1946 (03524) Genehmigung Gemischladen mit Wohnung (,BA1"; Abnahme 06.1947)
e 08.1956 (00175/56) Genehmigung Backhaus (,BA3")

® 09.1970 (01470/71) Genehmigung Einbau/Nutzung Hahnchengrill (BA1)
® 09.1975 (00884/75) Genehmigung Anbau Windfang + WC (BA1)

© 03.1993 (00639/92) Genehmigung Aufstockung eines 1-geschossigen Hauses zu einem 2-
geschossigen Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss und 4 Wohn-
einheiten (BA1; abweichend hiervon sind in den Bauantragsplanen 5
Wohnungen dargestellt, u.U. liegt ein Schreibfehler vor).

Es wurden u.a. Ausnahmen/Befreiungen erteilt fiir die Uberschreitung
der Baugrenze um 3,0m (Siiden), fiir das Abweichen von der Bauweise
(.geschlossen”) und fiir den Fldchenausgleich bei der unregelmiBig
begrenzten Abstandsfldche. Fertigstellungsmitteilung 1995.

® 09.2005 (00458/05) Herstellung ordnungsgeméaBer Zusténde (> Abbruch BA2+3)

Anmerkung Im Gutachten wird die materielle und formelle Legalitat vorhandener
baulicher Anlagen/Nutzungen vorausgesetzt. Laut Fachamt Baupriifung/Bauakte wurde eine
Auflage gegen Eigentlimer/Beschrankungen fiir das Grundstiick mitgeteilt/bekannt.

Danach wurde die Auflage aus dem Genehmigungsbescheid zum Neubau eines Wohnhauses auf
dem Flurstiick 2976/Jenfeld (481/95 vom 06.09.1995, Punkt 2) nicht erfiillt, wonach die Geb4ude
nordlich von Nr. 89a bzw. zwischen Nr. 89 und Nr. 89a mit den ungenehmigten Wohnungen vor
Baubeginn zu beseitigen sind. Der Abriss hatte bis zum 01.01.2006 zu erfolgen.

Keine Vorgange bzw. Genehmigungen liegen mir vor beziiglich ,BA1" fiir die Verbindung des
Ladens mit der EG-Wohnung, die Teilung von 2 zu 4 Wohnungen im OG, die Erweiterung im 0G
und DG durch Uberbau bzw. Herstellung einer Dachterrasse im DG, die Nutzung einer Abseite im
DG hinten als Sanitdrraum inkl. Bau von 2 Gauben (hierdurch ist das DG u.U. als weiteres Voll-
geschoss anzurechnen) sowie fiir die Ladennutzung als Kiosk. Vorgénge zu einer Gaube bei ,BA2"
sowie zu Anbauten bei ,BA3" liegen mir nicht vor. Fiir Abweichungen bedarf es einer Beurteilung
durch Fachbehdrden; da hier Nutzungsvorbehalte/Riickbaurisiken bestehen (> § 59, 75f HBauO),
stellt die Bewertung auf den 0.g. Genehmigungszustand ab.
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QO

Fiir das Flurstiick 2956 ist laut Bauakte [ Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung eine
belastende Baulast verzeichnet. Begiinstigende oder Vorgénge nach altem Recht (z.B. Hofge-
meinschaften) lagen in der Bauakte nicht vor.

Eine Baulast ist eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der Bauaufsichtsbeharde, die
Eigentiimer zu einem ihr Grundstiick betreffendes Handeln, Dulden oder Uberlassen verpflichtet,
das sich nicht aus dem 6ffentlichen Baurecht ergibt (> §79 HBauOQ). Baulasten gehen auf Rechts-
nachfolger lber; privatrechtliche Anspriiche gegeniiber Grundstiickseigentiimern sind nur durch
Grunddienstbarkeiten zu begriinden, Fehlen diese, kann die Nutzung von Baulastflichen unter-
sagt werden; ein Rechtsanspruch auf behordliche Durchsetzung der Baulastinhalte besteht nicht.
Eine durch Baulasten gednderte Nutzbarkeit eines Grundstiicks ist als ,Besonderes objektspezi-
fisches Merkmal" separat zu beriicksichtigen.

Baulast Nr. 504866 vom 04.08.1998 Es besteht die Verpflichtung, die Bebauung
gem3B Bebauungsplan Jenfeld 18 durchzufiihren, wenn diese auf dem Flurstiick 285, Ojendorfer
Damm 91 verwirklicht wird (Hinweis: aktuell wird das Flurstiick 285 bei ImmoScout24 / ID:
157461229 als Abbruchgrundstiick zum Kauf angeboten).

Planzeichnung © FHH, LGV

Anmerkung Die 0.g. Anbaubaulast dient der Sicherung der stadtebaulichen Absicht
einer geschlossenen Bebauung im Baublock gemaB B-Plan. Eine Wiirdigung der Baulastinhalte
bzw. 6ffentlich-rechtlichen Tatbestanden erfolgt im Rahmen der Bodenwertermittiung.

ks ist zu beachten, dass die Bauakte eine unterschriebene Verpflichtungserklirung vom
02.08.1996 zu einer weiteren, nicht im Baulastenverzeichnis vermerkten Abstandsflichenbau-
last vorlag. Danach hat das Bewertungsgrundstiick eine Fldche im siidlichen/westlichen Bereich
von 191gm (5 x 31m + 4 x 9m) stindig freizuhalten. Hier befinden sich die abzubrechenden
Bauabschnitte ,BA2+3". U.U. wurde der Eintrag im Baulastenverzeichnis versdumt; ob dies von
der Baupriifung nachtrdglich gefordert wird, ist mir nicht bekannt.
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2.3 Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Derzeitige Nutzung

Die Nutzungsverhéltnisse des Bewertungsobjekts konnten zum Stichtag nicht eindeutig geklart
werden; Mietvertrége bzw. Angaben zu z.B. Mietbeginn/-zahlungen, Wertsicherungsklauseln
oder zu etwaigen Kautions-/Umsatzsteuerzahlungen liegen mir von der Eigentiimerin bzw. von
Verfahrensbeteiligten nicht vor.

Wie beschrieben, existieren auf dem Grundstiick 3 Bauabschnitte (,BA1": Wohnhaus mit Kiosk,
.BA2": Lagergebdude; ,BA3": Backhaus). StraBenseitig befindet sich eine Briefkastenanlage mit
10 Boxen und insgesamt 10 Namen; an 2 Briefkdsten waren keine Namensschilder vorhanden.

Am Klingeltableau von ,BA1" existieren 8 Klingeln, von denen 6 mit Namen versehen waren.
Laut Baugenehmigung sind hier 1 Gewerbe- und unterstellt 5 Wohneinheiten genehmigt; der
Ortlichkeit nach existieren 1 Laden und 7 Wohnungen. Die Nebengebiude ,BA2+BA3" wurden
zu Wohnzwecken umgebaut. Hier existieren weitere 5 Eingangstiiren (tw. mit Funkklingeln);
«BA2" scheint im EG bewohnt, auf mein Klingeln 6ffnete niemand; ebenso im Dachgeschoss. Die
3 Einheiten in ,BA3" wirken unbewohnt.

Im Rahmen der Besichtigung waren der/die Mieter (nach eigener Aussage) des Ladengeschifts
sowie von 3 Wohneinheiten anwesend, von denen die nachfolgenden Angaben stammen.

Erdgeschoss Fiir den Laden inklusive EG-Wohnung besteht auskunftsgemaB seit 9
Manaten ein Mietverhéltnis; ein Mietvertrag liegt mir nicht vor. Die Bruttomiete/Monat wurde
mit 3.000,- € benannt; bei der angesetzten Nutz-/Wohnflache (105gm bzw. 70,5qmWF) abziig-
lich rd. 3,00 €/qm fiir Betriebs-/Heizkosten (527,- €) entspricht dies 14,09 €/qm nettokalt.

1. Obergeschoss Fiir die Wohnung 1. 0G-vorne besteht auskunftsgemiB seit 5 Monaten
ein Mietverhaltnis; ein Mietvertrag liegt mir nicht vor. Abweichend von der Baugenehmigung
wurde die 2,5-Zimmer Wohnung in ein 1-Zimmerapartment mit rd. 29gm Wohnfl4che umge-
baut; die Bruttomiete/Monat wurde mit 640,- € beziffert. Abziiglich 3,00 €/gm fiir Betriebs-/
Heizkosten (87,- €) entspricht dies 19,07 €/qm nettokalt (= (640 € - 87 €) : 29qm).

Dachgeschoss Uber die Wohnung DG-hinten besteht seit dem 01.09.2005 ein unbe-
fristeter, auskunftsgemaB ungekiindigter ,Wohnraummietvertrag”. Mietpartei ist 1 Person. Die
Mietsache umfasst 2 Zimmer, Kochnische, Nebenfléchen, Balkon sowie ,ca. 72qgm" Wohnflache.
Die Nettokaltmiete/Monat betrug zum Einzug 600,- € zzgl. 140,- € fiir Betriebs-/Heizkostenvo-
rauszahlung. Eine Wertsicherung ist gemaB Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (2005=100)
vereinbart. Die zum Stichtag féllige Nettokaltmiete betrug auskunftsgemaB 600,- €; bei der an-
gesetzten Wohnfldche von rd. 54gm entspricht dies 11,09 €/gm nettokalt. Laut Vertrag/Mieter
war eine Kaution in Hohe von 1.800,- € fillig.

Mietertrag €/Jahr, nettokalt (2472.- € + 553,-€ + 600 €)x 12 = RS 43512 €
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebdude und AuBenanlagen

Typologische Gesamtkonzeption

Auf dem Grundstiick existieren 1 freistehendes Mehrfamilienhaus des Ursprungbaujahres um
1947 (Aufstockung/Umbau 1995) mit 1 Laden im Erdgeschoss, 5 genehmigten Wohnungen, 2
Vollgeschossen, ausgebautem Satteldach und Keller (,BA1") sowie 2 Nebengebaude.

Der Zutritt zum Grundsttick war mdglich; der zu den Wohnungen ,EG hinten", ,1.0G vorne" und
.DG hinten" bzw. zu Treppenhaus/Kellerbereichen ebenso. Sonstige Wohnriume/Nebengebiude,
Grundstiicks-/Fassadenteilfidchen, Dachstuhl/-deckungen sowie durch Gegensténde verdeckte
Bausubstanz waren tw. unvollstdndig bzw. nicht einsehbar (> Seite 5).

Fiir ,BA2+3" bestehen Abrissverfligungen; hier erfolgt nur eine Kurzbeschreibung.

Luftbild ® FHH, LGV

3.1.1 Gebaudekonstruktion/-hiille

Primarstruktur

Das Bewertungsobjekt (,BA1") ist errichtet als Massivkonstruktion mit Lochfassade und durch 2
Erker mit Tonnendach, Balkone sowie Dachterrassen gegliedert. Die Fassadenansichten sind in
Putz/hellfarbigem Anstrich bzw. tw. Schindel-/Plattenbekleidung am Dachgiebel ausgefiihrt.
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Fassade/Rohbau AuBenwéande EG/OG/DG-Giebel: ca. 33cm (= 25¢cm Mauerwerk + 8cm
WDVS); KG-Winde: ca. 25-37,5cm auf Massivfundament. Innenwinde in Mauerwerk/Leichtbau-
weise in verschiedenen Stirken. Geschossdecke: Stahlbetonkonstruktion bzw. Holzbalken.

Dach/-eindeckung Satteldach in Holzkonstruktion ohne Drempel und mit ca. 45° Neigung,
Betonsteindeckung sowie Entwésserung (iber Metallrinnen/-fallrohre. Ausbau in 2 Ebenen zu
Wohnzwecken mit ca. 10ecm Warmeddammung (vermutlich auch im Spitzboden).

Fenster Wohnraum-/Ladenfenster mit i.W. 1-/2-fliigeligen Kunststoffrahmen
und 2-fach-Verglasung von 1993. Zudem existieren Fenstertiiren (Balkon-/Terrassenzuginge),
feststehende Kunststoff-Schaufensterelemente mit Oberlicht (Laden), 3 Holzrahmenfenster mit
alterer Verglasung (EG) und mehrere Dachflichenfenster.

Eingang/Treppen Haupteingang als 1-fliigelige Kunststoffrahmentiir von 1995f mit auf-
gesetzten Kassetten, Seitenteil mit Isolierglasfiillung sowie integrierter Klingel-/Sprechanlage.
Ladeneingang als 2-fliigelige, elektrische Schiebe-/Rahmentiir mit Glasfiillung. Haupttreppe KG-
DG als '2-gewendelte Massivkonstruktion (Stufen mit Textilauflage und Holzhandlauf).

Sonstige Bauteile Balkon (1.0G StraBenseite), Dachterrasse (Riickseite DG, ungenehmigt),
2 Erker mit Tonnendach, Kunststoffeindeckung und Randabschluss in Kupferblech.

