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1 UBERSICHT DER DATEN UND ERGEBNISSE

Objektart:

Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus

Wohneinheiten 9

Bewertungsobjekt Eigentumswohnung Nr. 7, DG links

Nebst Kellerraum

Miteigentumsanteile 1.225/10.000stel

Garagen Tiefgarage

Stellplatz Nr. 7c
Objektadresse:

Fabriciusstrale 295

22117 Hamburg
Objektdaten:

Ursprungsbaujahr (BJ) 1976

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre

Baualter 48 Jahre
Grundstiick:
Gemarkung: Bramfeld
Flursticknummer: 3178
Flur: k.A.
Flachen:
GrundstlicksgroRe: 1.218,00 m?
Uberbaute Grundfléche: 312,00 m?
Geschossflache: 938,00 m?
Wohn-/Nutzflache WE 7 88,66 m?
Bewertungszweck: Ermittlung des Verkehrswerts gem. § 194 BauGB im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens
Bewertungsstichtag: 21. Oktober 2024
Qualitatsstichtag: 21. Oktober 2024
Gutachtenerstellung: 3. Januar 2025
Ergebnisse:
Bodenwert: 117.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert inkl. Bodenwert; 218.000,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert inkl. Bodenwert 336.949,25 €
Verkehrswert 310.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

Anmerkungen zu den in der schriftlichen Ausfiihrung verwandten Kartenausschnitten und der Flurkarte
Bei den genannten Produkten handelt es sich um durch Copyright geschitzte Produkte, sie sind durch Dritte urheberrechtlich

geschitzt und wurden lediglich fiir dieses Gutachten und nur zum Zweck dieser Druckversion lizenziert. Eine kommerzielle Nut-
zung aulerhalb dieses Zwecks ist nicht zulassig. Die Weitergabe, Vervielfaltigung und Veréffentlichung jedweder Art ist ausdriick-
lich untersagt und fiihrt bei Nichteinhaltung zu Schadensersatzforderungen. Im Kontext von Zwangsversteigerungen ist die Verof-
fentlichung bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6
Monaten.

Die zur Gutachtenerstellung eingeholten Auskiinfte sowie die in Anlehnung an die Literatur dargestellten Ansétze sind im Text
bzw. in den FuRnoten im Einzelnen aufgefiihrt. AuRerungen bzw. Auskiinfte von Behdrden oder Amtspersonen kénnen entspre-
chend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Die unterzeichnende Sachverstandige kann fiir ihre Richtigkeit

und Vollstandigkeit keine Gewahr iibernehmen.
Urheberrechtsschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Dieses Gutachten ist nur fir den/die Auftraggeber/-in und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestattet.

Haftungsausschluss
Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatséchlichen Eigenschaft der baulichen Anlage und des Grund und Bodens erfolg-

ten ausschlieRlich nach den von dem/der Auftraggeber/-in zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie den Ergebnissen der Orts-
besichtigung. Zuséatzlich werden die von der Sachversténdigen eingeholten Auskiinfte und Unterlagen in der Bewertung ber(ick-
sichtigt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden fir diese Ausfihrung auftragsgemaf keine Bauteildffnungen, Baustoffpriifungen, Bauteilpriifun-
gen, Funktionspriifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Sofern im weiteren Verlauf
keine abweichenden Angaben gemacht werden, wird ungepriift unterstellt, dass weder Baustoffe oder Bauteile noch Eigenschaf-
ten des Grund und Bodens oder der baulichen Anlagen vorhanden sind, welche die nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grund-

stlicks und der baulichen Anlagen sowie die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden wiirden.

Fiir im Rahmen der Besichtigung nicht erkennbare oder verschwiegene Gegebenheiten, Rechtsverhaltnisse oder Ahnliches die
das Grundstiick betreffen, wird von der Sachversténdigen keine Haftung Gibernommen. Dasselbe gilt fir Bauteile, die nicht zu-
ganglich waren. Besonders hervorzuheben sind hier etwaige Bodenkontaminationen, erschwerte Griindungsverhaltnisse, ggf. den
Wert unguinstig beeinflussende Grundwasserverhaltnisse, Befall der baulichen Anlagen mit Schadlingen, etwaige Asbestvorkom-
men sowie das etwaige Vorhandensein von ggf. gesundheitsheeintréchtigenden Baustoffen.

Weiter wird ungepruft unterstellt, dass die bestehenden Geb&ude in allen Bereichen den zum Stichtag geltenden Brand- und

Schallschutzvorschriften entsprechen, sofern nachfolgend keine abweichenden Angaben gemacht werden.

Die Uberpriifung, dass &ffentlich-rechtlicher Vorgaben oder Bestimmungen eingehalten wurden (einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) sowie ob privat-rechtliche Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens
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und der baulichen Anlagen bestehen, ist nicht Bestandteil der Beauftragung. Es wird hier davon ausgegangen, dass die Baulich-
keiten unter Einhaltung aller relevanter 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften oder eventuell bestehender privat-rechtlicher Bestimmun-
gen errichtet worden sind und samtliche, fiir die uneingeschréankte Nutzung und Nutzbarkeit erforderlichen Auflagen erflillt werden

bzw. wurden.

Etwaige Angaben in dieser Wertermittlung in Verbindung mit Instandsetzung, Modernisierung und Revitalisierung sind Wertanga-

ben und keine Kostenangaben. Eventuelle Wertangaben werden ohne erforderliche fachtechnische Untersuchungen angesetzt.

Bewertungsbasis
Alle Feststellungen der Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Ein ortliches Aufmal

ist nicht beauftragt und damit nicht Gegenstand der vorliegenden Bewertung. Sollte dies benétigt werden so liegt eine separate
Beauftragung hierfur vor. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begrindet. Nur die
Auftraggeber und die Sachverstandige konnen aus dem Sachversténdigenvertrag und dem Gutachten gegenseitige Rechte gel-

tend machen.

Das Gutachten wurde nach der gltigen Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 20211) vom 14.07.2021 er-
stellt. Diese Verordnung ist am 01.01.2022 in Kraft getreten und fiir alle Gutachten anzuwenden, die ab dem 01.01.2022, unab-
hangig vom Wertermittlungsstichtag, erstellt werden.

Besondere Hinweise zur Anwendung finden sich in den nachfolgenden Paragrafen:
§ 9 Eignung und Anpassung der Daten; ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse; Herkunft der Daten

(1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten
sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den mafigeblichen Stichtag und hinsichtlich
Représentativitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertver-
héltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mal3gabe der
Sétze 2 und 3 berticksichtigt werden kénnen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abwei-
chungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine An-
passung mittels marktiblicher Zu- oder Abschlége oder in anderer Weise zu beriicksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Wert-

einfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

(2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten heranzuziehen, bei denen angenom-
men werden kann, dass sie nicht durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung
durch ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen Daten erheb-

lich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Féllen abweichen.

T (ImmoWertV, 2021)
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(3) Mal3stab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach Absatz 1 Satz 1. Stehen
keine geeigneten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfiigung, kénnen sie oder die entsprechenden Wer-
teinfliisse auch sachversténdig geschétzt werden; die Grundlagen der Schétzung sind zu dokumentieren.”

§ 10 Grundsatz der Modellkonformitat

»(1) Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Modellansétze zu ver-
wenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
erforderliche Modellbeschreibung zu berticksichtigen.

(2) Liegen fiir den mal3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser
Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-

weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”
§ 53 Ubergangsregelungen

,(1) Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhédngig vom Wertermittlungsstichtag diese

Verordnung anzuwenden.

(2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.*

Die ImmoWertV 2021 ersetzt die bis dahin glltige ImmoWertV vom 19.05.2010 und die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)
vom 01.03.2006, die Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, die Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015 sowie die Vergleichswertrichtli-
nie vom 20.03.2014.

Ziel der neuen Verordnung ist es, dass die Ermittlung der Verkehrswerte und die Ermittlung der fiir die Wertermittiung erforderli-
chen Daten bundesweit nach einheitlichen Grundsétzen erfolgt. Die Nutzung der ImmoWertV 2021 ist bindend fir alle Verwal-

tungsbehdrden und auch Sachverstandigen bei der Ermittlung des Verkehrswerts gem. § 194 BauGB.

21  Auftrag und Bewertungsstichtag

Die Sachverstandige erhielt den Auftrag zur Begutachtung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB der Eigentumswohnung DG
links in der Fabriciusstrafle 295, 22177 Hamburg. Die Bewertung erfolgt zum Zweck der Zwangsversteigerung der 0.a. Wohnung
Nummer 7. Auftraggeber ist das Amtsgericht Hamburg Barmbek, Spohrstrale 6 in 22083 Hamburg. Gem. § 2 ImmoWertV (4) ist
der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Im vorliegenden Fall wurde der 21.10.2024,
Tag des Ortstermins, festgelegt.

Gem. § 2 ImmoWertV (5) ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand

des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt magebend ist.
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Derartige Griinde liegen im vorliegenden Bewertungsfall nicht vor, so dass der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag ent-
spricht.

2.2 Definition Verkehrswert

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungew6hnliche oder

persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére."?
2.3  Ortsbesichtigung/Teilnehmer

Zum Ortstermin am 21.10.2024 wurden nachfolgende Personen geladen:

- Eigentimer/in
- Mieter/in

- Rechtsanwélte
Folgende Personen haben an der Besichtigung teilgenommen:

- Lena Thonke (Sachversténdige)
- (Assistenz der Sachverstandigen)

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte das Objekt teilweise von innen und auBen besichtigt werden. Die Eigentumswohnung
Nr. 7 konnte nicht besichtigt werden.

2 (BauGB, 1960)

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg 5



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

24  Unterlagen

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Nr. Unterlagen vom Auftraggeber/Verwaltung zur Verfiigung gestelit Datum
1. Grundriss Kellergeschoss vom 19.07.1974/17.02.1975
2. Grundriss Erdgeschoss + 1. Obergeschoss vom 19.07.1974
3. Grundriss Dachgeschoss vom 07.08.1975
4, Grundriss Spitzboden vom 29.09.1975
5. Nachweis Dichtheitspriifung 29..03.2023
6. Gesamtakte diverse Daten
1. Energieausweis vom 18.06.2020
8. Grundbuchauszug vom 06.08.2024
9. Bewilligungen diverse Daten
Nr. Unterlagen durch die Sachverstiandige beschafft Datum
10. Flurstiicks- und Eigentlimernachweis vom 04.10.2024
1. Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 02.10.2024
12. Auskunft iber Baulasten vom 02.10.2024
13. Auskunft Uber Altlasten vom 15.10.2024
14. ErschlieBungs- und Anliegerbescheinigung vom 15.10.2024
15. Starkregen- und Hochwasserauskunft vom 01.10.2024
16. Ubersichtskarte vom 01.10.2024
17. Regionalkarte vom 01.10.2024
18. Orthofoto/ Luftbild vom 01.10.2024
19. Unterlagen aus der Bauakte diverse Daten
20. Fotos vom Ortstermin vom 21.10.2024
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2.5  Liegenschaftskataster

Grundbuchblatt Nr.:
Flursttick(e):
Gemarkung:

Bezirk:
Gebietszugehdrigkeit:
Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart:
Buchung:

Bezirk:
Blatt:
Lfd. Nr.:

Eigentimer:

2.6 Grundbuchdaten

Grundbuchdaten
Grundbuchblattnr.:
Amtsgerichtsbezirk:
Grundbuch von:

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

9782

3178

Bramfeld

Wandsbek

Hamburg

Bramfelder Redder, Fabriciusstrale 295
1.218,00 m?

1.218 m2 Wohnbauflache (Offen)

Wohnungs- und Teileigentum

Amtsgericht Hamburg-Barmbek

Grundbuchbezirk Bramfeld

Wandsbek

9782

1

1.225/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Der Name des/der Eigentiimer/in wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

9782
Amtsgericht Barmbek
Grundbuch von Bramfeld

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung

genehmigt ist und die behdrdlichen Auflagen - insbesondere auch Stellplatznachweis — erfiillt sind und zwischenzeitlich keine

wertrelevanten Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wurden.

Im Folgenden werden die fiir die Wertermittlung relevanten Eintragungen aufgefiihrt.

Bestandsverzeichnis:

1.225/10.000 (eintausendzweihundertfiinfundzwanzig Zehntausendstel) — von Bramfeld Blatt

4496 hierher (ibertragener — Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Bramfeld
Flursticknummer: 3178
Objekt: Eigentumswohnung
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Flur: k.A.

Wirtschaftsart und -lage Gebaude- und Freifl., Wohnen

GrundstlcksgroBe inm%  1.218,00 m?

1 Fabriciusstralle 295 Bramfelder Redder;
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichneten Woh-
nung nebst Kellerraum. Zu dieser Wohnung gehért das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stell-
platz Nr. 7c in der Tiefgarage. Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt. (Eingetragen in Bram-
feld Blatt 9776 bis 9784).

zu1 Die Teilungserklarung ist bezlglich der Wohnungen Nr. 1 bis 3 geéndert. Die Wohnung Nr. 1
ist mit dem Sondernutzungsrecht an der Terrasse Nr. 1a, die Wohnung Nr. 2 mit dem Son-
dernutzungsrecht an der Terrasse Nr. 2a, die Wohnung Nr. 3 mit dem Sondernutzungsrecht an
der Terrasse Nr. 3a verbunden. Gemaf Bewilligung vom 8./29. August/18. November 1985/2.
Januar/20. September 1986/6. Juli/8. Oktober 1987 (ON 12 in Bramfeld Blatt 9776) eingetragen
am 24. Februar 1988.

Abteilung I: Eigentiimer:
Ifd. Nr. 6

Abteilung Il:  Lasten und Beschrénkungen:
Ifd. Nr. 4 Auflassungsvormerkung geméaR Bewilligung vom 30.12.2022 — UNr. 1574/2022- eingetragen am 11.01.2023.

Ifd. Nr. 5 Widerspruch gegen die Eintragung der Eigentimerin zugunsten von
Unter Bezugnahme auf die einstweilige Verfligung des Landgerichts Hamburg vom 01.02.2023 (Az.:
322 O 32/23) eingetragen am 02.02.2023.

In Abteilung Il befinden sich regelmaRig keine den Wert beeinflussenden Eintragungen.
Sémtliche Recherchen und schriftichen Anfragen bei anderen Amtern und Behérden ergaben ansonsten keine weiteren éffentlich-

rechtlichen bzw. privatrechtlichen Lasten und Besonderheiten.
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3 LAGE

31 Makrolage

Die Strafte Fabriciusstrale 295 liegt am westlichen Rand des Stadlteils Bramfeld, einem Stadtteil im Bezirk Wandsbek der Freien
und Hansestadt Hamburg. Mit dem Pkw gelangt man in ca. 25 Minuten in die Innenstadt von Hamburg. Die Ringstrafen (Ring 2
und Ring 3) bieten schnelle und gut ausgebaute Verbindungen zu den Autobahnauffahrten.

Ort und Einwohnerzahl: Berichtsjahr 2023 Bramfeld Wandsbek Hamburg
Einwohner: 53.220 455.185 1.964.021
Unter 18-jahrige: 8.184 (15,4 %) 80.776 (17,7 %) 329.453 (16,8 %)
65-Jahrige und Altere:  11.348 (21,3 %) 96.288 (21,2 %) 349.703 (17,8 %)
Flache in km? 10,1 1475 755,1
Einwohner je km* 5.287 3.086 2.601

Bevélkerung Hamburg,
Wandsbek, Bramfeld:3 e 0535

0,53

0,525
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mmmmmm Hamburg s Wandsbek Bramfeld

3.2  Mikrolage

Bramfeld ist eine beliebte Wohngegend fiir Familien in Hamburg. Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Lage, die durch eine
Mischung aus Mehrfamilienhdusern, Reihenhausern und Einfamilienhdusern gepragt ist. Die Fabriciusstralle ist eine Erschlie-
RungsstraBe. Sie bietet einen guten Anschluss an die Hauptverkehrswege wie den Ring 3. In der Umgebung gibt es hervorragende
Einkaufsméglichkeiten an der Bramfelder Chaussee, das Einkaufszentrum Bramfeld, Sportvereine, Fitnessstudios und kulturelle
Angebote. Der nahegelegene Stadtpark bietet zuséatzliche Freizeitmdglichkeiten. Zudem ist Bramfeld bekannt fiir seine griine Um-

gebung mit dem parkahnlichen Ohlsdorfer Friedhof oder dem Bramfelder See.

Da es sich bei dem Objekt um Mehrfamilienhaus handelt, flgt dieses sich entsprechend in die umliegende Bebauung ein.

Verkehrsanbindung Autobahnzufahrt
A24 Hamburg-Jenfeld ca. 8 km

3 (Destatis, 2023)
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Busverbindung

177 Leeschenblick ca. 300 m (U Fuhlsbiittel/ U S Barmbek)

7 Borchertring ca. 500 m (U S Barmbek/ Borchertring)

8 Bramfelder Dorfplatz ca. 450 m (U Wandsbek Markt/S Poppenbiittel)
18 Bramfelder Dorfplatz ca. 450 m (Hauptbahnhof ZOB/Am Stiihm-Siid)
17 Bramfelder Dorfplatz ca. 450 m (U Berne/ U Feldstrafe)

Bahnhof

S-Bahn Wellingshiittel ca. 3 km

U-Bahn Wandsbek Gartenstadt ca. 3km

Fernbahnhof ca. 9 km (HH-Hbf.)

Flughafen

Hamburg Airport ca. 7,8 km

Gemal dem Wohnlagenverzeichnis 2023 (Stand 12/2023) der Freien und Hansestadt Hamburg befindet sich die StralRe Fabrici-
usstralle 295, 22177 Hamburg in normaler Wohnlage.

Ferner ist zur Klassifizierung der Lage des Bewertungsobjektes im Immobilienmarktbericht 2024 des Hamburger Gutachteraus-
schusses eine Einteilung in fiinf Kategorien ausgewiesen. Ausschlaggebend ist hier das Bodenrichtwertniveau zum Stichtag
01.01.2022 (NormBRW22) bezogen auf Mehrfamilienhausgrundstiicke mit einer WGFZ von 1,0.

