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Hinweis

Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstdandlich mit eingeschlossen.
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3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

Das Gutachten wird fiir den nachstehend benannten Zweck erstellt auf der Grundlage des mir erteilten Auftrags
und aller mir zur Verfligung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht Hamburg-Barmbek hat mich gemaf Beschluss vom 03.06.2025 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fir das im Wohnungs-Grundbuch von
Volksdorf Band 155 Blatt 5294 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Wohnungseigentum zu ermitteln.

Diese 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung wurde 1965 in einem vollunterkellerten, 2-geschossigen Mehrfamilien-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss mit insgesamt 8 Wohnungen erstellt. Sie verfiigt iber eine Wohnflache
von ca. 105,90 m?, diese verteilt sich auf ein Wohnzimmer, 1 Schlaf- und 1 Kinderzimmer, Kiiche, Bad, Flur und
Dachloggia. Zur Wohnung gehoren ein Kellerraum und eine Garage. Die Wohnung steht leer. Es bestehen keine
Mietverhaltnisse.

Das Gemeinschaftseigentum ist gepflegt und wird laufend instandgehalten. Die Wohnung wurde in jlingerer Zeit
modernisiert und befindet sich in einem guten Zustand. Es missten lediglich die entnommenen E-Geréate in der
Kiiche wieder erganzt werden.
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4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber
Aktenzeichen

Schuldner

Amtsgericht Hamburg-Barmbek, SpohrstraRe 6, 22083 Hamburg
802 K 4/25

Name ist dem Amtsgericht bekannt

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Hamburg Grundbuch von | Volksdorf | Band 155 Blatt 5294
Lfd. Nr. der | Bisherigelfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 150/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Volksdorf 1405 Hof- und Geb&udefldche 2000
Lottbeker Feld 40

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. B 5-8
bezeichneten Wohnung Dachgeschoss rechts sowie mit dem Teileigentum an der im

Aufteilungsplan mit Nr. B 5-16 bezeichneten Garage.

Lage

Eingetragener Eigentimer
Bewertungsobjekt
Wohnflache ca.
Nutzflache ca.

Nutzer

Fremdeigentum
Gewerbebetrieb
Hausbock/Schwamm

Bewertungsverfahren

Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

Lottbeker Feld 40, 22359 Hamburg
Name ist dem Amtsgericht bekannt
Sondereigentum Wohnung Nr. B 5-8 im DG rechts und Garage B 5-16
105,90 m?

Kellerraum 18,98 m?, Garage 14,50 m?
Leerstand

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

Nicht festgestellt
Vergleichswertverfahren
Vergleichswertverfahren

404.000,00 €
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5. Auftragsdaten
Auftraggeber Amtsgericht Hamburg-Barmbek, SpohrstralRe 6, 22083 Hamburg
Eigentimer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt
Auftragsdatum 03.06.2025
Auftragseingang 04.06.2025
Besuchsankiindigung 17.06.2025 fir 22.07.2025
Besichtigungsdatum 22.07.2025
Bewertungsstichtag 22.07.2025
Besichtigungsteilnehmer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt
Sachverstandiger Torsten Kihl
Besichtigungsumfang Innen- und AuRenbesichtigung
6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen
[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06
[3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012
[4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014
[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015
[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011
[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)
[8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
[9] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)
[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015
[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung
[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung
[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage
[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Beriicksichtigung von Art und MaR der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstiicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumaéngel und
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. bericksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschaden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstindige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstandiger Baumangel, Bauschaden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdande nur Uberschlagig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdahrdungsabschatzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebaudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mébel oder Einrichtungsgegenstdnde verschoben. Die Heizungs-, Sanitar- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiren werden nicht auf ihre Funktionstlichtigkeit Uberprift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art (ibersteigen den Ublichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fiir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschliefen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Markte. Eine Haftung und die Gewdhr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht Gbernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Hamburg Grundbuch von Volksdorf Band 155 Blatt 5294
Lfd. Nr. der | BisherigeIfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 150/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Volksdorf 1405 Hof- und Geb&udeflache 2000
Lottbeker Feld 40

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. B 5-8
bezeichneten Wohnung Dachgeschoss rechts sowie mit dem Teileigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. B 5-16 bezeichneten Garage.

Erste Abteilung
Eigentimer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Zweite Abteilung?
Eintragungen Lfd. Nr.6 zuBV 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg-Barmbek,
Az: 802 4/25, ON 30); eingetragen am 13.02.2025.

Beurteilung Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem Zwangsver-
steigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemafl eventuelle Ein-
tragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung aulRer Betracht.

Dritte Abteilung?

Eintragungen Fiir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

8.2. Teilungserkldrung

Allgemein Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Die
rechtlichen Verhaltnisse des Wohnungseigentums ergeben sich insbesondere
aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), den Beschliissen der
Wohnungseigentimer sowie der  Teilungserklarung.  Gravierende
Abweichungen von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes oder
den Ublichen Vereinbarungen anderer Eigentiimergemeinschaften,
insbesondere in den Bereichen Gemeinschaftsordnung, Gebrauchsregelung,
Hausordnung, Haftung und Abrechnung kdnnen u.U. wertbeeinflussend sein.

Zu dieser Teilungserkldarung Die notarielle Teilungserklarung (TE) von 03.06.1966 liegt mir vor. Hierin ist
das Wohnungseigentum wie folgt deklariert:

Miteigentumsanteil von 145/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an
den im Aufteilungsplan mit Nr. B 5-8 bezeichneten Wohnung Dachgeschoss
rechts. Die Wohnflache betragt 105,90 gm,

sowie

1 Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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Miteigentumsanteil von 5/1.000 verbunden mit dem Teileigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. B 5-16 bezeichneten Garage. Die Nutzflache betragt
14,50 gm.

Die Instandhaltung des jeweiligen Sondereigentums obliegt den Eigentlimern
und die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehorenden
Teile des Gebaudes einschliefRlich der duReren Fenster und des Grundstiicks
obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

Es handelt sich um eine (ibliche standardisierte Teilungserklarung fir
Wohnungseigentum, wie sie in den 60er Jahren Ublich war ohne besondere
wertrelevante Vereinbarungen. Im Wesentlichen gibt die Teilungserklarung
die Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes wieder.

Abgeschlossenheit Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am 25.04.1966 erteilt.

8.3. Verwaltung

WEG-Verwaltung

Mieterverwaltung Keine

Hinweis Trotz zahlreicher Versuche schriftlicher und miindlicher Art war eine Auskunft
liber die Instandhaltungsriicklage und das Hausgeld sowie die Zurverfligung-
stellung des aktuellen Wirtschaftsplanes von der ehemaligen WEG-
Verwaltung Hamburger Immobilien-Management nicht moglich. Auch der
neuen Hausverwaltung liegen diese Unterlagen nicht vor.

Verwaltergebihr 104,12 € brutto pro Wohnung/Monat und 4,76 € brutto pro Garage/Monat

Sonderumlagen Beschlossene Sonderumlagen liegen nicht vor (gem. Auskunft der WEG-
Verwaltung).

Protokolle und Beschliisse Die Protokolle und Beschliisse der letzten 3 Eigentliimerversammlungen
wurden eingesehen. Es wurden keine auBergewdhnlichen Beschliisse
getroffen, die den Wert der Wohnung beeinflussen wiirden.

