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Gebaudeart:

Einheiten:

Adresse:
Grundbuch:
Katasterangaben:
Miteigentumsanteil:

Bewertungsgegenstand:

Wohn-/Nutzflache:
Ausstattung:
Baujahr:

Nutzung:

Varschuss (Hausgeld):

Wdarmeversorgung/
Energieeffizienz:

Allgemeinbeurteilung:

Ermittelte Werte:

e ot 0 Lozttt QI oo TR -

e T -

Bewertung erfolgt gem. Gerichtsauftrag auf der Grundlage einer
AuBenbesichtigung. Die bestehenden Unsicherheiten sind im
Verkehrswert durch einen Risikoabschlag beriicksichtigt.

Viergeschossiges Wohnhaus ohne Keller als Teil einer Mehrfamilien-
hausanlage. Das Objekt ist gem. 8 8 WEG in Wohnungs- und Teilei-
gentum aufgeteilt.

Das Gebaude ist in der Denkmalliste Hamburg als Baudenkmal des
Ensembles Geibelstr. 26 - 38 gefihrt.

Insgesamt 39 Wohnungen, davon 8 im Haus Geibelstr. 28.

Geibelstr, 28 * 22303 Hamburg

Wohnungsgrundbuch von Winterhude Blatt 11365

Flurstiicke 3021 und 3022 - GréRe 1.176 m?, Gemarkung Winterhude
274/10.000

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 15, 3. OG links, Sondernut-
zungsrecht am Abstellraum Nr. 15 im DG.

Der Wertermittlung liegt eine Flache von rd. 48,73 m? zugrunde.
3 Zimmer, Kuche, WC, Abstellraum, Flur,
Ca. 1889, Wiederaufbau ca. 1959.

Nicht bekannt, It. Klingelschild eigentimergenutztes Objekt.
Es wird ein frei lieferbares Objekt unterstellt.

191,00 € monatlich inkl. einer Zufihrung zur Ricklage.

Uber Gas-Zentralheizung der Hauser Geibelstr. 28-30.
Effizienzklasse D, Endenergieverbrauch 118 kWh (m? * a).

Wohnung in zentraler und gefragter Stadtteillage.

Ideeller Bodenwertanteil: 114.000,00 €
Ertragswert: 314.000,00 €
Indirekter Vergleichswert: 325.000,00 €
Vorldufiger Verkehrswert: 321.000,00 €
Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung 32.000,00 €
Verkehrswert ohne Innenbesichtigung rd. 289.000,00 €
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2. Grundlagen der Gutachtenerstellung

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-St. Georg
- Zwangsversteigerungsgericht -
Libeckertordamm 4 * 20099 Hamburg

Beschluss/Auftrag vom: 05. November 2025.

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteige-
rungstermins im Zwangsversteigerungsverfahren
902 K 44/25.

Eigentlmer, Verwalter: Aus Griinden des Datenschutzes bleiben die Namen der Ver-
fahrensbeteiligten im Gutachten ungenannt.

Herangezogene Unterlagen, (1) Auszug aus der Ubersichtskarte Hamburg, Stand 2026,
Erkundigungen, Informationen: Malstab 1:200.000, Quelle MairDumont Promotion,
lizensiert Uber geoport.de
(2) Auszug aus der Regionalkarte, Stand 2026,
Malstab 1:20.000, Quelle MairDumont Promotion,
lizensiert ilber geoport.de
(3) Informationen aus der Gerichtsakte, u.a.
- Grundbuch von Winterhude Blatt 11365 v. 25.09.2025
- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis v. 06.10.2025
(4) Landesbetrieb Geoinfermation und Vermessung
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, MaRstab
1:1.000 vom 06.10.2025
(5) Bezirksamt Hamburg-Nord, Bauakteneinsicht, u.a
- Baugenehmigungen, Grundrisse
- Auskunfte zum Bauplanungsrecht
(6) Amtsgericht Hamburg-St. Georg, Grundbuchamt
- Teilungserkiarung vom 02.10.1997, UR-Nr. 3284/1997,
Notar H.P., Hamburg
- Anderung zur Teilungserklarung vom 22.04.1998,
UR-Nr. 1313/1998, Notar H.P., Hamburg
- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 17.09.1997
(7) Unterlagen der Eigentimerverwaltung
- Teilungserklarung nebst Grundriss aus dem Auftei-
lungsplan
- Wirtschaftsplan und Einzelplan Ricklage 2025
- Hausgeldabrechnung und Abrechnung der Rucklage
2024 vom 12.11.2025
- Protokolle der ordentlichen Eigentimerversammlungen
2023, 2024 und 2025
- Energieverbrauchsausweis vom 03.08.2021
(8) Hansestadt Hamburg, Behorde flr Finanzen und Bezirke
- Bescheinigung Uber Anliegerbeitrége vom 04.02.2026
(9) Bestandsaufnahme im Ortstermin am 17.02.2026
(10)Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Hamburg
- Immobilienmarktbericht Hamburg 2025
- Bodenrichtwertauskunft online Uber BORIS.HH interak-

Geschaftsnr.: 902 K 44/25 | Geibelstr. 28 * 22303 Hamburg - ETW 15 ~ Seite 4 von 45



Simon | Sachverstandigenburo - Dipl.-Kauffrau Heike Simen AZ.:25-1133

tive Bodenrichtwertkarte Hamburg
(11)Internetrecherchen sowie erforderliche Daten der Wert-
ermittlung aus eigener Bibliothek

Tag der Ortsbesichtigung: 17. Februar 2026.

Zum schriftlich angekundigten Ortstermin wurde niemand in
der Wohnung angetroffen, eine Innenbesichtigung war nur
bis zur Wohnungstir sowie in den Gemeinschaftsflachen im
Treppenhaus und im Dachgeschoss moglich. Entsprechend
dem Gerichtsauftrag erfolgte eine Aulienbesichtigung des
Gebaudes in Bezug auf den allgemeinen Ausstattungsstan-
dard und Zustand.

Teilnehmer am Ortstermin: Ein Vertreter der Eigentimerverwaltung und
Frau Heike Simon als Sachverstandige.

Wertermittiungs- und 17. Februar 2026.

Qualitatsstichtag:
Es wird der Tag der Ortsbesichtigung wie 0.g. herangezogen.
Der tatsachliche Wertermittlungsstichtag ist der Tag des Zu-
schlags in der Zwangsversteigerung, der zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung unbekannt ist.
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Ort und Einwohnerzahl:

Demografische Entwick-
lung:

Makrolage:

Mikrolage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strafte:

Regionale/Uberregionale
Anbindung/Entfernungen:

Von den zum Stand 31.12.2024 rd. 1,974 Mio. Einwohnern der
Hansestadt Hamburg leben rd. 331.291im Bezirk Nord, davon
rd. 61.192 im Stadtteil Winterhude'.

Lt. dem Prognos Zukunftsatlas 2025 gehdrt die Hansestadt Ham-
burg mit einem Gesamtrang 23 von 400 nach wie vor zu den
wachstumsstarken Bundesléndern in Deutschland. Die Zukunfts-
chancen werden in den Punkten Wettbewerb & Innovation, Dy-
namik, Demografie, Starke sowie Wirtschaft & Arbeitsmarkt im
Vergleich zur Erhebung im Jahr 2022 relativ stabil prognostiziert.
Das statistische Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein pro-
gnostiziert ausgehend von dem Jahr 2019 ein relatives Bevolke-
rungswachstum von rd. 11% auf rd. 2,051 Mio. Menschen fur die
Hansestadt Hamburg. Gleichzeitig zeigt sich der Wohnungs-
markt angespannt mit stark Gberdurchschnittlicher Wohnungs-
bauliicke.

Der Stadtteil Winterhude im Bezirk Hamburg-Nord zahlt zu den
gefragtesten Wohnlagen innerhalb der Hansestadt. Die Infra-
struktur ist sehr gut, eine Vielfalt an Restaurants, Bars und Ge-
schéften bietet neben der Nahe zur Alster und zum Hamburger
Stadtpark eine gute Lebensqualitat. Der im Bezirk Nord liegen-
den Flughafen ist in ca. 20 Minuten erreichbar.