Schlechte Lage von 510,00 €/m? bis 980,00 €/m?
MaRige Lage von 990,00 €/m? bis 1.250,00 €/m2
Mittlere Lage von 1.300,00 €/m? bis 2.000,00 €/m?
Gute Lage von 2.100,00 €/m? bis 3.000,00 €/m?
Bevorzugte Lage von 3.100,00 €/m? bis 11.500,00 €/m?

Der normierte Bodenrichtwert 2022 fiir den Bereich des Bewertungsobjekts NormBRW22 fiir ein Mehrfamilienhausgrundstiick mit

einer WGFZ von 1,0 betragt rd. 1.500 €/m und ist nach dieser Einteilung in die Kategorie “Mittlere Lage* einzuordnen.

3.3  Wirtschaftliche Lage

Hamburg ist ein bedeutendes Wirtschaftszentrum in Deutschland mit einem dominanten Dienstleistungssektor (83,2 % der Brut-
towertschopfung). Zwischen 2020 und 2022 zeigte die Stadt die hochste wirtschaftliche Dynamik Deutschlands. Aktuell jedoch
sinkt das Geschéftsklima (89,5 Punkte, Q3 2024), und die Industrie verzeichnet Umsatzriickgange (-4,4 % im ersten Halbjahr
2024)4

4 Statista
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In Bramfeld, einem Stadtteil des Bezirks Wandsbek, sind groere Betriebe wie die Versandhandel OTTO Group, die bonprix

Handelsgesellschaft oder der Hauptsitz der Hamburger Energienetze (ehem. Stromnetz und Gasnetz Hamburg) angesiedelt.

Zum Bewertungsstichtag stellte sich die Lage in Zahlen wie folgt dar:

Bezirk Wandsbek Hamburg
e Arbeitslosenquote: 5,2 % (2022) 7,4 %5 (2023)
o Kaufkraft pro Person 29.122 €8
o  Kaufkraftindex: 108,4 des Bundesdurchschnitts
e  Bruttoinlandsprodukt Stand 2023: 150 575 Mio. €7
Wirtschaftswachstum gegeniiber Vorjahr: 1.1%
5 (Statista , 2023)
6 (MB-Research, 2023)
7 (Statistikportal, 2023)
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4  GRUND UND BODEN

41 Grundstiicksbheschreibung

Aufteilung des Grundstiicks:

Es handelt sich hier um ein unregelmaRig geschnittenes Grundstiick. Das Gebaude befindet sich zentral auf dem Grundstuick, der

nérdliche Grundstiicksteil ist im Bereich der Stellplatze und der Zufahrt zur Tiefgarage gepflastert.

Zudem ist an dieser Stelle zu erwéhnen, dass der nérdlichste Grundstiicksteil bereits in die Strae Bramfelder Redder ragt. Eine
diesbeziigliche Eintragung im Grundbuch oder dem Baulastenverzeichnis liegt der Sachverstandigen nicht vor. Als wertbeeinflus-

send wird dies fir diese Wertermittlung nicht eingeschatzt.

Das Flurstiick 3178 hat eine mittlere Breite von ca. 25 m und eine mittlere Tiefe von ca. 48. So ergibt sich eine GrundstlicksgroRe
von rd. 1.200 m2. Die katasteramtlich angegebene GrundstiicksgréRe ist 1.218 m? die GrundstiicksgroBe ist damit hinreichend

plausibilisiert.

42  ErschlieBung

Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Grundstiick FabriciusstraBe 295 in Bramfeld ist durch die Fabriciusstralle verkehrstechnisch erschlossen. Bei der Straflle
handelt es sich um eine voll ausgebaute asphaltierte Strale, beidseitig befinden sich Biirgersteige mit StraBenbeleuchtung. Die
grundstlickseigene Tiefgarage ist iber eine Zufahrt erreichbar. Parken in der Strale ist einseitig auf Parkstreifen moglich.

Anschliisse/\Vlersorqung

Das Grundstiick ist Uber Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz an Kanal, Strom, Wasser

sowie Telekommunikation angeschlossen.

ErschlieBungsbeitrdge

GemaR der Bescheinigung uber Anliegerbeitrage der Freien und Hansestadt Hamburg vom 15.10.2023 ist die FabriciusstralRe

endgliltig hergestellt worden.
Die Strafle Bramfelder Redder ist noch nicht endgliltig hergestellt.

Fir die eine endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage erhoben. Die Beitragspflicht und die Hohe der Beitrage richten
sich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches in Verbindung mit den Bestimmungen des Hamburgischen Wegegesetzes.

Demnach stehen fiir das Bewertungsgrundsttick keine Erschliefungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch sowie Abgaben nach § 8
des Kommunalabgabengesetzes an. Fiir die endgiiltige Herstellung werden keine ErschlieRungsbeitrage mehr erhoben.

Sielbaubeitrdge
Vor den Fronten der FabriciusstraBe und zum Bramfelder Redder liegen jeweils ein Schmutz- und ein Regenwassersiel.

Fur die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontldnge/n des Grundstiicks keine Sielbau-

beitrage mehr erhoben.
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Sielanschlussbeitrdge
Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschlussleitungen.

Wohnungseigentum
Es handelt sich um Wohnungseigentum.

Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrage sind die einzelnen Wohnungseigentiimer nur entsprechend ihrem Mitei-

gentumsanteil beitragspflichtig.
Fur Sielbeitrage besteht dagegen die persénliche Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Finanzbehérde, Abteilung Anliegerbeitrage -, erklért folgendes:
,Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums nimmt die Freie und Hansestadt Hamburg
den Vorrang etwa noch zu zahlender Sielbeitrage (§ 10 Abs. 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielab-
gabengesetz) nur fiir jeden Bruchteil der Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentimer am Grundstiick beteiligt sind. Die
personliche Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner (nach dem Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erklarung
unberdhrt.

43 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen
Der Sachverstandigen lag eine Kopie des Grundbuchauszugs Blatt 9782 vom 06.08.2024 vor.

Demnach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches Blatt 9782 zwei Eintragungen.

Im Zuge der Zwangsversteigerung ist von der Léschung dieser Eintragungen auszugehen, weshalb diese nicht als wertrelevant

angesehen werden.

Ewvtl. vorhandene Eintragungen in Abteilung lll des Grundbuches sind regelméRig keine den Wert beeinflussenden Belastungen,
da die hier regelmaRig eingetragenen Grundschulden und Ahnliches im Rahmen einer VerauRerung abgeldst werden.

Nicht eingetragene Rechte und Belastungen
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunrei-

nigungen sind von der Sachverstandigen nicht in Erfahrung gebracht worden. Es wurden vereinbarungsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

4.4  Offentlich-rechtliche Situation

Die Regelungen zu den &ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten einzelner Bereiche sind im Bebauungsplan (B-Plan), ggf. Flachen-
nutzungsplan (F-Plan) und der Bauordnung der L&nder8 sowie in ergédnzenden Gesetzen geregelt.

8 (Landesbauordnung)
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Baulasten

GemaR schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung vom
02.10.2024 ist fir das Bewertungsobjekt Gemarkung Bramfeld, Flurstiick 3178, im Baulastenverzeichnis der Freien und Hanse-
stadt Hamburg keine Eintragung vorhanden.

Hinweis:

Bereits vor Einfiihrung des Baulastenverzeichnisses im Jahr 1969 kdnnen baulastenahnliche Belastungen oder Beschrankungen,
wie z.B. Hofgemeinschaften, begriindet worden sein. Deren Ubernahme in das Baulastenverzeichnis erfolgte bisher nicht vollstan-
dig, diese Belastungen kdnnen dennoch wirksam sein. Dieses wird von der Sachverstandigen nicht tiberpriift.

Denkmalschutz®

Das vorliegende Bewertungsobjekt ist weder in der Denkmalliste noch in der Liste Bewegliche Denkmaéler der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, Behdrde fiir Kultur und Medien vom 05.04.2013, Stand 12.12.2023 eingetragen.

Bodendenkméler'

Das vorliegende Bewertungsobjekt ist nicht in der Liste der Bodendenkmaéler der Freien und Hansestadt Hamburg, zustandige
Behérde fir Kultur und Medien, zuletzt aktualisiert am 12.12.2023 eingetragen.

9 (Denkmalliste, 2023)
10 (Bodendenkmaler, 2023)
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= Einzelfund
= Fundstreuung

Millieuschutz/Stadtebauliche Erhaltungsverordnungen’!

Im Bereich eines Milieuschutzes sowie einer stadtebaulichen Erhaltungsverordnung liegt das Bewertungsobjekt nicht.
Das Bewertungsobjekt liegt ebenfalls nicht im Bereich einer stadtebaulichen Erhaltungsverordnung.

11 (Stadtebaul. ErhVO, 2021)
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D Stadtebauliche Erhaltungsverordnung Hamburg

Fordergebiete/Soziale Erhaltungsverordnungen'?

Das Objekt befindet sich auRerhalb des Gebiets, das von einer sozialen Erhaltungsverordnung eingeschlossen ist.

)
= soziale Erhaltungsverordnung in Aufstellung

Sanierungsgebiet'?
Das Grundsttick befindet sich nicht in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet.

D Sanierungsgehiet

12 (Soz.ErhVO)

13 (Sanierungsgebiete)
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Innovationsgebiet'
Es liegt keine Verordnung zur Einrichtung eines Innovationsquartiers gemaR § 3 und § 8 des Gesetzes zur Starkung des Einzel-

handels-, Dienstleistungs- und Gewerbezentren vor.

Uberschwemmungsgebiete's

Nach Auskunft der interaktiven Karte der Uberschwemmungsgebiete des Landesbetriebs fiir Geoinformation und Vermessung,
liegt das Grundstiick FabriciusstraRe 295 nicht im Bereich der angegebenen Uberschwemmungsgebiete der Freien und Hanse-
stadt Hamburg.

Hochwasserfihrdung

Nach Auskunft des Landesbetriebs fiir Geoinformation und Vermessung, Bereich Hochwassergefahrdung vom 01.10.2024 liegt

das Grundstiick Fabriciusstralle 295, Gemarkung Bramfeld, Flurstiick 3178 im Bereich der Gefahrenklasse GK 1.

Dies beschreibt eine sehr geringe Gefahrdung. Die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers ist seltener als einmal in
200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-Flachen der éffentlichen Wasserwirtschaft.” (vgl. Anlage 17).

45  Bauplanungsrecht

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans Bramfeld 19, festgestellt am
01.09.1964.

Anmerkung zum Bebauungsplan:
Bei einem Bebauungsplan handelt es sich um einen verbindlichen Bauleitplan, der fiir jedermann rechtsgiiltig ist und mdgliche

Nutzungen der in seinem Gebiet befindlichen Grundstiicke festsetzt.

14 (InnovationsquartireBID)
15 (Uberschwemmungsgebiete, 2017)
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Weiter gilt § 30 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans:

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens
Festsetzungen Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die iberbaubaren Grundstiicksflachen und die értlichen Ver-
kehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die Erschliefung gesichert
ist.

(2) Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es dem Bebau-
ungsplan nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

(3) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der die Voraussetzungen des Absatzes 1 nicht erfillt (einfacher Bebauungsplan),
richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 oder § 35.

§ 34 BauGB regelt die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und
die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Orts-
bild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verordnung
bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem
Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen
ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 diirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

[.]
(4) Die Gemeinde kann durch Satzung:
1. die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,

2. bebaute Bereiche im Auflenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, wenn die Fl&chen im Flachennutzungs-
plan als Bauflache dargestellt sind,

3. einzelne Aulenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.

[..]

Auszug aus dem Bebauungsplan Bramfeld 19:76

Die bauliche Ausweisung gibt fiir das Bewertungsobjekt vor:

16 (Bebauungsplan Bramfeld 19, 1964)
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WA = Allgemeines Wohngebiet
MAX Il = Hochstgrenze der Vollgeschosse

Genehmiqungsstand
Die Bauakte wurde am 24.10.2024 eingesehen. Der Sachverstandigen lag ein Baugenehmigungsbescheid vom 13.05.1975 sowie

ein Schlussabnahmeschein vom 13.05.1975 fiir die Errichtung des zweigeschossigen Mehrfamilienhauses mit insgesamt 9 Woh-

nungen vor.

Soweit bei der Inaugenscheinnahme beurteilbar, weicht die auf dem Bewertungsgrundstiick errichtete Bebauung von den im Be-
bauungsplan Bramfeld 19 festgesetzten Vorgaben ab. Aus der Baugenehmigung geht hervor, dass eine Ausnahmegenehmigung
fiir die Uberschreitung der Baugrenze nach Siiden vorliegt.

Da der Sachverstandigen keine abweichenden Informationen bekannt sind, wird auf Basis der vorliegenden Unterlagen und erteil-
ten Auskiinfte unterstellt, dass die zum Wertermittlungsstichtag auf dem Grundstiick vorhandene Bebauung genehmigt war und
dass diese den Vorgaben des &ffentlichen Baurechts entsprach.

4.6  Bauordnungsrecht

Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung legt fest, welche Objekttypen (EFH/ZFH, MFH, GE) in einem Gebiet oder auf einem Grundstiick
zulassig sind.

MaB der baulichen Nutzung
Das MaR gibt an, wie ein Grundstiick ausgenutzt werden darf, also die GroRe der iberbaubaren Flache (Grundflachenzahl (GRZ))

sowie die Hohe und Anzahl der Geschosse, die zuldssig sind (Geschossflachenzahl (GFZ)).
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Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)' erfasst die Grundflache, die von baulichen

Anlagen im Baugebiet Uberdeckt werden. Zu diesen Flachen der baulichen Anlagen gehdren auch:

Teile der Hauptanlage, wie z.B. Terrassen oder Pergolen, die direkt an die Hauptanlage anschlieften
in den Luftraum hineinragende wesentliche Gebaudeteile, z.B. auskragende Obergeschosse, Balkone, Loggien sowie

geschlossene Veranden und allseitig geschlossene Wintergérten.

Die uberbaute Grundflache und damit die Grundflachenzahl werden auf Basis der vorliegenden Unterlagen (iberschlagig ermittelt.
Dies dient der groben baurechtlichen Uberpriifung der Bebauung zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bebauungsplan Bramfeld 19 gibt keine maximal zu errichtende GRZ an, sodass auf die Berechnung verzichtet wurde.

Geschossfldchenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viele m? Geschossflache eines Gebaudes auf einer Grundstticksflache zulassig ist.
Die Geschossflache ist dabei die Summe der Flachen aller Vollgeschosse (einschl. Umfassungswande).

Der Bebauungsplan gibt keine maximal zulassige GFZ an, daher wird auf die Ermittlung der GFZ an dieser Stelle verzichtet.

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitét
Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um baureifes Land (vgl. § 3 Abs. (4) InmoWertV).

GemaR § 3 (4) ImmoWertV handelt es sich bei baureifem Land um Flachen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften sowie
nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind und die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB ausreichend erschlossen
sind bzw. deren Erschlieung gesichert ist. Weiter sind diese Flachen nach Lage, Form oder GréRe fiir eine bauliche Nutzung
entsprechend gestaltet. Der BGH spricht dabei von "Bauland”. Die Qualitatsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentlimer
ein nach dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines Grundstticks in sei-
nem gegenwartigen Zustand zusteht (BGH-Urteil vom 14.06.1984 Il ZR 41/81).

4.7  Baugrund- und Bodenverhaltnisse

Informationen (ber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen der Sachverstandigen nicht vor. Die Durchfiihrung technischer
Untersuchungen des Grundes und Bodens hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit und Tragfahigkeit liegen auflerhalb des ublichen
Umfangs einer Grundstlickswertermittlung. Die Sachverstandige wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauf-

tragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen.

Bei der Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich keinerlei Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund festgestellt werden.

Im Rahmen der Wertermittlung ist ein gewachsener, normal tragfahiger Baugrund ohne Grundwasserschaden zu unterstellen.

Eine lagetibliche Baugrundsituation wird insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-

flossen ist. Dartiber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaR nicht angestellt.

17 (Baunutzungsverordnung, 1962)
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Altlasten

GemaR Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Behérde fiir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft vom 15.10.2024
ist das Grundstiick, Gemarkung Bramfeld Flurstiick 3178 nicht als Altlastenverdachtsflache verzeichnet und es liegen derzeit keine
Erkenntnisse Uber altlastenrelevante Vornutzungen vor. Im Folgenden wird somit Altlastenfreiheit unterstellt.

Kontaminationen/Kampfmittelbelastungen

GemaR zuvor genannten Ausfiihrungen konnten keine Hinweise auf Kontaminationen oder Kampfmittelverdachtsflachen recher-
chiert werden. Vereinbarungsgeméaf wurde kein Antrag auf Luftbildauswertung hinsichtlich Gefahrenerkundung und Kampfmittel-

verdacht gestellt.
Fir das vorliegende Gutachten wird Lasten- und Kontaminierungsfreiheit unterstellt.

Immissionen/Emissionen

Umgebungslarm

Umgebungslarm, auch als Larmbelastung bezeichnet, ist jede Art von unerwiinschtem oder schadlichem Schall in der Umwelt.
Dieser kann von verschiedenen Quellen stammen, darunter Verkehr (Stralen-, Schienen- und Flugverkehr), Industrieanlagen,
Baustellen oder sogar Freizeitaktivitaten wie Musikveranstaltungen oder Sportstatten. Den haufigsten Verursacher stellt Verkehrs-
larm dar. Hierzu zéhlen Strallenverkehr (Autos, Motorrader, LKWs), Schienenverkehr (Zige) und Flugverkehr (Flugzeuge, Heli-
kopter). Es folgen, Industrie- und Gewerbeldrm, also Gerdusche aus Fabriken, Maschinen, oder Anlagen und Freizeit- und
Nachbarschaftslarm wie Musik, Partys, Spielplatze, oder Haushaltsgerate.