3.1.2 Innenausbau

Sekundér- und Tertiarstruktur

Hauseingang/Flur mit Nadelfilz als FuBboden, Keramikfliesenschild als Wandbelag (ca. 1,5m,
dariiber Rauhfasertapete/heller Anstrich). Treppenraum wie vor bzw. im 0G-Flur mit Holzpanel-
brettern als Deckenbelag sowie Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Innentiiren Wohnungseingdnge als 1-fliigelige Spantiirblatter mit Holzfurnier in
glatten Zargen. Zimmertiiren i.W. als glatte, leichte Span-/Hohlkammerkonstruktionen mit Holz-
furnier- bzw. Kunststoffbeschichtung in glatten Zargen; tw. mit Glasfiillung.

Oberflachen Wohnrdume mit Laminat (Dielenverband) bzw. hellen Keramikfliesen
als FuBboden (EG), Rauhfasertapete mit hellem/farbigem Anstrich als Wand-/Deckenbekleidung.
Im Laden existieren graue/weiBe Keramikfliesen als FuBboden bzw. als Wandbelag (tw.).

Sanitar Ausbau als Dusch- bzw. Wannenbader (DG). Ausstattung mit weiBen
Bodenfliesen (EG: grau), weiBem Keramikfliesenschild bzw. Rauhfaser/hellem Anstrich als Wand-
bekleidung und hellen/liblichen Sanitarobjekte (> Stand-WC/Aufputz-Spiilkasten, Einzelwasch-
becken, eingeflieste Wanne/Dusche ohne Kabine, Armaturen; EG als bodengleiche Dusche).
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Kiiche Ausbau als Kochnischen/-zeilen mit Laminatboden (EG: weiBe Keramik-
fliesen), weiBem Fliesenschild bzw. Rauhfaser/hellem Anstrich als Wandbekleidung und {iblicher
Ausstattung (> Arbeitsflache/Einbau-/tw. Einzelschrinke mit Dekor-/Kunststoffbeschichtung,
Metallspiile, Elektrogerite).

Heizung/Wasser Wirmeversorgung liber Gaszentralheizung (laut Akte; Kessel vermut-

lich Bj. 1994f), Rippen- (EG) bzw. Platten-/Konvektorheizkirper sowie Steig-/Leitungen tw. als

Aufputzinstallation; Warmwasserbereitung dezentral iiber elektrische Durchlauferhitzer. Ent-

wasserung ins 6ffentliche Siel.

Elektro/Liiftung Hauptanschluss im Kellergeschoss; Unterverteilung in den Wohnungen

mit Automatensicherungen, Unterputzinstallation, Klingel-/Gegensprechanlage sowie iiblicher

Schalter-/Steckdosenzahl. Nassraume mit Aktiv- bzw. Fensterliiftung (DG).

Nebenflachen Balkon (StraBenseite) mit Mauerbriistung und Fliesenboden.
Dachterrasse (Riickseite) mit Holzgel4dnder und Dielenboden.
Keller/Allgemeinbereiche: Zugang iiber Treppenhaus/Massivtreppe bzw.

Bodenluke im Laden. Ausbau mit Estrichboden (Vorraum mit Nadelfilz), Sichtmauerwerk bzw.

Putz/Anstrich als Wand/Deckenbelag, Metall-, Span-/Hohlkammertiiren und Metallfenster.

Sonstiges/Einbauten  Nicht vorhanden/bekannt.

3.1.3 AuBenanlagen und Nebengebdude

Bauteile / Befestigungen / Vegetation

Es existieren Grundstiicksanschlisse/Versorgungsleitungen, tw. Einfriedungen (gartenseitig
aus Holzlattenzaun), Rasen/Zierpflanzen/Gehélze/Baume und mit Betonsteinplatten angelegte
Wege / Freiflachen.

AuBenanlagen Eingangs-/Podeststufe mit Keramikfliesen, Briefkastenanlage, Terrasse
mit Keramikfliesenboden, Mauerbriistung, AuBenstufen.

Nebengebdude .BA2"[Lagergebdude: AuBenwinde in Mauerwerk (d: 28cm), Satteldach
in Holzkonstruktion mit Betonsteindeckung, Gaube mit Flachdach, Bitumenabklebung und
Schindel-/Plattenbekleidung, iiberdachte HolzauBentreppe zum DG, 2 Haustiiren und &ltere
Holz- bzw. Kunststofffenster tw. mit Einfachverglasung. Ausbau unbekannt,

.BA3"/Backhaus mit Anbau: AuBenwinde in Mauerwerk tw. mit Putz
und Holzbretterverkleidung (d: 30-38cm), Flachdach in Holzkonstruktion mit Bitumenabklebung,
3 Haustiiren und &ltere Holz- bzw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Ausbau unbekannt.
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3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

3.2.1 Baulicher Zustand

Durchgefiihrte BaumaBnahmen

Der Ortsbesichtigung/Aktenlage nach bzw. soweit mitgeteilt, wurden seit dem Ursprungsbaujahr
neben im Einzelfall erforderlichen Reparaturen/Erneuerungen als nutzwertrelevante (gréBere
strukturelle bzw. energetisch-technische) Veranderungen/Verbesserungen bekannt:

® 1947 (,BA1") Ursprungsbaujahr (1995: Aufstockung, Umbauten, Modernisierung von
Haustechnik, Innenausbau/Raumoberflachen, Fenstern, Tiiren)

Bauschaden/-mingel und wirtschaftliche Uberalterung

Fiir die Beurteilung von Zustandsmerkmalen sind nur solche wertbeeinflussend, die nach Art und
Umfang erheblich vom auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt bzw. vom alters-, lage- sowie
nutzungstypologisch Ublichen abweichen (> §8.3 ImmoWertV). Bekannt wurden:

Primarstruktur Dach: Neben einigen Witterungsspuren bzw. Algen-/Moosbewuchs sind
an Dachflachen/-iiberstand/-aufbauten keine gréBeren Schiden erkennbar. Dachdeckungen,
Dammung und Rinnen/Fallrohre stammen vermutlich aus der Zeit um 1994f; Erneuerungsinter-
valle von Betondachsteinen betragen ca. 50 Jahre; die von Kunststoffabklebungen ca. 25 Jahre.
In der DG-Wohnung existieren an der Deckenunterseite diverse, starkere Feuchtigkeitsschiden
(> Ursache ungepriift; die Dachflachen waren nicht zugénglich).

Fassade/Fenster: Es sind starkere Witterungsspuren/Algenbewuchs, tw.
Anstrichschaden und zahlreiche Putzrisse erkennbar; die AuBenwiande wurden energetisch seit
1995 nicht modernisiert. Die Wohnraum-/Ladenfenster (1993f) sind aus wirmetechnischer Sicht
noch objektgerecht/zeitgemaB; an 3 Holzfenstern im EG existieren Glas- und Anstrichschaden.
Erneuerungsintervalle von Kunststofffenstern betragen ca. 30-35 Jahre.

Eingang/Treppen: An der Haustiir existieren (ibliche Gebrauchsspuren
und Einbruchschaden; sie entspricht sicherheits-/warmetechnisch dem Stand von ca. 1995. Das
Treppenhaus weist normale Abnutzungen auf; die Oberflachengestaltung ist lagegerecht. An den
Austrittstufen existieren Hohendifferenzen zum OG-/DG-Flur von ca. 1-2cm; es sollte gepriift
werden, ob den Sicherheits-/Anforderungen der DIN 18053 entsprochen wird.

Innenausbau Oberflachen/Innentiiren: Es sind an Winden/Béden und Tiirblattern/-
zargen i.W. Ubliche Gebrauchsspuren vorhanden. Im DG hinten existieren Feuchtigkeitsschaden
und Pilzbefall an Decken. Die Raumoberfldchen in Laden-/Wohneinheiten sind aus dekorativer
Sicht i.W. zeitgemadB, aber tw. vermutlich in Eigenleistung ausgefiihrt.
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Bad/Kiiche: Die Sanitdrausstattungen stammen aus etwas &lterer Zeit
(1994f; EG vermutlich neuer) und sind an Raumoberflachen/Zubehdr i.W. marktgéngig. In der
DG-Wohnung ist stérkerer Pilzbefall vorhanden (s.0.); der Spiilkasten ist defekt. Sonstige, groBere
Feuchtigkeits-/Schéden waren nicht erkennbar. Die Kiichenausbauten der Wohnungen sind lter,
einfacher und weisen bliche Gebrauchsspuren auf.

Sonstiges Installationen: Hausanschliisse, Grund- bzw. Strangleitungen stammen
I.W. aus dlteren Zeiten. Unterverteilungen fiir Ab-/Wasser, Elektro und die Heizkdrper wurden
vermutlich {iberwiegend 1994 erneuert/installiert. Sofern die Heizungsanlage aus dem Jahr 1994
stammt, ist das iibliche Erneuerungsintervall von 20-25 Jahren iiberschritten. Es wurden keine
groBeren Funktionsdefizite bekannt.

Keller: Der Ausbau in den Allgemein-/Nutzrdumen stammt aus alterer
Zeit und weist Ubliche Gebrauchsspuren/tw. Ausbliihungen auf. GroBere/baujahresuntypische
Feuchtigkeitsschdden bzw. Defizite der duBeren Bauwerksabdichtung waren nicht erkennbar.

Balkon/Dach-{Terrassen: StraBenseitig waren Feuchtigkeitsschaden im
Bereich des Entwéasserungsanschlusses erkennbar; im EG existieren Fliesenschidden und im DG
auskunftsgemaB morsche Holzdielen und Leckagen (> Ursache ungepriift; nicht einsehbar).

AuBenanlagen: Die baulichen Bestandteile befinden sich i.W. in einem
durchschnittlichen Zustand; der Garten wirkt noch normal gepflegt. Einige Bdume erfordern
Pflegeschnitte. Ein Dichtheitsnachweis fiir die Grundleitungen liegt mir nicht vor.

Nebengebiude/,BA2+3": Neben diversen Gebrauchs-/Alterungs- bzw.

Witterungsspuren und provisorischen Reparaturen waren Sturmschiden (Dach BA3) erkennbar.
Aufgrund der Verfiigung der Baubehdrde wird ein Abriss der Gebaude unterstellt.

3.2.2 Kalkulatorische Wertminderung

Vorbemerkung

Nach §8 (3) ImmoWertV sind Bauméngel/-schiden und Uberalterungen, die tiber die allgemein
akzeptierten Verhiltnisse vergleichbarer und ordnungsgemaB bewirtschafteter Objekte hinaus
gehen, im Rahmen der Wertermittlung gesondert zu berlicksichtigen.

Eine Wertminderung fiir Instandhaltungsriickstau ist nur in der Héhe anzusetzen, wie es der
Geschaftsverkehr den Defiziten beimisst. Nicht jeder Mangel/Schaden begriindet einen Abschlag
entsprechend seiner tatsidchlichen Beseitigungskosten.

Der Markteinfluss fiir Investitionsbedarf richtet sich v.a. nach der Objektart und dem Grad der
Nutzungsbeeintrichtigung; es ist zwischen rechtlich/wirtschaftlich unabweisbaren und nicht
zwingenden, aber absehbaren MaBnahmen zu differenzieren. Dieser sog. disponible Aufwand
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wird im Geschaftsverkehr anteilig eingepreist und unterliegt einem Marktfaktor. Alterstypische
Zustandsmerkmale erfordern dagegen keinen Abschlag; sie sind im Ansatz der Restnutzungs-
dauer gewiirdigt. Soweit unterstellte MaBnahmen eine Verbesserung i.S. einer Modernisierung
bewirken, werden sie werterhdhend beriicksichtigt.

Gesamtbeurteilung Die Anlage entspricht aus struktureller/konstruktiver Sicht den Verhalt-
nissen des Ursprungsbaujahres. GroBere BaumaBnahmen wurden neben der o.g. Aufstockung
nicht bekannt. Ein Energieausweis liegt mir nicht vor.

Die einsehbare Geb3udehiille/BA1 befindet sich in einem unterdurchschnittlichen Instandhal-
tungszustand mit einigen Alterungs-/Schaden. Die besichtigten Innenbereiche weisen in Bezug
auf die Nutzungsdauer normale Abnutzungen auf. Fiir Investitionen an Fassade, Gauben/Dach-
terrassen, Raumoberfldchen (DG) sowie AuBenanlagen/Dichtheitspriifung/Abriss von ,BA2+3"
(ca. 615m3) ist ein Risiko-/Abschlag begriindet.

Der energetisch/technische Modernisierungsgrad des Bewertungsobjekts entspricht — gemessen
an baujahresiiblichen Erneuerungsintervallen und am Nutzwert/Lageumfeld - teilweise nicht
mehr heutigen Anforderungen; es sind m.A.n. MaBnahmen zeitnah absehbar. Fiir die Heizung ist
ein Abschlag in voller bzw. fiir die EG-Holzfenster in anteiliger Héhe marktgerecht; im Ubrigen
wird der Bauzustand als altersgemaB eingeschatzt.