8.4. Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Mieter / Nutzer Leerstand. Keine bestehenden Mietverhaltnisse.
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9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

[z.B. planungsrechtliche Zuldssigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung geméaR §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung

Entwicklungszustand

9.2. Beitrdage und Abgaben

Ausbaubeitrage

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
B-Plan Volksdorf 20/Bergstedt 21 mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:

e WR Reines Wohngebiet
e 2 Vollgeschosse

e Offene Bauweise

e GRZO0,2

e Baugrenzen

Angaben gemaR Online-Einsicht in das Planportal Hamburg am 25.08.2025

Baureifes Land, voll erschlossen

Gemall schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg,
,vom 11.06.2025 sind folgende Auskiinfte erteilt worden:

ErschlieBungsbeitrage
Die StralRe Lottbeker Feld ist endgliltig hergestellt worden. Fiir die endglltige
Herstellung werden ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage
Vor der Front zum Lottbeker Feld liegen ein Schmutz- und ein Regenwasser-

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

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

Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum. Bei allen Beitragsarten mit
Ausnahme der Sielbeitrage sind die einzelnen Wohnungseigentimer nur
entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig. Fur Sielbeitrdage
besteht dagegen die personliche Haftung des Wohnungseigentiimers als
Gesamtschuldner. Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die
Behorde fiir Wirtschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke, Abteilung
Anliegerbeitrage -, erklart 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 Sielabgaben-
gesetz) nur flur jeden Bruchteil der Sielbeitrdge in Anspruch, zu dem die
Miteigentiimer am Grundstiick beteiligt sind. Die persénliche Haftung des
Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner (nach dem Sielabgabengesetz)
bleibt durch diese Erklarung unberihrt.”
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9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstickseigentimer gegenliber der Bauaufsichtsbehorde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung beriicksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast
nicht im Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zuséatzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentliimer).

Eine Baulast kann begiinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstlick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele flr
Baulasten sind: Abstandsflachenbaulast, Anbaubaulast, Erschliefungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft Gemal schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg vom
24.02.2025 sind fiir das Grundstiick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

9.4. Denkmalschutz

Allgemein Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Es handelt
sich um ein Kulturdenkmal, wenn das Objekt die Voraussetzung erfllt, dass
seine Erhaltung oder Erforschung wegen seines besonderen Wertes im
offentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Denkmalliste nach § 6 Absatz 1 Hamburgisches Denk-
malschutzgesetz vom 05. April 2013, (HmbGVBI S. 142) Stand 23.04.2025
wurde online eingesehen am 25.08.2025. Das Gebaude ist hierin nicht als
Baudenkmal verzeichnet.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein Die Hansestadt Hamburg fuhrt ein Kampfmittelbelastungskataster bei der
Feuerwehr Hamburg. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von
Luftbildauswertungen und anderer Unterlagen.
Fir diese Bewertung wurde keine Auskunft bei der Behérde fir Inneres und
Sport — Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht eingeholt. Es wird von
einem belastungsfreien Zustand ausgegangen.



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiithl GmbH | 11
Verkehrswertermittlung fiir WE B 5-8 und Garage B 5-16 — Lottbeker Feld 40, 22359 Hamburg

9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdachtigen Flachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstiicke, von denen schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
konnten (Verdachtsflaichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Beurteilung Fiir das Bewertungsgrundstiick sind keine altlastenbedeutsame Nutzung oder
Vornutzung bekannt. Der Standort wird nicht im Altlasthinweiskataster
Hamburg gefiihrt.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebaudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunachst, ob tGberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Fir bestehende Gebdude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Gebdude.

Wer als Hauseigentliimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mochte, benétigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fiir das Gebaude liegt ein Energieausweis vom 02.12.2019 vor (Anlage 10).
Der Endenergieverbrauchskennwert betragt: 147,6 kWh/(m?*a).

Dichtheitspriifung Im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften gem. DIN 1986-30 muss innerhalb
einer bestimmten Frist, entsprechend der Lage innerhalb oder auRerhalb von
Wasserschutzgebieten, ein  Nachweis {Uber die Dichtheit der
Abwasserleitungen und Schachte auf dem Grundstick erfolgen. Wann dieser
Nachweis zu erbringen ist, liegt an den Landerbestimmungen. Fir
Grundsticke in Wasserschutzgebieten, musste die Untersuchung der
Abwasserleitungen und Schachte bereits bis Ende 2015 erfolgt sein. In
Hamburg? ist die Uberpriifungsverpflichtung fiir dltere Gebidude bereits am
31.12.2020 abgelaufen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet.

Eine Dichtheitsprifung wurde bisher noch nicht durchgefiihrt (Stand Juni
2025).

Bei Wohnungs- und Teileigentum werden die Kosten fiir die Uberpriifung und
ggf. Beseitigung von Undichtigkeiten i.d.R. aus den Ricklagen bezahlt,
weshalb diese Kosten bei der Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum
unberiicksichtigt bleiben.

3 Nahere Infos zur Dichtheitsprifung in Hamburg: https://www.hamburg.de/abwasserleitung/
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10. Lagemerkmale

[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschaftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroBrdaumige Lage

Bundesland Hamburg, rd. 1,86 Millionen Einwohner (Stand 31.12.2024 It. KI)
Stadtteil Volksdorf
Ortsbeschreibung Die Freie und Hansestadt Hamburg ist Zentrum der Metropolregion Hamburg.

Sie ist Stadtstaat, Kommune und zugleich ein Bundesland, mit Bezug auf die
Einwohnerzahl zweitgrofRte Stadt Deutschlands, drittgroRte im deutschen
Sprachraum sowie achtgrofSte in der Europdischen Union. Sie ist Industrie-
und Handelsstandort sowie Verkehrsknotenpunkt im norddeutschen Raum.
86 Millionen Tagesbesucher und iiber 13 Millionen Ubernachtungen im Jahr
zeugen von einem der attraktivsten Tourismusziele in Deutschland.
Interessant und sehenswert sind u.a. die moderne HafenCity samt
Elbphilharmonie, die Speicherstadt, der Hafen mit Landungsbriicken, der
Altonaer Fischmarkt, St. Pauli mit der Reeperbahn, die Innenstadt mit
Binnenalster, bekannte Hamburger Bauwerke und Kulturdenkmaler, wie z.B.
der Michel und das Rathaus. Dariiber hinaus finden zahlreiche Veran-
staltungen und Musicalauffiihrungen statt.

Hamburg Volksdorf ist ein Stadtteil im Nordosten Hamburgs. Er ist dem Bezirk
Wandsbek zugeordnet mit ca. 20.608 Einwohnern (Stand Dezember 2024 It.
Wikipedia). Volksdorf grenzt 6stlich, nérdlich und nordéstlich an Schleswig-
Holstein. Abgegrenzt durch den Volksdorfer Wald mit dem Mellenberg als
hochste Erhebung des Bezirks schlieRt sidlich Meiendorf, ein Ortsteil des
Stadtteils Rahlstedt, an. In Volksdorf liegt das Museumsdorf Volksdorf sowie
zwei der 35 Hamburger Naturschutzgebiete®.

Verkehrsanbindungen Verkehrsanbindungen bestehen durch die U-Bahn-Linie 1 mit den
Haltestellen Hoisbuttel, Buckhorn und Volksdorf sowie Buslinien des HVV. Die
ehemalige B 75 verbindet Volksdorf in Richtung Stiden mit der Hamburger
Innenstadt und in Richtung Norden mit Ahrensburg.

Entfernungen mit KFzZ® Norderstedt-Mitte 19 km
Hamburg-Flughafen 16 km
Hamburg-Hauptbahnhof 19 km
Libeck 55 km
Kiel 94 km
Wirtschaft® Hamburg zdhlt zu den dynamischsten Wirtschaftsregionen Europas. Hier

begegnet man einem vielfaltigen Branchenmix. Insbesondere hervorzuheben
sind in Hamburg folgende Wirtschaftszweige: Industrie, Logistik,
Finanzwirtschaft, Handel - mit dem Containerhafen ein wichtiger Umschlag-
platz fir Waren aller Art im Nordeuropahandel, Uberseehandel und
Ostseeanrainer -, maritime Wirtschaft, Nanotechnologie, Erndahrungswirt-
schaft und Windenergie (Metropolregionen), Luftfahrtindustrie, Medien und
Kreativwirtschaft, Life Sciences, Chemie und Tourismus.
Gewerbesteuerhebesatz Hamburg: 470%.