Um Umgebungslarm systematisch zu bewerten, wird dieser mit spezifischen Gerduschmessgeraten (Schallpegelmessern) ge-
messen und in Dezibel (dB) ausgedriickt. Der Schalldruckpegel wird logarithmisch gemessen, wobei hdhere Werte auf starkere
Larmbelastung hindeuten. So ergibt Flistern z.B. ~30 dB, normaler Verkehr ~60-70 dB und ein Flugzeugstart ~120 dB. Unter-
schiede zwischen Tag- und Nachtzeit werden durch spezifische Indizes wie Lday, Levening, und Lnight beriicksichtigt.

StraRenverkehr:'8

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem Gebiet, welches tagstiber leicht erhdhter Larmbeléstigung durch StraBenver-

kehr ausgesetzt ist, wie die nachfolgenden Karten der Freien und Hansestadt Hamburg zeigen.

Gemessen wurden demnach zwischen 60 und 69 dB(A) nachts nur noch 55-59 dB(A). Da sich diese Einstufung auf das gesamte

umliegende Gebiet bezieht, wird davon ausgegangen, dass dies in den Bodenrichtwerten beriicksichtigt ist.

18 (StraBenverkehrslarm, 2022)
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Flugverkehr:'®

Wie auf der nachfolgenden Karte ersichtlich, befindet sich das Bewertungsobjekt aulerhalb des Einzugsgebietes der Einflug-
schneise des Flughafens.

19 (Fluglarm)
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Bahnverkehr:20

In direkter Nachbarschaft des Objekts verlauft zum Zeitpunkt der Wertermittlung keine Bahntrasse.

Gewerbe/Industrie:?!

In unmittelbarer Entfernung zum Bewertungsobjekt befinden sich keine Gewerbebetriebe, die nicht als sogenanntes "nicht storen-
des" Gewerbe in Wohngebieten zuléssig sind.

20 (Bahnverkehr)
21 (Gewerbe/Industrie)
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Strahlung:22
Das vorliegende Bewertungsobjekt ist augenscheinlich nicht von Strahlungsimmissionen betroffen.

Die Karte zeigt die zwei nachstgelegenen Strahlungsmessgeréte, die im Raum Fuhlsbittel und Sasel die Radioaktivitat (Gamma-
Ortsdosisleistung (ODL)) in der Umwelt misst. Wie in der Karte ersichtlich befindet sich Bramfeld in einem Gebiet von sehr geringer
Strahlungseinwirkung und ist deshalb unbedenklich.

22 (Strahlung)
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5  GEBAUDE

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus. Zur Bewertung steht die Wohneinheit Nummer 7, der zuge-
horige Kellerraum Nummer 7 sowie ein Tiefgaragen-Stellplatz mit der Nummer 7c. Bewertet wird der Zustand des Objekts zum
Stichtag 21.10.2024, der Tag des Ortstermins.

Die Beschreibung der baulichen Anlagen wurde auf Basis der zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie den Feststellungen beim
Ortstermin erstellt. Die Angaben beziehen sich auf offensichtliche und dominierende Bauteile und Ausstattungsmerkmale. Abwei-
chungen in einzelnen Bereichen sind hierbei nicht ausgeschlossen, was sich jedoch nicht wertrelevant auswirkt. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informationen aus den vorliegenden Unterlagen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-,
Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine (ibliche Aus-
fuhrungsart unterstellt werden. Aussagen Uber tierische oder pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfraf, Baugrund- und
statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne
weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstdndig und unverbindlich. Auch die Schétzung von
evtl. erforderlichen Instandsetzungs- und Modernisierungskosten kann im Rahmen dieses Gutachtens nur rein Giberschlagig erfol-

gen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist und soweit sie auftragsgemaR sind. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und

Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und
technischer Ausstattung (z.B. Wasser, Elektrik, Heizung) wurde bei der értlichen Inaugenscheinnahme nicht tiberpriift. Im Gutach-
ten wird Funktionsfahigkeit unterstellt.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt gliltigen einschldgigen tech-
nischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind. Dariiber hinaus
wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen nach den (iblichen Regeln des Bauhandwerks errichtet wurden.

Bauméngel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren, eine detail-

lierte Beurteilung oder etwaige monetare Bezifferung ist nicht Bestandteil dieser Beauftragung.

Ebenso nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine technische Gebaudeanalyse, die Priifung der Einhaltung der formellen und
materiellen Legalitat des Brandschutzes, der Bau- und Nutzungsgenehmigung sowie energetischer Aspekte, wie sie sich beispiels-
weise aus dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ergeben kdnnen.

5.1 Gebaudekonzeption

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ca. 1976 in Massivbauweise errichtetes Mehrfamilienhaus mit einer Gesamt-
wohnflache von ca. 732,00 m2 Das Gebaude gliedert sich in ein Kellergeschoss mit Abstellrdumen und Tiefgarage, ein Erd- und
ein erstes Obergeschoss sowie zwei ausgebaute Dachgeschosse. Eine Aufzugsanlage ist nicht vorhanden.
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52  Gebaudebeschreibung

Gesamtobjekt

Informationen aus der Bauakte:

Baujahr 1976

Wande/Umfassungen Hintermauerung KSV bzw. KSL-Steinen in Mértelgr. Il und Il

Fundamente Streifenfundamente

Fassade Weille Verblendsteine

Sockel und Giebel biindig

Dach Dacheindeckung Doppelfalzpfannen in anthrazit/schwarz, Ortgénge und Un-

terschlage verkleidet mit Kunstharzplatten

Rinnen und Fallrohre Zinkblech lackiert
Schornsteine Kunstschieferverkleidung, Kehlen in Blei
Kellerboden Beton

Tlw. gefliest
Kellerdecke Stahlbetondecke
Fulbdden Treppenhaus: Kunststein mit Teppichauflagen
Erd-, Ober- und Dachgeschossdecke Gipsglattputz
Fenster Naturholz dunkelbraun, Isolierverglasung, Keller Normalverglasung
Tiiren Naturholz, Glasausschnitt Listralglas
Heizung Olgefeuerte Warmwasser-Pumpenheizung
Treppenhaus Kunststein mit Teppichauflagen

Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf
Informationen aus vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten weiteren Unterlagen:
Modernisierungen geplant gem. Protokoll der Eigentimerversammlung:
Erneuerung der Heizungsanlage
(derzeit ist in dem Gebiet keine Fernwérme verfligbar)
Sanierung zweier Balkone

Erneuerung der Fenster

Wohneinheit Nr. 7

Lage im Gebaude: DG links, Giebel Sud

Wohnflache: ca. 89,00 m2

Grundrissgestaltung: zweckmafig

Vermietungszustand: Leerstand

Wohngeld: 559,00 € (gem. Wirtschaftsplan 2022/2023)
Instandhaltungsriickstellung: rd. 95.000 € per 31.12.2022

zzgl. geplanter Zufiihrung von 10.000 € - 15.000 € p.a.

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: Fabriciusstrale 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg 26



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

abzgl. Entnahmen bis zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung: Wohnen
Modernisierungen: Nicht bekannt
Instandhaltungsstau: Nicht bekannt
Besondere Bauteile: Loggia
Besondere Einrichtungen: Markise
Besonnung/Belichtung: normal

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 89 m? grole 3-Zimmer-Wohnung im DachgeschoR eines ca. 3-geschossi-
gen Mehrfamilienhauses. Da die Einheit nicht besichtigt werden konnte, wird ein einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard
unterstellt. Das Bewertungsobjekt verfiigt Uber einen Kellerraum sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz
Nr. 7c.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem &ufleren Anschein nach — (iberwiegend in einem normalen
Unterhaltungszustand.

Zu Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf sowie zu baulichen Mangeln und/oder Schaden stehen mangels Innenbesichti-

gung keine Informationen zur Verfiigung.

Informationen zum Gebaude (z.B. Wohnflache, Ausstattung, durchgefiihrte Modernisierungen, Unterhaltungsstau, Modernisie-
rungsbedarf, Méngel, Schaden etc.) wurden dem Sachverstandigen nur durch die Unterlagen der zustédndigen WEG-Verwaltung
zur Verflgung gestellt.

AuBenanlagen

Das Mehrfamilienhaus ist an den éstlichen, stdlichen und westlichen Seiten von Griinflachen umgeben. Im Norden befindet sich
die Zufahrt zur Tiefgarage. Im 6stlichen Bereich zur Fabriciusstrale grenzt ein ca. 1m hoher Stabmattenzaun das Grundstlick vom
FuRgangerweg ab. Das Grundstiick wird durch hochgewachsene Straucher von den Nachbargrundstiicken stidlich und westlich
getrennt. Der Weg zur Hauseingangstir ist gepflastert. Der restliche Teil des Grundstiicks besteht aus Rasenflachen, Strauchem
und Baumen. Der hintere Teil des Gartens ist Uiber einen Weg siidlich entlang des Hauses erreichbar.

5.3  Energetische Eigenschaften

Das am 1. November 2020 in Kraft getretene Gebaudeenergiegesetz (GEG)2 vereint das Energieeinspargesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), setzt diese auler Kraft und hat
die Vereinfachung der Anforderungen an Energieeffizienz und fiir den Einsatz erneuerbarer Energien bei Neubau und Sanierung
zum Ziel. Mit Hilfe des Gesetzes soll eine bundesweit einheitliche Regelung bei Planung, Umsetzung und Kontrolle geschaffen

werden.

23 (Gebaudeenergiegesetz, 2020)
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Das GEG regelt die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und Verwendung von Energieaus-
weisen sowie den Einsatz erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteversorgung. Besonderes Augenmerk wird auch auf die
Anforderungen fir Bauten der 6ffentlichen Hand gelegt, da diese als Vorbild dienen sollen. Zudem setzt das GEG die européischen
Vorgaben zur Gesamtenergieeffizienz von Gebauden vollstandig um und definiert die Anforderungen an ein Niedrigstenergiege-
béude.

Mit dem Gesetz wird dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit und der Technologieoffenheit Rechnung getragen. Damit kdnnen private
und 6ffentliche Bauherren energetisch hochwertige Gebaude sowohl wirtschaftlich als auch mit marktgangigen Technologien er-
richten.

Das aktuelle energetische Anforderungsniveau fiir Bestandsgebaude wird in Teil 3, Abschnitt 1, Anforderungen an Bestandsge-
baude, des GEG geregelt. Im Zusammenhang mit Modernisierung und Instandhaltung ist fiir den Eigentiimer einer Bestandsim-
mobilie der § 46 GEG Aufrechterhaltung der energetischen Qualitat:

(1) AuBenbauteile eines bestehenden Geb&udes diirfen nicht in einer Weise veréndert werden, dass die energetische Qualitét
des Gebaudes verschlechtert wird. Satz 1 ist nicht anzuwenden auf Anderungen von AulBenbauteilen, wenn die Fléche der geén-
derten Bauteile nicht mehr als 10 Prozent der gesamten Flache der jeweiligen Bauteilgruppe nach Anlage 7 betriftt. [...]"

sowie § 48 GEG Anforderungen bei Anderung zu beriicksichtigen:

»Soweit bei beheizten oder gekihlten Rdumen eines Gebaudes AulBenbauteile im Sinne der Anlage 7 emeuert, ersetzt oder erst-
malig eingebaut werden, sind diese MalBnahmen so auszufiihren, dass die betroffenen Fldchen des AulBenbauteils die Wérme-
durchgangskoeffizienten der Anlage 7[%*] nicht (iberschreiten. Ausgenommen sind Anderungen von AulBenbauteilen, die nicht mehr

als 10 Prozent der gesamten Flache der jeweiligen Bauteilgruppe des Gebéaudes betreffen. [...]"

Die individuellen Anforderungen sind jedoch im Einzelfall zu prifen.

Der Sachverstandigen lag ein Energieausweis vom 18.06.2020 vor. Dieser macht nachfolgende Angaben:
Endenergiebedarf: 164,8 kWh(m? *a)

Erlduterung: Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, vom konkreten Gebaude jahrlich bendtigte
Energiemenge fiir Heizung, Luftung und Warmwasserbereitung an, bei Nichtwohngebduden auch von eingebauter Beleuchtung
und Kihlung.

Primarenergiebedarf: 181,3 kWh(m? *a)

Erlduterung: Der Primérenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines Gebéaudes ab. Er berlcksichtigt neben der End-
energie auch die so genannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietra-
ger (z.B. Heizdl, Gas, Strom, emneuerbare Energien). Je niedriger der Wert fiir den Primarenergiebedarf, desto besser die Gesamt-
energieeffizienz des Gebaudes.

24 (Gebaudeenergiegesetz, 2020)
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Die angegebenen Werte zeigen, dass das Bewertungsobjekt energetisch auf einem baujahrestypischen Stand ist. Ein hoher En-
denergiebedarf bedeutet hohere Heiz- und Energiekosten fiir Mieter und Eigentlimer. Hohe Werte deuten darauf hin, dass Moder-
nisierungen notwendig sein konnten, wie Dammung, Fenster- oder Heizungsmodermnisierung. Der Primérenergiebedarf reflektiert
die Umweltbelastung des Gebaudes. Werte Uber 180 kWh/(m?-a) gelten als vergleichsweise ineffizient.2s

Gesamteindruck

Insgesamt machen das Objekt sowie die AuBenanlagen einen gepflegten, durchschnittlichen Eindruck. Verdacht auf Haus-
schwamm oder Befall von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augenscheinlich nicht festgestellt werden.

Die zu bewertende Wohneinheit ist mangels Zuganglichkeit im Zustand nicht zu beurteilen.

Das Gebaude wurde nach dem zur Zeit der Errichtung geltenden Stand der Technik errichtet, was mit sich bringt, dass sich nach
spateren Erkenntnissen in einigen der verwendeten Baumaterialien heute als gesundheitsschadlich eingestufte Stoffe befinden.
Zu nennen sind hier beispielsweise Holzschutzmittel sowie asbesthaltige Materialien. Haufig wurde fiir das Verkleben von PVC
oder Teppich asbesthaltiger Kleber verwendet oder das Holz im Dachstuhl mit Holzschutzmitteln behandelt. In der Regel stellt dies
im Falle einer Kernsanierung eine Beeintrachtigung hinsichtlich der Schutzmafinahmen und Entsorgungskosten dar. Werden die
Bereiche nicht ,angefasst’, so geht normalerweise keine Gefahr davon aus.

Da dieser Umstand fir sémtliche Objekte dieser Baujahresklasse gilt, ist er bei der Bewertung nicht gesondert zu beriicksichtigen.

25 (Der Endenergiebedarf und Primérenergiebedarf)
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6 GRUNDLAGEN ZUR WERTERMITTLUNG

In diesem Gutachten erfolgt vereinbarungsgeméan die Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB. Zweck dieses Gutachtens ist
die Zwangsversteigerung der Eigentumswohnung Nummer 7. Die Begutachtung erfolgt auf Basis der vorliegenden und beschaff-
ten Informationen, die zum Wertermittlungsstichtag grundlegend waren, sowie auf Auskiinften von Amtspersonen basieren. Fern-
mundliche Auskinfte gelten im Allgemeinen zwar nicht als bindend, im Rahmen dieser Wertermittlung wird jedoch die Richtigkeit
telefonischer Auskiinfte durch Amtspersonen unterstellt. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte kann keine

Gewahr (ibernommen werden.

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen Verkaufspreis nahekommt, miissen die
fir das zu bewertende Objekt geeigneten Wertermittiungsverfahren ausgewahlit werden. In den meisten Fallen sind dies das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kdnnen gem. § 6 Abs. 1 der InmoWertV mehrere Verfahren angewen-
det werden, dies erhoht die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung
unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umsténden des Einzelfalls
zu wahlen und zu begriinden.

Hinweis

Hinsichtlich des nachfolgenden Zahlenwerks wird darauf hingewiesen, dass geringfiigige Abweichungen im Cent-Bereich auf Run-
dungsdifferenzen durch die tabellarische Berechnung zurlickzufihren und daher zu vernachlassigen sind.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen folgende drei Wertermittlungsverfahren zur Verfligung:
Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWert

Das Sachwertverfahren wird nach §§ 35-39 der ImmoWertV zur Bewertung von Objekten angewandt, die weder nach dem Ver-
gleichswertverfahren noch nach dem Ertragswertverfahren bewertet werden. Es eignet sich fiir solche Grundstiicke, bei denen die

Eigennutzung, ohne die Absicht eine Rendite zu erzielen, im Vordergrund steht.

Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren soll gemaR § 24 ImmoWertV Anwendung finden, wenn fiir eine verlassliche Preisfindung ausreichend
Vergleichsobjekte zur Verflgung stehen. Dieses ist zum Beispiel der Fall bei Eigentumswohnungen, Reihenhédusern, Typenh&u-

sern 0.4.
Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind:

¢ eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fir in allen wesentlichen, wertheeinflussenden
Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tibereinstimmender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewer-
tungsgrundstticks oder aus vergleichbaren Lagen und

o die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte oder

e i.S.d.§26 Abs. (1) und § 20 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und verdffent-

licht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum) sowie
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o Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden Grundstiicksart
und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fiir den der Ver-
gleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Wertermittlungsstichtag.

Ertragswertverfahren (§§ 27-34 InmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist in der InmoWertV, § 27 Abs. (1) geregelt und wird angewandt, wenn die zu bewertenden Grundstu-
cke am Markt nach Renditegesichtspunkten gehandelt werden, d. h. die Grundstiicke dem Nutzer Ublicherweise zur Ertragserzie-
lung dienen. Dies ist inshesondere darin begriindet, dass

¢ die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV i. V. m. § 199
Abs. 1 BauGB); und demzufolge

o (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittlungen erforderlichen Erfahrungswerte
(»erforderliche Daten* der Wertermittiung i. S. d. § 193 Abs. 3 BauGB i. V. m. dem zweiten Teil der InmoWertV)

durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfligbar sind.
Dies gilt iberwiegend bei Miet- und Geschéaftsgrundstiicken sowie bei gemischt genutzten Grundstticken.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ist ein Wertermittlungsverfahren ein Preisver-
gleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfillt die Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungs-

theorie an Verfahren zur Verkehrswertermittiung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an den deut-
schen Grundstiicksmarkt aus.