Als Wertminderung wird anhand statistischer, regionalisierter Kostenkennwerte aus [L 2/5/6 und
ImmoWertV], unter Wiirdigung der Bauteilgewichte am Gesamtgeb3ude bzw. ihres Zustands, der
gewerktypischen Hebefaktoren fiir den sanierungsbedingten Mehraufwand sowie eines Markt-
anpassungsfaktors fiir disponible MaBnahmen geschatzt:

NHK 2010 BGF>WF BPI  Region
Kostenansatz (bezogen auf gm-Wohn-/Mietflache) 1.030 €/qm 0,78 185 1,75 2.596,8 €/gm

Anteil  Anteil  Hebe- Markt-

Bauteil / MaBnahme [ Zuordnung Gewicht Defizit faktor  faktor

Dachdeckung Gaube+Terrasse [ Instandsetzung 5000€ 100% 1,00 1,00 11,8 €fgm
Oberflachen DG-W4 [ Instandsetzung 2500€ 100% 1,00 1,00 5,9 €fqm
Fassade [ Instandsetzung 5,5% 30% 1,25 1,00 53,6 €/gm
Heizkessel / Modemisierung 45% 100% 1,00 1,00 1169 €fqm
Holzfenster | Moderniserung (3 Stk; disponibel) 3500€ 100% 1,25 0,68 7,0 €/gm
AuBenanlagen+Abriss / (615m3 X rd. 25,- €) 15000€  100% 1,00 1,00 35,4 €fqm
Summe = 2305 €/qm
Wertminderungsansatz (ungerundet) 4240 qm = 97.731¢€
Marktfaktor (I x 1) Gewicht (1) bis 0,25  bis 0,75 bis 1,00 Wert(Il) 0,68

Art/Umfang 0,25 optisch strukturell elementar 0,50 0,13

Funkt. Dringlichkeit 0,20 <10 <5J) <1l 075 0,15

Lage 0,25 sehr gut gut/mittel  maBig 1,00 0,25

Baualter 0,15 >50J), 30-10). <5J 050 008

Bautyp 0,15 Gewerbe  MFH/ETW EFH 050 008
Wertminderung, gerundet (= 236~ €/qm bei 424qmWMF) ~ -100.000- €
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3.3 Bau- und Grundstiickskennzahlen

3.3.1 Flachen

Wohn-, Geschoss- und Bruttogrundflache

Alle Flachenansétze basieren auf vorhandenen Unterlagen (> Seite 5), einer nutzwertabhéngigen
Beurteilung (> WoFIV; Miet-/Wohnflachenrichtlinie nach gif-MFG + [L2]) und den Vorgaben der
ImmoWertV. Als MaB der baulichen Nutzung des Grundstiicks ist die ,Wertrelevante Geschoss-
flachenzah!l (NGFZ)" i.S. §16.4 ImmoWertV anzusetzen. Die ,Bruttogrundfliche (BGF)" baulicher
Anlagen ist nach den AuBenmaBen aller Grundrissebenen (> DIN 277) sowie unter Wiirdigung
ihrer Hohe/Begeh-/Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbarkeit zu ermitteln.

Bestandszahlen Die Bau-/Grundakten enthielten Grundrisse mit MaBketten und Raum-
stempeln sowie eine detaillierte Flachenberechnung. Nach diesen Unterlagen existieren rd.
319gm Wohn- und 47gm Gewerbefldche im EG. Beteiligte haben keine priifbaren Aufstellungen
zur Miet-/Wohnflache vorgelegt.

Flachenansatze Eine Kontrolle der 0.g. Bauunterlagen durch Stichmessungen war im tw.
Ortstermin maglich. Die vorliegenden Pline/MaBe werden letztlich als hinreichend genau her-
angezogen; dem Gutachten wird zugrunde gelegt:

e Fiir mutmaBlich vorhandene Wohnraume im Spitzboden (,Galerie") wird ihre Zulassigkeit i.S.d.
bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsraume unterstellt. Zwei Kellerraume sind
vermutlich dem Laden zugeordnet und werden der gewerblichen Mietfldche zugeordnet;

e Balkon/Dachterrassen werden hinsichtlich Lage, Ausrichtung, Zugang, Witterungs-/Sicht-
schutz und GroBe/Zuschnitt nutzwertabhéngig zu 25% als Wohnflache angesetzt.

® Dem Gutachten wird die Aufteilung in 5 Wohneinheiten gemaB Baugenehmigung unterstellt.

® Bebaute Grundfldche (ohne Neben- & unterirdische Anlagen; rd.) 165 gm
® Wertrelevante Geschossfldche (iS.d. InmoWertV, rd) 442 gm
® Bruttogrundfldche (laut Bauakte bzw. nach Umrechnungskoeffizient, rd.) nicht ermittelt
Geschossflachenzah! (Geschossfliche/Grundstiick; s. Anlage) 0,57
Grundflachenzahl (Grundfliche/Grundstiick; s. Anlage) 0,21
e Wohnflache (rd) 67,1% 318,5 gm
e Gewerbliche Nutzflache (ec/Laden, rd) 9,8% 46,7 qm
e Gewerbliche Nutzflache (kG/Lager, rd) 12,3% 58,6 qm
® Nutzflache (KG/AbstellR, rd.) 10,7% 51,0 gm
Summe 100,0% 4748 qm
Wohn-/Mietflache (nutzwertabhingig; Einzelnachweis s Anlagesd)  4238qm
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3.4 Flachen- und Nutzwertanalyse

Strukturelle Konzeption und Drittverwendung

Typologisch handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit Laden im EG des Ursprungsbaujahres
1947/1995 mit 3 Wohngeschossen (EG, 1. 0G, DG) und Keller. Es umfasst rd. 424qm Mietfldche
verteilt auf 1 Laden, 5 genehmigte Wohnungen mit 54-71gm Wohnfldche bzw. auf 3,0, 2,5 (2x)
bzw. 1,5 (2x) Zimmer sowie jeweils Kochnische/Kiiche, 1 Sanitérraum, Flur-/Nebenflichen und
Balkon/Dachterrasse (> Anlage 2).

Aufteilung Das Haus wird {iber 1 Ladeneingang sowie einen Treppenraum mit
Stichflur erschlossen. Im OG existieren vermutlich 4 statt der 2 genehmigten Wohnungen (hier
werden insgesamt 5 Einheiten unterstellt). Die Wohn-/Kochbereiche sind tiber Flure/Essdielen
erreichbar. Die Wohnzimmer nebst Balkon/Terrassen sind nach Osten bzw. Westen orientiert. Es
sind vorwiegend Duschbéder vorhanden. Der Laden verfiigt {iber einen Seitenausgang sowie ein
Lager mit Zugang iiber eine Bodenluke bzw. die Kellertreppe.

Nutzwert Bewertungsobjekt ist ein Gebdude mit baujahrestypischen bzw. i.W.
konventionellen Stilelementen in knapp mittlerer Lage; reprasentative Anspriiche hinsichtlich
Architektur, Empfang und Treppenhaus werden nicht erfiillt. Das Grundstiick ist durchschnittlich
groB und weist teilweise einen hohen Versiegelungsgrad auf.

Das Objekt verfiigt Giber eine mittlere Ausstattung und knapp durchschnittliche Wohnfldchen je
Einheit. Bezogen auf die Bautypologie und GesamtgroBe sind die Grundrisse funktional, teilweise
kompakt strukturiert; im DG existieren 2 ,Studios” mit Spindeltreppe zum Spitzboden. Es sind
kleine Kochnischen, bliche Bewegungsradien in Badern und baujahrestypische Raumhdhen
bzw. Abstellmdglichkeiten vorhanden. Die Wohnrdaume sind i.W. normal belichtet und von der
Aussicht auf Vegetation und Nachbarbebauung geprégt; die Sanitdrrdume verfiigen mit Aus-
nahme im DG (ber keine Fenster. Es existieren AuBenwohnflachen mit eher maBigem Nutzwert
(> GroBe, Zuschnitt, Besonnung, Einsehbarkeit, Immissionen); Pkw-Stellplitze sind auf dem
Grundstiick nicht vorhanden. Die strukturelle Konzeption ist marktgerecht:

® Architektur mit dlteren Stilmerkmalen und unterdurchschnittlicher Grundstiicksgestaltung
® Funktionale Grundrissorganisation mit iiblichem/tw. geringem Flur-/Verkehrsflichenanteil
® Baujahrestypische Raumproportionen mit kompakten Teilbereichen

e Durchschnittliche bis maBige (Bad) Belichtungs-/Beliiftungsverhiltnisse

® Raumhdhen: ca. 2,44m (EG) / 2,50m (0G) [ 2,25-2,70 (DG; tw. niedriger) / 2,00m (KG)

Als nachhaltige Drittverwendung werden Wohn-/Geschaftszwecke zur Vermietung unterstellt;
das Verwertungsrisiko ist m.A.n. nicht erhdht. Die architektonische Gestaltung passt noch zur
Lagequalitét; die Grundrisse geniigen einfacheren bis {iblichen Nutzungsanforderungen.

Gesamtbeurteilung Nutzwert ~ knapp durchschnittlich
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3.5 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Unter den Begriffen Gesamt-/Restnutzungsdauer (GND/RND) wird die Zahl der Jahre verstanden,
in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemé&Ber Bewirtschaftung insgesamt bzw. voraussicht-
lich wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Neben der Ausstattungs-/Bauqualitat und technisch
maglichen Standdauer ist v.a. die Marktfahigkeit maBgebend (> Architektur/GroBe/Lage). Im Fall
einer nachhaltigen Nutzwertverbesserung ist ggfs. die Restnutzungsdauer zu verldngern.

Als Ursprungsbaujahre fiir ,BA1" werden 1947 (Altbau) und 1995 (Kernsanierung/Aufstockung)
angenommen. Zum Stichjahr 2025 betrdgt die ,rechnerische” Restnutzungsdauer ausgehend
vom Sanierungsdatum in erster Naherung somit rd. 50 Jahre (= bei 80 Jahren Gesamtnutzungs-
dauer/Modellwert gemaB Anlage 1 zu §12 ImmoWertV und 30 Jahren Baualter). Die Bauab-
schnitte teilen ein strukturelles Schicksal; aufgrund der unterschiedlichen technischen Standards
bzw. des Altbauanteils (rd. 50%) ist eine reduzierte Restnutzungsdauer anzusetzen.

Fiir die Nebengebdude (BA2+3) ist keine Nutzungsdauer anzusetzen (Abrissverfiigung).

Im Hinblick auf in der Vergangenheit durchgefiinrte MaBnahmen, die Modernisierungsanteile
der zum Erhalt der Bausubstanz/Marktfahigkeit unterstellten/unabweisbaren Investitionen (>
Abschnitt 3.2), den Nutzwert (> Abschnitt 3.4) und in Anlehnung an Modellwerte in Anlage 2/
Tabelle a-f zu §12 ImmoWertV/ImmoWertA ist m.A.n. marktgerecht:

Modernisierungselemente <5 Jahre <10 Jahre <15 Jahre <20 Jahre ~ Datum  \lergebene
(maximal zu vergebende Punkte) zuriick  zuriick  zuriick  zurick  (unterstellt)  pyorioop

Dacherneuerung inkl.

Verbesserung der Wiarmedammung 4 3 2 1 1995 10
modd:;n és;:{: :Lgnder Fenster 2 2 \ 0 A5t 00
e I
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0 (fiktiv) 20
Warmedammung der AuBenwinde 4 3 2 1 1995 10
Modernisierung von Bédern 2 1 0 0 1995f 0,0
& Deckes, Fibtdes Tegpen o) 2 22 1 s 00
o
sunme s 6
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (BA1) 40 Jahre / Fiktives Baujahr: 1985
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Zur Verkehrswertermittlung i.S. des §194 BauGB sind nach §6 ImmoWertV das Vergleichswert-,
das Ertragswert- bzw. das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24f InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermittlung
und flir Gebdude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfallen ermaglicht. Dies gilt
v.a. fir Eigentumswohnungen und Reihenhduser. Sofern nicht geniigend, in wertbeeinflussenden
Eigenschaften (> z.B. Lage, Alter, GroBe, Zustand, Ausstattung, Kaufdatum) iibereinstimmende,
Vergleichspreise vorliegen, kann ein indirektes Vergleichs-/Wohnwertverfahren anhand von qm-
Gebaudefaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das Vergleichswertverfahren fiir
die Bodenwertermittlung und stiitzend zur Verkehrswertableitung herangezogen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (8 27f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebiuden
bebaut sind, bei denen die langfristige Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw.
steuerliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennut-
zung die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekte beriicksichtigt wird. Im Bewertungsfall
wird das Ertragswertverfahren zur Verkehrswertableitung herangezogen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§ 35f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebiuden
bebaut sind, bei denen personliche Nutzungsabsichten, der Bodenwert und i.W. technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fiir Einzelwohnhduser. Im Bewertungsfall liegt
fiir diesen Teilmarkt ein aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Hamburg abge-
leiteter Sachwertfaktor zur Anpassung des (vorlaufigen) Sachwerts an die Marktverhiltnisse vor.
Im Bewertungsfall wird das Sachwertverfahren nicht zur Verkehrswertableitung herangezogen.
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4.1 Bodenwertermittlung

4.1.1 Verfahrensgrundsatze

Bodenwerte sind nach §40 ImmoWertV (i.d.R.) ohne Beriicksichtigung vorhandener baulicher
Anlagen aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke bzw. anhand der vom Gutachteraus-
schuss beschlossenen Richtwerte zu ermitteln. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lage-
werte fiir Grundstiicke eines Gebietes, deren wertbeeinflussende Merkmale hinsichtlich z.B. Art/
MaB der Nutzung, ErschlieBungs-/Entwicklungszustand, Beschaffenheit und sonstiger Verhalt-
nisse i.W. bereinstimmen.