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des Stadtteils in ruhiger
Wohnlage. In fuBlaufiger Entfernung verkehren die Buslinien 6,
17 und X 22. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und arztliche Ver-
sorgung sind in der Ndhe umfangreich vorhanden. Im Umkreis
von rd. 2 km liegen der Winterhuder Marktplatz und die U-Bahn-
Stationen Borgweg und SierichstraBBe (U 3). Die Uberortliche An-
bindung mit dem PkW erfolgt Gber die BundesstralRe B 5.

Die unmittelbare Umgebung ist geprdgt durch Mehrfamilien-
hausbebauung.

Fernbahnanschluss: rd. 4,5 km HH-Hauptbahnhof
Flughafen Hamburg:  rd. 7,0 km  Helmut-Schmidt-Airport
Kindergarten, Schule In der Nahe umfangreich vorhanden,

arztliche Versorgung:  u.a. Kindergarten rd. 1 km, Grundschule
rd. 300 m.

Versorgungs-/Verkehrslage: Sehr gut.

1 Quelle: Statistisches Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein, hrsg, 15.05.2025
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3.2 Gestalt und Form

StralRenfront: Flurstlick 3021 rd. 20 m,
Flurstlck 3022 rd. 47 m.

Mittlere Tiefe: Rd. 16 m,

GrundstlicksgroRe: 1.176 m? It. Grundbuch.

Grundsticksform: Flurstiick 3021: regelmaBige, rechteckige Grundsticksform.
Flurstlck 3022: fast regelmaRige, rechteckige Grundstlcks-
form.

Topographie: Ebene Lage auf Stralenniveau.

Immissionen: Sind Uber lagelbliche stadtische Gerauscheinflisse hinausge-

hend nicht bekannt geworden.

EBE—rschlieBu ngszustand

StralRenart: Die GeibelstraRe ist eine dem offentlichen Verkehr gewidmete
Strafle, die Hochstgeschwindigkeit betragt 30 kmh/Std. Die
beidseitig befahrbare Fahrbahn ist asphaltiert und beleuchtet,
Gehwege sind vorhanden.

ErschlieBungs- und Nach schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Ham-

Ausbaubeitrage: burg ist die Geibelstral3e endglltig hergestellt worden. Fur die
endglltige Herstellung werden keine ErschlieBungsbeitrage
mehr erhoben.

Vor der StraBenfront liegt ein Mischwassersiel. Fur das Siel
werden nach dem Sielabgabengesetz fiir die derzeitig besielte
Frontlange keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Da es sich um Wohnungseigentum handelt, sind die Woh-
nungseigentimer bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der
Sielbeitrage nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil bei-
tragspflichtig. Fir Sielbaubeitrage besteht eine persdnliche
Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamtschuldner.

Die 0.g. Auskunft erhdlt dazu folgende Erklarung der Hanse-
stadt Hamburg: ,Im Falle einer Zwangsversteigerung oder
Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums nimmt die Freie
und Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender
Sielbeitrage (8 10 Abs. 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungsgesetz in
Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur flr jeden Bruch-
teil der Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentumer am
Grundstuck beteiligt sind. Die personliche Haftung des Woh-
nungseigentumers als Gesamtschuldner (nach dem Sielabga-
bengesetz) bleibt durch diese Erkldrung unberihrt”.
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Anschlusse an Versorgungs-
leitungen/Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich

ersichtlich):

Bodenverunreinigungen:

Kampfmittel:

Elektrischer Strom, Gas, Wasser und Abwasser aus offentlicher
Ver- und Entsorgung.

Der geschlossenen Bauweise entsprechende Anbauweise und
Grenzbebauung.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrundsituati-
on insoweit berucksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster liegt nicht vor. Auf-
grund der bisherigen Objektnutzung unterstelle ich die ent-
sprechende Bodenuntersuchung vor Baubeginn als durchge-
flhrt. Im Hinblick auf Altlasten/Bodenkontaminationen wird
flr die Wertermittlung eine verdachtsfreie Flache unterstellt.

Lt. Begriindung zum geltenden Bebauungsplan kann das Vor-
handensein von Bombenblindgangern aus dem 2. Weltkrieg
fur das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Konkrete Hin-
weise auf eine Kampfmittelverdachtsflache der Bewertungs-
flurstiicke liegen nicht vor. Lt. Bauakte handelt es sich um den
Wiederaufbau eines um weniger als 50% kriegsgeschadigten
Grundstuckes. Die bei Bauvorhaben grundsatzlich bestehende
Verpflichtung, den Baugrund auf Kampfmittel zu sondieren,
wird nachfolgend als durchgefihrt und in dieser Wertermitt-
lung eine verdachtsfreie Flache unterstellt.
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Grundbuchliche Als Grundlage dieser Wertermittlung wird ein Grundbuchaus-
Eintragungen: zug vom 25.09.2025 aus der Gerichtsakte herangezogen.

Hinweis: Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt
des Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die bewertungs-
relevanten Informationen flr das Grundstiick, die Gegenstand
dieser Wertermittlung sind.

| Es handelt sich It. Deckblatt um das

Grundbuch von: Winterhude (Wohnungsgrundbuch)
Band: 11365

[ Das Bestandsverzeichnis enthdlt folgende Eintragungen:

]

Lfd. Nr. des Grundstlicks: 1~ Miteigentumsanteil:  274/10.000

Gemarkung: Winterhude

Flurstlcke: 3021, 3022

Wirtschaftsart und Geb&ude- und Freiflache, Wohnen
Lage: Geibelstr. 34, 36

Geibelstr. 26, 28, 30
GrundstiicksgroRe: 1.176 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Geibel-
str. 28, 3. OG links sowie dem Abstellraum im Dachgeschoss, je-
weils Nr. 15 It. Aufteilungsplan.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt. Wegen des Inhalts des Sondereigentums wird Bezug
genommen auf die Teilungserkldrung vom 02.10.1997 sowie
die Anderung zur Teilungserklarung vom 22.04.1998.

| Eintragungen in Abt. IL:

Lfd. Nr, des Grundstlcks: 1 Lfd. Nr. 2: Anordnung der Zwangsversteigerung,
Verfahren 902 K 44/25.

Ein Zwangsversteigerungsvermerk ist grundsatzlich den per-
sonlichen Verhaltnissen eines Eigentimers geschuldet. Diese
sind gem. § 194 BauGB bei der Verkehrswertermittlung nicht zu
beriicksichtigen. Die Eintragung ist ohne Werteinfluss.

Ggf. in Abt. III verzeichnete Schuldverhaltnisse werden in die-
sem Gutachten nicht beriicksichtigt, da sie sich aufgrund der
rechtlichen Besonderheiten bei Zwangsversteigerungen einer
Beurteilung durch die Sachverstandige entziehen. Eventuell be-

Geschaftsnr.: 902 K 44/25 | Geibelstr. 28 * 22303 Hamburg - ETW 15 Seite 9 von 45



Simon | SachverstandigenbUro - Dipl.-Kauffrau Heike Simon AZ.:25-1133

stehen bleibende Rechte sind daher neben dieser Wertermitt-
lung gesondert zu bertcksichtigen.

Nicht eingetragene Zum Wertermittiungsstichtag sind keine wertbeeinflussenden,

Lasten und Rechte: nicht eingetragenen Lasten und Rechte bekannt geworden. Sie
werden daher in dieser Wertermittlung als nicht bestehend un-
terstellt.

Eintragungen im Gem. der Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulasten-

Baulastenverzeichnis: verzeichnis vom 06.10.2025 sind fur die Bewertungsflursticke

3021 und 3022 der Gemarkung Winterhude keine Belastungen
eingetragen.

3.4.2 Baurechtliche Grundlagen

Umlegungs- und Flurbereini- Sind fur das Grundstick nicht bekannt geworden.
gungsverfahren, Sanierungs-
gebiet/Innovationsbereich:

Erhaltungsverordnung: Ist nicht bekannt geworden.

Denkmalschutz: Das Gebaude ist als Baudenkmal Nr. 21659, Typ Etagenhaus,
Datierung 1889 als Ensemble Geibelstr. 26, 28, 30, 32, 34, 36,
38 in der Denkmalliste Hamburg, Auszug fir den Bezirk Ham-
burg-Nord, aufgefihrt.”