4 Quelle: Wikipedia
5 Entfernungsangaben gemaR Google Maps
6 Infos zum Wirtschaftsstandort Hamburg: www.hwf-hamburg.de/wirtschaftsstandort/
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10.2. Kleinraumige Lage

Innerortlich GemeindestraBe im nordlichen Stadtteil Volksdorfs, in unmittelbarer Nahe
zur Bundeslandgrenze von Schleswig-Holstein

Schulen In Volksdorf gibt es vier Grundschulen und drei weiterfiihrende Schulen, eine
Stadtteilschule und zwei Gymnasien.

Versorgung Die Nahversorgung ist moglich in einem kleinen Stadtteilzentrum, ansonsten
bei umliegenden Supermarkten, wie z.B. EDEKA, in ca. 1 km Entfernung.

Freizeit Sportvereine und Fitnessstudios, Spielpldtze fiir Kinder Museumsdorf,
Kletterwald, Parkbad

Naherholung Naturschutzgebiete, wie z.B. Volksdorfer Teichwiesen und Duvenwischen,
Heidkoppelmoor in der Umgebung

Wohnumfeld In umliegender Bebauung Gemengelage aus kleinen Mehrfamilienhdusern
sowie Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern, Gberwiegend &lterer Bauart

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuRenanlagen

Gestalt und Form Rechteckform mit einer Grundstiicksbreite von ca. 30,5 m und einer
Grundstiickstiefe von ca. 65 m

Das Wohnhaus befindet sich im vorderen Grundstiicksbereich. Im hinteren
Grundsticksteil ist die Garagenzeile, welche parallel zur StraRe ausgerichtet
ist. Die Zufahrt zum Grundsttick erfolgt von Siidwesten. Die Loggien sind nach
Sidwesten ausgerichtet.

ErschlieBung Die Stralle Lottbeker Feld ist ca. 6 m breit und asphaltiert, beidseitig verlaufen
gepflasterte Gehwege, StralRenbeleuchtung ist vorhanden. Die StraRe ist
GemeindestralRe mit wenig Verkehrsaufkommen.

Anschlisse Entwasserung, Wasser, Strom, Gas, Telefon

Befestigungen Zufahrt ca. 3 m breit, hergestellt in grauem Betonverbundsteinpflaster, Weg
zum Hauseingang in Waschbetonplatten. Der Vorplatz vor der Garage ist mit
Kieselsteinen befestigt.

Umfriedungen Zur StraBe hohe Laubhecke und auch zu den Nachbarn etwas niedrigere
Buchenhecke. Am Grundstiicksende Holzbretterzaun mit Pforte und direktem
Zugang zu einem bewaldeten Grinstreifen unmittelbar vor der dort
verlaufenden Bahnlinie. Dahinter befindet sich der Staatsforst Hamburg.

Gartenanlage Rasen, einige Blsche und Straucher, dauergriine Gewachse und Nadelgehdélze
sowie Rhododendren

Milleimerboxen aus Waschbeton im Einfahrtsbereich
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12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen

Baujahr/Baugenehmigungen

Verdnderungen

12.1. Flachen und MaRe

Wohnflache

Nutzflachen

Das Haus ist vollunterkellert, 2-geschossig mit ausgebauten Dachgeschossen,
Massivbauweise, 2-spannig mit einem Eingang und insgesamt 8 Wohnungen.

Die 3-Zimmer-Wohnung verfugt Gber ein Wohnzimmer, 1 Schlafzimmer, 1
Kinderzimmer, Kiiche, Bad, Flur und Dachloggia. Die Raumaufteilung ist
zweckmaRBig, alle Zimmer gehen vom Flur ab, und es sind keine gefangenen
Rdume vorhanden. Zur Wohnung gehdoren ein Kellerraum und eine Garage.

1965 BG Neubau eines 2-geschossigen Wohnhauses mit
ausgebautem Dachgeschoss mit insgesamt 8 Wohnungen
1965 BG Neubau einer Garagenanlage mit 8 Pkw-Einstellpldtzen

Es sind keine baugenehmigungspflichtigen Veranderungen seit Fertigstellung
hinsichtlich des Gemeinschafts- und des Wohnungseigentums bekannt.

Wohnfldchen

Eine Wohnflachenberechnung lag nicht vor und war auch nicht in der

behordlichen Bauakte vorhanden. Ein FlachenaufmalR hat nicht
stattgefunden. Die MaRangabe fir diese Wohnung wird der
Teilungserklarung entnommen.

Die Angaben sind Circa-Angaben.

3-Zimmer-DG-Wohnung: 105,90 m?

Kellerraum: 18,98 m?

Garage: 14,50 m?

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Bauweise
KellerauRenwéande
GeschossauRenwande
Fassade

Innenwande

Wohnungstrennwénde
Sockelhdhe ca.

Dach/Dachdeckung

Die Angaben wurden der Baubeschreibung aus der behordlichen Bauakte
auszugsweise entnommen, insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, veranderte Ausfiihrungen werden nur bericksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht worden.

Massiv

Mauerwerk 36,5 cm

Mauerwerk 35,5 cm

Rotstein

Mauerwerk 11,5 cm, 17,5 cm und 24 cm

Tlw. Leichtbau 7 cm

Mauerwerk 24 cm

60 cm

Betondachsteine,

Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, anthrazitfarbene

Flachdachgauben mit Schieferschindeln verkleidet



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiithl GmbH | 15
Verkehrswertermittlung fiir WE B 5-8 und Garage B 5-16 — Lottbeker Feld 40, 22359 Hamburg

Decke Stahlbeton, Kellerdecke mit Heraklithplatten verkleidet

Kellerfenster Einfachverglaste Stahlfenster auf Gartenebene mit DrahtaulRengitter

Kellerraume Die einzelnen Kellerrdume sind mit Holzbrettertliren und Vorhangeschlossern
abgetrennt.

Gemeinschaftliche Kellerrdaume  Waschkiche mit Minzbetrieb, MIELE Waschmaschine und MIELE
Waschetrockner

2 Trockenrdume
Kleiner Fahrradabstellraum

Heizung Gasbefeuerte VIESSMANN Vitocrossal 300 (Bj. 2021) als zentrale Heizung und
Warmwasserversorgung flr das Haus

Hauseingangstir Hartholztlir mit Butzen-Sprossenverglasung

Seitlich Festelement aus Glasbaustein mit integrierter Briefkasten-, Klingel-
und Gegensprechanlage

Der Hauseingang ist (iberdacht

Treppenhaus Betonsteinstufen und -podeste belegt mit dunklen Kunststeinen
Wande rau geputzt und hell gestrichen
Metallgelander mit Mipolamhandlauf

Belichtung tiber Glasbausteinfenster

Garagen Eine Garagenzeile mit 8 Einstellplatzen massiv hergestellt mit Pultdach und
anthrazitfarbenen Betondachsteinen eingedeckt

Zur Wohnung gehort die Garage ganz rechts mit einem &lteren
Stahlschwingtor.

Wohnung

Wohnungseingangstir Holztir mit Spion

FuBboden Klickparkett in allen Wohn- /Schlafrdumen und Flur

Wohnzimmer Grole Schiebetiir auf eine Dachloggia

Schlafzimmer GrolRer Raum mit einem giebelseitigen Fenster und einem VELUX-Kunststoff-
Dachflachenfenster
Kleine Abseite im Drempelbereich

Kinderzimmer 1 giebelseitiges Fenster und 1 Fenster in der Gaube zum Garten

Bad Beige, groRformatige Bodenfliesen und weiBe Wandteilfliesung im Nass-

bereich, ibrige Wande geputzt und hell gestrichen

Flache Duschtasse mit Glasumbau, wandhiangendes WC an Unterputz-
spllkasten, Waschtisch mit Einhandarmatur und Wanne, Warmwasser (iber
STIEBEL-ELTRON-Boiler
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Kiche Gleicher FuBboden

Einbaukiichenzeile ohne E-Gerate, diese sind entfernt worden. Keine
Fliesenriickwand, weille Arbeitsplatte mit Aussparung fir Cerankochfeld,
Stellmoglichkeit fiir Geschirrspiiler, weille Keramikspule mit Einhandarmatur,
Dunstabzugshaube, 1 Hochschrank mit Kihlschrank und Gefrierschrank
sowie 1 Besenschrank. Die Oberflachen sind grau und der Kiihlschrank rot.