Bodenrichtwerte beziehen sich in Hamburg auf voll erschlossene, beitragsfreie Grundstiicke mit
lagetypischen Immissionen der betreffenden Richtwertzone; nicht beriicksichtigt sind besondere
Baugrundverhiltnisse, Hochwasser-/Hanglagen oder Altlasten. Kampfmittelsondierungen und
Denkmalschutz bewirken i.d.R. keinen Einfluss. Geschossflachenabhdngigen Richtwerten liegt
die Definition der ,Wertrelevanten Geschossflachenzahl” zugrunde. Danach sind ausgebaute/
ausbaufdhige Dachgeschosse mit 75% ihrer Gesamtflache zu berlicksichtigen, auch wenn diese
nach planungsrechtlichen Vorschriften nicht auf die Geschossflachen anzurechnen sind.

4.1.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittiung

Bodenrichtwertauskunft

Fiir den maBgeblichen Teilbereich im Bewertungsfall wurden vom Gutachterausschuss Hamburg
nutzungsspezifisch differenzierte Bodenrichtwerte abgeleitet/beschlossen. GemaB Abfrage auf
geoportal-hamburg.de/boris wird als Ausgangswert herangezogen:

® Art der Nutzung / Anbauart MFH-Mehrfamilienhauser [ -
® Geschossflachenzahl | Merkmale ) 0,50/ -
® Richtwertgrundstiick / Nr. Ojendorfer Damm 75/ 012 31 790
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01 T PR R SRRy LT
e Art der Nutzung / Anbauart GH-Geschaftshiuser (Wertanteil im EG) / -
e Geschossflichenzahl [ Merkmale ) 0,50/ -
® Richtwertgrundstiick / Nr. Ojendorfer Damm 75/ 013 31 790
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 (s. Anlage) - 180,00 €/qm
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Bodenrichtwerte werden stichtagsbezogen jahrlich verdffentlicht. Hier betrugen sie fiir die MFH-
Nutzung 693,- €/gm (zum 01.2022), 582, €/qm (2023) und 438,- €/qm (2024) bzw. fiir Liden
260,- €/qm (2022), 235,- €/qm (2023) und 200,- €/qm (2024). Da vom Gutachterausschuss keine
Indexreihen zum Bewertungsstichtag vorliegen, erfolgt die Wiirdigung der Marktentwicklung in
Abschnitt 5.3.

Bodenrichtwerte gelten fiir normierte Grundstiicke und sind bei Abweichungen umzurechnen.
Laut geoportal-hamburg.de ergibt sich fiir die MFH-Nutzung bezogen auf die ermittelte WGFZ
von 0,57 zunachst ein Ausgangswert von 527,40 €/qm bzw. 205,20 €/gm (Laden).

Lageanpassung Besondere Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks zur Ortsiiblich-
keit in der Richtwertzone sind ggfs. gesondert zu wiirdigen (> Néhe zu lageuntypischen Anlagen/
Immissionsquellen, Topografie, Zuschnitt, Sonnen-/Wasserlagen etc.).

e |m Bewertungsfall umfasst die Bodenrichtwertzone einen kiirzeren StraBenabschnitt mit recht
homogenen Lagemerkmalen; die vorherrschenden Verhaltnisse z.B. mit Ost-Westausrichtung des
Grundstiicks sind bereits berticksichtigt.

e Fiir den schmalen Zuschnitt der westlichen Grundstiicksteilflache ist m.A.n. ein Abschlag von
25% angemessen. Sie kann zwar zur Berechnung der Grundstiickskennzahlen (GRZ/GFZ) heran-
gezogen werden, entspricht aber nicht dem Nutzungswert von Bauland, ist mit 220gm (28,4%)
recht groB und bewirkt strukturell keine Steigerung des Wohnwerts. Die Hohe wiirdigt zudem
das Risiko einer Abstandsflichenbaulast (> Seite 13).

Nutzungspotentiale Gema@B §5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungsrechtlich
zuldssigen und im Geschéftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung zu bestimmen.
Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Grlinden oder aufgrund des Zustands von baulichen
Anlagen nicht behoben werden kdnnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiirdigen.

* Im Bewertungsfall entspricht die Art der Grundstiicks-/Bestandsnutzung der plangeméBen
Ausweisung. Eine Abweichung hiervon z.B. zu gewerblichen Zwecken wird nicht unterstellt bzw.
unterliegt einer Einzelfallentscheidung der Fachbehorden.

® Gesondert zu wiirdigen sind die unterschiedlichen Nutzungsarten im Gebaude. Diese sind nach
ihrem Geschossflachenanteil (GF) an der Gesamt-WGFZ zu gewichten. Bezogen auf die Flichen-
anteile resultiert folgender Schichtwert:

(1) GF Laden (60gm GF : 774qm Grundstiick) = WGFZ = 0,08
(2) GF Wohnen (382gm GF : 774gm Grundstiick) = WGFZ = 049
Summe (442gm GF : 774qm Grundstiick) = WGFZ = 0,57
(1) WGFZ-Anteil Laden (0,08 : 0,57) x 205,20 €Iqm x 1,00 = 28,80 €lqm
(2) WGFZ-Anteil Wohnen (0,49 : 0,57) x 527,40 €/gm x 1,00 = + 435,38 €/am

464,18 €/qm
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® Eine Bebauungsoption besteht gemdB B-Plan bzw. hinsichtlich der Eigenart der naheren Um-
gebung i.5.v. §34 BauGB darin, die Bauzone bis an die Nordgrenze zu bebauen. Hieriiber besteht
eine Verpflichtung in Form einer ,bedingten” Anbaubaulast (> Seite 13).

Planzeichnung © FHH, LGV

Fiir den Fall einer Ausnutzung des Baufensters von ca. 180gm zzgl. genehmigter Uberbauung an
der stidlichen Baugrenze mit rd. 48qm wird eine GRZ= 0,29 (= (180+48qm) : 774qm) bzw. bei 2
Vollgeschossen und DG eine WGFZ= 0,79 (= 609gm : 774gm; 228qm x 2,67) angesetzt. Damit
resultiert ein Ausgangswert von 686,27 €/qm (MFH) bzw. von 284,40 €/qm (Laden) sowie als
Schichtwert bei unverandertem Ladenanteil:

(1) GF Laden (60gm GF : 774gm Grundstiick) = WGFZ = 0,08
(2) GF Wohnen (549gm GF : 774am Grundstiick) = WGFZ = 0,71
Summe (609qm GF : 774gm Grundstiick) = WGFZ =0,79
(1) WGFZ-Anteil Laden (0,08 : 0,79) x 284,40 €/qm x 1,00 = 28,80 €/gm
(2) WGFZ-Anteil Wohnen (0,71 : 0,79) x 686,27 €/am x 1,00 = + 616,77 €/gm

645,57 €/qm

Die vorstehende Bebauungsoption wird als genehmigungsfahig unterstellt; ob die Baulast eine
zeitliche Handlungsverpflichtung bewirkt, ist hier nicht zu beurteilen bzw. laut Riicksprache mit
der zustandigen Baupriifung nicht sicher. Es resultiert:

Variante 1 (Bestand)

1 MFH + Laden (= 774gm x 464,18 €/gm Schichtwert) = 35927532 €
Abschlag Grundstiickszuschnitt (220gqm x 464,18 €/gm x 0,25) = -25.529,90 €
Summe = 333.74542 €

Variante 2 (Erweiterung im Baufeld)

1 MFH + Laden (= 774gm x 645,57 €/qm Schichtwert) =  499.671,18 €
Abschlag Grundstiickszuschnitt (220gm x 645,57 €/gm x 0,25) =  -35506,35€
Summe = 464.164,83 €
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Der nutzungsspezifische Bodenwert der Variante 2 [ ,Erweiterung im Baufeld” liegt iiber dem
Wert der aktuellen Grundstiicksausnutzung. Die Abweichung ist zu wiirdigen.

Sind Grundstiicke gegeniiber einer mdglichen/planungsaddquaten Bebauung unwirtschaftlich
genutzt oder bauliche Anlagen desolat, ist eine alsbaldige Freilegung indiziert (> Liquidations-
objekt i.S. §8 ImmoWertV). Ist im Hinblick auf das Lageumfeld, den Instandhaltungszustand oder
aus rechtlichen Griinden ein Abbruch nicht oder erst zu einem spéteren Zeitpunkt zu erwarten,
liegt eine befristete Unterausnutzung bzw. ein sog. ,aufgeschobener” Liquidationsfall nach §43
ImmoWertV vor.

Ist von einem Abriss auszugehen oder die Anderung baulicher Verhiltnisse wirtschaftlich, wird
der planungsaddquate Bodenwert angesetzt. Im Fall der aufgeschobenen Freilegung, ist dagegen
der realisierte Bodenwert maBgeblich; nach §43 ImmoWertV ist der (iber die Restnutzungsdauer
abgezinste Werteinfluss, der sich aus der kiinftigen Nutzbarkeit abziiglich Freilegungs-/Teilungs-
kosten ergibt, als Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (,BoG") zu wiirdigen.

Aufgrund der recht deutlichen Bodenwertdifferenz von +130.420,- € ist hier zu priifen, ob eine
Freilegung/Neubebauung des Grundstiicks aus Sicht des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs wirt-
schaftlich sinnvoll ist.

Im Bewertungsfall lassen das Lageumfeld, der augenscheinlich brauchbare Gesamtzustand, der
Nutzwert und die Marktverhaltnisse m.A.n. keinen zeitnahen Abriss erwarten. Zur Ausschdpfung
des Bodenwertpotentials ist ein Anbau des Bestandsgebaudes aus struktureller/technischer Sicht
denkbar. Zur Wiirdigung der Genehmigungs-/Mietminderungsrisiken und des Mehraufwands (>
vorhandene Gebdudekubatur, Grenzverlauf) wird die Bodenwertdifferenz iiber einen Zeitraum
von 5,0 Jahren abgezinst. Freilegungs-/Baureifmachungskosten werden hier nicht angesetzt.

Planungsaddquater Bodenwert (Erweiterung) = 464.165,- €
Realisierter Bodenwert (MFH + Laden) B 333.745,- €
Differenz = 130.420,- €
Freilegungs-/Baureifmachungskosten, rd. - 0-€

= 130.420,- €
Abzinsunasfaktor (bei 5,0 Jahren und Zinssatz 4,75% = 1,04755) X 0,7929209
Aufgeschobener Werteinfluss/-zuwachs, rd. = 103.413,- €

Als mit dem Liegenschaftszinssatz bzw. Sachwertfaktor modellkonform ist daher zunéchst der
realisierte MFH-Bodenwert anzusetzen; der Bodenwertzuwachs wird als Sonderwert gewiirdigt.