Diese Eintragung bewirkt eine grundsatzliche ¢ffentlich-rechtli-
che Beschrankung des Grundeigentums, die zu den tatsachli-
chen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten im Sinne
des § 194 BauGB z&hlt und somit einen Werteinfluss auf den
Verkehrswert haben kann.

Die Denkmalkartierung der Hansestadt Hamburg weist das Ge-
baude als geschitztes Baudenkmal aus. Der Denkmalschutz
umfasst somit das Geb&ude vollstandig innen und auBen. Der
Eigenttimer unterliegt dementsprechend einer umfanglichen
denkmalgerechten Erhaltungspflicht und ist in deren Ausfih-
rung durch die Auflagen des Denkmalschutzamtes in seiner
Entscheidungsfreiheit eingeschrankt.

Das Ziel des Denkmalschutzes ist die Erhaltung der histori-
schen Anmutung des Baudenkmals. Neben einem Abbruchver-
bot entsteht mit dem Eintrag in die Denkmalliste die Pflicht, ein
Abstimmungsgebot mit der Denkmalbehdrde im Hinblick auf
alle vorzunehmenden Veranderungen, Instandhaltungen und
Sanierungen einzuhalten. Dies umfasst alle MalBnahmen, die
das Erscheinungsbild des Gebaudes verandern oder in die Sub-
stanz eingreifen kénnen ebenso wie alle verandernden Mak-
nahmen der Innenausstattung. Der Austausch von bauzeitli-

‘Denkmaliiste nach § 6 Abs, 1 Hamburgisches Denkmalschutzgesetz vom 05.04.2013, Stand 18.11.2025,
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chen Bauelementen wie z.B. Fenster und Fensterbekleidungen,
Wand- und Bodenfliesen, Turen, Wand-, Decken- und Bodenbe-
ldge ebenso wie Grundrissveranderungen und Instandsetzun-
gen an Dacheindeckungen muss schriftlich beim Denkmal-
schutzamt beantragt werden. Die Antragspflicht gilt auch fur
die Montage von Photovoltaikanlagen und den Einbau von
Warmepumpen.

Die erforderliche Genehmigung der Denkmalbehérde im Hin-
blick auf die Gestaltungs- und Materialhierarchie kann zu
Mehraufwendungen fir Instandhaltungen und Instandsetzun-
gen fuhren, da diese nicht nur zweckorientiert erfolgen kdn-
nen, sondern denkmalgerecht im Hinblick auf Materialien und
Handwerkausfihrungen ausgefihrt werden mussen.

Demgegeniber stehen die Rechte des Eigentiimers. Hier sind
insbesondere die Bezuschussung des denkmalpflegerischen
Mehraufwandes zu nennen ebenso wie Steuervergunstigungen
durch erhéhte Abschreibungsmaglichkeiten fur alle Mal3nah-
men, die der Substanzerhaltung dienen. Zusatzlich bietet der
Denkmalstatus ggf. die Freistellung von den Anforderungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG), Ausnahmeregelungen fur
Baudenkmaler von den Anforderungen des Gesetzes kénnen
u.a. dann erteilt werden, wenn die Substanz oder das Erschei-
nungsbild des Gebaudes in der Folge gesetzlich durchzuflh-
render MaBnahmen negativ beeintrachtigt werden kénnten.

Wirdigung des Denkmalschutzes in der Wertermittlung
Um die Vor- und Nachteile im Hinblick auf die Verkehrswerter-

mittlung des Bewertungsobjektes gegeneinander abwagen zu
kdnnen, bedarf es einer einzelfallbezogenen MaBnahmen-Kon-
kretisierung, die im Zuge dieses Auftrages nicht erfolgen kann
und nicht Bestandteil des Gerichtsauftrags ist. Eine verbindli-
che und abschlieBende Klarung der aus dem Denkmalschutz
resultierenden Sachfragen zu z.B. Art und Umfang erforderli-
cher baulicher Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinah-
men kann an dieser Stelle nicht erfolgen. Denn die Herstellung
einer historischen Anmutung des Baudenkmals erfordert nach
Auskunft der Denkmalbehérde neben der technischen auch ei-
ne wirtschaftliche Prifung im Hinblick auf die Wirtschaftskraft
des Bauherrn.

Ebensowenig kann der denkmalspezifische Vermégensvorteil
eines Investors abgeschatzt werden. Solche Vorteile dirfen in
der Wertermittlung nur soweit bertcksichtigt werden, wie sie
sich auf den Verkehrswert, also fir jedermann” werterh6hend
auswirken, sind jedoch abhangig von den jeweils individuellen
Steuersatzen und ggf. erteilten Kostenzuschiissen. Dies kann
im Zuge dieser Wertermittiung nicht beurteilt werden. Ich ver-
weise auf § 194 BauGB, wonach der Verkehrswert durch den
Preis bestimmt wird, der ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
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oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Auch fallen
steuerspezifische Fachfragen nicht in das Fachgebiet der Sach-
verstandigen.

Soweit erforderlich und maoglich ist der Denkmalstatus in den
Wertansatzen der Verfahren enthalten. Dartber hinaus wird
entsprechend der vorgenannten Ausflhrungen unterstellt,
dass durch den Denkmalschutz keine Beschrankungen im Hin-
blick auf eine wirtschaftlichen Nutzung des Objektes bestehen
und eine uberwiegende Kompensation der denkmalspezifi-
schen Vermégensvor- und -nachteile besteht.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wird auf Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgeflihrt, wobei die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen vorausgesetzt wird. Die vollstandige
Ubereinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit der Bauge-
nehmigung wurde auftragsgemaR nicht Uberprift und ist nicht
Gegenstand dieses Auftrages. Folgende Unterlagen lagen in
der Bauakte vor:

~ Baupolizeiliches Protokoll vom 18.03.1896

- Baugenehmigung vom 02.07.1998 flr die Anbringung
eines Warmedammverbundsystems mit Schienenbefes-
tigung an den Rickfassaden und den beiden Giebel-
wanden an den Grundstlicksgrenzen

- Genehmigungsbescheid und Erganzungsbescheid vom
08.03.2017 und 09.05.2011 fir 2 Balkonanlagen mit je-
weils 3 Balkonen auf der Ruckseite

Bauplanungsrecht: Das Grundsttick liegt im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Winterhude 13 vom 22.04.2010i.V. der
BauNVO vom 23.01.1990 in der geltenden Fassung mit den

Festsetzungen:
WA =  Allgemeines Wohngebiet
v = viergeschossige Bauweise
GRZ = 0,60
DE =  Erkanntes Denkmal, Ensemble

Es sind Baulinien und Baugrenzen im baulichen Bestand der
Ensemblehauser Geibelstr. 26 - 30 und 34 - 36 (Baukodrperaus-
weisung) festgesetzt.

Zulassigkeit von Vorhaben:  Vorhaben sind nach § 30 BauGB zu beurteilen.
Entwicklungsstufe: Erschlossenes baureifes Land i.S. § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
Definition: Baureifes Land sind Flachen, die nach oéffentlich-rechtlichen

Vorschriften wie z.B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung
und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
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| 4. Objektbeschreibung

Die Gebdudebeschreibung erfolgt auf der Grundlage der auRBeren Bestandsaufnahme im Orts-
termin sowie den aus der Bauakte und von der Eigentimerverwaltung vorliegenden Unterlagen
und Informationen. Insbesondere Angaben uber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte
Gebaudeteile beruhen rein auf Angaben aus den vorliegenden Informationen. Flr diese Anga-
ben wird keine Gewahr Ubernommen. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage einer Gebaude-
besichtigung ohne Eingriffe in die Bausubstanz. Verdeckte, nicht freistehende oder unzugangli-
che Teile wurden von mir nicht inspiziert. Fir das Nichtvorliegen verborgener Mangel wird keine
Gewdahr ubernommen. Fir die nicht einsehbaren Teile wird im Folgenden Schadenfreiheit unter-
stellt. Es erfolgte keine Untersuchung in Bezug auf die Standsicherheit sowie den Schall- und

Warmeschutz.