Innentliren Weille, endbehandelte Waben- oder Rohrenspantiiren, zum Wohnzimmer
Glastir
Fenster und Terrassentir Kunststoff 3-fach verglast

In der Kliche Gaube mit grolRem, isolierverglasten Kunststofffenster von 1983
Heizung Die Wohnung verflgt Gber eine Fubodenheizung.

Elektrik Die Elektrik in der Wohnung ist neu hergestellt worden. Die Sicherungen sind
im Flur. Das Schalterprogramm wurde erneuert. Es sind ausreichend
Steckdosen und Anschliisse vorhanden.

Dachloggia Male ca. 5,70 x 1,75 m mit Betongehwegplatten ausgelegt
Metallgelander mit Vorbauhalterung fiir Blumenkasten

Manuelle, dltere Markise

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Diese Wohnung im Dachgeschoss in einem kleinen Mehrfamilienhaus verflgt
Giber 3 gerdumige Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, groBer Dachloggia, Kellerraum
und Garage. Die Wohnung wurde in jlingerer Zeit modernisiert. Sie befindet
sich insgesamt in einem guten Zustand. Damit ist sie gut ausgestattet und
bietet sich sowohl zur Eigennutzung als auch fiir eine Vermietung gut an.
Wesentliche wertbeeinflussende Mangel und Schaden wurden nicht
festgestellt, lediglich in der Kiiche misste die entfernten E-Gerdte wieder
erganzt werden und eine FuRleiste im Wohnzimmer fehlt.

Hausbock /Schwamm Am Gebaude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugdngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Lagequalitat /Beeintrachtigungen Ruhige Wohnlage in GemeindestraBe, grines Umfeld. Auf gleicher
Strallenseite mehrere, fast baugleiche Mehrfamilienhauser in 2-geschossiger
Bauweise. Hinter dem Grundstick verlduft die U-Bahn-Linie U1, diese ist
jedoch innerhalb des Hauses kaum wahrnehmbar. Es wurden keine
Gberdurchschnittlichen Immissionen festgestellt.

Objektrisiken Es sind keine Gberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Drittverwendung /Marktchancen Die Wohnung ist zeitgemaR ausgestattet und verfligt Gber einen guten
Zuschnitt. Die Lage ist ruhig und auferdem sind eine Garage und ein
Kellerraum vorhanden. Die Verkauflichkeit wird als gut eingeschatzt.

Die Wohnung ist frei lieferbar und nicht vermietet. Sie bietet sich daher
vorrangig flir Eigennutzer an. Es kommen auch Kapitalanleger in Frage, die
dieses Objekt aus Renditegesichtspunkten erwerben, denn sie kdnnten nach
dem Erwerb die Wohnung vermieten zur Erzielung von Kapitaleinklnften.
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14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage Gemal §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche und
personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV 2021, gultig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen koénnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmoWertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor.
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am Grundstiicks-
markt flir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. Im Regelfall wird der
Bodenwert also ohne Berlicksichtigung der auf dem zu bewertenden
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist vorrangig das
Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks libereinstimmen.

Verfahrenswahl Eigentumswohnungen kénnen im Vergleichs- oder im Ertragswertverfahren
bewertet werden. Fiir einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende
Anzahl zeitnaher Wohnungsverkdufe vorliegen, die fiir einen Vergleich
geeignet sind hinsichtlich Lage, Alter, Beschaffenheit und GroRe. Ein Auszug
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
in Hamburg [9] zeigt, dass 11 vergleichbare Wohnungsverkaufe im Zeitraum
01.01.2023 bis 22.07.2025 stattfanden. Diese Verkaufe werden ausgewertet.
In dieser Wertermittlung wird dem Vergleichswertverfahren der Vorzug
gegeben, weil eine ausreichende Anzahl an vergleichbaren Wohnungs-
verkdufen vorliegt.

14.1. Bodenwertermittiung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung Uber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmoglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verlasslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Haufiger wird flr die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich tGber veroffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstickswerte [9] regelmalig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und veroffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, groRen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstiicksmerkmale missen sachverstandig beurteilt und bericksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit

Der Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Hamburg gibt Gber das Online-Portal BORIS.HH eine interaktive Bodenrichtwertkarte heraus.
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Auszug aus BORIS.HH, der interaktiven Bodenrichtwertkarte Hamburg (siehe Anlage xx)

Abruf 25.08.2025

Stand 01.01.2025

Entwicklungsstufe baureifes Land

Beitrdge und Abgaben erschlieRungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei
und abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz

Zone / Region / StralRe Lottbeker Feld 28 (Referenz)

Nutzungsart /Anbauart Mehrfamilienhduser

Wertrelevante Geschossflachenzahl 0,50

Bodenrichtwert 657,44 €/m?

Erlduterungen zur Bodenwertkorrektur wegen abweichender baulicher Ausnutzung

Entscheidend fir die Bodenwertbestimmung von Mehrfamilienhausgrundstiicken ist die bauliche Ausnutzung.
Diese spiegelt sich u.a. wider in der Geschossflichenzahl” (kurz: GFZ). Wenn der Bodenrichtwert eine GFZ-
BezugsgroRe hat, wird diese als wertrelevante GFZ (WGFZ) bezeichnet. In diesem Fall ist die tatsachliche
bauliche Ausnutzug des Bewertungsobjekts zu liberpriifen und ggf. eine Anpassung des Bodenrichtwertes
anhand der veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten der WertR fir Mehrfamilienhausgrundstiicke
vorzunehmen. Wurde keine GFZ von einem Architekten, Bauingenieur o.4. ermittelt, wird hilfsweise die fir die
GFZ relevante Geschossflache des Gebdudes lGiber die Wohnflache oder die Bruttogrundflache hergeleitet.

Das Grundstiick hat eine GesamtgréRe von 2.000 m? und das Gebiude verfugt iber eine Gesamtwohn-/
Nutzflache von ca. 792 m?, dies entspricht Giberschlégig einer Geschossflichenzahl (GFZ) von:

Geschossfliche: 792 m? /0,78 = 1.015 m?
GFZ: 1.015 / 2.000 m? = 0,51 — gerundet 0,5

Die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks entspricht damit der BezugsgroRe (WGFZ 0,5), die dem
Bodenrichtwert zu Grunde liegt.

7 8§16 Abs. (4) ImmoWertV — Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks: Wird beim MaR der baulichen Nutzung auf das
Verhiltnis der Flachen der Geschosse zur Grundstiicksfliche abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniiber den
planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes MaR wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses MaRes die
Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AuBenmalen zu
beriicksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel
mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberfliche hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung.
Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flache zu berlcksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem
Umfang beriicksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind
keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhdltnis der Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundstiicksflache ist die
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

19
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Bodenwertermittlung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 657,44 €

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 22.07.2025 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Objekttyp MFH MFH 1,000
Lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung GFZ0,5 GFZ0,5 1,000
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuRenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 657,44 €
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 2.000 1.314.880,00 €
BW-Anteil WE B 5-8, Garage B 5-16 150)1.000 197.232,00 €

15. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebauden wird in der Verordnung liber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021) geregelt:

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mafigeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am  maligeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller —Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern
oder verkirzen.

Die ImmoWertV bildet in der Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1) ein Modell zur Ermittlung der Restnutzugsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen ab. Hierbei erfolgt eine Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente oder durch sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades.