Verfahrenswahl
Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Die EinflussgroRen der einzelnen Bewertungsverfahren sollen den, in dem Grundstiicksteilmarkt des Bewertungsobjektes vorherr-
schenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundstiicke ist immer min-
destens eins, wenn mdglich zwei (§ 6 Abs. (1) ImlmoWertV) weitgehend voneinander unabhéngige Wertermittlungsverfahren (2-
Sulen-Prinzip) angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir eine
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche geeignete Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. (1) Satz 2 ImmoWertV)
am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (z.B. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. der Sachversténdigen

zur Verfligung stehen.
Sachwert

Fur Ein- und Zweifamilien-, Reihen- und Doppelhauser gilt es, gemaR ImmoWertV das Sachwertverfahren anzuwenden, da diese
Art der Objekte nach den Ublichen Gepflogenheiten nicht der Ertragserzielung dienen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein
regelmafig der Ertragserzielung dienendes Objekt, weshalb auf die Sachwertermittlung verzichtet wird.
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Ertragswert

Bei der hier zu bewertenden Immobilie handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus. Diese Objektart
kann sowohl der Ertragserzielung als auch der Eigennutzung dienen, weshalb das Ertragswertverfahren im vorliegenden Fall als
Plausibilisierung Anwendung kommt.

Vergleichswert

Der Gutachterausschuss der Freien und Hansestadt Hamburg liefert Vergleichspreise sowie Vergleichsfaktoren fiir Eigentums-
wohnungen. Da fir Eigentumswohnungen Ublicherweise ausreichend Vergleichswerte vorliegen, sind diese regelmatig im Ver-
gleichswertverfahren zu bewerten, welches das wertbestimmende Verfahren darstellt.

Als Basis fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens werden einerseits diese Vergleichspreise, andererseits die vom Gut-
achterausschuss veréffentlichten Daten zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren (mittelbares Vergleichswertverfahren - Gebaude-
[Ertragsfaktor) herangezogen.

Zudem sind bei allen Verfahren grundsatzlich die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, ins-
besondere

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Bauméangel und
Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungsdauer
berlicksichtigt wurden,

¢ Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),

o Nutzung des Grundstuicks fur Werbezwecke,

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

6.1 Marktsituation

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg in seinem Marktbericht 20242 (Betrach-
tungszeitraum 2023) sanken die Preise von Eigentumswohnungen im Jahr 2023 gegenuber dem Vorjahr um ca. 13 % (lage- und
ausstattungsbereinigt). Neu errichtete Eigentumswohnungen kosteten in mittlerer Lage rund 7.900 €/m? Wohnflache.

Die positive Entwicklung des Marktgeschehens der vergangenen Jahre ist seit dem Jahr 2022 merklich zuriick gegangen. Die
Nachfrage nach Kaufobjekten zu den bisher angebotenen Preisen blieb nicht zuletzt aufgrund der massiv gestiegenen Zinsen
weitgehend aus. Die Finanzierung einer Immobilie wurde fiir den ,Normalverdiener* schwieriger, hinzu kam die Verunsicherung
der Menschen hinsichtlich der weltpolitischen Geschehnisse. Inwieweit sich diese Entwicklung schlussendlich auf die tatséchlich
gezahlten Preise ausgewirkt hat, zeigen die Datenerhebungen der Folgejahre.

Dennoch ist die Nachfrage nach Wohnraum weiterhin als stark tiberdurchschnittlich einzustufen, wie nachfolgende Ubersicht des
Marktes der on-Geo GmbH verdeutlicht:

26 (GMBHamburg, 2024)
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Die GrundstlcksgroRe wurde dem Liegenschaftskataster entnommen und anhand des Lageplans auf Plausibilitat geprift. Die

nachfolgend dargestellten Flachenangaben der baulichen Anlagen wurden der vorliegenden Flachenberechnungen und den vor-
liegenden Planen entnommen und mittels eigener Grundrisse plausibilisiert (vgl. Anlagen 3 und 5).

Grundstiick

GrundstiicksgréRe

Gebaude- und Freiflache, Wohnen

Gesamtgrundstiick
Uberbaute Grundfliche

Uberbaute Grundfliche (UGF) Grundrisse
Uberbaute Grundflache Mehrfamilienhaus ca. 311,62 m?

Uberbaute Grundfliche insgesamt rd.

Flst. Nr. Flache m
3178 1.218,00 m?
1.218,00 m

Flache m

ca. 311,62 m?
312,00 m
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Brutto-Grundfldche

GemanR Anlage 4 Abs. 2. (1) ImmoWertV ist die Brutto-Grundfléche als ,Summe der bezogen auf die jeweilige Gebéudeart markt-
lblich nutzbaren Grundfiéchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.“ Fr die Ermittlung ist die DIN 2772 heranzuziehen.

Da die vorliegende Bewertung sich auf eine Wohneinheit innerhalb eines Mehrfamilienhauses bezieht, liegen regelmaRig nicht alle
Unterlagen zum Gesamtobjekt vor. Entsprechend kann die Bruttogrundflache nicht berechnet werden, ist fir diese Wertermittlung

jedoch auch nicht relevant.
Wohn-/Nutzfldche

Fir die Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflache sind die Gebaudeinnenmalie zugrunde zu legen. Welche Grundlage fiir die Be-
rechnung der Wohn-/Nutzflache zugrunde gelegt wird, héngt von der Vorgehensweise des zusténdigen Gutachterausschusses ab
(Modellkonformitét). Der Gutachterausschuss der Freien und Hansestadt Hamburg gibt vor, die Wohnflache nach der Wohnfla-
chenverordnung (WoFIVO) zu ermitteln.

GemaR § 2 der Wohnflachenverordnung umfasst die Wohnflache einer Wohnung ,die Grundfidchen der Rédume, die ausschlief3lich
zu dieser Wohnung gehéren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundfidchen der Réume, die zur alleinigen und
gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnfléche gehdren auch die Grundfldchen von

1. Wintergérten, Schwimmbé&dern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen,

wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehéren.
(3) Zur Wohnfldche gehdren nicht die Grundfidchen folgender Réume:

1. Zubehdrréume, insbesondere:

a) Kellerrdume,

b)  Abstellrdume und Kellerersatzrdume aullerhalb der Wohnung,

c)  Waschkiichen,

d) Bodenrdume,

e) Trockenrdume,

) Heizungsrdume und

g) Garagen,
2. Rédume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander geniigen, sowie
3. Geschéftsraume.”

§ 3 der Wohnflachenverordnung legt weiter fest, wie die Grundflachen zu ermitteln und welche davon der Wohnflache wie anzu-
rechnen sind. 28

27 (DIN-277-1:2005-02)
28 (WoFIVO, 2003)
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Der eingesehenen Bauakte konnte eine Wohnflachenberechnung aus dem Jahr 1975 entnommen werden. Die Wohnflache wurde
daher auf Grundlage der Wohnflachenberechnung und Abgleich mit der Teilungserklarung zusammengestellt und anhand der
Grundrissplane plausibilisiert. Die Wohnflache konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung durch ein értliches Aufmal® nicht
Uberprtift werden. Es wird daher darauf hingewiesen, dass entsprechende Abweichungen bzgl. der einzelnen RaumgréRen und
auch bzgl. der Gesamtwohnflache vorhanden sein kdnnen. Eine Haftung gegeniiber dem Sachverstandigen bzgl. der angegebe-

nen Raumgrdfien und bzgl. der sich daraus ergebenen Gesamtwohnflache wird hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Wohn- und Nutzflache nach der Wohnflachenverordnung - WoFIV )
) Grundfliche . Ermittelte Grundflache
Bezeichnung des Abzugsflache . )
] nach § 3 WoFIV Differenz zwischen ~ Anrechenbare
Objekts i ) nach § 3 Abs. 3 Nr. 1-4 ) .
(RaumgrofRe ohne Abzugsfla- Grundflache und Abzugs-  Wohnflache
(Lage, Haus-Nr.) und § 4 WoFIV )
chen) flache
Raumbezeichnung mxm=m? mxm=m? m? m?

WE 1 Erdgeschoss links
WoNfl. EG links gem. Grundrissen ges.  ca. 92,32 m?
WoNfl. EG links gem. Wohnflachenberechnung ges.  ca. 88,37 m?
WoNTfl. EG links gem. TE ges.  ca. 88,37 m?

WE 2 Erdgeschoss Mitte
WoNfl. EG Mitte gem. Grundrissen ges.  ca. 69,87 m?
WoNfl. EG Mitte gem. Wohnflachenberechnung ges.  ca. 70,23 m?
WoNfl. EG Mitte gem. TE ges. 70,23 m?
WE 3 Erdgeschoss rechts
WoNfl. EG rechts gem. Wohnflachenberechnung ges.  ca. 88,27 m?
WoNfl. EG rechts gem. TE ges. 88,27 m?
WE 4 1. OG links

WoNfl. 1. OG links gem. Wohnflachenberechnung ges.  ca. 88,37 m?
WoNTfl. 1. OG links gem. TE ges.  ca. 88,37 m?
WE 5 1. OG Mitte
WoNfl. 1. OG Mitte gem. Wohnflachenberechnung ges.  ca. 70,23 m?
WoNfl. 1. OG Mitte gem. TE ges. 70,23 m?
WE 6 1. OG rechts
WoNfl. 1. OG rechts gem. Wohnflachenberechnung ges.  ca. 88,27 m?

WoNfl. 1. OG rechts gem. TE ges. 88,27 m?
WE 7 DG links, Giebel Siid
Flur 321 m?
Diele 9,91 m?
Kind 10,00 m?
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Kiiche 5,53 m?
Bad 4,63 m?
Schlafen 14,33 m?
Wohnen 32,80 m?
Abstellraum 1,80 m?
Balkon/Loggia 50% 6,45 m?

WoNTfl. DG links gem. Grundrissen ges.  ca. 88,66 m?
WoNfl. DG links gem. Wohnflachenberechnung ges.  ca. 88,66 m?
WoNfl. DG links gem. TE ges.  ca. 88,66 m?
WE 8 DG Mitte, Dach Mitte

WoNfl. DG Mitte gem. Wohnflachenberechnung ges.  ca. 66,09 m?
WoNfl. DG Mitte gem. TE ges. 34,29 m?

WE 9 DG rechts, Dach Giebel Nord
WoNfl. DG rechts gem. Wohnflachenberechnung ges.  ca. 88,74 m?

WoNfl. DG rechts gem. TE ges. 115,02 m?
Wohn- und Nutzflache Auswahl gem. Wohnflachenberechnung 737,23 m
Wohn- und Nutzflache Auswahl gem. Wohnflachenberechnung rd. 737,00 m
Wohn- und Nutzflache Auswahl gem. Teilungserklérung ca. 731,71 m?
Wohn- und Nutzflaiche Auswahl gem. Teilungserklarung rd. 732,00 m

Die Wohnflachen der verschiedenen Unterlagen stimmen weitgehend iiberein. Lediglich im Falle der Wohnungen 8 und 9 erfolgte
eine Anderung der Teilungserklarung, in der die Flachen veréndert wurden.

Insgesamt sind die Fl&chenangaben jedoch plausibel und werden fiir die Bewertung ibernommen.

Weiter geht der Gutachterausschuss Hamburg von einem einheitlichen Verhéltnis der Wohn-/Nutzflache (WNF) zur wertrelevanten
Geschossflache (WGFZ) von 78% aus.?®

Wertrelevante Geschossflache (WGF) Wo/NFI. UK  GF GAAHH Flache m
EG ca. 246,87 m? 0,78 ca. 316,50 m? 316,50 m?
1.0G ca. 246,87 m? 0,78 ca. 316,50 m? 316,50 m?
DG ca. 237,97 m? 0,78 ca. 305,09 m? 305,09 m?
Geschossflache insgesamt 938,09 m*
Geschossflache insgesamt rd. 938,00 m

29 (GMBHamburg, 2024)

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg 36



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

7  BODENWERT

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, in der
Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. (1) ImmoWertV). Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen

auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. (2) und § 26 Abs. (2) ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbe-
einflussenden Merkmalen wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlicksgestalt, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 40 Abs. (5) Satz 1-3 ImmoWertV).

7.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Der Bodenrichtwert richtet sich je nach Objektart nach einer RichtwertgrundstiicksgroRe (EFH/ ZFH) oder dem Malt der baulichen
Ausnutzung in Form der wertrelevanten Geschossflache (MFH/ WGH).

Es ist zu unterscheiden zwischen der baurechtlichen Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne des § 20 Abs. 3 der BauNVO (Kapitel
4.6), und der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) gemaR § 16 Abs. (4) InmoWertV bzw. der vom zusténdigen Gut-
achterausschuss bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte zugrundeliegenden. Die baurechtliche Geschossflachenzahl (GFZ) dient
regelméRig der {iberschlagigen baurechtlichen Uberpriifung der Grundstiicksausnutzung, die wertrelevante Geschossfldche res-
pektive wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) der Prifung der Anwendbarkeit des Bodenrichtwerts.

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) Mehrfamilienhaus

Geschossflache (WGF) in m? 938,09 m?
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) in m? 1.218,00 m?
Geschossflachenzahl (WGFZ = WGF + GFG) 0,77

7.2 Vergleichswerte

Fir den vorliegenden Bewertungsfall liegt ein i. S. d. § 15 (1) Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter,
d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Geeignete Ver-
gleichskaufpreise zur Durchfiihrung einer Vergleichswertermittlung liegen in der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachter-
ausschusses fiir Grundstlickswerte vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner rela-
tiven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Ver-
gleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, ggf. auch aus anderen Gemeinden) auf Plausi-
bilitat berpriift und als Basis fiir nutzbar begutachtet.

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts unter Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag sowie der Anpassung an die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. §§ 15, 16 ImmoWertV).
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7.3 Marktkonformer Bodenwert

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, in der
Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 14 Abs.1 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 24 (1) und § 14 (1) ImmoWertV).

Da der Gutachterausschuss Hamburg mittels realisierter Verkéaufe (Kaufpreissammlung) Bodenwerte flir annahernd vergleichbare
Grundstticke ermittelt und verdffentlicht, wurde zur Ermittlung des Bodenwertes die interaktive Bodenrichtwertkarte des Geoportals
des Gutachterausschusses Hamburg herangezogen.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Als Bezugsgrofe
gilt der Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstticks vom Richtwertgrundstiick in den wertbe-
einflussenden Umsténden - wie: Erschlieffungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert § 26 (2) InmoWertV

Somit sind die gem&R den §§ 13 bis 26 ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1

zu pridfen und bei Abweichungen an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzupassen.
Bodenrichtwert Mehrfamilienhduser

Anwendung des Bodenrichtwerts3

Nach Angaben des Gutachterausschusses Hamburg sind die angegebenen Richtwerte je nach Nutzungsart der Objekte anzu-
wenden. Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Kategorie Mehrfamilienh&user. Gemaf den Erlauterungen der Bodenricht-
werte des Gutachterausschusses sind die Richtwerte fir Mehrfamilienhduser (MFH) fiir diese und nachfolgende, abweichende

Nutzungen, einschlieRlich der entsprechenden WGFZ-Abhangigkeit, unmittelbar anwendbar:

Wohnheim
Pflegeheim
Wohnanteil eines Wohn- und Geschaftshauses

Sie sind mit einer, der ortsiiblichen BauplatzgroRe typischerweise entsprechenden Grundstlicksausnutzung (WGFZ) angegeben.

GemaR der interaktiven Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Hamburg ist fur die Zine, in der sich das Bewertungsob-
jekt befindet ein Bodenrichtwert zum 01.01.2024 in Hohe von 543,61 €/m2 bei einer WGFZ von 0,5 angegeben.

30 (BRWErlauterungen)
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I. Umrechnung des Bodenrichtwertes

b/a-pflichtiger Bodenrichtwert MFH 543,61 €/m?
im BRW enthaltende Beitrage u.a. 0,00 €/m?
Tatséchlicher b/a Zustand des Bodenrichtwertes (frei) MFH 543,61 €/m?
im BRW nicht enthaltende Beitrage u.a. 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassungen) MFH 543,61 €/m

II. Zeitliche (konjunkturelle) Anpassung des Bodenrichtwertes

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick  Anpassungsfaktor
Erhebungsstichtag 01.01.24 21.10.24 1,00
Der Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag betragt knapp 10 Monate.
Innerhalb des Jahres 2023 war noch ein Preisriickgang der Grundstiicke in Hamburg zu beobachten, der sich in den Boden-
richtwerten zum 01.01.2023 widerspiegelte. Das Jahr 2024 zeigte sich in der Preisentwicklung wieder deutlich stabiler, sodass

eine konjunkturelle Anpassung nicht angemessen erscheint.

lll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinfl. Zustandsmerkmalen

Entwicklungszustand b Baureifes Land b Baureifes Land 1,00
beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  erschlieBungsbeitrags-/ kosten-  erschlieRungsbeitrags-/ kos- 100000
stand erstattungsbeitragsfrei tenerstattungsbeitragsfrei

Art der Nutzung MFH Mehrfamilienhauser Mehrfamilienhaus 1,00
Wertrelevante Geschossflachenzahl (W)GFZ 0,5 0,77 1,44355
PLZ, Gemeinde 22177 Hamburg 22177 Hamburg 1,00
Bezirk Wandsbek Wandsbek 1,00
Stadtteil Bramfeld Bramfeld 1,00
SGE (Stat. Gebietseinheit) 63009 63009 1,00
Baublock 515169 515169 1,00
Adresse Fabriciusstrale 281 Fabriciusstrale 295 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert 784,73 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrége u.a. 0,00 €/m?
relativer Bodenwert 784,73 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwertes

Flache X 1.218 m?
Bodenwert gesamt 955.798,97 €

MEA MEA gesamt

Bodenwertanteil 1.225 10.000stel 117.085,37 €
Bodenwertanteil gerundet zum Wertermittlungsstichtag 117.000,00 €
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8  ERTRAGSWERT (§§ 27-34 IMMOWERTV)

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, §27 geregelt. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem
Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage des Ertrages
der baulichen Anlagen (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils Gber die Restnutzungs-
dauer) ermittelt. Gegebenenfalls bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. Abweichungen der tatsach-
lichen von der marktiiblichen Miete) sind sachgemaf zu berlicksichtigen.