Das Gebaude und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Beschreibung bezieht sich vorrangig auf den
Hauseingang GeibelstralRe 28, in dem sich das zu bewertende Sondereigentum befindet.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. Dariiber hinaus wird fur die Wertermittiung ein dem Baujahr insgesamt entsprechen-
der ublich instandgehaltener Zustand und eine (iberwiegend mittlere Ausstattung der Ge-

samtanlage unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschédigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt, Ein Verdacht auf Hausbock oder Hausschwamm ist
im Ortstermin nicht bekannt geworden. Hierauf zuriickgehende Schaden waren im Ortstermin
nach Augenschein nicht zu entdecken und sind nicht bekannt geworden.

4.1 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

Gebaudeart:

Baujahr;
Konstruktionsart:

Grindung:

Aulenwédnde/Fassade:

Innenwande;

Geschossdecken:

Dachkonstruktion:

Mehrfamilienhaus mit 4 Geschossen, Dachgeschoss zur Nutzfla-
che ausgebaut.

Ca. 1889 (It. Denkmalliste), ca. 1959 Wiederaufbau.
Mauerwerksbau mit Holzbalkendecken,
Flachgrundung.

Stitzende Bauteile Mauerwerkswénde, darliber hinaus nicht be-
kannt. Teils Warmedammverbundsystem.

Die Gute des Altbaumaterials wurde im Zuge des Balkonanbaus
nach stichprobenhaften Untersuchungen als Mauerwerk mit
Kalkzementmortel angegeben. Eine nahere Untersuchung, ob
dies durchgangig zutrifft, ist nicht erfolgt.

Nicht bekannt.

Holzbalkendecken.

Kehlbalkendach.
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Hauseingang:

Treppenhaus:

Warmeversorgung:

Energieeffizienz:

Wasserzu- und -ableitun-
gen:

Technische Gemein-
schaftseinrichtungen:

Kellergeschoss:

Besondere Bauteile im Ge-

meinschaftseigentum:

Besondere Einrichtungen
im Gemeinschaftseigen-
tum:

Baumangel/Bauschaden
am Gemeinschaftseigen-
tum:

Wirtschaftl. Wertminde-
rung am gemeinschaftl.
Eigentum:

Gemeinschaftliche
AuBenanlagen:

Eigentumsregelung:

It. Energieausweis

Geschaftsnr.: 902 K 44/25 | Geibelstr. 28 * 22303 Hamburg - ETW 15
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Einstufiger Eingangsbereich, zuriickgesetzte Alutur mit Lichtele-
ment, Belichtung, Klingeltableau, Gegensprechanlage.

Briefkastenanlage, Holztreppen und -podeste, Holzgelander,
Wande und Decken mit Anstrich.

Gasheizung, Baujahr der Heizungsanlage 1998

Effizienzklasse D, Endenergieverbrauch 118 kWh (m? * a) It. Ener-
gieausweis vom 03.08.2021 gem. den §8 79 ff. Energieeinsparver-
ordnung (GeG) vom 01.05.2021, vgl. Anl. 7.

Nicht bekannt.

Hauseingangsbeleuchtung, Klingel- und Gegensprechanlage, Te-
lefonanschluss.

Ist nicht vorhanden.

Sind nicht bekannt gewarden.

Sind nicht bekannt geworden.

Im Erdgeschoss des Treppenhauses sind wiederholt Feuchtig-
keitsschaden aufgetreten. Die notwendige Sanierung des Trep-
penhauses Geibelstr. 28 soll nach Auskunft der Eigentamerver-
waltung im Anschluss der Ursachenklarung erfolgen. Mit Eigen-
tumerversammlung 2025 wurde die Sanierung der Abwasserlei-
tungen beschlossen. Die Finanzierung erfolgt aus der Erhal-
tungsrucklage.

Ist nicht bekannt geworden.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss an
das &ffentliche Netz. Dariber hinaus nicht bekannt geworden.

Das Verhaltnis der Eigentimer richtet sich nach den Vorschriften
der 88 10 - 29 WEG. Jedes Wohnungs- bzw. Teileigentum gewdhrt
eine Stimme.

Mit Anderung zur Teilungserklarung 1998 wurden fir die Son-
dereigentume der Hduser Geibelstr. 26 - 30 einerseits sowie
Geibelstr. 34 - 36 andererseits im Rahmen der Verwaltung und
Abrechnung selbstandige Untergemeinschaften gebildet.
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Sondernutzungsrechte:

Allgemeinbeurteilung:

Erhaltungsrucklage:

Die Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes in der Wohnung be-
darf der Zustimmung des Verwalters, die aus wichtigem Grund
untersagt werden kann.

Lt. § 12 der Teilungserklarung wird erganzend/abandernd zum
WEG die Abrechnung der Bewirtschaftungskosten nach der in
Anl. 1 zur Teilungserklarung angegebenen Wohn-/Nutzflache
vereinbart.

Teil 111, 8 16 der Teilungserklarung berechtigt die Eigentiimer zur
Erweiterung des jeweiligen Sondereigentums durch Anbau eines
Balkons auf der Rickseite der Gebaude. Voraussetzung ist die
baubehordliche Genehmigung sowie die vollstindige Ubernah-
me der Kosten durch den jeweiligen Sondereigentumer. Die Gro-
Re ist dem Verwalter zur Aufnahme in die Bewirtschaftungskos-
tenabrechnung mitzuteilen. Sofern ein Balkon errichtet wird
steht dem Sondereigentimer das Sondernutzungsrecht daran
zu.

Sind an Garten- bzw. Grundstlcksteilflaichen sowie Abstellrau-
men im Dachgeschoss vereinbart.

Das Gebdude und die Gesamtwaohnanlage prasentieren sich von
auBen in einem dem Baualter entsprechenden, Gblich gepflegten
Erhaltungszustand.

§ 7 Nr.4 der Gemeinschaftsordnung als Bestandteil der Teilungs-
erklarung verpflichtet die Eigentimer zur Ansammlung einer Er-
haltungsrticklage fur das Gemeinschaftseigentum.

Fur die Anlage ist zum Wertermittlungsstichtag eine ausreichen-
de Erhaltungsricklage vorhanden. Nach Auskunft der Eigentu-
merverwaltung sind keine Sonderumlagen zu erwarten.
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Raumaufteilung:

Wohn-/Nutzflache:

Besonnung/Belichtung:
Beldftung:
Tdren:

Fenster:

FuRBbdden:

Wand-/Deckenbelage:

Technische Ausstattung:

Sanitare Installationen:
Klchenausstattung:
Einbaumobel:
Besondere Bauteile/Ein-

richtungen im Sonderei-
gentum:

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem in der Anl. 5 des
Gutachtens dargestellten Grundriss aus dem Aufteilungsplan mit
3 Wohnraumen, Kuche, WC und Flur als zutreffend unterstellt.
Anmerkung: Es ist nicht bekannt, ob - wie in vergleichbaren

Wohnungen Ublich - das WC zu Lasten der Kuche als Duschbad
erweitert wurde.

Die Wohn-/Nutzflache wird auf der Grundiage des Aufteilungs-
plans mit rd. 48,73 m? zugrunde gelegt.

Lt. Grundriss (blich durch Fensterbelichtung.
Lt. Grundriss gut, eine Querliiftung ist méglich.
Eingangstlr aus Holz mit Spion. Dartber hinaus nicht bekannt.

Lt. Teilungserklérung isolierverglaste Fenster, daruber hinaus
nicht bekannt.

Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Baumangel/Bauschaden/
Unterhaltungsbesonder-
heiten im Sondereigentum:

Wirtschaftl. Wertminde-
rung:

Fehlende Innenbesichtigung. Es wird ein pauschaler Risikoab-
schlag am Verkehrswert angehalten.

274/10.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung nebst Abstellraum im Dachgeschoss Nr. 15.

Miteigentumsanteil:

Sondernutzungsrecht: Besteht It. Teilungserklarung an einem Abstellraum im Dachge-
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schoss. Der mit einer Holztlr versehene Abstellraum - nach der
Lage im Aufteilungsplan vor Ort mit Nr. 2 gekennzeichnet - war
im Ortstermin nicht einsehbar.