Ansatz Bestandsbebauung ~ (333.745-€:774qm)= 431,19 €/qm
Ansatz Erweiterung xS (464.165- € :774qm) = 599,70 €/gm
Aufgeschobener Wertzuwachs  (103413,-€:774qm)= 133,61 €/qm
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4.1.3 Bodenwertermittlung

I. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz | qm = 474,50 €
1. Eingangsdaten
Qm bzw. GFZ des (Ausgangs-) Bodenwerts = 0,50
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (gm) = 774,00
B - Separat nutzbare, zugeordnete Teilfliche (qm) = 0,00
. Objektspezifischer Bodenwertansatz / gm
2.1 Nutzungsrelevante Teilflache [ €/gm ) = 431,20
Ausgangswert [ €/gm ) 474,50
Wert nach Qm-/ GFZ-/Bauart-Anpassung ( €/qm ) = 431,20
Anpassung: Zuschnitt / Immissionen [ Stichtag X 1,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm ) = 431,20
Barwert Differenz zw. BW planungsadiquat [ BW realisiert + 0,00
= 431,20
2.2 Sonstige nutzbare Teilflache ( € ) = 0,00
Ausgangswert [ €/qm ] 0,00
Wert nach Qm- | GFZ-Anpassung ( €/qm ) = 0,00
Anpassung: Zuschnitt / Bauart [ Immissionen [ Stichtag X 0,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/qm ) = 0,00
Barwert Differenz zw. BW planungsadiquat [ BW realisiert + 0,00
B 0,00
Ill. Bodenwert(anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche ( € ) = 333.7450
Grundstiicksflachenanteil (gm ) 7740
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/qm ) X 431,20
Sonstiges (€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche ( € ) = 0,0
Grundstiicksflachenanteil (gm ) 0,0
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm ) X 0,00
Sonstiges ( €) 0
Zusammenfassung (anteilige) Bodenwerte = 333.745,0 €
Gesamtbodenwert / -anteil des Bewertungsobjekts - 333.745 €
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4.2 Ertragswertermittlung

4.2.1 Verfahrensgrundsatze

Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor

Gebdudeertragswert

Bodenwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

e | I

I H

4.2.2 Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren

Marktiiblich erzielbare Rohertrige (ROE) [ Nettokaltmiete (NKM)

Der Rohertrag ergibt sich aus den Ertrdgen, die bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiiblich, d.h. nachhaltig gesichert erzielbar sind. Tatsdchlich gezahlte
bzw. (tempordr realisierbare) Abschlussmieten sind nicht maBgeblich. Abweichungen zwischen
marktiiblichen und tatséchlichen (Soll)-Mieten sind ggfs. zu beriicksichtigen.

Mietrecherche Ortsiibliche Vergleichsmieten im frei finanzierten Geschosswohnungs-
bestand liegen aus dem Mietenspiegel Hamburg (MSP) vor. Ergénzend werden Auswertungen
vom ImmobilienVerbandDeutschland/IVD und aktuelle Markt-/Recherchedaten von Datendienst-
leistern/Immobilienportalen herangezogen [L10].

Beim Hamburger Mietenspiegel handelt es sich um einen ,qualifizierten Mietspiegel" i.S.v. §558d
BGB; er erfasst Nettokaltmieten fiir unmoblierten Wohnraum in Gebduden mit >3 Einheiten
sowie mit jeweils vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, die in den
vergangenen 6 Jahren erh6ht oder neu vereinbart worden sind. Die Mietspiegeltabelle gibt neben
dem arithmetischen Mittel auch die 2/3-Spanne der erfassten Mieten je Tabellenfeld an. Sie sind
als Orientierungswerte zu verstehen; fiir besondere Objektverhaltnisse sind Zu-/Abschlige zu
berticksichtigen. Mieten fiir z.B. Wohnraum im Erstbezug/nach Modernisierung und in Einzel-/
Zweifamilienhdusern kénnen daher deutlich liber den Tabellenwerten liegen.

Dem IVD-Mietpreisspiegel liegen nach Wohnwertkategorien gegliederte und erzielte Abschluss-
mieten von Immobilienmaklern zugrunde; es handelt sich um sog. Schwerpunktpreise. Mieten
von Datendienstleistern stellen (ggfs. nachverhandelte) Angebotsmieten dar, die - soweit sie sich
auf normierte ObjektgréBen beziehen — umzurechnen sind.
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| Marktmiete

Die Eingrenzung der marktiiblichen Miete erfolgt zundchst anhand der Zielbaummethode als
Naherungsverfahren. Dabei wird die Spanne um den Mittelwert der recherchierten Mieten unter
Wiirdigung der mietpreisrelevanten Nutzwertfaktoren (> Lage, Objektart/-groBe, unterstellte
Ausstattung/Zustandsmerkmale/Investitionen, Nebenflachen) ausdifferenziert.

GroBenklasse Spanne Mittel
Marktdaten (Mieten-/Preisspiegel) (Wohnfliche) (e/qm) (e/qm)
® MSP-2023 (Normale Lage [ BJ 1978 - 1993 [ Feld ,[2") 41-66gqm 6,89 11,57 9,33
e MSP-2023 (Normale Lage [ BJ 1978 - 1993 { Feld ,L3") 66-91gm 6,63 9,96 8,16
¢ |[VD-Preisspiegel 2024 (Wohnwert "einfach - sehr gut) ca. 70gm 10,05 19,40 12,40
Laden-/Lagerfldchen
 |VD-2024 (Spanne Nebenkern; Mittelwert der 1B-Lage) ca. 60gm 17,80 29,20 17.80
e |[VD-2024 (Spanne Nebenkern; Mittelwert der 1B-Lage) ca. 150qm 12,75 23,20 12,75
® Lagerflachen (Marktrecherche Stadtgebiet) ca. 10-26qm 1.21 19,50 9,96
Mittel Diffnz. Ausschl.
Zielbaumverfahren (Stadtteilmieten, i.M. 70gm) von bis €gm zum AM  +/-15%
ImmoScout24 (Spanne: alle GréBen) 9,99 19,16 12,06 -16,8%
Empirica/Value AG - - 13,98 -3,500 13,98
Immowelt - - 14,06 -3,0% 14,06
Wohnungsbdrse - - 17,80 22,8%
Immoportal 12,42 18,42 14,86 2,5% 14,86
miete-aktuell 13,06 19,21 14,19 -2,1% 14,19
Arithmetisches Mittel, €/gm 14,49 14,27
Variationskoeffizient [ Standardabweichung in €/qm 0,03 0,40
Unter-/Obergrenze 13,87 14,67
Mietspanne; €/qm 0,80

| - Einordnung typischer Merkmale

(Gewicht x Ansatz (besser 2,0 <0 > -2,0 schlechter) x Mietspanne) Gewicht Ansatz Wert
Lage: Umfeld, StraBe, Infrastruktur (> Abschnitt 2.1) 250% -1,00 -0,20
Art: Baulter, Haustyp, Reprasentationswert (> 3.4) 20% -1,00 -0,16
Beschaffenheit: Zustand, Zuschnitt, Hohe, Belichtung (> 3.4) 20% 0,00 0,00
Ausstattung: Raumoberfldchen, Tiiren, Fenster (> 3.1) 1500 0,00 0,00
Ausstattung: Sanitir, Kiiche, Technik (> 3.1) 200% 0,00 0,00
Summe Zu-{Abschlage -0,36

Il - Besondere Merkmale

(Zu- [Abschlag vom Arithmetischen Mittel) Zu-/Abschlag Wert
Aussichtslage (< >) [ direkte N3he zu Stérfaktoren+Gewerbe (<) -50%  -0,71
Objektart+Nutzwert (< >) [ Struktur (< >) [ Komfortausstattung+Aufzug (< =) 0,0% 0,00
Angebots-fKontrahierungsabschlag -2,5%  -0,36
Summe Zu-/Abschlige -1,07
Summe Zu-/Abschldge (I+I1) -1,43
Wohnmiete (wohnwertabhingig; Arithmetisches Mittel + Zu-fAbschlzige) 12,84
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Im Gutachten orientiert sich der Mietansatz an den Kalkulationen im Geschiftsverkehr. Unter
Wiirdigung der Lage-/Nutzwertmerkmale und der o0.g. Recherchedaten, des Zielbaumverfahrens
halte ich als gréBenangepasste Miete (inkl. Zubehor) fiir angemessen:

° Kleineres Mehrfamilienhaus mit 1 Ladeneinheit, teilmodernisierter Ausstattung und knapp
durchschnittlichem Wohn-/Nutzwert. M.A.n. ist eine Einordnung in die Mietenspiegelkategorie
«normale Lage” und ,Ursprungsbaujahresklasse 1978-1993" sachgerecht. Fiir die Stérfaktoren
(Verkehrsldrm, Ladenbetrieb, Frequentierung/Bushaltestelle) sind Nutzwertabschldge auf die
Miethdhe marktgerecht (hier: -5,0% [ -0,71 €/qmWF).

® Der Laden ist nutzwertabhangig im mittleren, das Kellerlager im unteren Bereich der Miet-
spanne einzuordnen (> 1b-Nebenkern: Zentralitit, Verkehrslage, Bedarfssituation/Nachfrage,
Lagerzugang tber Bodenluke/Treppenhaus, einfachere bis mittlere Ausstattung).

e Laut Mietpreisbegrenzungsverordnung (derzeit giiltig bis 30.6.2025; gemaB Senatsbeschluss
wird eine Verldangerung bis 31.12.2029 angestrebt) ist die Miete auf die Hohe der ortsiiblichen
Vergleichsmiete plus 10% begrenzt. Ausnahmen gelten bei Wohnungen, die nach dem 1.10.2014
bzw. nach umfassenden/neubaugleichwertigen Modernisierungen erstmals genutzt werden. Eine
zuldssig vereinbarte Miete oberhalb der Vergleichsmiete darf bei Wiedervermietung verlangt
werden. Bei Staffelmietvertragen fallt jede Staffel unter die Begrenzung, bei Indexmietvertragen
nur die Ausgangsmiete. Ob die Verordnung dauerhaft gilt und eine Dampfungswirkung besteht,
ist nicht gesichert (> Nachfrageiliberhang, Wohnraummangel).

Zusammenfassend wird die Miete im knapp mittleren Bereich der 0.g. Mietspannen eingeordnet;
die tw. Uberschreitung der entsprechenden Mietenspiegelmittelwerte ist lage-/zustandsbedingt
m.A.n. marktgerecht. Angesetzt werden:

Letzte WNF NKM IST NKM marktiiblich
Lage /| Anmerkung Erhshung gm €lgm €/Mo  Delta Anteil €lqm  €/Mo
G1/EG- Laden ? 46,68 0,00 0,00 -100,0% 20,8% 23,56 1.100
G1/KG- Lager ? 58,56 0,00 0,00 -100,0% 6,6% 598 350
W1/ EG-hinten ? 70,52 0,00 0,00 -100,0% 15,6% 11,70 825
175,76 14,07 247294 8,7% 42 99% 12,94 2.275
W2/ 1.0G-hinten ? 65,91 0,00 0,00 -100,0% 15,1% 12,14 800
W3/ 1.0G-vorn ? 63,96 8,65 553,00 -26,3% 14,2% 11,73 750
W4/ DG-hinten ? 54,10 11,09 600,00 -17,2% 13,7% 13,40 725
W5/ DG-vorn ? 64,04 0,00 0,00 -100,0% 14,2% 11,71 750
Summe, rd. 4238 8,56 3.62594 " -31,6% 100,0%°" 12,51 5.300
Stellplatze - 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,00 0
Summe, rd. 4238 856 3.625,94 " -31,6% 100,0%" 12,51 5.300
Differenz IST - erzielbar Mo -1.674,1 €/Jahr -20.089
Mietansatz [ Monat (nettokalt) 5300~ €(= 12,51 €/qmMF)
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Zur Ermittlung des Reinertrags sind vom Rohertrag die nicht auf Mieter umlegbaren BWK-
Anteile zu subtrahieren. Diese umfassen Betriebs-, Verwaltungs- und Instandhaltungskosten so-
wie das Mietausfallwagnis. lhre Hohe ist in regelmaBig erforderlicher, objektspezifisch/regional
marktiiblicher Hohe und unter Beachtung ihrer Modellkonformitét anzusetzen:

Betriebskosten Diese Kosten sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie nicht {iblicherweise
umgelegt werden kdnnen oder diirfen. Hierauf stellen auch die dem Rohertragsansatz zugrunde
liegenden Nettokaltmieten ab. Im Bewertungsfall wird unterstellt, dass Betriebskosten zusétzlich
zur Grundmiete vollstandig umzulegen sind.

Verwaltungskosten Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, ObjektgréBe/-struktur,
Anzahl der Mietparteien sowie dem Grtlichen Miet-/Preis-/Lageniveau und umfassen auch den
Wert der durch Eigentlimer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Sie werden als Prozentsatz vom
Rohertrag oder je Mieteinheit unter Wiirdigung der ortlichen Preisverhadltnisse kalkuliert. Meist
ergeben sich 3,0-7,0% vom Rohertrag, v.a. bei ertragsschwachen und kleinteiligen Objekten, bei
Sondereigentumen und Gewerbeobjekten deutlich héhere Ansdtze. In Anlehnung an das Modell
des Gutachterausschusses zur Liegenschaftszinssatzableitung werden hier 2.622,- € angesetzt
(= 420,- € x 5 Wohneinheiten + 17.400,- € x 3,0% fiir Laden-Zuschlag).

Mietausfallwagnis Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung (Miete
und Betriebskosten), die durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug entsteht.
Bei Mietwohngrundstiicken sind i.d.R. 2,0%, bei Gewerbeobjekten mindestens 4,0% (bis 8,0%)
vom Jahresrohertrag zu kalkulieren. Hier werden 2,51% angesetzt (= 45.000 € x 0,02 = 900 €)
+(17.400 € x 0,04 = 744 €)

Instandhaltung Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schonheitsreparaturen
und die Erneuerung von Einzelbauteilen; nicht aber die Modernisierung oder Schaffung von
Mietflachen.