Bei ModernisierungsmaBBnahmen, die langer zuriick liegen, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaBnahmen, die langer als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zurlick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verlangerung der Restnutzungsdauer.
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Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

e Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (4)
e Modernisierung der Fenster und AuRentiiren (2)
e Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
e  Modernisierung der Heizungsanlage (2)
e Wirmedammung der Auflenwéande (4)
e Modernisierung von Badern (2)
e  Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen (2)
e  Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

e 0-1Punkt: Nicht modernisiert

e 2 -—5Punkte: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen
e 6—10 Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad

e 11 -17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

e 18-20Punkte: Umfassend modernisiert

Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

e  Objektart: Eigentumswohnung

e  Fertigstellung ca.: 1965

e  Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)
e  Alter zum Stichtag: 60 Jahre

e  Restnutzungsdauer - rechnerisch: 20 Jahre

Modernisierungsgrad?®: 2-5 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer: 25 Jahre

16. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist ein statistisches Verfahren, bei dem Uber eine sog. Regressionsanalyse eine
gewisse Anzahl von vergleichbaren, zeitnah verkauften Objekten ausgewertet wird. Zur Durchfiihrung des
Vergleichswertverfahrens werden Vergleichsobjekte bendtigt, die Uber die Gutachterausschisse fir
Grundstickswerte in Form einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung gestellt werden, insofern
diese Vergleichsdaten vorhanden sind. Ist dies nicht der Fall, konnen auch Marktbetrachtungen (ber
Vergleichsfaktoren angestellt werden, die i.d.R. in den Grundstiicksmarktberichten o.g. Gutachterausschiisse zu
finden sind. Auch andere Quellen kommen in Frage.

16.1. Marktbetrachtung liber Vergleichsverkiufe

Auf schriftliche Anfrage hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg einen Auszug aus der
Kaufpreissammlung [9] Gber Wohnungsverkadufe in den Stadtteilen Bergstedt, Sasel, Volksdorf und Wandsbek
Ubermittelt.

Es handelt sich um 11 Wohnungsverkdufe. 6 Wohnungsverkaufe erfolgten 2023, 4 Verkaufe 2024 und 1 Verkauf
2025 in vergleichbaren Wohnanlagen und vergleichbaren Lagen. Die Vergleichswohnungen sind zwischen 91 und
122 m? groR (im Mittel ca. 105 m?); die zu bewertende Wohnung ist genauso gro wie der Durchschnitt. Die
Wohnanlagen wurden zwischen 1955 und 1977 gebaut; die zu bewertende Wohnung ebenfalls. Damit ist
grundsatzlich eine gute Vergleichbarkeit gegeben. Es ist keine grundlegende Preisveranderung innerhalb des

8 ImmoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz1) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen
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ausgewerteten Zeitraums erkennbar, so dass auf die Indexierung wegen Anderungen der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstilicksmarkt verzichtet wird.

Die effektiv erzielten Kaufpreise reichen von 320.000 bis 620.000 €
Die Kaufpreise per Quadratmeter Wohnflache gehen von 3.203 € bis 5.082 €
Der durchschnittliche erzielte Preis betrug 4,113 €/m?

Die Schwankungsbreite ist relativ groR, wobei 2 Wohnungen iber 5.000 €/m? liegen. Weil der Zustand und die
Ausstattung der einzelnen Wohnungen nicht bekannt sind, wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen im
Mittel einen durchschnittlichen Zustand und Ausbaustandard entsprechend des Alters aufweisen und ohne
grolReren Renovierungs- und Instandhaltungsstau sind.

9 der Vergleichswohnungen haben gemall der Kaufpreissammlung einen Garagen-Stellplatz innen und
2 Wohnungen eine Garage auflen. Dies muss angemessen bericksichtigt werden, denn die zu bewertende
Wohnung hat eine AuRengarage. Um eine Vergleichbarkeit herzustellen, wird bei den Wohnungen mit einem
Garagen-Stellplatz innen eine pauschale Wertberichtigung in Hohe von 8.077 € vorgenommen gemalR den
Vorschldagen des Gutachterausschusses. Durch diese Anpassung werden die Kaufpreise in Bezug zu den Garagen-
Stellplatzen innen praktisch gleichgestellt gegeniiber der zu bewertenden Wohnung. Bei den beiden anderen
Wohnungen, bei denen ebenfalls eine Garage auBen vorhanden ist, erfolgen keine Anpassungen. Dadurch
errechnet sich ein etwas niedrigerer Mittelwert von 4.048 €/m?2.

Keine der Vergleichswohnungen ist vermietet. Haufig werden nicht vermietete Objekte teurer gehandelt als
vermietete. Dies ist meistens dann der Fall, wenn es sich um typische Eigennutzungsobjekte handelt, meistens
sind das Wohnhduser oder hochwertige Wohnungen. Nicht vermietete Wohnungen haben neben der
Eigennutzungsmoglichkeit den Vorteil, dass man sich den Mieter selbst aussuchen kann. Fir die Bewertung
dieser nicht vermieteten Wohnung ist es daher unerheblich, ob die Vergleichswohnungen frei lieferbar oder
vermietet sind.

Lfd. Nr.|StraRe Jahr| KP gesamt |Wfl. m? KP €/m?|KP angepasst KP €/m?angep.|KP €m?ohne Ausreilter
1|Kedenburgstr. 42 2025 440.000 € 98 4.490 € 431.923 € 4.407 € 4.407 €
2|AhrensburgerStr.84 2024 320.000 € 91 3.516 € 311.923€ 3.428 € 3.428 €
3|Wiesenhofen 18 2024 350.000 € 94 3.723 € 341.923 € 3.637 € 3.637 €
4|Holthusenstr. 29 2024 378.000€| 118 3.203 € 369.923 € 3.135 €
5|Imalten Dorfe 22 2024 556.000 € 99 5.616 € 547.923 € 5.535 €
6|Wiesenhdfen 16 2023 620.000€| 122 5.082 € 611.923 € 5.016 €
7|Wiesenhofen 16 2023 375.000€| 105 3.571 € 366.923 € 3.495 € 3.495 €
8|Johannes-Schu. 8 2023 400.000€| 106 3.774 € 400.000 € 3.774 € 3.774 €
9|Thiedeweg 4 2023 390.000 € 98 3.980 € 381.923€ 3.897 € 3.897 €

10|Zinnkrautweg 7 2023 500.000€| 101 4.950 € 491.923 € 4.871€
11|Kurfirstenstr.16 a 2023 400.000€| 120 3.333 € 400.000 € 3.333 € 3.333 €
Mittelwerte 429.909€| 105 4.113€| 423.301¢ 4.048 € 3.710 €

Regressionsanalyse

Das Vergleichswertverfahren ist ein statistisches Verfahren, bei dem aus mehreren Verkdufen vergleichbarer
Wohnungen das arithmetische Mittel abgeleitet wird, um einen Vergleichskaufpreis zu ermitteln. Das
arithmetische Mittel ist die Summe aller Vergleichswerte geteilt durch die Anzahl der Objekte. Der beigefiigten
Liste der Vergleichswohnungen mit den Auswertungen sind die Eckdaten zu entnehmen.
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Arithmetischer Mittelwert ( X ) 4.048 €/m?

Um eine Aussage Uber das MaR der Streuung der einzelnen Werte der Stichprobe um den Mittelwert zu machen,
berechnet man die Standardabweichung. Die Standardabweichung ist die Wurzel aus der Summe der Abstande
zum Mittelwert zum Quadrat geteilt durch die Anzahl der Werte (n) — 1. Die Formel hierzu lautet:

Sy = [2("—"‘) =791
n-—1

Standardabweichung (Sx): 791 €/m? - alle Wohnungen

Objekte, die vom arithmetischen Mittelwert erheblich abweichen d.h. (iber das 1-fache der Standardabweichung
teurer oder ginstiger verkauft wurden, gelten als sogenannte AusreiRerobjekte und sind fir die
Vergleichsbewertung nur geeignet, wenn die Griinde hierfiir bekannt sind und eine Kaufpreisangleichung sicher
vollzogen werden kann. Wenn nicht, sind sie fir die Bewertung nicht verwendbar und missen eliminiert werden.
Bei besonders hohen oder tiefen Kaufpreisen liegt der Grund haufig in ungewdhnlichen oder persénlichen
Verhaltnissen. Im vorliegenden Fall stehen 11 Vergleichsobjekte zur Verfiigung, von denen beim Ansatz vom
1-fachen der Standardabweichung 4 Wohnungen aulRerhalb der Bandbreite liegen.