Vorschuss (Hausgeld): Lt. Wirtschaftsplan 2025 monatlich 191,00 € inkl. einer Zufuhrung
zur Erhaltungsricklage in Hohe von 44,20 €,

Ein Anteil von rd. 109,84 € ist auf einen Mieter umlegbar.
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hilfe zur Schatzung eines marktiblichen, i.S. von langfristig und
nachhaltig erzielbaren Mietertrages der Wohnung herangezo-
gen:
— Hamburger Mietspiegel fur Wohnraum 2025
- IVD Nord Immabilienpreisspiegel 2025
— Internetrecherchen Uber Angebotsmieten, insbesondere
Uber die Internetplattformen immoscout, geoportal so-
wie vergleichbare Anbieter

Es wird ein frei lieferbares Objekt unterstelit.

Einordnung in den Mietenspiegel von: 2025

Hamburger Mietenspiegel ~ Wohnlage™: Gut

fur Wohnungen: Baualtersklasse: Bis 31.12.1918
Ausstattung: mit Bad und Sammelheizung
GroRenklasse: 41 m? bis unter 66 m?
Mittelwert: 12,93 €/m?
Spanne: 10,80 €/m? - 16,56 €/m?

Der Hamburger Mietenspiegel 2025 erfasst nur Bestandsmieten,
Angebotsmieten flr Neuvermietungen kénnen teils erheblich
davon abweichen. Mit Verordnung Uber die Absenkung der Kap-
pungsgrenze bei Mieterhéhungen bis zur ortsublichen Ver-
gleichsmiete nach § 558 Absatz 3 des Blrgerlichen Gesetzbuchs
(Kappungsgrenzenverordnung) vom 8.8.2023 wurde die Absen-
kung der Kappungsgrenze fur Mieterhéhungen gem. § 558 BGB
von 20% auf 15% in 3 Jahren mit Gultigkeit bis zum 31.08.2028
verlangert.

Zudem wurde die in der Hansestadt Hamburg geltende Miet-
preisbremse bis zum 31.12.2029 verlangert. Grundsatzlich wird
damit die Miethdhe im Fall einer Neuvermietung auf 10% ober-
halb der ortsublichen Vergleichsmiete begrenzt. Diese Mietpreis-
bremse greift It. BGB u.a. nicht bei Erstvermietung nach umfas-
sender Madernisierung sowie bei einer vor Vertragsabschluss
bereits hestehenden und dber die ortstbliche Vergleichsmiete
hinausgehenden Miete.

Immobilienpreisspiegel: Der IVD-Nord-Immobilienpreisspiegel 2025 weist fur Bestands-
wohnungen mit einem guten bis sehr guten Wohnwert eine
Durchschnittsmiete in Hohe von 15,99 €/m? bis 19,92 €/m? aus.
Die Auswertungen beziehen sich auf Bestandswohnungen in
~wohnwerttypischer Ausstattung und GroRe (Regelfall: ca. 70 m?,
3 Zimmer)" und basieren vor allem auf gewichteten Mittelwerten.
Eine Qualifizierung in Baualtersklassen findet nicht statt.

* Erhebungsstichtag 01.04,2025
* Einteilung It, Hamburger Wohnlagenverzeichnis, Stand Marz 2026
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Internetportale:

Einordnung ETW 15:

Nach den Auswertungen des Internetportals immoscout liegt die
durchschnittliche Angebotsmiete fir Bestandswohnungen in
Winterhude im 1. Quartal 2026 mit rd. 17,45 €/m? deutlich ober-
halb der Durchschnittsmiete von 13,58 €£/m? bezogen auf das ge-
samte Stadtgebiet. Der Anstieg seit dem 1. Quartal 2025 betrug
rd. 6%.

Den Auswertungen der Internetportale liegen Angebotspreise
zugrunde. Informationen Uber die tatsachliche Héhe von Ab-
schlussmieten sind nicht gegeben. Es findet zudem keine Klassifi-
zierung von Baualtersklassen, ObjektgroRen und Ausstattungs-
merkmalen einzelner Wohnungen statt.

Das Bewertungsobjekt liegt in ruhiger Wohnlage in einer zentra-
len und sehr gefragten Stadtteillage Hamburgs. Die Infrastruktur
ist sehr gut. Die Raumaufteilung und -grol3en werden entspre-
chend dem vorliegenden Grundriss als zutreffend unterstellt. Die
Nachfrage und Vermietbarkeit wird aufgrund der Lage und der
GroRe als grundsatzlich sehr gut eingeschéatzt. Der Anbau eines
Balkons ist auf eigene Kosten moglich.

Fur die in dieser Wertermittlung unterstelite Uberwiegend mittle-
re Ausstattung mit kleineren Modernisierungen im Rahmen Ubli-
cher Instandhaltung halte ich fir die Wohnung im 3. OG ohne
Aufzug und ohne Balkon eine Nettomiete von rd. 17,50 €/m? als
marktublich (i.S. von nachhaltig erzielbar) an.

Hinweis: Die Schatzung des nachhaltig erzielbaren Mietertrages
ist nicht identisch mit der Ermittlung der ortsiblichen Miete im
mietrechtlichen Sinn. Es handelt sich entsprechend der Begriin-
dung zur ImmoWertV um die Schatzung eines nachhaltig erziel-
baren Ertrages, d.h. eine durchschnittlich tber einen langfristi-
gen Zeitraum zu erzielende Miete. Diese ist nicht vergleichbar
mit einer ggf. am Markt tatsachlich realisierbaren und ggf. hohe-
ren Abschlussmiete und daher auch nicht geeignet, ein Mietan-
derungsverlangen zu begrunden.
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Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des jeweiligen Be-
wertungsgrundsticks entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
zu bestimmen. Dabei wird auf das tbliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufman-
nisch vernunftig handelnden Marktteilnehmern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswerter-
mittlung zu Uberprufen, ob die vorgefundenen Verhéltnisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher
Hinsicht, Bestand haben und eine nachhaltige und vom uberwiegenden Markt akzeptierte Nut-
zung vorliegt. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grund-
stlicksnutzung nach dem nachsten, fiktiv zu unterstellenden, Kauffall abzustellen. Die einzelnen
Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen das Vergleichswertverfahren (58 24 - 26 ImmoWertV),
das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (88 35 - 39 Immo-
WertV ) zur Verfigung. Alle Verfahren stellen statistische Modelle dar und sind grundsatzlich
gleichwertige verfahrensméaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs.

Das jeweilige Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umstande des
Einzelfalls und insbesondere der zur Verfligung stehenden und geeigneten Daten, zu wahlen, vgl.
§ 6 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV. Ein entscheidendes Kriterium fur die Wahl der anzuwendenden Wert-
ermittlungsverfahren ist, dass der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren den in die-
sem GrundstUcksteilmarkt vorherrschenden Marktiberlegungen / Preisbildungsmechanismen
madglichst entsprechen. Die Wahl des Verfahrens ist zu begrunden.

Zudem sollen zur Bewertung bebauter Grundsticke mindestens zwei méglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittiungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfah-
ren dient zur Uberpriifung des Verfahrensergebnisses.

In allen Wertermittiungsverfahren sind die das Bewertungsgrundstick betreffenden sonstigen
besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale sachgemaR zu berlcksichtigen. Dazu
zahlen alle vom Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjektes. Hierzu zahlen insbesondere Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand wie eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.

6.1.1 Vergleichswertverfahren

Fir Grundstiicksarten wie 2.B. Eigentumswohnungen oder Reihenhausgrundsticke existiert ein
hinreichender Grundstlickshandel mit vergleichbaren Objekten. Gleichartige Grundstiicke sind
solche, die insbesondere nach Lage und Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Gréf3e und
Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbesondere auf eine
Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Wenn die verlangten Kaufpreise be-
kannt sind, orientiert sich die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr Ublicherweise an
diesen Vergleichspreisen. Dann sollte zu deren Bewertung das Vergleichswertverfahren gem.
§§ 24 - 26 ImmoWertV herangezogen und der Vergleichspreis aus einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen ermittelt werden.

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die
mit dem Bewertungsgrundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstucksmerkmale aufwei
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sen (Vergleichsgrundsticke) und deren Verkauf in hinreichender zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag liegt (Vertragszeitpunkt). Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen, Ab-
weichungen zum Bewertungsobjekt sind nach 8 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Bewertungsobjektes anzupassen.