Dem Modell zur Liegenschaftszinssatzableitung liegen die Instandhaltungskostenansatze gemaB
Anlage 3 ImmoWertV zugrunde; diese betragen 14,00 €/qm Wohnfliche und 106,- €/Stellplatz
(Stand 2025). Die Pauschalen sind - anders als in der WertR06 - undifferenziert bzw. unabhingig
vom Baujahr bestimmt und in Lagen mit hohem Preisniveau, wenn Vermieter die Kosten von
Schénheitsreparaturen an der Mietsache mittragen sowie v.a. bei wartungsintensiven Bestands-
bauten deutlich zu niedrig. Fiir liberdurchschnittlichen Instandhaltungsaufwand im Hinblick z.B.
auf Architektur/Kubatur, Denkmalschutz/Erhaltungsverordnungen, Aufzugs-/Haustechnik sowie
hohe Fensteranteile sind ggfs. Zuschldge erforderlich. Hier werden rd. 13,35 €/qm angesetzt (=
(319gm x 14,00 €/gm = 4.466 €) + (105gm x 11,50 €/gm = 1.207 €) : 424qm).

Bewirtschaftungskosten 9.878,- €/ 15,5 %
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Zur Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist der Reinertrag mit dem sich aus der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren.
Liegenschaftszinssdtze stellen Marktfaktoren dar, die die strukturellen Risiken einer Immobilien-
investition bzw. vom Grundstlicksmarkt erwartete Anderungen wertbestimmender Parameter
wie z.B. der Ertrdge, Bewirtschaftungskosten und der allgemeinen Wertverhiltnisse abbilden.
Folglich fiihrt ein hoherer Zinssatz zu einem niedrigeren Ertragswert.

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz Flir den Bewertungsfall liegen vom Gutachter-
ausschuss keine direkt verwendbaren Liegenschaftszinssitze vor; zur Ndherung wird eine anhand
von Kaufféllen abgeleitete Regressionsformel zu nicht aufgeteilten Mehrfamilienhiusern ohne
Gewerbe aus dem Immobilienmarktbericht [L4] herangezogen.

Ergdnzend wurde ein stadtteiliiblicher Zinssatz anhand von Kauf- und Mietpreisen ermittelt;
dieser betrdgt fiir Mehrfamilienhduser rd. 3,70%. Da besonders risikabehaftete oder attraktive
Verhiltnisse Zu-/Abschldge gegentiber einem Durchschnittsobjekt erfordern (+/- 1,0%-Punkt),
bedarf es einer differenzierten Betrachtung der Einflussfaktoren. Im Bewertungsfall sind Nach-
frage, Ertragssituation sowie Laufzeit/RND positiv bis neutral fiir das Risikoprofil einzustufen;
Lage und Objektverhéltnisse wirken sich etwas erhohend auf die Renditeerwartung aus. Der
Zinssatz wird wie folgt eingegrenzt:

Basiswert MFH (%, Modellvorgabe It. Gutachterausschuss) 4,37
Lagefaktor (= 870 BRW 2019 / Median BRW: 1.100,- €/gm) ™%  x 1,068
Altersfaktor (= 40 Jahre (Alter <30, dann 1,36-0,012 x Alter; sonst 1,0) x 1,000
Erstbezugsfaktor (= nein (wenn Erstbezug, dann 0,83; sonst 1,0) X 1,000
Stadtteilfaktor (= Jenfeld (Modellvorgabe) x 1,000
Aktualisierungsfaktor (= zum Stand (01.01.2025; Modellvorgabe) x 0,732
LSZ MFH (%) X 3,42
LSZ (stadtteilbezogen) = 3,42% Zinsspanne (+/-) 1,00
Einordnung der Risikofaktoren

(Gewicht x Ansatz (besser -2,0 <0 > 2,0 schlechter als "Normobjekt”) x Zinsspanne) Gewicht Ansatz Wert
Lagerisiko (Qualitat der Mikrolage/Entwicklungspotential) 250% 1,25 0,31
Objektrisiko (Architektur/Bau-/Nutzungskonzeption) 15% 1,25 0,19
Nachfragerisiko (Lagegerechtigkeit > GroBe/Struktur) 20% 0,00 0,00
Ertragsrisko (Mietniveau/relative Ertragsverteilung) 15% 0,00 0,00
Laufzeitrisiko (RND > Markt-/Zinsénderungsrisiko) 250 0,00 0,00
Summe (Zu-/Abschlag) 100% 0,50
LSZ Naherung (%, objektspezifisch) = 3,92

Zur Beriicksichtigung der EG-Ladenfldche wird eine Ableitung des Gutachterausschusses zum
Zinssatz von Biiro-/Geschaftshdusern mit Liden hinzugezogen. Gewichtet nach den nutzungs-
spezifischen Anteilen am Rohertrag (> hier: 27,4% Gewerbe | 72,6% Wohnen) resultiert:
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Basiswert Biiro (%, Modellvorgabe) 3,10

Lagefaktor (= 500 BRW 2022 [ Median BRW: 900,- €/qm) =0 x 1,228
Baujahresfaktor (= - (Klasse ab 1980) x 1,000
Geb&udeartfaktor (= - (wenn 1-geschossiger Laden: 1,26; sonst 1,0) x 1,000
Aktualisierungsfaktor (= zum Stand (01.01.2025; Modellvorgabe) x 1,710
LSZ Biiro/Geschift (%) X 6,51
Anpassung = Risikozuschlag Ladengesch&ft <60gm 0,50 = 7,01
Laden (Anteil am RoE) (= 27.4 x 7.01% = 1,92
Wohnen (Anteil am RoE) (= 72,6 x 3,92% = 2,85
LSZ Mischnutzung (= = 477

Ausgehend vom o.g. Normzinssatz (MFH) ist das Ergebnis der Ableitung plausibel; es liegt im
Bereich typischer Zinssédtze fiir Wohngrundstiicke mit bis 20% Gewerbeanteil [L1, 8: 3,50 -
7,00%). Unter Wiirdigung der objektspezifischen Verhiltnisse wird angesetzt:

Liegenschaftszinssatz _ 4,75 %

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach §8 ImmoWertV ggfs. objektspezifische Merkmale/Sonderwerte wie Investitions-
riickstau, Mehr-/Mindermieten oder grundstiicksbezogene Beitrége zu wiirdigen, soweit diese in
den zu Grunde gelegten Wertermittlungsansétze nicht berticksichtigt sind.

Baulicher Zustand Analog zu Abschnitt 3.2 erfolgt ein Abschlag (-100.000,- €).
Bodenwertzuwachs Analog zu Abschnitt 4.1.2 erfolgt ein Zuschlag (+103.413,- €).

Mietdifferenzen Analog zu Abschnitt 2.3/4.2.2 besteht zwischen der aktuellen und der
marktiiblichen Miete ein Minderertrag von rd. -20.089,- €/Jahr. Die Differenz ist tw. durch nicht
bekannte Miethdhen begriindet; ein Mietabschlag wird nicht angesetzt. Letztlich muss es aber
Marktteilnehmern liberlassen bleiben, Unsicherheiten iiber die Nutzungs-/Vertragsbedingungen
gemaB ihrer individuellen Risikoaffinitdt - ggfs. anders - zu beurteilen.
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4.2.3 Ertragswertermittlung

I. Jahresrohertrag = 63.600 €
_Om- [ Ertragsantell — WMF/qm €/am monatl.
W+G ~1000% 100,00 4740 X 12,50 =  5.300,0
STPL 0,0% 0stk X 0,00 = 0,0
100,0% 100,0% 4240 12,50 5.300,0
1. Bewirtschaftungskosten vom ROE [ Jahr ( € ) -155 % = -9.878
Betriebskosten € - Ansatz 00 % = 0
Verwaltungskosten € - Ansatz 41 % = 2.622
Mietausfallwagnis % - Ansatz 25 % = 1.596
Instandhaltung (W+G) 13,35 €/qm 89 % = 5.660
Instandhaltung (STPL) 104,00 €/Stk 00 % = 0
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich ( € ) = 53722
3. Reinertragsanteil des Bodenwertes ( € ) = -15853
Liegenschaftszinssatz ( LSZ in % ) 4,75
Bodenwert nutzungsrelevant, unbelastet ( €) X 333745
Il. Reinertrag der baulichen Anlagen = 37.869 €
Il. Ertragswert der baulichen Anlagen = 672.663 €
Reinertrag der baulichen Anlagen [ €) 37.869
Barwertfaktor It. §34 ImmoWertV RND: 40 X 17,763
IV. Ertragswert (vorlaufig) = 1.006.408 €
Gebaudeertragswert ( € ) 672.663
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant ( € ) + 333.745
Bodenwertanteil, sonstige Flichen (€ ) + 0
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 3.413 €
Werterhchend (€ ) 103.413
Wertmindernd ( € ) -100.000
Ertragswert = 1.009.821 €
Ertragswert, gerundet = 1.010.000 €
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4.3 Vergleichswertermittlung

4.3.1 Verfahrensgrundsatze

Die Vergleichswertermittlung erfolgt anhand einer Ableitungsformel des Gutachterausschusses
Hamburg, die auf der Auswertung von 1.142 Kauffallen von Mehrfamilienhdusern aus der Kauf-
preissammlung basiert [L4]. Diese enthilt anhand einer Regressionsanalyse ausgewertete Ver-
gleichsobjekte; ZielgroBe ist der Gebdudefaktor je gm-Wohnfldche inkl. Bodenwert.

4.3.2 Eingangsdaten zur Ableitungsformel

Objektspezifische Anpassungen

Die Ableitung erfolgt anhand eines vorgegebenen Ausgangswerts und unter Beriicksichtigung
von Grundstiicks-/Gebaudemerkmalen. MaBgeblich sind der Bodenrichtwert fiir Mehrfamilien-
hduser zum 31.12.2019 bezogen auf WGFZ= 1,0, ein Stadtteilfaktor, das Baualter zum Stichtag,
die Baujahreskiasse, die Gebaudetypologie sowie ein Aktualisierungsfaktor. Der Gutachteraus-
schuss hat keinen Einfluss durch die Wertrelevante Geschossflachenzahl festgestellt.

Miethdhefaktor Zu beriicksichtigen ist zudem das Verhaltnis der marktiiblichen Miete
(12,50 €/qm) zur sog. Referenzmiete (= durchschnittliche Miete der ausgewerteten Stichprobe/
Kauffdlle unter Beriicksichtigung von Lage, Baujahr und Ausstattung):

Referenzmiete Basiswert (Modellvorgabe) 8,21
Lagefaktor (= 870,- €/qm MFH-BRW 2019 / 1.100,- €/qm) 03116 x 0,92951
Baualtersfaktor (= bei Baujahr ab 1980) X 1,000
Aufzugsfaktor (= wenn vorhanden, dann 1,01; sonst 1,00) X 1,000
Mietenindex FHH (=Stand 01.2025 = 111,9 : Basis 01.07.2015 = 100) X 1,119
Referenzmiete (€/gm WFL/Monat) = 8,54
Nutzwert In der Regressionsformel m.A.n. nicht ausreichend berticksichtigt sind

Einflisse des Nutzwerts; v.a. unzeitgemaBe/ungiinstige Verhaltnisse in Bezug auf Architektur,
Grundrissstruktur, Belichtung, Beliiftung, Grundstiicksmerkmale/Immissionen und Wohnanlagen
mit zahlreichen, kleinen bzw. gewerblichen genutzten Einheiten sind weniger gefragt. Fiir gut
besonnte AuBenwohn-, Sondernutzungsflachen oder Aussichtslagen kénnen dagegen Zuschlige
begriindet sein.

Fiir die strukturellen Verhaltnisse bzw. die Gewerbeeinheit erfolgt eine Anpassung in Anlehnung
an 0.9. Mietabschlag (= -64.168,- € = -0,71 €/gm x 424qm x 12 x 17,763 Barwertfaktor); die
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sind analog zum Ertragswertverfahren anzusetzen
(+3.413,-€).
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4.3.3. Vergleichswertermittiung

Verfahren nach dem Experteninfo des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg [L4]. Qm-

Preis von Mehrfamilienhdusern ohne Gewerbe. Datenbasis: 1.142 Verkaufe in 2009-2019.

l. Basis-Gebzudefaktor (GF / gm Wohnflache) = 1.414,55 €
Ausgangswert 1.493,00

( Bodenrichtwert 2019 = 870 [ 1100  )%¢"®") «x 0,87

{ wenn Baujahr > =1980, dann = BJ 1985

( 1,354-0,0118 x Alter); sonst 1,0 = 40 Jahre X 0,88

{ wenn Erstbezug = 1,13,sonst 1,0 x 1,00

( Baujahreskiasse/-faktor = ab 1980 X 1,00

{ wenn Aufzug vorhanden = 1,095sonst 1,0 x 1,00

{ Wohnungszahlifaktor: = 5 WE+1Laden X 1,03

{ Miethhenfaktor: = (12,50/8,54) ®*9%  x 1,21

Il. Gebaudefaktor / gm WF = 2.571,65 €
Basis-Gebaudefaktor [ € f[qm WF) 1.414,55

Stadtteilfaktor = Jenfeld X 1,00

Aktualisierungsfaktor = Modelljahr 01.2025 X 1,818

ll. Vergleichswert (vorléufig) = 1.090.380 €
Spezifischer Gebiudefaktor ( €) 2.571,65

ObjektgréBe [ qm WF X 4240

IV. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -60.755 €
Werterhohend [ €) 95% = 103.413

Wertmindernd (€ ) -9,20%0 = -100.000

Sonstige Marktkorrektur ( €) -59% = -64.168

Vergleichswert = 1.029.625 €
Vergleichswert des Bewertungsobjekts, gerundet = 1.030.000 €
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5. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

5.1 Zusammenfassung

Ergebnisse der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert (Marktwert) gemaB §194 BauGB ,wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware”. 1.S.d. §6 ImmoWertV wurden
als Wertermittlungsverfahren angewendet (> Abschnitt 4):

Ertragswert Fiir das Ertragswertverfahren standen Bodenrichtwertauskiinfte, eine
gute Anzahl geeigneter Mietdaten sowie ein u.a. anhand einer Formel des Gutachterausschusses
Hamburg abgeleiteter und angepasster Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung.