Standardabweichung (Sx): 364 €/m? - ohne Wohnungen 4,5, 6, 10
Arithmetischer Mittelwert ( X )3.710 €/m? - ohne Wohnungen 4,5, 6, 10

Waihrend die Standardabweichung eine Zahl ist, deren GréRe je nach Hohe des Mittelwertes variiert, gibt der
Variationskoeffizient die Standardabweichung als Prozentsatz des Mittelwertes an und veranschaulicht die Gite
der Streuung. Je kleiner der Koeffizient, desto besser ist der errechnete Mittelwert zum Vergleich geeignet. Er
berechnet sich aus dem Koeffizienten aus Standardabweichung und Mittelwert. Die Formel hierzu lautet:

Variationskoeffizient (V): 0,09

Also 9% durchschnittliche Abweichung vom Mittelwert.
Dieser Variationskoeffizient gilt als gut, denn die Aussagekraft des Mittelwertes wird durch folgendes
Ungleichungssystem des Variationskoeffizienten [12] dargestellt:

0,00 <V < 0,05 sehr gut

0,06 <V < 0,10 gut

0,11 <V < 0,15 noch ordentlich
0,16 <V < 0,20 recht bedenklich
0,21 <V < nicht geeignet

Versteht man den Mittelwert der Verkaufspreise der Vergleichsobjekte als den wahrscheinlichsten Wert fir das
Bewertungsobjekt, so kann man auBerdem ermitteln, mit welcher Irrtumswahrscheinlichkeit der Kaufpreis
auBerhalb einer Spanne um den Mittelwert liegen wird. Dies nennt man Vertrauensbereich. Hierbei wird
deutlich, dass neben der Standardabweichung auch der Stichprobenumfang eine Rolle spielt und die
Unsicherheit mit sinkender Zahl der verfiigbaren Vergleichsobjekte zunimmt. Um den Vertrauensbereich zu
ermitteln, bedient man sich des sogenannten C-Wertes aus der STUDENT-Verteilung, der diese Faktoren
berlcksichtigt. Bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 10% lagen 90% aller vergleichbaren Kaufpreise im
Rahmen der oben ermittelten Bandbreite des Vertrauensbereiches.

C-Wert: 1,9 (bei 7 Wohnungen)
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Dieser C-Wert wird mit der Standardabweichung multipliziert und durch die Wurzel aus der Anzahl der
Vergleichsobjekte dividiert. Das Ergebnis ist das Konfidenzintervall (K).
_C—WerthX _ 1,9x364

- 2
K= N ==7 =261€/m

Konfidenzintervall (K): 261 €/m?

Der Vertrauensbereich (VB) entspricht der Schwankungsbreite des Konfidenzintervalls um den arithmetischen
Mittelwert im Rahmen der Irrtumswahrscheinlichkeit.

Vertrauensbereich (VB): 3.710 €/m? +/- 261 €/m?

VB = )_C +/- K = 3.710 €/m? +/- 261 €/m? = 3.449 €/m? - 3.971 €/m?
Unterer Wert:

105,90 m? Wohnfliche x 3.449 €/m?ca. = 365.000,00 €

Mittelwert:

105,90 m? Wohnfliche x3.710 €/m? ca. = 393.000,00 €

Oberer Wert:

105,90 m? Wohnfliche x3.971€/m?ca. = 421.000,00 €

Aufgrund des modernisierten Zustands und dem wahrscheinlich etwas iberdurchschnittlichen Ausbaustandard
gegeniiber dem durchschnittlichen Standard der Vergleichswohnungen wird der mittlere Wert zwischen dem
Mittel- und dem Oberwert als vorlaufiger Markt- und Verkehrswert angesehen.

393.000,00 € + 421.000,00 € / 2 = 407.000,00 €

17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zdhlen gemaR ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a.

e Besondere Ertragsverhéltnisse

e Baumadngel und Bauschaden

e Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze

e Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, konnen diese durch geeignete Zu- und Abschlage berlicksichtigt werden,
soweit dies dem Ublichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits beriicksichtigt wurde.

Die in den vorstehenden Absdtzen ermittelten Werte gelten fir einen durchschnittlichen und laufend
instandgehaltenen und bewohn- bzw. benutzbaren sowie vermietbaren Allgemeinzustand mittleren Standards.

Wie oben erwahnt ist die Wohnung in jlingerer Zeit modernisiert worden. Dazu gehort auch die Kiiche, in der
noch die E-Gerate fehlen. Fir die Ergdnzung der fehlenden Kiichengerdte und kleinere Instandhaltungs-
malnahmen wird ein Abzugsbetrag vorgenommen in Hohe von pauschal: 3.000,00 €
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17.1. Angepasster Vergleichswert

Vorlaufiger Vergleichswert rd. 407.000,00 €
abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -3.000,00 €
Angepasster/bereinigter Vergleichswert 404.000,00 €

18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das Wohnungseigentum Nr. B 5-8 und Garage
Nr. B 5-16, eingetragen im Grundbuch von Volksdorf Band 155 Blatt
5294, erfolgte lGiber das Vergleichswertverfahren.

Das Vergleichswertverfahren wird hier angewendet, weil eine
ausreichende Anzahl gut vergleichbarer Wohnungsverkaufe vorliegt.

Freie Wohnungen eignen sich am besten fiir Eigennutzer und
vermietete Wohnungen sprechen eher den Kapitalanleger an. Aber
auch Kapitalanleger konnten freie Wohnung aus Renditegesichts-
punkten erwerben und vermieten. Die Nachfrage nach Wohnungen ist
fir Kapitalanleger gleichermalRen wie fiir Eigennutzer vorhanden.

Den Verkehrswert schatze ich im Vergleichswertverfahren unter
Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen zu: 404.000,00 €

(in Worten: vierhundertviertausend Euro)
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StraRenansicht

Zufahrt Wohnhaus und Garagen

Rickwartige Ansicht



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 27
Verkehrswertermittlung fiir WE B 5-8 und Garage B 5-16 — Lottbeker Feld 40, 22359 Hamburg

Dito

Weg zu den Garagen

Garagenzeile
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=] Dito von Nordwesten

Ansicht von schrag hinten

Riickansicht Garagen
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i
=

= Pforte zum Wald

Hauseingang u. Treppenhaus
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Treppenhaus

Dito mit Kellertreppe

Heizung Keller
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Waschkiiche mit Minzbetrieb

Trockenraum Keller

Fahrradraum Keller
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Kellerraum zur Wohnung

Kiiche

Dito
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Dito

Dito fehlende E-Gerate

Bad
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Dito

Dito

Wohnzimmer



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiithl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir WE B 5-8 und Garage B 5-16 — Lottbeker Feld 40, 22359 Hamburg

Dito

Schlafzimmer

Dito

35
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Ortstibersicht
1:10.000

Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent =
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Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthdlt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
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Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten diirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle

Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2025

Die Dokument beruht auf der Bestellung 03645674 vom 29.08.
Oﬂ‘geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die
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der aktuellen Form. Copyright © by on-g
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung f‘.uszug all:sftdsekmta é;ﬁ' \1'
Neuenfelder Stralte 19 iegenscha a {_S r /
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000 \ v,
Erstellt am Anlage 2:
Flurstiick: 1405 Auftragsaums Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Gemarkung:  Volksdorf (Flurkarte 1 : 1.000)

32575948

A\ Meter

Diese Karte ist geschatzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S.135) in der jeweils geltenden Fassung zulassig.
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Anlage 5:
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Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Anlage 9:

Auszug aus BORIS.HH
Bodenrichtwe (2 Seiten)

i z 7 ) —

s ‘ o |
—| i | o =\ 1k
MaBstab 1:2500
[] zonen
[0 ausgewahite Zone

(<] Lage des Bodenrichtwartgrundsticks

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Erstellt am:




Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUg aus BORIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung deririterdkiiven Botentichtwirthans