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 27 Abs. (2) und § 31 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus
dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage, einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Ertragswertmodell Gutachterausschuss Hamburg, Grundstiicksmarktbericht 2024

Dieses Ertragswertmodell entspricht dem der ImmoWertV. Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde regelhaft un-

terstellt, dass aufgrund von Modemisierungen eine Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren zu verwenden ist.

8.1 Rohertrag (§31 InmoWertV)

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags (ortsiibliche Vergleichsmiete) sind die nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten
des Grundstiicks (und insbesondere der Gebaude) und somit die aus dem Grundstiick marktlblich und nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefa-
higen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten flr mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzter Grundstiicke, aus dem Mietspiegel als mittelfristiger Durchschnittswert, aus Internetrecherchen bei Immobilienbdrsen
und ggf. den tatsachlichen Ertragen des Bewertungsobjektes abgeleitet.

Ist Rohertrag

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Objekt nicht vermietet. Nach Angaben einer Miteigentiimerin ist die Eigentumswohnung WE
7 seit April 2023 nicht mehr bewohnt.

Marktiiblicher Rohertrag - §31 Abs. (2) ImmoWertV (Ortsiibliche Vergleichsmiete)

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktiiblich erzielbaren jahrlichen Rohertrag auszugehen. Der Rohertrag
nach § 31 Abs. (2) ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrages sind dabei nicht allein

die tats&chlichen Mieten, sondern die marktiiblichen Mieten zugrunde zu legen (ortstbliche Vergleichsmiete).
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Definiert wird die ortsiibliche Vergleichsmiete in § 558 (2) wie folgt: , Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den (iblichen
Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart
worden sind.

Hierbei sind weiter die im Gesetz (§§ 558 ff. BGB) geregelten Begrenzungen zur Bildung der ortstblichen Vergleichsmiete, insbe-
sondere fir Mieterhéhungen zu berticksichtigen. Gem. § 558 kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortsbli-
chen Vergleichsmiete verlangt werden, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhdhung eintreten soll, seit 15 Monaten
unverandert ist. Das Mieterhdhungsverlangen kann friihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhdhung geltend gemacht werden.

Ab dem 01.06.2015 gilt in der Freien und Hansestadt Hamburg die Mietpreisbremse. Bei Wiedervermietungen darf die Miete

maximal 10 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen, ausgenommen:

- Mietvertrage fiir Wohnungen, die nach dem 01.10.2014 erstmals genutzt und vermietet wurden,

- die Wohnung wurde zuvor umfassend modernisiert (kernsaniert, vergleichbar mit Neubauten),

- oder die Miete, die der letzte Mieter schuldete (Vormiete) hdher als die ortstibliche Vergleichsmiete +10 % ist; dann darf die
Wohnung zu einer marktublichen Neumiete bzw. bis zur Hohe der Vormiete vereinbart werden. Der Vermieter ist folglich

nicht verpflichtet, bei einer Neuvermietung die Miete zu senken.

Mit der zum 01.09.2013 in Kraft getretenen Mietrechtsreform und der Senkung der Kappungsgrenze auf max. 15 % Mieterhdhung
innerhalb von drei Jahren wurde auch die Erhéhung der Miete begrenzt. Zusétzlich ist vorgeschrieben, dass sich der Mietzins bei
Bestehen eines qualifizierten Mietspiegels, der Spannen ausweist, innerhalb dieser bewegen muss (vgl. § 558a (4) BGB).

Weiter gilt es, den § 5 WiStG bei der Erhdhung der Miete zu beachten. Dieser wiederum regelt die Grenzen der Mieterhéhung und
besagt, dass Mietzinse, welche die ortstibliche Vergleichsmiete um mehr als 20 % (ibersteigen, rechtlich eine Mietpreistiberhdhung
darstellen und damit nicht zuldssig sind.

Bei besonderen Vertragsvereinbarungen wie Staffel- oder Indexmieten kénnen Mieterhdhungen nach den vereinbarten Staffeln
oder im Falle der Indexvertragen anhand des Verbraucherpreisindex durchgefiihrt werden. Hierbei gilt es, den Verbraucherpreis-
index zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses mit dem zum Wertermittlungsstichtag bestehenden Index ins Verhaltnis zu setzen.

Ortsiibliche Vergleichsmiete geméaR qualifiziertem Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg

Marktiibliche Miete gem. Mietenspiegel 2023

Baujahr Wohnlage Wohnfléache min max Mittelwert

1968 bis 1977 25 m2 - unter 41 m2 749€/m? 12,34€m> 9,94 €/m?
normale

41 m2 - unter 66 m? 6,43€m> 1139€m?  8,62€/m?
66 m2 - unter 91 m? 588€m 7,87 €m 6,75 €/m
ab91m? 6,29€/m*> 6,54 €m? 6,40 €/m?

Wohnlage

Die ortstibliche Vergleichsmiete fir Wohnraum, die im Rahmen eines Mieterhdhungsverlangens rechtssicher zu erzielen ist, ori-
entiert sich regelmafig an dem qualifizierten Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg. Die hier angegebenen Werte
sind einerseits in normale und gute Wohnlage unterteilt, andererseits nach Baujahresklassen und Wohnflache kategorisiert.
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Fur die Wertermittlung ist von marktublich erzielbaren Mieten auszugehen. Im Rahmen staatlicher Regulierung durch das Miet-
preisbremsgesetz ist allerdings eine marktiibliche Miete in diesem Falle nicht zuléssig. Die Mietenspiegelfelder der kleineren Woh-
nungen, bei denen blicherweise eine hohere Fluktuation herrscht, zeigen, dass schon vor Einfiihrung der Mietpreisbremse Neu-
mieten um 12 €/m2 normal waren. Zuléssig sind im Fall des Bewertungsobjekts max. 10% Uber dem Maximum des Mietenspiegels.

Der Oberwert des Mietenspiegels fiir eine Wohnung zwischen 66 und 91 m2 der Baujahre 1968-1977 liegt bei 7,87 €/m2. Zzgl.
10% ergibt sich die gesetzlich maximal zuldssige Neumiete mit 8,65 €/m2, die fiir die Berechnung angesetzt wird.

Hinsichtlich der Stellplatzmieten wird sich an Mieten der Umgebung orientiert:

Mietpreise Garagenstellplatze Nettomiete Mietpreis/Stk. 1. Bereinigung 20%
1 Traberweg Farmsen-Bemne 59,00 € 59,00 €/Stk.
2 Gropiusring Steilshoop 35,00 € 35,00 €/Stk. 35,00 €/Stk.
3 Gropiusring Steilshoop 35,00 € 35,00 €/Stk. 35,00 €/Stk.
4 Bramfeld 55,00 € 55,00 €/Stk.

Hinsichtlich der Lage sind die Vergleichswerte aus Farmsen-Berne und Bramfeld vergleichbar. Steilshoop ist eine Hochhaussied-
lung, in der Tiefgaragenstellplatze nicht so stark nachgefragt sind. Entsprechend erscheint ein markttiblicher Preis von monatlich
55,00 €/Stellplatz realistisch.

Markt-Rohertrag
Mw Markt-NKM  Markt-Miete/
MV Art Nr. Geschosslage WOoFI/NFI Markt-RoE p.a.
MSP/m? Im WF Monat

OVM 7 DGlinks 88,66 m? 8,65€m>  8,65€/m? 766,91 € 9.202,91 €
Gesamt 88,66 m 8,65 €/m 8,65 €/m 766,91 € 9.202,91 €
Stellplatze Zuordnung Wohnen Markt-RoE/Monat Markt-RoE p.a.
55,00 € 660,00 €
Gesamt: 660,00 €
Jahresrohertrag gesamt 9.862,91 €

8.2  Reinertrag - § 31 Abs. (1) InmoWertV

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der im Rohertrag (i. d. R. Nettokaltmiete) noch enthaltenen,

aber nicht zuséatzlich auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile.
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8.3  Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die zur ordnungsgeméafen Bewirtschaftung des Grundsticks (insbesondere
der Geb&ude) laufend erforderlich sind. Sie umfassen insbesondere die nicht umlagefahigen Betriebskosten (vom Eigentiimer zu
tragen), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile nach § 32 ImmoWertV werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, teilweise auch auf €/m2 Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Pauschalbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Der Sachverstandigen lag keine Abrechnung der tatséchlichen Bewirtschaftungskosten vor, weshalb die marktiblichen Kosten

herangezogen werden.
Betriebskosten

Entsprechend der am Markt zu beobachtenden Praxis wird im vorliegenden Bewertungsfall unterstellt, dass die Betriebskosten
nach Betriebskostenverordnung vom Mieter/Nutzer getragen werden.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten wurden unter Berticksichtigung der im Objekt vorhandenen Ausstattungsqualitét angesetzt. Sie ent-
sprechen den durchschnittlichen Ansétzen und sind durch bestehende Erfahrungswerte sowie die in Anlage 3 ImmoWertV ange-
gebenen Orientierungswerte statistisch abgesichert. Speziell bezliglich der Ansétze zur Instandhaltung von Stellplatzen, wird sich
zusétzlich am Modell der AGVGA.NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte
in Nordrhein-Westfalen) orientiert, da hier fiir die verschiedenen Stellplatzarten (offen, Carport, Einzel-, Tiefgarage etc.) differen-

ziert wird, was nach Meinung der Sachverstandigen auch angemessen ist.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden durchschnittlich angesetzt. Sie liegen im Rahmen der in Anlage 3 ImmoWertV angegebenen Ori-
entierungswerte und sind mit Verwaltungsunternehmen mit gewerblichem Tétigkeitsfeld abgestimmt.

Mietausfallwagnis

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Ruick-
stande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. (4) Ziffer 3 ImmoWertV). Zur Be-
ricksichtigung des Mietausfallwagnisses wird ein auf Erfahrungswerten basierender Prozentsatz angesetzt, der auch den Anga-

ben in der fiihrenden Bewertungsliteratur3! sowie der InmoWertV Anlage 3 entspricht.

Demnach wird ein Mietausfallwagnis in Hdhe von 2% fiir Wohnobjekte angenommen.

3 vgl. u. a. Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungs-
werten unter Beriicksichtigung von ImnmoWertV, 6. Aufl., Kéln 2010, S. 1587 f. Rz. 202
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Weiter orientiert sich der Ansatz der Bewirtschaftungskosten zur Wahrung der Modellkonformitét an den Vorgaben des Hamburger
Gutachterausschusses, der sich wiederum auf die ImmoWertV beruft, wie folgt:

Bewirtschaftungskosten Mehrfamilienhaus

Verwaltungskosten Anzahl/RoE €/Einheit Betrag €
Wohnen (p.a. je ETW) 1,00 420,00 € 420,00 €
Garagen- und Einstellplatze 1,00 46,00 € 46,00 €
Verwaltungskosten insgesamt 466,00 €
Nicht umlagefahige Betriebskosten RoE % v. RoE Betrag €
in Prozent des Rohertrags (RoE) 0,00€ 0% 0,00€
Instandhaltungskosten Flache m €m Betrag €
Wohnen 88,66 m? 13,80 € 1.223,51€
1.223,51 €

Kfz-Stellplatze Anzahl Stpl. €/Stpl.
Tiefgarageneinstellplatz 1 104,00 € 104,00 €
104,00 €
Instandhaltungskosten insgesamt 1.327,51 €
Miet- und Umlageausfallwagnis RoE % v. RoE Betrag €
in Prozent des Rohertrags Wohnen 9.862,91 € 2% 197,26 €
Mietausfallwagnis insgesamt 197,26 €
Zusammenfassung Bewirtschaftungskosten (BWK) RoE % v. RoE Betrag €
Verwaltungskosten 466,00 €
Nicht umlagefahige Betriebskosten 0,00€
Instandhaltungskosten 1.32751€
Mietausfallrisiko 197,26 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt 9.862,91 € 20% 1.990,77 €

8.4  Baujahr/Baualter/Nutzungsdauer - § 4 InmoWertV

Alter § 4 Abs. (1) ImmoWertV
Nach § 4 (1) ImmoWertV ergibt sich das Alter einer baulichen Anlage aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des Werter-

mittlungsstichtags und dem Baujahr.
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Gesamtnutzungsdauer § 4 Abs. (2) und § 12 (5) InmoWertV
Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen

Anlagen und nicht die technische Standdauer, die wesentlich héher sein kann.

GemaR der Anlage 1 zum § 12 (5) ImmoWertV ist fiir Mehrfamilienhauser eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren
angegeben.

Der Gutachterausschuss der Freien und Hansestadt Hamburg orientiert sich in seinem Modell zur Ableitung des Liegenschafts-
zinssatzes fir Mehrfamilienhduser an der ImmoWertV.

Da die Sachversténdige sich auf die Angaben des Gutachterausschusses bezieht, wird zur Wahrung der Modellkonformitat eine

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angenommen.

Restnutzungsdauer § 4 Abs. (3) und § 12 (5) ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig sub-
stanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nach-
rangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebéudeteile abhangig. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass durchgefiihrte Modernisie-
rungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer je-
doch auch verkurzen kdnnen. Unter Modernisierungen sind dabei MalBnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung

der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Der Gutachterausschuss unterstellt in seinem Ertragswertmodell jedoch unter der Annahme von entsprechenden Modernisierun-

gen eine Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren, die fiir die Berechnung anzunehmen ist.

Verldngerte Restnutzungsdauer - § 12 Abs. (5) ImmoWertV

Zur Berechnung der verléngerten Restnutzungsdauer muss zunéchst der Modernisierungsgrad auf einer Punkteskala von Null bis
20 bestimmt werden. Da die Modernisierungsmafnahmen innerhalb der Wohnung nicht beurteilt werden kdnnen, im Gesamtobjekt
keine die Restnutzungsdauer verlangernden Manahmen bekannt sind, wird im vorliegenden Fall die ausgehend vom Baujahr

des Objekts, rechnerische Restnutzungsdauer von 32 Jahren angenommen.

Jahr der Bewertung: 2024
. GND gem. GND gem.
Bauliche Anlage Tats. BJ tats. Alter GND rechn. RND  mod. RND
GAA fir SWF  ImmoWertV
Mehrfamilienhaus 1976 80 Jahre 80 Jahre 48 Jahre 80 Jahre 32 Jahre 32 Jahre
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8.5  Liegenschaftszinssatz

,Liegenschaftszinssétze sind [nach § 21 Abs. (2)] Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssétze werden nach den Grundsétzen des Ertrags-
wertverfahrens, nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertra-

gen ermittelt.”

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz nach § 33 InmoWertV ist eine Rechengrdle, die auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung

gleichartiger Grundstiicke als Durchschnittswert abgeleitet wird.

Bestimmt wird der Liegenschaftszinssatz auf Grundlage der Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses (Grundstiicksmarktbe-

richt) unter Hinzuziehung der in der Fachliteratur veréffentlichten Werte.

Der zustandige Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser wie folgt ermittelt:

Liegenschaftszinssatz MFH GMB 2024
4,37%

(NormBRW19 1.050,00 €/m* | 1.100,00 €/m? ) -0.2820 * 1,013 Lagefaktor

48 Jahre * 1,36 - 0,012 * 1,000 Altersfaktor
Erstbezug? nein * 1,00 Erstbezugsfaktor
Stadtteil Bramfeld * 1,000 Stadtteilfaktor
Wertermittlungsstichtag 21.10.2024 1.1.2023 bis 1.1.2024 01.01.24 * 0,969 Aktualisierungsfaktor
Liegenschaftszinssatz 4,29%

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 bleibt jedoch bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes die Marktentwicklung im Erschei-
nungsjahr unberiicksichtigt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 21.10.2024. Hier ist eine Anpassung des Aktualisierungsfaktors zu
priifen. Bei den Beobachtungen des Marktes im Jahr 2024 zeigten sich die Immobilienpreise weniger schwankend, sodass auf

eine Anpassung des Aktualisierungsfaktors verzichtet wird.

Fur Eigentumswohnungen wird der Liegenschaftszinssatz gemafR Gutachterausschuss wie folgt angepasst:

Liegenschaftszinssatz ETW GMB 2024
1,16 * 4,29% LIZIMFH) - 2,30%
Liegenschaftszinssatz 2,68%
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8.6  Barwertfaktor § 34 InmoWertV

Der Barwertfaktor (BWF) ist gemaR §34 ImmowertV ein Vervielfaltiger, der als Zeitrentenbarwertfaktor einer jahrlich nachschissig
zahlbaren Rente (iber die Zeit der Restnutzungsdauer berechnet wird. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem
Zustand, der Ausstattung und getatigter Modernisierung des Objekts.

Bei einer Restnutzungsdauer von 32 Jahren und dem ermittelten Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt von 2,68 %
ermittelt.