Vergleichswert Das Vergleichswertverfahren basiert auf einer Regressionsformel des
Gutachterausschusses Hamburg zum Gebdudefaktor unter Wiirdigung der vorhandenen Grund-
stiicks-/Stadtteillage und der Nutzwertmerkmale der baulichen Anlagen.

Bodenwert Fiir die Bodenwertermittlung standen nutzungsbezogene/hinreichend
differenzierte, regionale und objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte des Gutachteraus-
schusses Hamburg zur Verfligung.

Der Verkehrswert ist unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse sowie der Preis-
bildungsmechanismen auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln. Dem Ertragswertverfahren wird
hinsichtlich Objektart/Folgenutzung/Qualitdt der Eingangsdaten ein hoheres Gewicht als dem
Vergleichswert beigemessen. Danach resultiert gerundet und zunachst vorlaufig:

e Ertragswert 1.010.000,- €
e Vergleichswert +2,0% 1.030.000,- €
® Bodenwert 787,- €/qmMF 333.745,- €

 2382-€/qm  1.010.000,- €

Verkehrswert (vorliufig)
Verkehrswert (vorldufig, ohne Sond

erwerte bo6")  2373-€lqm 1006587, €
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5.2 Plausibilitatspriifung

5.2.1 Auswertungen

B | Ertragswertanteile

O

WNF  Anteil NKM Anteil Faktor  Faktor
Art/Lage qm RoE €/Jahr  Ertragswert €gm RoE
EG (Gewerbe) 46,7 20,8% 13.200 209.623 4.491 159
EG-DG (Wohnen) 3186 72,6% 46.200 733.679 2.303 15,9
KG (Gewerbe) 586  6,6% 4.200 66.698 1,139 15,9
Stellplatze 0 Stk. 0,0 0,0% 0 0 0 0,0
Sonderwert (Investitionsriickstau, Mindermiete etc.) 3.413 8

GesamtautatE s 42380 100% 63600 1.010.000 2383 159
(abziiglich Sonderwert) G e - 1.006.587 2.375 15,8

5.2.2 Mittelbare Vergleichszahlen

Gebaude- und Rohertragsfaktoren

Im Bewertungsfall betrdgt der vorlaufige Gebaudefaktor ohne Sonderwerte rd. 2.375,- €/qm bzw.
der Rohertragsfaktor 15,8. Der Gutachterausschuss Hamburg beziffert die Kaufpreise von ,Mehr-
familienhdusern mit/ohne Teilungsabsicht in méBiger bzw. mittlerer Lage” i.M. mit 2.187,- bzw.
2.465,- €/qm (Spanne aus 28 Verkaufen im Jahr 2024 in méBiger Lage: 1.313,- bis 6.129,- €/qm;
alle Baujahre; [L4]).

Laut Gutachterausschuss liegt eine méBige Lage im oberen Spannenbereich vor; gemaB Wohn-
lagenverzeichnis eine normale Lage im unteren Bereich. Die 0.g. Zahlen korrelieren recht gut mit
Preisrecherchen fiir Jenfeld oder Tonndorf (1.700,- bis 2.500,- €/qm).

Als Rohertragsfaktoren von ,Mehrfamilienhdusern mit/ohne Teilungsabsicht in maBiger bzw.
mittlerer Lage" werden im Immobilienmarktbericht i.M. 18,5 bzw. 20,4 genannt (Spanne aus 24
Verkaufen in méaBiger Lage: 10,9 bis 28,8). Nach einer liberschldgigen Formel des Gutachteraus-
schusses resultiert anhand eines Lage-, Baualters-, Stadtteil- und Aktualisierungsfaktors zum
01.2025 ein Ertragsfaktor von 20,0 [L4]. Marktrecherchen ergaben Ertragsfaktoren fiir Rendite-
objekte in méBigen bzw. mittleren Lagen zwischen rd. 16,0 bis 20,0 ([L10]). Im Hinblick auf die
Lage-, Ertrags- und Objektverhaltnisse ist die Ergebnisdifferenz m.A.n. angemessen.
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5.2.3 Vergleichsbetrachtung: Zielrendite

Investitionsrechnung

Investitionen erfolgen i.d.R. unter Abwédgung von Opportunitédtskosten/Alternativanlagen; dies
gilt i.d.R. auch bei Eigennutzungsobjekten. Eine Kapitalwertrechnung kann aufzeigen, ob unter
der Annahme von Jahresrohertragen (RoE), Bewirtschaftungskosten (BWK), Wert- bzw. Preisent-
wicklungen, Finanzierungsbedingungen, Kaufnebenkosten und ggfs. Steuern eine Soll-Rendite
innerhalb eines Prognosezeitraums erzielbar ist.

Der Zielrendite wurden die Stichtagsrendite 10-jahriger Bundesanleihen und Pfandbriefe sowie
ein Zuschlag fiir das Objektrisiko zugrunde gelegt. Sie ist beim Betrag von 1.004.160,- € erreicht;
d.h. die mit 6,25% diskontierten Ertrdge ergeben einen Nettobarwert von ,0". Die Differenz zum
vorldufigen Verkehrswert ohne Sonderwerte betragt -2.427,- € bzw. -0,24%.

Kalkuationsdaten [ Zielrendite = 6,25%
Renditeabhéngiger Verkehrswert, vorldufig (NPV = 0) 1.004.160 €
Kaufnebenkosten (ohne Courtage) 7,50% 75.312 €
Gesamt/Finanzierungsbetrag (brutto) 1.079.472 €
Einzelansitze AfA Steuern VKW RoE BWK

0,0% 0,0% 63.600 € 15,5%
AnderungsratenfJahr 1.00% 1,5% 3,0%
Bodenwert [ Gebdudeanteil mit KNK 333.749¢ 745723 €
Eigenkapital 30,00% 323.842 €
SOLL-Zins (€im 1. Jahr) Wo [ Ge 4,50% 34.003 €
Tilgung (€ im 1. Jahr) 2,50% 18.891 €
Fremd- und Restkapital (in TO / T10) 755.630 € 523.497 €
Laufzeit (Jahre) / Annuitit 10,00 52.894 €
Cashflow (CF) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
NKM 63.600 64.554 65.522 66.505 67503 68.515 69.543 70586 71.645 72.720
BWK -9.877 -10.173 -10.479 -10.793 -11.117 -11.450 -11.794 -12.148 -12.512 -12.887
Reinertrag 53.723 54.381 55.044 55.712 56.386 57.065 57.743 58.439 59.133 59.832
- Zinsen 34.003 33.153 32.265 31.337 30.367 29.353 28.293 27.186 26.030 24821
- AfA (A) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe (CF) 19.720 21.227 22779 24376 26.019 27.712 29.456 31252 33.103 35.012
Steuer (S) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
=(CF-S+A) 19.720 21.227 22.779 24376 26.019 27.712 29456 31.252 33.103 35.012
- Tilgung 18.891 19.741 20.629 21.557 22.528 23541 24,601 25708 26.865 28.073
Summe 829 1.486 2.150 2.818 3.492 4171 4,855 5.544 6.239 6.938
Abzinsung 0,941 0,886 0,834 0,785 0,739 0,695 0,654 0,616 0,579 0,545
Barwert TO (B) 780 1.317 1.792 2211 2579 2.899 3.176 3414 3.615 3.784
I-Verkauf T10, Verkehrswert x Aufzinsungsfaktor 1.004.160 X 1,1046 = 1.109.217 €
|I-Exitkosten T10 1.109.217 % 3,50% = -38.823 ¢
11l-Endvaluta T10 (Volltilgung) -523.497 €
Summe (I+I1+11l) abgezinst auf TO 546,898 X 0,545 = 298.275 €
Investiertes Eigenkapital in TO -323.842 €
Summe der Barwerte (B) in TO 25567 €
Nettobarwert (NPV) O€
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5.3 Verkehrswert

5.3.1 Allgemeine Wertverhaltnisse / Marktanpassung i.S.v. §7 ImmoWertV

Rahmenbedingungen am Immobilienmarkt und Verwertungspotential

Der allgemeine Grundstiicksmarkt ist seit Mitte 2022 geprégt von einem riicklufigen Preis- bzw.
Nachfragetrend; i.W. begriindet durch erschwerte Finanzierungskonditionen, héhere Renditen
alternativer Kapitalanlagen und energetischem Sanierungsdruck bei gestiegenen Baukosten. Zur
Wiirdigung der aktuellen Marktlage gegeniiber den Auswertungen des Gutachterausschusses
(Stand 01.2025), ziehe ich angebots-[transaktionsbasierte Preis-/Datenanalysen heran [L10].

Preisindexreihen: MFH

) 1113 112,2 113,5 113,9

111f7g5

-1005 i 1{.}2‘5 103,8

T 111,1 1115

/84,1

s S

69,0

r T T T T T T T T T T

| Q2.21 Q3.21 Q4.21 Q1.22 Q2.22 Q3.22 Q4.22 Q1.23 Q2.23 Q3.23 Q4.23 Q1.24 Q2.24 Q3.24 Q4.24
I ~&—Kapitalwert —O—LSZ —&—Transaktionsdaten ==@==Neuvertragsmiete

T 1

Erkennbar sind die Entwicklung des Kapitalwerts (= Quotient aus Reinertrag und LSZ) seit Q2/22
(-6,8%), Q1/23 > Q4/24 (-2,2%) bzw. Q1/24 > Q4/24 (+3,2%) sowie des Liegenschaftszinssatzes
von Q1/24 > Q4/24 (-0,8%) sowie der Neuvertragsmieten (+2,6%).

Die Daten spiegeln einen Preistrend; Teilmarkte bzw. Einzelfélle kdnnen hiervon abweichen. Das
Bewertungsobjekt liegt in maBig gefragter, dezentraler Lage und verfiigt strukturell tiber einen
knapp durchschnittlichen Nutzwert. Positiv sind die Mietverteilung, ein mittelfristiges Ertrags-
potential und marktgangige Wohnflachen/Grundrisse; nachteiliger fiir die Verwertbarkeit/Nach-
frage sind Genehmigungsvorbehalte und der Investitionsbedarf bzw. Modernisierungsgrad. Eine
Aufteilung bietet sich derzeit nicht an.

Im Hinblick auf die Marktlage, das objektspezifische Risikoprofil, die Plausibilittspriifung und
die erwartete Bodenpreisentwicklung (2024 > Q1/2025 = +8,3%) bzw. den Bodenwertanteil am
vorldufigen Verkehrswert (787,- €/qmMF = 33,0%) halte ich keine Anpassung fiir marktgerecht;
nach Rundung resultiert 1.000.000,- € (= 1.010.000,- € x 1,00).
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5.3.3 Zusammenfassung

Verkehrswert

Der vorldufige Verkehrswert wurde gemaB ImmoWertV auf seinen Marktbezug hin kontrolliert
und durch Vergleichsdaten als plausibel bestétigt. Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse
halte ich das Verfahrensergebnis (1.000.000,- €) fiir marktgerecht.

Griinde flir weitere Anpassungen sind mir nicht bekannt.

Zusammenfassend schétze ich den Verkehrswert des im Grundbuch von Jenfeld / Blatt 4033
eingetragenen Grundstiicks, belegen ,Ojendorfer Damm 89 in 22043 Hamburg-Jenfeld” zum
Wertermittlungsstichtag 02.04.2025 gerundet auf:

1 .000.000,"‘ EU RO (Verkehrswert)

Hiermit bescheinige ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne
personliches Interesse am Ergebnis, ohne Riicksicht auf besondere oder personliche Verhiltnisse
und selbst erstellt zu haben.