Insbesondere Wohnungseigentum kann und solite mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens be-
wertet werden, sofern Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder
die Ergebnisse von entsprechenden Kaufpreisauswertungen vorliegen. Die Kaufpreise oder die
Vergleichsfaktoren sind gem. 8§ 15 ImmoWertV durch Zu- oder Abschlage an die wertbestimmen-
den - und damit preisbestimmenden - Faktoren des Bewertungsobjektes anzupassen.

Gem. § 24 ImmoWertV kann der vorldufige Vergleichswert neben oder anstelle von Vergleichs-
kaufpreisen durch Multiplikation eines geeigneten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
BezugsgroRe des Bewertungsobjektes (bei Eigentumswohnungen m? Wfl.) ermittelt werden.
Vorliegend sind geeignete Vergleichsfaktoren vom Gutachterausschuss abgeleitet und verof-
fentlicht worden bzw. konnen Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflus-
senden Eigenschaften und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Ver-
gleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fir den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Wert-
ermittlungsstichtag verwendet werden. Das indirekte Vergleichswertverfahren kommt daher
nachfolgend zur Anwendung.

Die Ermittiung des indirekten Vergleichswertes basiert auf Vergleichsfaktoren, die vom regionalen
Gutachterausschuss Hamburg aus Kaufpreissammlungen ermittelt und im Grundstucksmarktbe-
richt veroffentlicht werden. Der Vergleich erfolgt Gber die wesentlichen wertbeeinflussenden
Merkmale (Stadtteillage, Baualtersklasse, Lage im Gebaude, Wohnflache, Modernisierungszu-
stand, Ausstattung in Bezug auf Aufzug und Einbaukuche u.d.) im jeweiligen Grundsticksteil
markt. Diese Einflussfaktoren werden auf einen Modell-Ausgangswert bezogen und aktualisiert.
Den Ausgangswert bildet ein Gebdudefaktor als Madellvorgabe fur frei verfligbare Eigentums-
wohnungen im rdumlichen Geltungsbereich flr ganz Hamburg ohne Neuwerk.

Der rechnerisch ermittelte indirekte Vergleichswert kennzeichnet die GréRenordnung des Ver-
kehrswertes des Bewertungsobjektes und ist in Bezug auf die besonderen Objektmerkmale sach-

verstandig einzuschatzen.

6.1.2 Ertragswertverfahren

Steht bei der Kaufpreisbildung von Objekten entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnli
chen Geschéftsverkehr der nachhaltig erzielbare Ertrag (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuer-
liche Abschreibung) im Vordergrund, so ist der Marktwert vorrangig mit Hilfe des Ertragswert-
verfahrens gem. §8 27 - 34 ImmoWertV zu ermitteln. Fur Mietwohngrundsticke sowie fur die
Objektart Eigentumswohnung trifft dies zu, vgl. [5, a.a.0., S. 569 f.]. Kleiber weist darauf hin,
dass insbesondere auch die Objektart Eigentumswohnung dem Ertragswertverfahren zuzuord-
nen ist, sofern das Vergleichswertverfahren nicht anwendbar ist.

Bei dem zu bewertenden Sondereigentum handelt es sich um eine Wohnung im Stadtteil Ham-
burg-Winterhude. Fur das Bewertungsobjekt wird als wirtschaftliche Nachfolgenutzung im Fol-
genden die Beibehaltung der Wohnnutzung, primér in Fremdvermietung, sekundar in Eigennut-
zung unterstellt, Das Bewertungsobjekt wird aufgrund der Art und der flr die Verkehrswerter-
mittlung unterstellten wirtschaftlichen Nachfolgenutzung vorrangig als Ertragsobjekt eingestuft
und das Ertragswertverfahren fiir die Verkehrswertermittiung herangezogen. Dies ist begrindet
in
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« der Objektart Eigentumswohnung im Mehrfamilienhaus

« des fir die Bewertung vergleichbarer Sondereigentume im Vergleich zum Sachwert
aussagefahigeren Ertragswertes

« der zentralen Lage im Stadtteil mit umfangreicher Infrastruktur in der Umgebung
und einer entsprechend hohen Nachfrage nach Mietwohnungen

+ der erforderlichen Plausibilisierung des Ergebnisses durch ein zweites Verfahren

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der Reinertrag (Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks erfor-
derlich sind) aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts bzw. des daflir gezahl-
ten Kaufpreises darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt. Der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuck stellt jedoch sowohl die
Verzinsung flr den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstuck vorhandenen bauli-
chen Anlagen (insbesondere Geb3dude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) dar.

Die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen ist zeitlich be-
grenzt. Der auf diese Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist deshalb zur Bestimmung ihres
(Ertrags)Werts als Zeitrente Uber deren geschatzte Restnutzungsdauer zu kapitalisieren. Demge-
genuber gilt der Boden grundsatzlich als unverganglich bzw. unzerstorbar. Der hierauf entfal-
lende Reinertragsanteil ist somit ewig erzielbar und demzufolge der Bodenwert (=Bodenertrags-
wert) als Barwert einer ewigen Rente des auf den Grund und Boden entfallenden Teils am Rein-
ertrag zu bestimmen. Dies erfolgt als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch
Multiplikation mit dem aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatz (Reinertrége: Kauf-
preis). Mit dem Bodenwertverzinsungsbetrag wird dem Umstand Rechnung getragen, dass das
in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt werden kann.

6.1.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren gem. §8 35 - 39 ImmoWertV werden bebaute Grundstucke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise zur renditeunabhangigen Eigennutzung errichtet oder gekauft wer-
den. Die Erzielung von Renditen spielt dementsprechend eine untergeordnete Rolle. Das trifft flr
die Nutzungsart des Bewertungsobjektes nachrangig zu, das Sachwertverfahren kommt in dieser
Wertermittlung nicht zur Anwendung.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vor-
laufige Sachwert, d.h. der Substanzwert des Grundstdicks, ergibt sich als Summe von Bodenwert,
dem Sachwert der Geb&ude inkl. besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen
sowie dem Sachwert der baulichen und nicht baulichen AuRenanlagen. Sofern der Sachwert der
AuBenanlagen nicht bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wurde, wird dieser entsprechend
der Vorgehensweise fur die Geb&ude i.d.R. auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten
bzw. Erfahrungssatzen ermittelt. Der vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Erforderlichenfalls ist zur Bertck-
sichtigung der Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt ein Zu- oder Abschlag durch den sog.
Sachwertfaktor vorzunehmen. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung
des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktor) ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert
der Substanz (Boden + Geb&ude + AuRenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet und dient auch
der Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz.
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| 6.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen fur das fiktiv un-
bebaute Grundstiick auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(88 24-26 ImmoWertV) oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes zu ermitteln,
vgl. § 40 ImmoWertV. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde geleg-
ten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks tGbereinstimmen.

Vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in Hamburg werden Bodenrichtwerte jahrlich
zum 01. Januar eines Jahres zoniert ermittelt und ver&ffentlicht. Der zonale Bodenrichtwert ist
der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flir die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen (8 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticks-
flache (Dimension: €/m? Grundsttcksflache).

Die vorliegenden Bodenrichtwerte sind auf eine hinreichende Vergleichbarkeit mit dem Bewer-
tungsgrundstiick zu kontrollieren. Abweichungen des zu bewertenden Grundstlcks vom Boden-
richtwertgrundstuck in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen wie Grundstucksgro-
Re, Entwicklungszustand, Art und MaB der baulichen Nutzung u.a. sind zu spezifizieren

(8 16 ImmoWertV), da sie i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert bewirken, Dies gilt ebenso flir zeitliche Abweichun-
gen des Wertermittlungsstichtags vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde.