Der Barwertfaktor errechnet sich daraus wie folgt:

BWF = (- )" x (q- 1))
wobei:

n = Laufzeit (RND)
q=p+1

p = Liegenschaftszins

Ermittlung des (Renten-)Barwertfaktors (BWF)

Liegenschaftszinssatz: 2,68% 0,02677 1,02677
(modifizierte) Restnutzungsdauer: 32 Jahre
Barwertfaktor: 21,31528 21,32
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8.7  Ertragswertermittlung

Ertragswert Eigentumswohnung (ETW)

Jahr der Bewertung 2024
Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 2,68%
Rentenbarwertfaktor 21,32
Bodenwert (BW) 117.085,37 €
Ertragswertermittlung Betrag €
Jahresrohertrag 9.862,91€
abzgl. Bewirtschaftungskosten 1.990,77 €
Reinertrag (RE) 787214 €
BW Lsz
abzgl. Bodenwertverzinsung 117.085,37 € 2,68% 3.134,28 €
Gebaudeertragsanteil (GEA) 473786 €
GEA RBF
Gebéudeertragswert ETW 4.737,86 € 21,32 101.011,21 €
zzg|. Bodenwert insgesamt 117.085,37 €
vorlaufiger Ertragswert ETW 218.096,58 €
vorlaufiger Ertragswert ETW rd. 22,10  218.000,00 €
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9  VERGLEICHSWERT §§ 24-26 IMMOWERTV

Zur Ermittlung des Vergleichswerts von bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen flir Vergleichsgrundsti-
cke auch Vergleichsfaktoren herangezogen werden (§ 24 (1) ImmoWertV). Die Vergleichsfaktoren werden in der Regel von den
Gutachterausschiissen fiir gleichartige Grundstlicke als Ertragsfaktoren und Gebéaudefaktoren aus der Kaufpreissammlung abge-
leitet.

9.1 Unmittelbares Vergleichswertverfahren

Beim unmittelbaren Vergleichswertverfahren werden Preise von Grundstiicken, welche die gleichen Zustandsmerkmale wie das
Bewertungsgrundstiick haben, zur Wertermittlung herangezogen. Aus den Vergleichspreisen wird dann unter Ausschluss von
ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen ein "reprasentativer" Vergleichswert ermittelt, der im Allgemeinen mit dem Ver-
kehrswert gleichgesetzt wird. Liegen genutigend verwertbare Vergleichspreise vor, so fiihrt die beschriebene Auswertung dieser

Preise in der Regel unmittelbar zu marktgerechten und aussagefahigen Verkehrswerten (§ 24 (2) Abs. 1.ImmoWertV).

9.1.1 Vergleichspreise

Zeitraum 1/2024-111/2024
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Angebotspreise Inmonet/ImmoScout24
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Nutzung/Art Lage Baujahr Flache  Kaufpreis Kaufpreis je  Bereinigung
m +/-30%
Etagenwohnung  Online-ID: 22309 1975 94,00m* 370.000,00€  3.936,17 €/m>  3.936,17 €/m?
inkl. Stellplatz 2hypcse Steilshoop
Erdgeschosswoh-  Online-ID: 22159 1966 79,00 m? 330.000,00€  4.177,22€/m>  4.177,22 €/m?
nung inkl. Stellplatz  2hmre5a Farmsen-
Berne
Erdgeschosswoh-  Online-ID: 22177 1996 84,00m* 449.000,00€  5.34524 €/m*>  5.345,24 €/m?
nung inkl. TG-Stell-  2hwdn58 Bramfeld
platz
Maisonettewoh- Online-ID: 22175 1984 74,00 m? 360.000,00€  4.864,86 €/m>  4.864,86 €/m?
nung inkl. Gara- 2hzdz55 Bramfeld
genstellplatz
Etagenwohnung ~ Online-ID: 22175 1961 70,00m* 313.000,00€ 447143 €m> 447143 €/m?
inkl. TG-Stellplatz ~ 2hh3v55 Bramfeld
Maisonettewoh-  Online-ID: 22177 1966 64,20 m*> 280.000,00€  4.361,37 €/m> 4.361,37 €/m?
nung inkl. Gara- 29925k Bramfeld
genstellplatz
Etagenwohnung ~ Online-ID: 22175 1981 69,00 m* 309.000,00€  4.478,26 €/m> 4.478,26 €/m?
inkl. Stellplatz 2e37c5g Bramfeld
Etagenwohnung  Scout-ID: 22179 1967 76,00 m*> 280.000,00€  3.684,21€/m>  3.684,21 €/m?
inkl. Stellplatz 156038043 Bramfeld
Etagenwohnung Scout-ID: 22177 1991 77,60 m* 349.000,00€  4.497,42€/m> 4.49742 €/m?
inkl. TG-Stellplatz 156357450 Bramfeld
Etagenwohnung  Scout-ID: 22177 1952 63,00m? 319.000,00€  5.063,49€m?> 5.063,49 €/m?
inkl. Stellplatz 143714718 Bramfeld
Mittelwert 448797 €/m  4.487,97 €/m
Standartabweichung: 502,41 €/m? 502,41 €/m?
Variationskoeffizient  11,19% 11,19%
Obergrenze 4.990,38 €/m*  4.990,38 €/m?
Untergrenze 3.985,56 €/m?  3.985,56 €/m?
Abschlag in % da Angebotspreise:  10% 10%
weiterer Abschlag: 0% 0%
realistischer Vergleichspreis: 4.039,17 €/m*  4.039,17 €/m
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9.1.2  Vergleichswert aus Angebotspreisen

Ermittelter Vergleichspreis inkl. Stellplatz 4.039,17 €/m?
x Wohnflache X rd. 88,66 m?
Vorl. Vergleichswert aus Gebaudefaktor 358.112,81 €
Vorl. Vergleichswert aus Gebaudefaktor rd. 358.000,00 €

9.2  Mittelbares Vergleichswertverfahren

Zur Ermittlung des Vergleichswerts von bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundsti-
cke auch Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Die Vergleichsfaktoren werden in der Regel von den Gutachterausschiissen
fur gleichartige Grundstuicke als Ertragsfaktoren und Gebéudefaktoren aus der Kaufpreissammlung abgeleitet (§ 24 (2) Abs. 2.
ImmoWertV).

9.21 Vergleichsfaktoren

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg gibt fiir Ertrags- und Sachwertobjekte Vergleichspreise an, die eine na-
herungsweise Vergleichbarkeit der Inmobilien ermdglichen.

Gebaudefaktor

Gebaudefaktoren sind definiert als Quotient aus dem erzielten Kaufpreis und dem Rauminhalt bzw. der Wohn- und Nutzflache des
jeweiligen Gebéudes. Sie werden als durchschnittlicher Wert aus der Vielzahl der Einzelkauffélle fiir gleichartige Grundstiicke
gebildet. Man ermittelt aus einer Anzahl von Kauffallen vergleichbarer Grundstiicke einen reprasentativen, durchschnittlichen
Gebaudefaktor. Der ermittelte Gebaudefaktor entspricht dem durchschnittlich erzielbaren Preis pro m2 Wohnflache. Wird dieser
mit der Wohnflache eines zu bewertenden vergleichbaren Objekts multipliziert, so erhalt man einen Vergleichswert fiir das

Bewertungsobjekt.

Gebéudefaktor Eigentumswohnung

Der Gutachterausschuss Hamburg hat fiir Eigentumswohnungen Grundlagen zur Ermittlung eines Vergleichswerts mittels des
Gebaudefaktors veroffentlicht. In Abhangigkeit der EinflussgroRen wie Lagequalitét, Baualtersklasse, Alter, Geschosslage,
Ausstattung, GroRe und Stadtteillage untersuchte der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg gezahlten Kaufpreise
von Mehrfamilienhdusern und wertet diese aus. Die zeitliche Anpassung erfolgt mittels abgeleiteter Faktoren.
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Gebaudefaktor Eigentumswohnungen GMB 2024
2.990,00 €m WoFI

(NormBRW18 1.050,00 €m* / 1.100,00 €/m* ) 05158 * 0,976 Lagefaktor

48 1414 - 0,0138 * 48 Jahre * 1,000 Altersfaktor

Erstbezug? nein ¥ 1,000 Erstbezugsfaktor
Baujahr 1976 * 0,960 Baujahrsfaktor

Aufzug? nein ¥ 1,000 Aufzugsfaktor

Lage imEG? nein ¥ 1,000 Erdgeschossfaktor

Lage im DG? ja ¥ 1,030 Dachgeschossfaktor
EBK vorh.? ja ¥ 1,040 Einbaukichenfaktor
Wohnflache 88,66 m? * 0,9552 +  0,00056 * 1,0048 Wohnflachenfaktor
vergebene Modemisierungspunkte 0,00 1,00 + 0,013 * 0,9415 Modernisierungsfaktor
baujahrestypische Moder-

nisierungspunkte 450

Stadtteil Bramfeld ¥ 1,000 Stadtteilfaktor
Wertermittlungsstichtag 21.10.24 1.1.23 bis 01.1.24 01.01.24 * 1,271  Aktualisierungsfaktor
Vorl. Gebaudefaktor Eigentumswohnung 3.609,60 €/m
Gebaudefaktor (Stiickpreis) fiir Stellplatze GMB 2023
Bewertungsjahr: 2024

Gebaudefaktor Tiefgaragenstellplatz

23.207,00 € x(  1.050,00 €/m2 NormBRW18 [Euro/m?]*
/ 1100 A 0424
01.01.24 x 1,27 Aktualisierungsfaktor Gebaudefaktor ETW

Vorlaufiger Vergleichswert pro Stiick 28.922,15€ 29.000,00 €
9.3  Vergleichswert aus Vergleichsfaktoren

Ermittelter Gebaudefaktor 3.609,60 €/m?

x Wohnflache X rd. 88,66 m 320.027,09 €
Zzg. Tiefgaragenstellplatz 28.922,15€
Vorl. Vergleichswert aus Geb&udefaktor 348.949,24 €
Vorl. Vergleichswert aus Gebaudefaktor rd. 349.000,00 €
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10 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle Grundstiicksmerkmale, die in Art oder Um-
fang erheblich von auf dem betroffenen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder

Modellansatzen abweichen und denen der Markt einen Wert beimisst.

Als allgemeine wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale sind solche zu betrachten, die auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
regelméRig vorkommen. Diese sind in den jeweiligen Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs. (2)).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zahlen nach § 8 Abs. (3) z.B. wirtschaftliche Uberalterung, iiber-
oder unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden (bautechnische Beanstandungen) oder von den
marktlblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage (Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche
Bindungen). Weiter zahlen Bodenverunreinigungen, Bodenschatze sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen dazu.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung) kdnnen, weil sie jeweils
in individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen, grundsétzlich nicht bereits bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten (marktiibliche Miete, Liegenschaftszinssatz) berticksichtigt werden. Die diesbeziglichen Werteinfliisse sind deshalb
entweder durch Modifizierung der entsprechenden Wertanséatze (z.B. im Ertragswertverfahren durch eine geringere Miete bei ge-
fangenen Raumen) oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorlaufigen Verfahrensergebnisses (d. h. vorlaufigen Er-
tragswerts) durch geeignete Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen (z.B. Abschldge wegen Bauschaden). Gemaf § 8 Abs. (3)
ImmoWertV sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale regelmaRig nach der erfolgten Marktanpassung soweit
mdglich identisch in den einzelnen Verfahren zu berlcksichtigen.

10.1  Instandhaltungsstau

Immobilien sind im Laufe ihrer Nutzungsdauer regelmaRig instand zu halten. Unterlassene InstandhaltungsmaRnahmen sind im

Rahmen der Verkehrswertermittlung wertmindernd zu bertcksichtigen.
Fenster:

Es handelt sich um Holzfenster, teilweise aus dem Baujahr. Eine Erneuerung der Fenster sollte ein Tagesordnungspunkt der
Eigentiimerversammlung 2024 werden. Der Zustand der Fenster wird allerdings als baujahrestypisch und nicht auRergewdhnlich
bewertet und ist daher nicht werterelevant.

Dach:

Die Dacheindeckung stammt aus dem Baujahr und ist damit 48 Jahre alt. In der Wohnungswirtschaft wird allgemein eine Lebens-
dauer fiir Betondachsteine von ca. 50 Jahren angenommen. Da augenscheinlich noch keine gravierenden Schéden erkennbar

sind, wird dieser haufig anzutreffende Zustand als baujahrestypisch und nicht werterelevant beurteilt.
Balkone:

Die Eigentimergemeinschaft wird den Zustand zweier Balkone begutachten lassen. Auf der Unterseite sind Farbabplatzungen
sichtbar. Da dies aber auch fiir diese Baujahre nicht untypisch ist, wird hierfiir kein Abzug vorgenommen.
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Olheizung:

Hier ist ebenfalls ein Austausch auf der Agenda. Gemalt Gebaudeenergiegesetz (GEQG) ist eine neue Heizung mit 65% erneuer-
barer Energie zu wahlen. Ublicherweise wird in Hamburg hierfiir ein Anschluss an das Fernwarmenetz angestrebt, der in dieser
Lage allerdings auf absehbare Zeit nicht verfligbar ist. Fiir eine Warmepumpe ist der Standort gemal Warmekataster der Stadt
Hamburg, Karte fir Luftwarmepumpenpotenzial (Gebietskennung 43984), geeignet. Da der Austausch des Heizgerates nicht mehr
lange aufgeschoben werden kann, die Férderbedingungen aufgrund politischer Unsicherheit unklar sind und ein hydraulischer
Abgleich bisher nicht vorgenommen wurde, wird der Instandhaltungsstau fir die Heizung auf 100.000,00 € fiir das Gesamtgebaude
geschatzt.

Die als baujahrestypisch bewerteten Punkte werden der laufenden Instandhaltung zugeschrieben. Fiir MaRnahmen dieser Art wird
eine Ricklage angespart. Der Heizungsaustausch ist nach den vorliegenden Informationen nicht zusatzlich aus der Riickstellung
zu decken. Zudem ist dies als zwingend erforderliche MaBnahme anzusehen, die im Vergleich mit anderen Hausern dieses Bau-

jahres als unterdurchschnittlich anzusehen ist.

Diese Mafinahme wird daher nach marktiiblichen Schatzkosten von insgesamt 100.000,00 € zusatzlich wie folgt in Abzug ge-
bracht:

Der zu bewertenden Einheit sind gemaR Teilungserklarung Miteigentumsanteile von 1.225/10.000stel zugerechnet. Dies wird als
Basis fiir die Verteilung der Kosten fiir den Austausch der Heizung angenommen.

Heizung

Kompletterneuerung 100.000,00 €
Anteil WE 7 1.225,00 10.000stel 12.250,00 €

Instandhaltungsriickstand insgesamt rd. 12.250,00 €

10.1.1  Verpflichtung zur Eigeniiberwachung der Grundstiicksentwésserungsanlage

GemaR § 17b des Hamburgischen Abwassergesetzes (HmbAbwG) besteht fiir einen Grundstiickseigentimer die Verpflichtung
zur Eigeniiberwachung der Grundstlicksentwasserungsanlage, worunter auch die Pflicht zum Nachweis der Dichtigkeit zahlt. Ein
Nichtbefolgen dieser Vorschrift stellt eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit einem BuRgeld geahndet werden kann. Sollten iiber
undichte Leitungen Stoffe in den Untergrund gelangen, die zu Boden- oder Grundwasserverunreinigungen flhren, kann sich der
Eigentlimer durch die Verletzung seiner Pflichten sogar strafbar machen.

Die Frist fiir den Nachweis wurde auf den 31.12.2020 festgelegt. Das Félligkeitsdatum fir den ersten Nachweis verlangert sich um
5 Jahre, wenn die festgestellten Schaden der durchgefiihrten Dichtheitsprifung, unter die in den veréffentlichten Technischen
Betriebsbestimmungen festgelegte Sanierungsprioritat Il fallen. Die Sanierungsprioritét Il ist von einem anerkannten Fachbetrieb
nach § 13b HmbAbwG zu bescheinigen.

Der Sachversténdigen liegt ein Nachweis (iber die Dichtheitspriifung vom 29.03.2023 vor. Die Priifung ergab, dass die Anlage
nicht dicht ist und saniert werden muss (siehe Anlage 8). Auch dieser Zustand ist fiir Objekte dieses Baujahres als Ublich anzuse-
hen, sodass auch hier keine separate Beriicksichtigung erfolgt.
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10.1.2 CO2-Umlage
Seit dem 01.01.2023 ist das Kohlendioxidaufteilungsgesetz (CO2KostAufG) vom 05.12.2022 in Kraft. Es regelt in Deutschland die

Verteilung der CO2-Kosten zwischen Vermietern und Mietern. Diese Kosten entstehen durch die CO2-Bepreisung, die im Rahmen

des Brennstoffemissionshandelsgesetzes (BEHG)?? fiir fossile Brennstoffe erhoben wird.

Hauptinhalte des Kohlendioxidaufteilungsgesetzes

Das Gesetz sieht eine CO2-Kostenaufteilung zwischen Vermietern und Mietern vor. Diese Verteilung erfolgt nach einem soge-
nannten Stufenmodell, das den energetischen Zustand des Gebaudes berlicksichtigt. Je schlechter die Energieeffizienz des Ge-
baudes ist, desto hoher ist der Kostenanteil, den der Vermieter tragen muss. Dies soll Anreize schaffen, in energieeffiziente Sa-

nierungen zu investieren.

Das Stufenmodell teilt die Gebaude in verschiedene Kategorien ein, basierend auf dem jahrlichen CO2-Ausstof pro Quadratmeter.
Fir sehr ineffiziente Gebaude (hoher CO2-AusstoR) tragt der Vermieter den groten Anteil der CO2-Kosten. Fir sehr effiziente
Gebaude (geringer CO2-AusstoR) tragen die Mieter den groten Anteil der CO2-Kosten.

Vermieter mussen die Mieter transparent tiber die anfallenden CO2-Kosten und deren Aufteilung informieren. Dies erfolgt in der

Regel (iber die Heizkostenabrechnung, die entsprechend angepasst wird.

Ziel ist es, energetische Sanierungen zu férdern, um die Energieeffizienz zu erhéhen und den CO2-AusstoR zu reduzieren. Lang-
fristig soll das Gesetz dazu beitragen, die CO2-Emissionen im Gebaudesektor zu senken und somit die Klimaziele zu erreichen.

Bis dahin muss sichergestellt werden, dass die CO2-Kosten nicht vollsténdig auf die Mieter abgewélzt werden, da diese oft keinen

direkten Einfluss auf den energetischen Zustand des Gebaudes haben.