Hamburg, den 09.05.2025 %%‘)/—

Dipl. = Ing. Architektur Steven Meyer

Von der Industrie- und Handelskammer Saarland und der
Europédischen Immobilien Akademie
Zertifizierter Gutachter fiir Inmobilienwertermittlung

Gepriifter Denkmalpfleger, Universitat Bamberg
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6. Quellen- und Literaturverzeichnis

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung (Auswahl)

BauGB. Baugesetzbuch; aktueller Stand.

ImmoWertV 2021 / ImmoWertA 2023

Immobilienwertermittlungsverordnung und Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV.
Sonstiges. Wohnflachen-, Betriebskosten- und Il. Berechnungsverordnung, BauNVO, HBauO,
BGB, ZVG, WEG, HWG, SAG, EnEV etc. in der am Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung.

Quellen / Literatur / Kommentare zur Wertermittlung (Auswahl)

[L1]. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch,
Bundesanzeiger Verlag, Koln; aktueller Stand.

[L2]. Sprengnetter: Grundstiicksbewertung; Loseblattsammlung,
Wertermittlungsforum, Sinzig; aktueller Stand.

[L3]. GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert: Periodika,
Luchterhandverlag, Neuwied; aktueller Stand.

[L4]. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg; Immobilienmarktbericht
Hrsg. Gutachterausschuss filir Grundstiickswerte; aktueller Stand.

[L5a / 5b]. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart;
(a): Teil 1 Kostenkennwerte fiir Gebaude; (b): Teil 2 Kostenkennwerte fiir Bauteile.

[L6]. Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten fiir Instandsetzung / Sanierung | Modernisie-
rung / Umnutzung; Wingen- Verlag, Essen; aktueller Stand.

[L7]. LBS-Immobilienmarktatlas; Hamburg und Umgebung, aktueller Stand.

[L8]. IVD Wohn- bzw. Gewerbepreisspiegel.
Hrsg. Immo l.deen fiir Imnmobilien Verband Deutschland IVD; aktueller Stand.

[L9]. Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
Hamburger Stadtteilprofile, Reihe Nord.regional; aktueller Stand.

[L10]. Marktdaten zu Wohn-, Gewerbe- bzw. Investmentimmobilien von ImmobilienScout24,
Immonet, Engel & Vélkers, Grossmann & Berger, JLL, BNP Paribas, VdP-Research, Empirica AG,
geoport GmbH, Sprengnetter GmbH, Savills, Angermann, Colliers etc. (Auswahl).
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Regionale Lageverhiltnisse

Anlage 1.1

Stadtkarte
(Quelle: geoprtal-hamburg.de © FHH, LGV; hier ohne MaBstab).
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Ortliche Lageverhiltnisse Anlage 1.2

Stadtkarte (ALKIS) / Luftbild mit Grenzverlauf
(Quelle: geoprtal-hamburg.de ® FHH, LGV; Layer: 80%); hier ohne MaBstab
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Bau-/Aufteilungspline Anlage 2.1

B | Erdgeschoss

(Planstand 1993 [ hier ohne MaBstab [ Norden rechts / Quelle: Bauakte)
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Bau-/Aufteilungspline

B | 1. Obergeschoss

(Planstand 1903 / hier ohne MaBstab / Norden rechts / Quelle: Bauakte)
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Bau-/Aufteilungspline

B | Dachgeschoss

(Planstand 1993 [ hier chne MaBstab [ Norden rechts | Quelle: Bauakte)
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Bau-/Aufteilungspline

Dachgeschoss (Galerie)
(Planstand 1993 [ hier ohne MaBstab | Norden rechts [ Quelle: Bauakte)
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Bau-/Aufteilungspline

B | Kellergeschoss

(Planstand 1993 [ hier ohne MaBstab / Norden rechts [ Quelle: Bauakte)
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Bau-/Aufteilungspline

B | Quer-/Langsschnitt
(Planstand 1993 [ hier ohne MaBstab / Quelle: Bauakte)

QD MFH mit Laden - Ojendorfer Damm 89 - 22043 Hamburg - Anlage Seite 8 | 20



Bau-/Aufteilungspline

B | Ansichten

(Planstand 1993 { hier ohne MaBstab / Quelle: Bauakte)
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Flachen/Plausibilisierung Anlage 3.1.1

iiberschldgig It. Bauakte/Fremddaten/Stichmessung; Nutzfaktor <1,0 wegen Putzabzug/Struktur

Grund- Nutz-
0ODB9 fliche faktor Ansatz
EG (Laden)
Laden <. 44,89 x 1,00 = 44839 x 100 = 44,89
WC e 1.79 X 1,00 = 1,79 X 1,00 = 1.79
(46,68 ) ([ 46,68 )
EG [w]] hinten
WohnZ + SZ « 27,75 X 1,00 + 11,20 X 1,00 = 3895 x 1.00 = 38,95
EssZ+Flur <« 10,08 X 1,00 + 565 x 100 = 1573 x 100 = 15,73
Kiche+Bad . 7,51 X 1,00 + 306 x 100 = 1057 x 100 = 10,57
Windf.+AbstR . 1,64 X 1,00 + 100 x 100 = 264 x 100 = 2,64
Terrasse . 3,00 X 3,50 = 10,50 x 025 = 2,63
{7839 ) ( 7052 )
1.0G (W2) hinten
WohnZ + KU « 19,75 x 1,00 + 493 x 100 = 2468 x 1,00 = 24,68
Zil+2 12,61 x 1,00 + 751 x 1,00 = 20,12 x 100 = 20,12
Diele+AbstR <« 12,72 X 1,00 + 1,70 x 1,00 = 1442 x 100 = 14,42
Bad « 3,79 X 1,00 = 379 x 100 = 3,79
Balkon « 3,87 x 3,00 = 1161 x 025 = 2,90
[ 74,62 ) [ 6591 ]
1.0G (W3) vorne
WohnZ + KU <. 29,70 X 1,00 + 452 Xx 100 = 3422 x 100 = 34,22
Zil+Flur . 1546 X 1,00 + 785 x 1,00 = 2331 X 1,00 = 23,31
Bad+AbstR <« 3,08 X 1,00 + 192 x 100 = 500 x 100 = 5,00
Balkon <. 1,20 X 4,75 = 570 x 025 = 1,43
( 68,23 ) ( 6396 )
DG [W4] hinten
Wohnen <« 43,58 X 1,00 = 43,58 X 1,00 = 43,58
Bad+Abseite . 2,00 x 1,00 + 1,77 .00 = 377 x 1,00 = 3,77
Galerie «. 6,75 X 1,00 = 675 X 1.00 = 6,75
( 5410 ) ([ 5410 )
DG (W5) vorne
Wohnen <« 47,23 X 1,00 = 4723 x 100 = 47,23
Bad+Abseite . 3,08 X 1,00 -+ 4,64 1,00 = 7,72 X 1,00 = 772
Galerie <« 9,09 X 1,00 =_909 x 100 = 9,09
( 6404 ) ( 6404 )
365,2
KG/Laden
R1+2 ca 4945 X 1,00 + 911 x 100 =_58656 x 100 = _58,56
( 5856 ) ( 5856 )
Sonstiges
Keller 142 « 7,50 x 1,00 + 18,79 x 1,00 = 2629 x 100 = 26,29
Keller 3 « 3,90 X 1,00 = 39 x 100 = 3,90
Flur 1+2 <« 4,41 x 1,00 + 10,08 x 1,00 = 14,50 x 1,00 L 14,50
HZG o 6,34 X 1,00 =_634 x 100 = _634
( 51,03 ) { 5103 )
109,6
ODs9 Gesamtfliche 100,000 = 474,80
Anteill Wohnflache R = 318,53
Anteil Nutzflache (Laden. EG) 9,8% = 46,68
Anteil Nutzflache (Laden, KG) 12,3% = 58,56
Anteil Nutzfldche (Sonstiges, KG) 10,7% = 51,03
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Baukennzahlen Anlage 3.2
{iberschlagig It. Bauakte/Fremddaten/Stichmessung; Nutzfaktoren <1 wg. Putzabzug/Raumstruktur

Grund- Nutz-
0D89  (Voll-)Geschossfliche (GF) flache faktor GF in gm
EG ca. 1500 X 866 + 1,15 x 200 = 132,20 x 1,00 = 132,20
EGAnbau ca. 750 x 283 + 390 x 300 = 3293 x 100 = 32,93
1.0G ca. 1500 x 866 + 275 x 950 = 15603 x 100 = 156,03
1.0G (Erker) ca. 1,20 x 436 + 35 Xx 1,40 = 1024 x 100 = 10,24
Abzug ca. 000 x 0,00 =_000 x 000 = 0,00
( 33138 ) ( 33139 )
Sonstiges NUR fiir WGFZ: wirtschaftlich nutzbare GF von Aufenthaltsrdumen in Nicht-VG
DG ca. 980 x 866 X 1,20 X 275 = 88,17 x 100 = 88,17
DG (Erker) ca. 336 x 370 x 258 X 380 = 2249 x 100 = 22,49
-(H<1,50m) ca. 000 x 0,00 = 000 Xx 000 = 0,00
Gauben ca. 000 X 0,00 = 000 x 000 = 0,00
KG ca. 000 x 0,00 =_ 000 x 000 = 0,00
(11066 ) (11086 )
= 442,06
Grundfidche (GR) _GRingm
Gebidude (Berechnung: Fettdruck, siehe oben; ohne Anlagen i.S.v. 5514, 19, 21a BauNVO0) = 165,13

0,57
0,21

Grundst[lcks-{Nutzﬂachenkennzahlen
Grundstiick = 4421 [ 773

GRZ Gehaudc = Grundfldche/Grundstiick

1651 [ 773
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Objektdokumentation (Lage) Anlage 4.1

StraBenraum Ojendorfer Damm
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Objektdokumentation (AuBenbereiche) Anlage 4.2

B | StraBen-/Siidfassade (BA1, tw. BA2)
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Objektdokumentation (AuBenbereiche)

B | Westfassade (BA1) / Unten: Siid- und Westfassade (BA2)
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Objektdokumentation (AuBenbereiche)

B | Nordfassade + Treppenaufgang (BA2) / Westliche Gartensituation (BA3)
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Objektdokumentation (Baudetails) Anlage 4.3

B | Eingangs- / Treppenhaussituationen
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Objektdokumentation (Baudetails)

B | Zustandsdetails
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Bodenrichtwert Anlage 5.1.1

Bewertungsabjekt
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Bodenrichtwertnummer: 01231790
l Entwicklungszustand I B Baureifes Land |

o ] erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
Beitrags- u. a_hgaberechtl. Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhiuser

|Wertrelevante Geschossflichenzahl | 0.50
Gewahlter Stichtag | 01.01.2025
Bodenrichtwert 474,50 €/m* ]

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

[Wertrelevante Geschossfischenzahl | 0.57
Gewahiter Stichtag | 01.01.2025

5274 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Adresse | Ojendorfer Damm 75

PLZ, Gemeinde | 22043 Hamburg
Bezirk | Wandsbek
Stadtteil | Jenfeld

SGE (Stat. Gebietseinheit) | 60010
Baublock | 512053

I | Ausgangsbodenrichtwert ,Ojendorfer Damm (MFH)"

(Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg)
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Bodenrichtwert

Anlage 5.1.2

Bodenrichtwertnummer: 01231790

[ Entwicklungszustand I

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

MFH Mehrfamilienhduser

(Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.50

Gewihlter Stichtag

01.01.2025

Bodenrichtwert

474,50 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundsttick;

[Wertrelevante Geschossflichenzahl

0.79

Gewihlter Stichtag

01.01.2025

686,27 €/m? |

Bodenrichtwertnummer: 01331790

Entwicklungszustand l

B Baureifes Land

‘Beitrags- u. abgaberechtl, Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

GH Geschaftshauser (mehrgeschossig, Wertanteil Erdgeschoss)

\Wertrelevante Geschossflichenzahl

0.50

Gewahlter Stichtag

01.01.2025

Bodenrichtwert

180,00 €/m’

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

(Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.57

Gewahliter Stichtag

01.01.2025

205,2 €/m*

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Ojendorfer Damm 75

PLZ, Gemeinde

22043 Hamburg

Bezirk

Wandsbek

Stadtteil

Jenfeld

SGE (Stat, Gebietseinheit)

60010

Baublock

512053

B | Ausgangsbodenrichtwert ,Ojendorfer Damm (MFH bzw. Laden/Wertanteil EG)*

(Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg)
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Bodenrichtwert Anlage 5.1.3

Bodenrichtwertnummer: 01331790

| Entwicklungszustand | B Baureifes Land |

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | GH Geschaftshauser (mehrgeschossig, Wertanteil Erdgeschoss)

[Wertrelevante Geschossflichenzahl | 0.50
Gewahlter Stichtag | 01.01.2025
Badenrichtwert 180,00 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

(Wertrelevante Geschossflichenzahl | 0.79

Gewahlter Stichtag | 01.01.2025

2844 €/m?

I | Ausgangsbodenrichtwert ,Ojendorfer Damm (Laden/Wertanteil EG)"

(Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg)
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