Bei der Bodenwertermittlung ist grundsatzlich die am Wertermittlungsstichtag wahrscheinlichs-
te und wirtschaftlichste Nachfolgenutzung des Grundstiicks in die Bodenwertermittiung einzu-
beziehen. D.h. die Grundsticke sind im Hinblick auf die zuldssige Bebaubarkeit nach dem gel-
tenden Bauplanungsrecht sowie auf die stadtebauliche Entwicklung zu priifen und die Boden-
richtwerte in Abhangigkeit der rechtlich zulassigen baulichen Ausnutzbarkeit heranzuziehen.
Insbesondere bei groRen Grundstlcken ist zu prufen, ob wirtschaftlich selbstandig genutzte
oder nutzbare Teilflachen oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Boden-
wert soicher Teilflichen ist gesondert zu ermitteln.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Zustand: und abgabenfrei nach Kemmunalabgabengesetz

Art der Nutzung: Mehrfamilienwohnhauser

WGFZ: 1,80

Stichtag: 01.01.2025

Bodenrichtwertnummer: 01263794

Bodenrichtwertzone: Geibelstr. 28

Bodenrichtwert: 3.534,69 €/m?
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Bodenrichtwertanpassung an das Bewertungsgrundstick

Sofern vom Bodenrichtwert abweichende BezugsgroRen vorliegen ist der Bodenrichtwert an die
allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 17.02.2026 und die wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmale anzupassen.

Beschreibung des Bewertungsgrundstucks:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand: Beitrags- und abgabenfrei
Art der Nutzung: Mehrfamilienwohnhaus
WGFZ rd. 1,80

Stichtag: 17.02.2026

Anpassung an das MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich durch das Verhéltnis der Geschossflache zur
Grundstlicksfliche (GFZ). Als MaR der Nutzungsintensitat fur die Bodenwertermittlung wird ent-
sprechend der Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 12. November 2011 die wertrelevante Ge-
schossflichenzahl (WGFZ) angesetzt. Danach sind zur Ermittlung der WGFZ die Flachen aller
oberirdischen Geschosse zu berlicksichtigen. Kellerflichen und Flachen von nicht ausbauféhi-
gen Dachgeschossen bleiben ohne Ansatz, Staffelgeschosse sind voll anzurechnen. Gem. der
obigen Frlduterungen ist Bemessungsgrundlage fir die Bodenwertermittlung die WGFZ der rea-
lisierten Nutzung, die flir das Grundstiick mit einer aus der Katasterkarte Uberschlagig ermittel-
ten WGFZ von rd. 1,80 durchgeflihrt wird.

Zeitliche Anpassung:
Der Wertermittlungsstichtag 17.02.2026 weicht von dem Stichtag der Bodenrichtwertfeststel

lung 01.01.2025 ab. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass der Bodenrichtwert in der
Lage des Bewertungsobjektes zwischen den Erhebungsstichtagen 01.01.2024 und 01.01.2025
um rd. 2 % gestiegen ist, nach einem Vorjahresriickgang von rd. 25%. Diese Wertermittlung er-
folgt im Modell des GAA Hamburg unter Ansatz der zum 01.01.2025 aktualisierten Daten.
Auswertungen Uber Veranderungen des Bodenrichtwertes fiir den Zeitraum bis zum Werter-
mittlungsstichtag liegen zum Zeitpunkt der Gutachtenerstattung noch nicht vor. Ich schatze den
Bodenwert innerhalb dieses Zeitraum als stabil ein und halte keine zeitliche Anpassung an.

Sonstige Anpassungen
Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes sind nicht notwendig, da das Bewertungsgrund-
stuck ansonsten dem Lagedurchschnitt entspricht.

6.2.1 Ermittlung des Gesamtbodenwertes
Nach den obigen Ausfihrungen errechnet sich der Gesamtbodenwert wie folgt:

| GrundstucksgroBe ) | | 1176 | m?

| Relativer Bodenwert " T'x [ 353a69|€m* |

' Abgabenfreier Bodenwert B | = | 415679544 € |
B rd. | 4157.000,00 € |

|Summe
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6.2.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Der Bodenwertanteil fur das Sondereigentum Nr. 15 wird entsprechend dem Miteigentumsan-
teil (MEA) von 274/10.000, welcher dem zu bewertenden Sondereigentum zugeteilt ist, ermittelt.
Der MEA wird nach den vorliegenden Unterlagen als in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu be-
wertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt entsprechend fir die Bodenwertermittiung

angehalten.

Es ergibt sich folgender anteiliger Wert fir den Grund und Boden:

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert, rd. [

4.157.000,00 €

Miteigentumsanteile (ME) 274/10.000 0,0274
vorldufiger anteiliger Bodenwert 113.901,80 €
anteiliger Bodenwert SE-Nr. 15 rd. 114.000,00 €
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Marktiiblich (nachhaltig) erzielbare

Mieteinheit Lage  Wohnflache rd. Jem?
ETW 15 3.0G 48,73 m? 17,50 €

Jahrliche (Nettokalt-) Miete
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

Instandhaltungskosten 14,40 €/m?
Verwaltungskosten
2% Mietausfallwagnis

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
Liegenschaftszinssatz x Bodenwert: 1,0% wvon

Ertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV)
p= 1,0% Liegenschaftszinssatz
n= 30 Jahre Restnutzungsdauer
Ertragswert der baulichen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorldufiger Ertragswert (Aktualisierung 01.01.2025)

Marktanpassung an allg. Wertverhdltnisse
vorlaufiger Ertragswert

(Nettokalt-)Miete

Monatlich
853,78 €

701,71 €
43900 €
204,67 €

Jahrlich
10.233,30 €

10.233,30 €

1.345,38 €

114.000,00 €

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Sondereigentums

8.887,02¢€

1.140,00 €

7.747,92 €

25,8077

199.955,99 €

114.000,00 €

I

313.955,59€
1,00

313.955,99 €

00,00 €

rd.
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6.3.2 Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzflache

Die Wohn-/Nutzflache wurde aus dem Aufteilungsplan als zutreffend Gbernommen. Die dieser Be-
wertung zugrunde gelegten Flachen kénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN
277; WoFIV) abweichen und sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Als Rohertrag wird die Summe aller bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nut-
zung marktiiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick
bezeichnet. Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich
(i.S. von nachhaltig, d.h. eine langfristige Entwicklung beriicksichtigende) erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage des &rtli-
chen Mietspiegels sowie von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar
genutzten Objekten bzw. diesbeziglich angesteliten Recherchen als mittelfristiger Durch-
schnittswert bezogen auf den Wertermittlungsstichtag abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die
zur ordnungsgemaRen Bewirtschaftung und zuldssigen Nutzung des Grundsticks, insbesonde-
re der Gebaude, laufend erforderlich und nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentbernah-
men gedeckt sind. Sie umfassen die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwak
tungskosten und das Mietausfallwagnis. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Roher-
trag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom EigentiUmer zu tragen,
d.h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen. Die
vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden gem. Anlage 3 zur Immo-
WertV angehalten. So sind insbesondere bei den Instandhaltungskosten definitionsgemald nicht
die tatsachlich anfallenden Kosten, sondern deren langjéhriges Mittel anzusetzen, vgl. 8 32 Ab-
satz 3 ImmoWertV. Das Mietausfallwagnis ergibt sich aus der Abschatzung eines durchschnittli-
chen Risikos, nicht aber aus einem tatsachlich eingetretenen Mietausfall. Die Bewirtschaftungs-
kosten werden gem. Anl. 3 zu § 12 Nr. 5 zum Stichtag fortgeschrieben angesetzt.

Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz)

Als MaRzahl fUr die Rentabilitdt einer Immobilieninvestition wird der sog. Liegenschaftszinssatz
zugrunde gelegt. Dieser bemiBt sich aus der marktublicherweise erzielbaren Rendite im Verhaltnis
zum Verkehrswert der Liegenschaft und beriicksichtigt die langfristige Kapitalbindung. Diese Re-
chengroRe im Ertragswertverfahren wird auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrége flr mit dem Bewertungsobjekt in Bezug auf die Nutzung vergleichbarer
Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet,
vgl. 8 14 Nr. 3 Abs. 2 ImmoWertV. Der Liegenschaftszinssatz ist somit der Marktanpassungsfaktor
im Ertragswertverfahren. Seine Hohe ist abhangig von der Art und Lage des Objekts, der Restnut-
zungsdauer und der Lage auf dem Grundstlcksmarkt am Wertermittlungsstichtag.