Der durch den Vermieter zu tragende Anteil der CO2-Umlage ist den nicht umlagefahigen Betriebskosten zuzuordnen und unter
Wahrung der Modellkonformitat im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Der Sachverstandigen wurde die Heizkostenabrechnung 2023 der Wohneinheit Nr. 7 zur Verfligung gestellt. Demnach betréagt der
vom Vermieter zu zahlende Anteil rd. 77,00 € p.a. Dieser Betrag basiert auf einem CO2-Preis von 40€/t netto, ab 2026 ist mit einem
Preis von ca. 60 €/t zu rechnen.

Da im vorliegenden Fall die Erneuerung der Heizungsanlage unterstellt wird, die mit mind. 65% erneuerbaren Energien betrieben
werden wird, reduziert sich der CO2-AusstoR entsprechend. Dadurch wirde der Vermieteranteil an der CO2-Abgabe auf ca. 10%
sinken, sodass ein Abzug und damit die Wertminderung der Immobilie nicht angemessen erscheint. Der heutige energetische

Zustand des Objekts ist durch den Abzug fiir die Investition in eine neue Heizungsanlage bereits ausreichend beriicksichtigt.

%2 (BEHG, 2019)
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10.2  Wertbeeinflussende Schaden und Mangel

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch mangelhafte Planung oder Ausfiih-
rung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe. Bauschaden sind unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, die auf
nachtragliche aulere Einwirkungen (Feuer, Sturm, Regen etc.) oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren sind.

Fir behebbare Schaden und Mangel kénnen die Wertminderungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten, unter Zugrundele-
gung von Bauteiltabellen oder unter Berlicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten basieren. Der Bewertungssachverstén-
dige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlégig schatzen, da
im Rahmen der Ortsbesichtigung nur zerstorungsfrei — also augenscheinlich - untersucht wird und grundsétzlich keine Bauscha-

densbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschaden-Sachversténdigen erforderlich).

Die Anwendungshinweise (ImmoWertA33) der ImmoWertV 2021 prazisiert unter 8.(3).2: ,Die Schadensbeseitigungskosten sind in
ihrer marktrelevanten Hohe zu beriicksichtigen. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn

der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fiir alt‘) vorzunehmen.“

Es sind keine weiteren Schaden und/oder Mangel bekannt.

10.3  Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Der § 8 Abs. (3) Nr. 6 ImmoWertV sprichtim Zusammenhang mit der Verkehrswertermittiung nur die ,wertbeeinflussenden” Rechte
und Belastungen an, denn solche, die den Verkehrswert nicht beeinflussen, kdnnen unbeachtlich bleiben. Als wertbeeinflussende
Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche

Bindungen in Betracht.

Wertrelevante Rechte und Belastungen bestehen nach Kenntnisstand der Sachverstandigen nicht.

10.4  Zu-/Abschlage wg. wertbeeinflussenden Besonderheiten

Da die zu bewertende Wohneinheit nicht besichtigt werden konnte, kann der Zustand der Einheit nicht beurteilt werden. Bei der
Ermittlung des Vergleichswerts wird regelméRig von einem durchschnittlichen Zustand der Objekte ausgegangen. Der Grundbu-
chinhalt Iasst darauf schlieffen, dass die Wohnung langerfristig von derselben Person bewohnt war und voraussichtlich in dieser
Zeit nicht modernisiert wurde. Um sie in einen durchschnittlichen, marktgerechten Zustand zu versetzen, der den Vergleichsob-
jekten entspricht werden geschétzte Modernisierungskosten in folgender Hohe in Abzug gebracht:

- Bad: 25.000 €

- Nachristung FI-Schalter: 1.000 €
- Einbaukiiche: 12.000 €
- Boden- und Wandbelage: 15.000 €

53.000 €

33 (ImmoWertA, 2023)
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Wirden diese Manahmen vollumfénglich durchgefiihrt, befande sich die Wohneinheit im Gesamtvergleich in einem {berdurch-
schnittlichen Zustand, sodass fir die vorliegende Bewertung die Hélfte der Schatzkosten in Hohe von 26.500 € in Abzug gebracht

werden.
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11 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Zusammenstellung der Ergebnisse

Abweichung Ertragswert/Vergleichswerte Abweichung € Abweichung % vorl. Wert €
Vorl. Ertragswert (EW) 130.852,67 € 60%  218.096,58 €
Vorl. Vergleichswert aus angepassten Angebotspreisen 358.112,87 €
Vorl. Vergleichswert aus Gebéudefaktor (GF) 9.163,62 € 3%  348.949,25€

Die Gegenliberstellung der beiden Wertermittlungsverfahren verdeutlicht, dass es sich bei der vorliegenden Wohneinheit nicht um
ein Ertragsobjekt handelt. Die gesetzlichen Vorgaben zur erzielbaren Miete spiegeln nicht wider, was am Markt fiir vergleichbare
Objekte gezahlt wird. Dieses Phanomen ist haufig bei Eigentumswohnungen oder Reihenhausern zu finden. Hier wird in der Regel

eine Art ,Stiickpreis” erzielt, der sich aus Vergleichsobjekten ergibt.

Plausibilisierung

Der Gutachterausschuss Hamburg wertet in seinen Marktberichten nicht nur die Gesamtentwicklung auf dem Immobilienmarkt
aus, sondern auch spezifiziert in den einzelnen Stadtteilen. Demnach wurden im Stadtteil Bramfeld im Jahr 2023 87 Eigentums-

wohnungen verauRert.

Fir Eigentumswohnungen der Baujahre 1960 bis 1979 in mittlerer Lage wurde 2023 ein Preis pro Quadratmeter Wohnflache
zwischen 2.222 € bis 6.844 € gezahlt, im Mittel 3.894 €.

Der ermittelte Gebaudefaktor inkl. Stellplatz betragt rd. 3.936 €/m2 und fiigt sich in die Marktdaten des Gutachterausschusses
sowie die angepassten Angebotspreise ein.

Ableitung des Verkehrswertes Betrag €
Vergleichswert

vorlaufiger Vergleichswert aus Gebaudefaktor Wohneinheit 7 320.027,09 €
vorlaufiger Vergleichswert aus Gebaudefaktor Tiefgaragenstellplatz 7c 28.922,15€
+/- b.o.G.

Instandhaltungsstau Heizungsanlage -12.000,00 €
Unsicherheitsabschlag Modernisierung der Wohneinheit -26.500,00 €
Verkehrswert aus dem Gebaudefaktor 310.449,25 €
Verkehrswert aus dem Gebaudefaktor rd. 310.500,00 €

Der Verkehrswert ist auf Basis der Ublichen Nutzung, unter Berlcksichtigung der individuellen Gegebenheiten und objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale zu ermitteln. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine rein zu Wohnzwecken genutzte

Eigentumswohnung.
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Da ausreichend Vergleichspreise vorliegen, wird der Vergleichswert fiir die Ableitung des Verkehrswertes als maRgeblich
erachtet. Somit wird der Verkehrswert der Eigentumswohnung in der Fabriciusstralle 295, 22177 Hamburg zum Wertermittiungs-
stichtag 21.10.2024 bewertet mit:

310.000,00 €

Dreihundertzehntausend Euro
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12 SCHLUSSERKLARUNG DER SACHVERSTANDIGEN

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift gliltig. Die der Sachverstandigen Uberlassenen Materialien und eine Ausfer-
tigung dieses Gutachtens werden in den eigenen Blirordumen archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betrégt 10 Jahre. Die Sachver-
standige erklart, dass sie dieses Gutachten aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes und genauer Priifung der Verhalt-
nisse nach bestem Wissen und Gewissen, in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persdnliches Interesse am Ergebnis
und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Die Sachverstandige bescheinigt
durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder

Sachverstandige nicht zulassig ist oder gemachten Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Aufgestellt: Hamburg, den 03.01.2025

Diplom- Sachverstéandige (DIA) Lena Thonke

B.A. Immobilienmanagement
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1. LAGEPLAN / FLURKARTE

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUg aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Neuenfelder Strae 19
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 02.10.2024

Auftragsnummer: 02942304

Flurstiick: 3178

Gemarkung: Bramfeld
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Diese Karte ist geschitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S.135), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HmbGVBI. S. 282, 284), zulassig.
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Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg XXI
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6. BAUGENEHMIGUNG/EN

Objekt: Eigentumswohnung
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TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
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PLZ, Ort: 22177 Hamburg XXV
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7. GRUNDBUCHAUSZUG

Amtsgericht__ ___ Hamburg

Grundbuch

von

Bramfeld

8and 321 Blott 9782

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

(3
«
——e
«
—_—t
L ad
~N
-

9782

-
(I
gs 11 Srmndtor, Dutages
P leww O ms m, [ -
Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295

PLZ, Ort: 22177 Hamburg
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Hamburp

Grundbuch von

Eramf

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

eld Band %1  pBlow 9782

Bastandsvarzelchnl:

Baralthrung dar Geandndde und der mil dem Eigeniun verbendesen Bachio

Grile

Gamartung
iVermanungbazii

Earts Uegan-
Flarstick bush

Wirtsshofhuad und loge

A - |

b cid

3

1.225/10.000 (
van Bramfeld Bl
an dem Grurdsti

t N
Bramfald

verbunden mit dgqm So
bezeichneten Wolnung
Sondernut zungergcht
Das Miteipentum |[ist
anteilen gehliverdden
Bramfeld Blatt 4776

walters, Dies gilt n
vallstreckung, fach
Im Obripen wird (wege

Blatt 4496 } Bedup g

Die Teilungaserkllru
D& Wohnung Ne.
die Wohnung Mr.
Wohnung Nr. 31 mit de
bunden. GemS3E& Bpwil
nuar/20. Septembgr
Blatt 9776) eingd

o

intavsendzweihy

Die VerSulerung [des Wohnungeeigentums
icht im Fajle eine

tuns auf die Eifdtragunpsbewill

&/1, Juniyé. Juld
n am 24,

96 hierher

il7e 203

ndertfilpfundzwanzig Zehntausendstel ) -
ibartrppener = Miteigentumsanteil

Gebliude— und Freifl.,Wohnen
Hof = und Gebludefldche

.:reigentlm an de
nehst Kellersaunm.
n dem Kfz{5tellpl
urch die Finrdusu
ndereipged tunsrec
is O78L )

18 WEG oder dure
des Gegepstandes
BUNE W
RESTEA

st bezliglieh
mit dem Sbndernut
den Sondérautzur

Sondernutzungstecht an der Terrasse Nr.

igung vosd B./2%9

ebruar

Tabriclusstrata

Bramfelder Redder

r im Aufteilungeplan mit Nr. 7

Iu dieser Wohnung gehiirt das

ktz Hr. Te in der Tiefgaragpe.

hp der zu den anderen Miteigentums-
hte heschrinkt. { Eingetragen in

bedarf der Zustimmung des Yer—

e Yerfulerung im Wege der Zwange-

h den Honkureverwalter.

und des Inhalts des Sondereigen—
18. Junf 1875 { ON 50 in Bramfeld

n an 10. November 1915.

der Wohnungen Hr. 1 bis 3 gelindert.
zungarecht an der Terrasse Hr. la,
garecht an der Terrasse Nr. 2a, die
38 var-
Augusts18. Hovember 1985/2. Ja-
fB, Oktober 19B7 (ON 12 im Bramfeld

1988. . M

- 1!1 13

= [sa]es

Objekt:
Anschrift:
PLZ, Ort:

Eigentumswohnung
FabriciusstraBe 295

22177 Hamburg XXVII
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Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Amtagerlsht Harbury Grundbuch van Branield Bond 7L Blam TTF7 Eratn Abtallung
l;-‘r-:: labes fo Mimmugs
gl e 4 do s i e "
I-ﬂ!-. Ligentime s Dol ez o e
;:1-'..1 aeerelrh
I 2 BRI 3 sl (el 4
]u_:l‘ . 1 { Auf Ceumd des Antrapges vom 168, J
3] P — 1 T T5s L T T Tn PR feid Elave
Im Gesellscialt rerRerlichen Eechte, L1 13 z 0.

TTPAAER

5 h_'
I_ geb. am

"‘;_——q-H__

tobar T LOK iR
Febr; .d))) 1966,

~%thxi~£{arwé\y{

| ) d
E #\ ; - v
2 | , Eelb. i Auflasrung von Juni 1978 oK 5} |7
[ e =  TTOIETTER an ._1_.,'-" .
| TR 1Y
i ___-f"r fotidina gt ]
! i 1 Aufiseeyns vee 16 Meirz 1993 [OH B}
Jeetoren &8 [ eingatrjge: Senierber 1983,
| I\.QFI(}"_
g | 4 1 .F-Lfﬁﬂ.ll'u! der Aurlassung von 9. Mirz
Ethoren B ETEge [ + wull
= ——— ‘E-E'.'-' = -
—
i Lé{ﬁté
I..-"‘i‘ nd de¥ AuTlassung vom 4,

1 slinpobragen &

BEEAPOND {.-’
Eeb. am
3 zu Je V/7 Antedl. "
H 1
1 ]
Poptigetrwng whkeal
o arm 25,07 I - Abdinuck v 08,00 04| Sear % von 13 Seten . A N
[ mer lon dhe dn Fussemere:
Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: Fabriciusstralle 295

PLZ, Ort: 22177 Hamburg
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Ambsganchl Histusg-Bazsepe Gundbuchvon =:asrfel4 Band Blatt s7:2 Erste Ablailung
1P Lo A AT
Mummor e o Gunasticks LN NNNT
oo il Lo I Bt Geravaapn G FRiliagung
gl W
T z 3 i
[} 1 Bufgrund ders Auflassungen vo=
B OE . 0d4_2022 [OKW ZE8) singecragen am
geboren am 12.08._.20232.
Backer
ML 2
Harribsgrg-Baewnibah Brasield §782 - Gednden am 2307 2024 - Absdrock voem D508.2024 - Seae § von 13 Seiwen

Objekt: Eigentumswohnung
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Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Amtsgerlcht Hamburg Grundbuch von Bramfeld Band 7% Blatt 9767 Zwelte Abtellung

Losten und Baschrankungen

; — - . - P —

S + ——

1 1 | Auflassungsvormerkung fir ; elngetragen am 2. Juni 1963,

TeTzo AN

R e § ___1_ ‘leszungsvormerkung fir —
und” geborene y =fe zur Héllte-, elngetragen
am 26. November :967?/’- ——— i
Vi T
3

4 1 Ruflassungsvormerkung fir . geboren am 7 gemdh Bewil-
ligung wom 30.12_2022 -UNr. 1574/2022- Notar Timo Quehl in Pinneberg (ON Z9)
eingetragen am 11.01.20Z23.

Backex

5 1 Widerspruch gegen die Eintragung der Eigentiimerin

zZugunsten von .
, 22117 Hamburg. Unter Bezugnahme auf die einstweilige Verfiigung des
Landgerichts Hamburg wvom 01.02.2023 (Rz.: 322 © 32/23) eingetragen am
0z2.02.2023.

3 Becker 3
2] |2
1 1
Hamburg: g782 - 5 tam 235.07 2024 - Abdruck vom 06.08.2024 - Seite 9 von 13 Seiten
Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: Fabriciusstralle 295
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Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Amregaricht Hamburg Grundbuch von Pramfeld Bond 71 Blent P77 Drirte Abtellung
b gtence Tears Himmer
-
e ", + Haag Hypoltbsben, Groeducholden, Earranschuldan
;r’.‘,]i, Bptcmneirio s Wy
L ack — = —r P r m —a ]
———————— — — B i
1 T 10,005, ==DK Siebzigtavserd Deutsche Mark [fllipe Grundzchuld mit 1% % jEheli-
e ,..1‘,-"1_ Zinsen Flr die cingetrapane £
EnrarpDign joweilipen = tlimar :Fp-"]— kein 'nu_u o yily J.-" e eht :
s & 1160 EC - y
. uld 1117 - |
v
[
A
£ |_ 1 e BT 00 == DN .'r‘ln;'ihunde:rtechturdsiehip't.ause*d I:leutrbc:‘m Mark Grundschuld ohne
—— |_ Brief; fur i Hambvurg; 15 ¥ EZingen Jlihrlich:
vollzbtreckbar nach § BOQOf ZFDj gn HE Bewilligung wvom 12, April
| 19683 (04 9) elngetragey om 27. September 1903, )
| Sl
——1 | -
3 Wk::r.hundfﬂhﬁlnl'z:g1.'.u.".-“1:l Degtache Hark -::I‘ILF.-.“.H-C!h.IId =ohne Brief= [
Ia Frankfurt am Maing
mle T derudi g Ghelioh und 1D % \a.!l"'1'|-"'?"L.rr einmalig, vell-
|:|Lr'n:r.cl;-a." pdpgh § HOT® h1s! E'I-r'w 1ligung ven E" Metabar 1GBT [ON
'|.r:| eingebibdpen ar -" Pebruar =
| f;,'_,-'
5 TG r Grindschuld -chne Brief- fir
1. 806,70 EUR lo Eaobure HTed
}: mit 15 % Zinmen JErplick und 5 £ Nebenlelstung
elnrallg, vefistreckbar nach § B00 ZFO. GemSB Eewilliguag vom B,
Oktober 19 (on &) gingetragen an 25. Februar 1988,
| P
4 bor 1
J nt .fﬂf.—_ﬂmmwﬂf ,
= | ]
i L
A L oTRE - G am 2507 2024 - Abdruck vom 08082024 « Zedie 11 von 13 Seaen
Objekt: Eigentumswohnung
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imtsgericht  uopvg Grundbuch von Band Blatt 4957  Dritte Abteilung

aulends Nummar
balastztan
ke im
bestoncsvorzaichinis

uldar, Rentenschulden

! 2 - E e - ) £

end auf Anteil AbE T Nr. 5 2.-

5 1 2,699, --Din hshundertneunundasunzio | Mark Zwangs-
3 hypotheok: £ 0% i .8.19934 auf
2. 604 0 fur , cooemdll Vellstreckungs
bescheid vom 14,5, 3 ichts Gifkorn (4 8 ZehZ/94)
(ON 17 eingetyFpi
A~
LA 17
1 1 110.765,20DM|Einhundertzehntausendsiebenhundertfinfundsechzrig 20/100 Desutsche
Mark Sicherungshypothek nebst 1 v.H. Sdumniszuschldge £fir jeden

angefangenen Monat ab 16. Oktober 1997 auf 57.900,--DM fir das
Land "HNiedersachsen; gemidh Ersuchen des Finanzamts Norden wvom 15.
Oktober 1957 -RAz. €2/138/0059€2 - VII/T710- {(ON 18); im Wege des
Verwaltungszwangsverfahrens eingetragen am 30.10.1%857.