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg

Neuenfelder Stralle 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01236792

Entwicklungszustand | B Baureifes Land

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhduser

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 0.50

Gewahlter Stichtag | 01.01.2025

Bodenrichtwert 657,44 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse | Lottbeker Feld 28
PLZ, Gemeinde | 22359 Hamburg
Bezirk | Wandsbek

Stadtteil | Volksdorf

SGE (Stat. Gebietseinheit) | 73001

Baublock | 525004

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

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Erstellt am: 25.08.2025




Anlage 10:
Energieausweis
(6 Seiten)

ENERGIEAUSWEIS « womgessue

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ! 18. November 2013

Gutighls:  01+12:2029 Registriemummer?  HH-2019-002987416 1
Geb#ude )

Gebtiudetyp | Mehriamiienhaus ' - o i—m T
Adresse | Lottbeker Feld 40, 22350 Hamburg ]
 Gebaudetel © Gesamtes Gebiude ]

Baujahr Gebaude® 1068 —

Baujahr Wérmeerzeuger ** | 2000

Anzahl Wohnungen | 7 _
Geb#udenutzfiiche (A,) 832,8 m* X nach § 19 EnEV aus der Wohnflache emittelt
Wesentliche Energietréger fir | .. o
Helzung und Warmwasser* | "" R o - . -
Ernauarbare Energien | Art: Verwendung:
Art der LGftung / KGhlung X Fensteritiftung O Liftungsanlage mit Warmerlickgewinnung O Anlage zur
) O Schachiliiftung 0O Liftungsanlage chne Warmer{ickgewinnung Kihlung
Antass der Aussteliung 0 Neubau O Modernisierung O Sonstiges
des Energleauswelses i X Vermistung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebiudes

Dle energetlsche Qualitdit eines Geb&udes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unter Annahme wvon
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermitelt werden. Als Be-
zugsfliche dient die energetische Gebdudenuizfidiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen
Wohnfigchenangaben unterscheldet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Oberschldgige Vergleiche ermdgli-
chen (Eriuterungen — slehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisisrungsempfehlungen (Seite 4).

O Der Energleausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs arstelit (Energie-
bedarfsauswels). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind
fraiwilllg,

X Der Energleauswels wurde auf der Grundlage wvon Auswertungen des Energievarbrauchs erstelit (Energis-
verbrauchsauswels), Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedari/Verbrauch durch X Eigentimer O Aussteller
O Dem Energleausweis sind zusdtziiche Infarmatienen zur energetischen Qualitit beigefagt (freiwlilige Angabe).

Hinwelse zur Verwendung des Energicausweises

Der Energleausweis dient lediglich der Information. Dise Angaben Im Energleauswsls beziehen sich auf das
gesamts Wohngeb&ude oder den oben bezeichneten Gsb¥udeteil. Der Energieauswels Ist lediglich dafir gedacht,
einen Oberschlégigen Vergleich von Gebéuden zu erméglichen.

Aussteller

Frank Imgang e

Energieberater (HWK) ,} v L

Fahrenhorst 23 N/ G ?-—‘2“""

23666 Nahe _opan L o

Augstellungsdatum Unterechrift dea Ausstallers

' Datum der angewendeten EnEV, gegebenentalls angewendeten Andenungsveromdnung zur EnEV 2 Bel nicht rechtzeitiger Zutellung
dar Registriemummer (§ 17 Absatz 4 Saiz 4 und § EnEV) ist das Datum der Antragetellung elnzutragen; die Reglstdemummer st nach deren
Eingang nachiréiglich einzusetzen. - Mehrfachangaben méglich 4 bel Wérmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Software, HE' 3345



ENERGIEAUSWEIS «wommgetsuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes

Energiebedarf

Registriernummer 2 HH-2018-002987416 2

CO,-Emissionen ® kg/(m*-a)

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pfichtangabe in Immobliiienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG °

Nutzung smeuerbarer Energlen zur Deckung des
Wirme-und Kiiltabedarfs auf Grund des Emeuerbare-

Energlen-Wirmegesetzes (EEWHmeG)

Artt Deckungsantefl: %
%

Ersatzmalinahmen

Die Anforderungen des EEVWSrmaG werden durch dle
Ersatzmafnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWHrmeG erfillit.

O Dle nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&meG
verscharften. Anforderungswarta der EnEV sind
aingehalten.

O Die In Verbindung mit § 8 EEWémmeG um %
verschéirften Anforderungswerte der EnEV sind
elngehalten.

kWh/(m*a) [ Verfahren nach DIN V 4108-8 und DIN V 4701-10
[ Verfahren nach DIN V 18599
Wi} O Regelung nach § 3 Absatz 5§ EnEV

0 eingehalten O Versinfachungen nach § 8 Abs, 2 EnEV

Vergleichswerte Endenergie

ENEEREC | 0 |E| F | @ s
-]

o 2 50 T 100 125 150 176 200 235 >260

7Y 17
S

Eriduterungen zum Berechnungsverfahren

Dle Ensrgieeinsparverordnung I4sst fir die Berechnung des Energlebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-

Verscharfter Anforderungswer nissen flhren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedinpungen
Primé&rensmngiebedarf: KWh/(m*a) erauben dle angegebanen Werte keine RlckschiDsse auf den latséchiichen
Verscharfer Anforderungswert Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
filr die energetische Qualitat der Werte nach der EnEV pro Quadratmetsr Geb&udenutxfiache (A,), die Im
Gebaudshllle H,' Wi{m®K) Allgemeinen gréfer Ist als die Wohnfidche des Gebaudes,

' sishe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energleauswelses 2 slehe FuBinote 2 auf Seite 1 des Energleauswelses ? frelwilligs Angebe
4 nur bei Neubau sowie bsi Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV * nur bel Neubau

4 nur bai Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWEmaB 7 EFH; Einfamillenhaus, MEH; Mshrfamillenhalie

Boftwars, HE 3345



ENERGIEAUSWEIS w womgosice

gemdR den §§ 16 1f. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ! 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes Registriernummer *  HH-2019-002987416 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

1476  kWh/(m*a)
: BEEElc | o | E F G H
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

16223  kWh/(m*a)
Primérensrgleverbrauch dieses Gehiudes

Endenarglevarbraucrh dieses Gebdudes 147,6 K\Wh/(m?-2)
[Pllichtangabe in Immobilienanzeigen] X

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeliraum Brimar- Anteil 4
Energleverbrauch Antelf Heizung Kiima-
Energletrager * energle- Wamwasser
e el faktor- fkwhi (Wh] [Kwh] faktor
01.012018 31122018 Heiz8i 1,10 201594 - . 291584 | 100
01.012018 31122018  Warmwesserzuschiag, 1,10 48868 49868 -
_ R e ! i
e e o, I | S r _ B S— e
|
Verglelchswerte Endenergie
MEMESEEREc | o | E| F | & UK
° 78 125 150 175 200 225 >280 Die modelihaft ermittelten Verglelchewerts beziahen sich

auf Gebdude, In denen Wartme fir Helzung und
Warmwasser durch Helzkessel im Gebsude bereffgestelit

& & it
Soll eln Enemgleverbrauch slnes mit Fem- oder Nahwime
behelzten Gebdudes verglichen werdan, et zu beachten,
& X

2

Vi

Energleverbrauch als bal verglelchbaren Gebi#uden mit

dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
>
é Kesssiheizung zu erwarten Ist.