Klante

- Hur lastend 3f Anteil Abt.I Hr. 5.2 -
T 1 €.830,86DH Sechstausendachthingertdreilig B86€/100 Deutsche Mark EZwangs-
sicherungshypothek; 1 Zinsen jihrlich seit 2Z_Dezember 1997
auf 5.€66,84 far . ; gemdh

| Vollstreckungsbescheid vom 167 ni 1597 des Amtsgerichts Norden
t (11 B 885/97) {(ON 19) eingetragen 04.12.1997.

Bihm
-] 1 930,94DH - Hur lastend auf Anteil Abteilung I Nr. 5.2. -
k] HeunhundertdreibBig 94/100 Deutsche Mark Zwangssicherungsh 3
2] thek; nebstlZ % Zinsen jahrlich auf 216,68 DM seit 17.4.19398 2
1 |
Hamburg-Barmbek Bramfeld 9782 - Gedndert am 25.07 2024 - Abdruck vomn 06.08.2024 - Seite 12 von 135 Seiten

Amtsgericht Hamburg-Zzrmbek Grundbuchvon Eramfeld Band Blatt 7=z Dritle Abteilung
Lt

- | Ladtende Mummer
o Sﬂasﬂ'ﬂt:—. Betrag Hypotheken, Grur

Grury

Bestandsversichnly

1 2 3 4
—_— |

| . ; gemidB Vollstreckungsbefehl wom S5.5.1937
des t i ts Hagen (97-2269%23%2-0-3} (OK 20) eingetragen am
20.04.1998.

BEornack

Nur lastend auf Anteil Abteilung I Nr. 5.2.:

) 1 2.112,45 EUR|(EZweitausendeinhundertzwSlf 45/100 Euroc Zwangssicherungshypothek
far die WEG Fabriciusstralie Z35; nebst Zinsen in Hihe von 5 Fro-
zentpunkten idiber dem Basiszinssatz aus 1.413,0& Euroc seitc
25.09%.2020; gemdh Vollstreckungsbescheid des Amtsgerichts
Hamburg-Altona vom 18.11_2020 (A=z: Z20-3709345-1-5, ON 22) einge-
tragen am 11.12_.Z020.

Becker

Nur lastend auf Anteil Abteilung I Nr. 5.1.:

10 1 2.112,45 EUR|(EZweitausendeinhundertzwSlf 45/100 Euroc Zwangssicherungshypothek
fir die WEG Fabriciusstcralie 235; nebst Zinsen in Hihe von 5 Fro-
zentpunkten idiber dem Basiszinssatz aus 1.413,0& Euroc seitc
25.09.2020 und aus 172,09 Euroc seit 2Z8.10.2020; gemdalh Voll-
streckungsbescheid des Amtsgerichts Hamburg-Altona vom
28.10.2Z02Z0 (Rz: Z0-3709345-2-3, ON Z3) eingetragen am
11.03.2021.

Becker

Hur lastend auf Anteil Abteilumng I Nr. 5.1:

11 1 13.524,00 EUR|Dreizehntausendfinfhundertvierundzwanzig Euroc Zwangssicherungs-
hypothek £fidr ., geboren am und

, geboren am — als Gesamtgliubiger

gemdh § 428 BGB -; gemidh Vollstreckungsbescheid des Amtsgerichts

Hamburg-Altona vom 19.03.2021 (A=z: Z21-0150215-0-1, ON 25) einge-
tragen am 09.09_Z2021.

Weber
AE 3
o782 - a tam 25.07 2024 - Abdruck vom 06.08.2024 - Seite 13 von 15 Seiten
Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraRBe 295

PLZ, Ort: 22177 Hamburg XXXII
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5742

Amtsgericht Hanhurg Grundbuch von Eranfeld Band  “7L Blon Drirte Abtellung
PR LD e _ Verénderynger o Sachonfae
iy o ianza
L LB Hormee Boreog
. S
| v _ o I ] 5 =
1 T, 000, =[5
4 1E0.000,00 DM|Usgestelle auf S1 804,70 EUR (einssdechesig- s :
81.8086,70 EUR a T8/L00 B .
Grundschuld nebsc Iinsen und Febenleistumg.
Aufgrund Ausglisderung Ghergegasgen auf dis u
4 2 2VE.000, == | Callsdht ap 6.
=Axtegericht Frankicst a= a | " N B‘? Tﬁr —?;n"
Main HREB 47040=; wingesTagen am I3.12.200%. | 1 A e P
| L f
Backe: i ‘,{f‘“ﬂwh&h’
» 2.102,45% EURjAus der Iwangssicherungshypethek sind awch k] 150.000,00 DM | Se: Geltschs am
Zinsen in EShe von & Prosentpunice Gher dem & 110.766, 20 O |19.07.2022
Basigsingsars ass 172, 0% Euss aeie 7 6.830,8& DM
20_108.2030 =u eassichres; esglhasesd ] 530,54 DM | Baeckes
singetragen a= 11.03,.2021
Eackas
i
LS
H
3
i
£
a
o
a1 3 :
=i 7 7
w
&g b 1
Hamburg-Barsibel Beambuid D782 - Gadncert am 3507 30t3 - Abdruck wom D808 2004 - Seite 15 von 15 Seten
Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: Fabriciusstralle 295
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8.  NACHWEIS DER DICHTHEIT FUR GRUNDSTUCKSENTWASSERUNGSANLAGEN

e R =11

3 innerhalb des Wasserschutzgebiets:

l ]

21108 Hamburg

Untersuchtes Grundstiick .. “
——_——Strase, Hausnr., Flurstick Fabriciusstra3e 295, 22177 HH, Flursttick 3178

Grundstiickseigenttimer/in
oder Bauherr/in
mit Anschrift;

Fachbetrieb fiir die Herstellung
der Anlage mit Anschrift:
(Nur bel Neubau)

Zertifizierungsnummer:

Fachbetrieb fiir die
Dichtheitspriifung mit Anschrift:

Zertifizierungsnummer: GSK000548

Durchgefilhrtes Prifverfahren: O Druckprifung B Optische Priifung mit Kanalfernsehanlage
Es wurde die gesamte Entwésserungsanlage geprift E ja O nein
Es wurde ein Teil der Entwésserungsanlage geprisft [ ja B nein

Einstufung der Bestandsanlage in Sanierungsprioritiaten
1 Sanierungsprioritdt | = schwere Schéden

El Sanierungsprioritit Il = mittlere Schaden

[ Sanierungsprioritét Il = sehr geringe Schiden

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg XXXIV
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zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert
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Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

9.  FLURSTUCKS- UND EIGENTUMERNACHWEIS

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Stralle 19

21109 Hamburg

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Erstellt am: 04.10.2024
Auftragsnummer:

Flurstiick 3178 Gemarkung Bramfeld

Bezirk Wandsbek
Gebietszugehorigkeit: Hamburg
Lage: Bramfelder Redder ,

Fabriciusstrale 295,
Flache: 1218 m?

Tatsachliche Nutzung: 1 218 m? Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wohnungs-/Teileigentum

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Bramfeld
Grundbuchblatt 9776

Laufende Nummer 1

1190/10000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Eigentimer: 7

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Bramfeld
Grundbuchblatt 9777

Laufende Nummer 1

950/10000 Miteigentumsanteil am Grundstlick

Eigentlimer: 9

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Bramfeld
Grundbuchblatt 9778

Laufende Nummer 1

1190/10000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Eigentimer: 3

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift gliltig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt.
Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI.S.135), zuletzt geandert am 15.12.2009 (HmbGVBI S. 825, 532), zulassig.

Hinweis: Der Datensatz Denkmalschutz wird seit dem 3. Oktober 2023 nicht mehr autc

iert fortgeflihrt. Ta

Auskiinfte erhalten Sie auf Anfrage bei der datenfiihrenden Stelle fiir Denkmalschutz (denkmalschutzamt@bkm.hamburg.de).

Seite 1 von 3

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg
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Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg XXXVI



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024
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(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg XXXVII



TAXATOR SV GmbH
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Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

10. BAULASTENAUSKUNFT

ifi
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2024-1388332
2. Oktober 2024

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Fabriciusstrafie 295

Fir das Flurstick 3178 ---
der Gemarkung Bramfeld ---

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfllhrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung libernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
dariber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskiinfte hierzu erteilt das Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloBgarten 9, 22041 Hamburg,
Tel.: (040) 42881-3345, FAX (040) 42790-5149

<

N

&

g Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giltig

)
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]

-
Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: Fabriciusstrale 295

PLZ, Ort: 22177 Hamburg XXXV



TAXATOR SV GmbH
zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert
akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)
Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

11. ALTLASTENAUSKUNFT

iti
’_\"_/

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

BUKEA, Neuenfelder Strae 19, 21109 Hamburg AgranNirtschaft, Bodenschutz und Altlasten
A2-Grundsatz, Bodenschutzplanung,
_ Informationssysteme
jn _geo'Sm]E)H - A2109 -
anine Knore Neuenfelder Strale 19
Parsevalstrale 2 21109 Hamburg
99092 Erfurt Telefon: +49 40 428 40-5285

Ansprechpartner*in: Martina Landwehr

E-Mail martina.landwehr@bukea.hamburg.de

A2109 2024-2437

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster
Fabriciusstralle 295
Flurstiicke: 546-03178

Guten Tag Janine Knofe,

fur das o.g. Flurstiick liegen im Altlasthinweiskataster keine Hinweise auf Altlasten,
altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen gem.
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vor.

Diese Auskunft schlieRt ein tatsachliches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nicht aus.
Sie gibt lediglich den uns aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere Aussage uber
die Abwesenheit von Bodenverunreinigungen auf einem Grundstuick, kdnnen Sie nur durch
entsprechende Untersuchung des Gelandes erlangen.

Mit freundlichen GriRen
gez. Martina Landwehr

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgangern liegen im
Altlasthinweiskataster nicht vor.

Diese Auskunfte erteilt die Behorde fir Inneres - Feuerwehr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV).

www.hamburg.de/service/info/11260305/

Hamburg im Internet Offentliche Verkehrsanbindung
http://www.hamburg.de S-Bahnstation Wilhelmsburg:
Linien S3 und S 31
Buslinien:

13 (MetroBus), 151, 152, 154, 156, 252, 351, 355
Néchstgelegene Bushaltestelle

Inselpark,

zusatzlich: Linien 34 (SchnellBus), 640 (NachtBus)

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg XXXIX
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Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

12. AuUSZUG TEILUNGSERKLARUNG

§ 1 - Crundstilck -

- in Gesellschaft biirgerlichen Rechts, nach-
stehend als "Bgutriger® bezeichnet, sind Eigentiimer des Grund-
stiicks in Hamburg 71, Fabriciusstrage 295, eingetragen inm
Grundbuch von

Bramfeld Band 145 Blatt 4496, Flurstick 3178,
in _einer Grolse von 1.218 am.

Auf diesem Grundstlick errichtet der Bautréger ein Gebiude mit

9 Wohnungen.
§ 2 - Teilung

Der Bautriger teilt das Eigentum an dem vortezeichneten Grund-
stick geméil § 8 VEG in Miteigentumsanteile in der Velse, daf
mit jedem Miteigentumsarteil das Sondereigentum an ciner

in sich abgeschlossenen Wohnung (Wohnungseigentum) verbunden
ist, wie folgt: ’

1) Miteigentumsanteil von 11,9/100
verbunden mit dem Sondereigentum an der im :
Aufteilungsplan mit Nr. 1 ?in den Bauzeich-
nungen mit Nr. 1 bezecichnet) bezeichneten
Wohnung, Erdgeschofl links Siidgiebel West/Ost,
bestehend aus .

Wohnzimmer 34,07 mg
Schlafzimmer 13,61 m5
Kinderzimmer > 11,72 m5
Diele 9,80 m5
Kiche 6,43 m5
Bad 5.3’8 m2
Flur 3,84 s
Abstecllraum 1,08 m
%3gginlﬁalgon2 —_
3v. 7,32 m 2,22 m
Cesamt-Wohnfliche - 88,37 m
.+ Abstellrasum i. Keller s=s=====c=n

Mit dieser Wohnung ist das Sondernutzungsrecht an dem
Kfz-Stellplatz lr. 41¢ verbunden,

e b

Objekt:
Anschrift:
PLZ, Ort:

Eigentumswohnung
Fabriciusstrale 295
22177 Hamburg

XL
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Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg XLI
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Objekt: Eigentumswohnung
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PLZ, Ort: 22177 Hamburg XL
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Erganzung Teilungserklarung

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg XLIV
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¢) liohnung Hr. 8:
Miteigentumnsanteil von 4,6/100
verbunden .1it dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit lir. 8 ( in denr 3Bauzeichnungen

mit dr. 8 bezcichnet) bezeichneten Wohnung,
Dach iitte, bestehend aus

Vohnzimner + Schlafzizmer/Pantry 25,65 m®

Diele 4’3? D'lz
Bad 4 z'i n2~

Gesent-Yonnfliche 34,29 m°
=S==Zu=z=e=

(plus Dachraun {ber der Vonnung
plus Abstcllrauwan i.Keller)

Mit dieser Vohnung ist das Sondernutzuagsrechi an den
Kfz-Stellplatz lir. 8 ¢ verbunden.
d) ¥ohnunr lir. 9:
Filteigentuwaseateil von 16,55/100
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Juf-
teilungsplan mit iir. 9 (in den Bauzeicnnungen mit
lir. 9 bezeichnet) bezeichneten Yohnung, Dach Ciebel
Nord, bestehend aus

Wohnzimmer . 31,91 m? + 9,69 m2
. Schlafzimwer 22,67 12
Kinderzinmer 6,82 n? + 8,59 m2
Kiiche 6,39 m?
Bad 4,81 1% + 1,56 m2
Flur 10,83 m2
Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295

PLZ, Ort: 22177 Hamburg XLV
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13. ANDERUNGEN DER TEILUNGSERKLARUNG/AUSZUGE EINTRAGUNGSBEWILLIGUNGEN

1985

elgentumseinheiten Nrn.

- 1 =

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

- 4 -

- 5 -

- 6 -

- 7 -
Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295

PLZ, Ort: 22177 Hamburg

XLVII
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Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

AUS gem aleser urxunae pelgerugten LageplLan ergipt
sich, daB es sich bei den dem Sondereigentum der
Wohnungseigentumseinheiten Nrn.

- 1 - eingetragen im Wohnungsgrundbuch von

- 2 - eingetragen ;mAWOhngngsgggggbuch von

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg XLVIII
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Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
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14. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg L
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15. BAURECHT (B-PLAN, F-PLANETC.)

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LI
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16. UBERSICHTSKARTE

Ubersichtskarte MairDumont

22177 Hamburg, Fabriciusstr. 295

01.10.2024 | 02942304 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern
MaBistab (im Papierdruck): 1:200.000 [ e S

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m

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

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

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02942304 vom 01.10.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LIl
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(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)
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17. HOCHWASSER- UND STARKREGENGEFAHRDUNG

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LIl
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Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LIV
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18. AUSZUG AUS DER REGIOKARTE

Regionalkarte MairDumont

22177 Hamburg, Fabriciusstr. 295

01.10.2024 | 02942304 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern
Masstab (im Papierdruck): 1:20.000 C T aa— aaaaaa—

Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

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

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

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02942304 vom 01.10.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LV
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19. LUFTBILD

Orthophoto/Luftbild Hamburg

22177 Hamburg, Fabriciusstr. 295

01.10.2024 | 02942304 | © Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
MaBstab (im Papierdruc): 1:2.000 I 00 a0

Ausdehnung: 340 m x 340 m
0 200 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

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

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02942304 vom 01.10.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
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20. ENERGIEAUSWEIS

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg Lvil
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Objekt: Eigentumswohnung
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Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXII



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

21. AuszuG VERGLEICHSPREISE ON-GEO GMBH

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXIV



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXV



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXVI



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXVII



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXVIII



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXIX



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXX



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

22. DOKUMENTATION DES ORTSTERMINS

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXXI



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXXII



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXXII



TAXATOR SV GmbH
zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert
akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)
Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

23. OBJEKTFOTOS DER ORTSBESICHTIGUNG

Hausansicht

Fenster des Bewertungsobjekts

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXXIV



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)

Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Zufahrt Tiefgarage

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXXV



TAXATOR SV GmbH
zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert
akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)
Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Tiefagaragen-Stellplatz Nr. 7c

Kellerabteile

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXXVI



TAXATOR SV GmbH
zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert
akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)
Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Zugehdriger Kellerabteil Nr. 7 Abstellflache fiir Mieter (Kartons Mitte gehdrt dem Bewertungsobjekt)
Wohnungstir Eigentumswohnung Spinnenweben an der Wohnungstur

Objekt: Eigentumswohnung

Anschrift: Fabriciusstrale 295

PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXXVII



TAXATOR SV GmbH
zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert
akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)
Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Treppenhaus

Hintergarten

Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: FabriciusstraBe 295
PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXXVIII



TAXATOR SV GmbH
zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS)/ IQ-Zert
akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024

personenzertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung
(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)
Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2409-VGA-ETW-HH-003

Zugang zum Hintergarten

Zuweg zur Hausttr

Stralenansicht nach rechts StraBenansicht nach links
Objekt: Eigentumswohnung
Anschrift: Fabriciusstrale 295

PLZ, Ort: 22177 Hamburg LXXIX