4

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermitiung des Energleverbrauchs ist durch dle Energiesinsparverordnung  vorgegeban. Dle Werte der Skala sind
spazifische Werie pro Quadratmeler Gebaudenutzfidche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemsinen gréer ist als die
Wohnfiéche des Gebdudes. Der tatsdchiiche Energleverbrauch einer Wohnung oder eines Gebiudes waleht insbasandere wegen des
Witterungseinfiussee und sich éndemden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energleverbrauch ab,

! gieha Fulnote 1 auf Seite 4 des Energleausweises ? glehe Fulinote 2 auf Seite 1 des Ensrgleausweises
* gegebenenfalls auch Leerstandszuschiige, Warmwasser-oder Kuhlpauschale in kKWh * EFH: Einfamillenhaus, MFH: Mahrfamilienhaus

Boftwane, HS 3345




ENERGIEAUSWEIS «rwomgesaue

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer 2 HH-2018-002987416 4

_Empfehlungen zur I_«_:sten_gijnstigen Modernisiemns]_ _

_Mainahmen zur kostenganstigen Ver_bessgrl.@'der Ena:;g_iaafﬂziienz sind =] @ch H( nicht maglich

Empfohlene que;_nlslomngsml!mrme_r_\_

empfohien

(freiwillige Angaben)
od Malnahmenb: ib In | Is | %mam
Bau- oder alinahmenbeschreibung in al npro
. Anlagentsile elnzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | geschatzie

~ | ol parte
mitgréerer | maB- | ?E:anzi:iat alt-
Modernisisrung nahmal stunde
S B T S : —_— | Oy S SO ____ Endenergle

0 welters Emplohiungen auf gssondsrtam Biatt

Himwals: Modernislerungsempfehlungen f0r das gbauda dlenén lediglich der Inaﬁatlon.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und keln Ersatz fur eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehiungensind  Frank Imgang, Energleberater (HWK)
erhililich bei/unter: Fahrenhorst 23, 23866 Nahe

Ergéinzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis {Angaben frelwillig)

' slehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieauswelses ? sleha Fuinote 2 aut Selte 1 des Enargleauswelses




ENERGIEAUSWEIS wrwonngebsue

18. November 2013

gema4R den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erfduterungen

Anaabe Gebdudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Antell zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist dle Aussteliung
des Energieausweises geméal dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebéudeteil zu beschrénken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandein ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird Im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteall® deut-
lich gemacht.

Emeuerbare Energlen — Selte 1

Hier wird dariber informiert, woflr und In welcher Art erneuer-
bare Energlen genutzt werden, Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEWérmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf ~ Seite 2
Der Energiebedarf wird hler durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf und den Endenerglebedarf dargestelit. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebaudebezogenar
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B, standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhaiten, standardisierte Innentemperatur urid innare Warme-
wwhno usw.) berechnet. So ldsst sich die energetische Qua-
des Gebaudes unabhénglg vom Nutzerverhalten und von
dor Wetteriage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die Werte
keine Ruckschl0sse auf den tats&chlichen Energleverbrauch.

if bildet die
neben

Wert alunllsbrt einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusétzlich kdnnen die mit dem
Energlebadarf verbundenen CO*-Emissionen des Gebaudes
frelwillig engegeben werden.

191 A ) A

Argogoben ist der apull'lldlo aui dll wﬂmﬂbemagendo
Umfassungs flichebezogene Transmisslonswameveriust (For-
melaslehen in der EnEV: H™"). Er baschreibt die durchschnitt-

liche energetische Qualitat aller warmeabertragenden Umfas-
sungsfldchen (AuBenwénde, Decken, Fanster etc.) eines Ge-
béudes. Ein klelner Wert signalisiert einen guten baulichen
Waérmeschutz. AuBerdem stslit die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gabaudes.

Endenerqlebedart ~Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regein be-
rechnete, jahriich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardkiima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist in Indi-
kator fir die Energieeffizionz eines Geb&udes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energlemenge, die
dem Geb&ude untsr der Annahme von standardisferten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
fohrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Loftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' sieha Fuinote 1 auf Selta 1 des Energleausweises

Hotigenro® Software, H3 Verbravchspass 3.3.45

Nadi dem EEWSrmeG mDssen Neubauten In bestimmtem
Umfang erneuerbare zur Deckung des Wéarme- und
Kéaltebedarfs nutzen. in dem Feld ,Angeben zum EEWé&rmeG®
sind die Art der eingesetzten emeuerbaren Energien und der
prozentugle Anteil der Pflichterfiliung abzulesen. Cas Feld
[ErsatzmaBnahmen” wird ausgefalit, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstéindig durch MaRnahmen
zur Einsparung von Energle erfullt werden. Die

dienen gegeniber der zustandigen Behorde als Nachweis
des UmfangsderPfiichterflillungdurchdieErsatzmafnahmeund
der Einhaltung der fir das Geb&ude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergleverbrauch wird fir das Geb#ude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenve: oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamien Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfassta Energiever-
brauch fir die Helzung wird anhand der konkreten drtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fahrt baispielsweise ein -
hoher Verbrauch in einem einzeinen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergle-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Helzungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
slert einen geringen Verbrauch. Ein Rockschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht ; insbe--
sondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinhelten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebéude, von der jeweiligen Nutzung und dem Indlviduellen
Verhalten der Bewohner abhéngen.

Im Fall léngerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasserania-
gen der Verbrauch Ober aine Pauschale berlicksich-
figt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur RaumkiOhiung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
.Verbrauchserfassung® zu eninehmen.

Primérenergleverbrauch — Seite 3

Der Prim#renergleverbrauch geht aus dem fir das Geb&ude
emittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
glebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittalt,
dle die Vorketie der jeweils eingasatzien Energietrdger berlick-
sichtigen.

Nsd\dar EnEV bealah! dl. Pﬂk:hl. in lrnmoblllemn:nlgen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir
erforderiichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, Je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Verglsichswerte - Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergleebene sind modelihaft
emittelte Werte und soflen lediglich Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebéudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bersiche

innerhalb derer ungefahr dle Werte fir dis einzelmn
Vergleichskategorien liegen.



Berechnungsuntedagen g oo = Safte -1-
| BERECHNUNGSUNTERLAGEN k
zur Ausstellung eines Ensrgleauswelses auf Basis des Energieverbrauchs
gemil Energiesinsparverordnung (EnEV)

- Obersicht Eingabedaten B
Objelkt

Gebiudetyp: Mehrfamilianhaus

Strafe: Lottbeker Feld 40

PLZ/On: 22359 Hamburg

Gebaudeteil: Gesarres Gebduds

Nutzfische: B32,80 m?

berachnat aus der \Wohnflache: 694,00 m?
Verhélinisfaktor: 1,20
Anzahl Wohnainhshten: 7
Energieverbrauch

Enargisiréger: Haizi|

Elnhait: Liter

Enargiainhalt: 10,08 kWh /L

Tb-rgcnhnungs- ] M&&F&gé—fm Veerbrauch Haizumj Warmwasser

|__beginn __ende L Kéh _KWh % kWh %

_ 01.01.2016 | 31122016 10313 103055 103355 1000 - —
01.01.2017  31.12.2017 g83s 99137 90137 L |
01.01.2018 31122018 8780 88802 88502 100,0 - -

Klimakorrektur

basierend auf ortegenauen Klimadatan des Deutschen Wettardienstes

Posteitzahl fir Klimakorrekturdaten: 22358

Ort: Hamburg

Leerstiinde
- kalne -
L Ergebnisse B |
Energieverbrauchskennwert

Abrechnungszeitraum: 01.01.2018 - 31.12.2018

Kennwert: 147,68 KWhi(m? a)

Foligenmlh Sofwams, RS VaBmuhpasm 3348

T GebEUder Lotherer Feid 40, 23359 Finburg



Anlage 11:

City Basics Hamburg

CityBasics

22359 Hamburg, Lottbeker Feld 40

geoport

Basics

Hamburg
Hamburg
Hamburg
1.910.160
755,00 km2
2.530 EW/km?2
20095 - 27499

02000000

Verbffantlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

Basics - Wirtschaftszahlen

130.873.055 €
8,20 %
1.211.600

Verdffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022

MaBstab: 1:500.000 © OpenStreetMap - Mitwirkende
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*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *nrozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
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*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezagen)
Trend Legende Y fallend N Tendenz fallend => gleich bleibend 71 Tendenz steigend N steigend
Datenquelle

Quelle; Statistische Amter des Bundes und der Lander, Veroffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025
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