Fur den ortlichen Grundstiicksmarkt wurden bisher keine Liegenschaftszinssatze fir die

Ermittlung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen abgeleitet. Es werden daher folgende
verfiighbare Datenquellen herangezogen: Formel zur Ermittlung des regionalen Liegenschaftszinssat-
zes fur Mehrfamilienhauser, verdffentlicht im Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 sowie ver-
gleichsweise veroffentlichte bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhauser
und Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern gem. der Auswertungen des Liegenschafts-Ge-
samt- und Referenzsystems nach [2], Bd. II, S. 3.04/3/30 f. Flr das Bewertungsobjekt sind die Lage
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und das Vermietungsrisiko einzuschatzen. Letzteres halte ich flr eine Wohnung dieser GroRRe auf-
grund der insgesamt hohen Nachfrage nach Wohnraum in der zentralen und gefragten Stadtteillage
fur gering. Zum Wertermittlungsstichtag ist zudem die sich w.a. durch das steigende Zinsniveau ver-
schlechternde Marktlage zu wirdigen. Auf Grundlage der vorliegenden Auswertungen und Informa-
tionen schatze ich den Liegenschaftszinssatz mit rd. 1,0% als sachgerecht ein.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen und
sonstigen Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. In erster Naherung wird die Differenz aus tiblicher
Gesamtnutzungsdauer (GND) und tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zu-
grunde gelegt, wobei die Ubliche GND fur Mehrfamilienhauser gem. Anlage 1 zu 8 12 Absatz 5
Satz 1 ImmoWertV mit 80 Jahren anzusetzen ist. Ausgehend vom Baujahr des Wiederaufbaus ca.
1959 verbleibt somit eine RND von rd. 13 Jahren. Diese RND wird allerdings dann verlangert, d.h.
das Gebaude fiktiv verjungt, wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden. Fur die baulichen Anlagen wird insgesamt ein Ublicher mittlerer Modernisierungsgrad
im Zuge der laufenden Instandhaltung unterstellt und die RND in dieser Wertermittlung nach
dem unterstellten Modernisierungsgrad gem. Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 S. 1 ImmoWertV) mit rd.
30 Jahren angehalten®.

Anpassung an allgemeine Wertverhaltnisse

Die sich zum Wertermittlungsstichtag abzeichnende konjunkturelle Lage bewegt sich aufRerhalb
des Messbaren, hat jedoch Auswirkungen auch auf den regionalen Immobilienmarkt und ist
ggf. wertbeeinflussend zu berlcksichtigen. Zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts kann gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV eine weitere Marktanpassung durch markt-
Ubliche Abschlage (Ublicherweise 5% - 10%) erfolgen. Nach den aktuellen Auswertungen des
GAA Hamburg ist ein geringer Preisanstieg von rd. 2% im gesamten Stadtgebiet fiir Eigentums-
wohnungen seit dem Vorjahr zu verzeichnen. Im Hinblick auf die Zeitspanne bis zum Werter-
mittlungsstichtag halte ich keinen zusatzlichen Werteinfluss an.

Sonstige besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen der Ver-
fahren bereits berilicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berdcksichtigt. Ein
Marktteilnehmer wird die gegeniber einem vergleichbaren, mangelfreien Objekt zu tatigenden
MaRnahmen/Ausgaben bei seiner Kaufpreiskalkulation bereits entsprechend bertcksichtigen.
Daher ist es sachgerecht, die notwendigen MaBnahmen - in einer Hohe, wie sie erforderlich
sind, um die baulichen Anlagen in einem dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden
Zustand zu versetzen - hinsichtlich ihrer Wertbeeinflussung zu quantifizieren und die diesbezlig-
lichen Werteinfliisse als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale an den vorlaufigen
Verfahrenswerten wertmindernd in Ansatz zu bringen. Die Wertminderung ist nicht mit den ent-
stehenden Schadensbeseitigungskosten gleichzusetzen. Denn Abnutzungen/Verschleierschei
nungen sowie eine im Allgemeinen baujahrestypische Ausfihrung/Ausstattung u.a. sind in der
Wertminderung wegen Alters sowie im Ansatz der Normalherstellungskosten bzw. im Reiner-
trag bereits berucksichtigt. Ausnehmend Reparaturnotwendigkeiten, Bauschdden, Baumangel
etc. bedingen zusatzliche Wertabschldge. Dementsprechend ist in der Verkehrswertermittiung
zwischen Kosten und Wert zu unterscheiden. Dies ist darin begrindet, dass bei einem Abzug der
Investitionen in voller Hohe auch unrentierliche Instandsetzungs- oder Umnutzungskosten be-
rucksichtigt werden wirden.”

® vgl. ImmoWerta, Anl. 2, Tab, 2
" vgl. (5], S. 605 ff.
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6.4 Indirektes Vergleichswertverfahren

6.4.1 Vergleichswertverfahren

Der Gebaudefaktor (=vorlaufiger Vergleichswert) des Sondereigentums Nr. 15 wird auf der Basis
des vom GAA Hamburg im Immobilienmarktbericht 2025 verdffentlichten amtlichen Richtwerts
ermittelt. Basierend auf Auswertungen aus der Kaufpreissammlung fir Geschesswohnungen
dient die Formel des GAA Hamburg der Ermittlung des Gebaudefaktors je m? Wfl. (inkl. Boden-
wert) einer frei verfigbaren Wohnung.

I. Ausgangswert Gebdudefaktor (Preis/m?) fur Eigentums- 2.990,00 €/m* Erlaute-
wohnungen rung

‘ | Bewertungsobjekt | Vergleichsfaktor

I1. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Anpassung an die Lage 1,558 1)
Altersfaktor, Alter > 30 Jahre 1,000
Erstbezugsfaktor nein 1,000
Baujahresfaktor, Baujahresklasse bis 1919/1959 1,090
Erdgeschosslage nein 1,000
Dachgeschosslage nein 1,000

Einbauktche Nicht bekannt 1,000

Aufzugsfaktor Nicht vorhanden 1,000
Wohnflachenfaktor 80 m? 48,73 m? 0,982
Modernisierungs-

_fE_ktor 7.3 Nicht bekannt 0,957 2)
Staditeilfaktor Winterhude 1,040
Aktualisierungsfaktor | 01.01.2025 1,342 3)
Vorldufiger Gebdudefaktor 6.660,00 €/m*

Vergleichswertermittiung

Vaorlaufiger Gebaudefaktor 6.660,00 €£/m?
Wohn-/Nutzflache ETW 15 * 48,73 m?

Vorlaufiger Vergleichswert = =324.541,80 €
Marktanpassung an allgemeine Wertverhaltnisse 1,00 4)
Marktanpassungsfaktor T_“ . 1,00

Vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Richtwertbasis = 324.541,80 €

Sonstige bes. objektspezifische Grundstlicksmerkmale 0,00 €

Summe 324.541,80 €

Indirekter Vergleichswert des Sondereigentums rd. 325.000,00 €
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6.4.2 Erlauterungen zur indirekten Vergleichswertberechnung

1) Lage
Die Anpassung an die Lage erfolgt auf der Basis des Bodenrichtwerts fur Mehrfamilienhausbe-
bauung mit einer baulichen Ausnutzung WGFZ 1,0 zum Stichtag 01.01.2018 (2.600,00 €/m?).

2) Modernisierungsfaktor

Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung ist der Ausstattungsstandard/Modernisierungs-
grad nicht bekannt. In dieser Wertermittiung werden im Rahmen dblicher Instandhaltung
durchgefiihrte kleinere Modernisierungen unterstellt.

3) Aktualisierung

In der Wertermittlung wird grundsétzlich auf den Wiederverkauf abgestellt. Daher wird der Gbli
che Aktualisierungsfaktor zum 01.01.2025 angehalten. Dies entspricht der Modellkonformitat im
Hinblick auf die Vergleichbarkeit mit dem Modell des Ertragswertverfahrens.

4) Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Es gelten gleichermalen die Erlauterungen zum Ertragswertverfahren.,
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6.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezo-
genen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das
Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahiten Kauf-
preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrens-
maRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gieichermalBen
in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Eigentumswohnungen werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebe-
nen Grinden zur Fremd- und zur Eigennutzung erworben und in der Wertermittiung als Ertrags-
wertobjekte eingestuft. Aufgrund der Nutzungsart wurden das indirekte Vergleichswertverfah-
ren und stitzend das Ertragswertverfahren angewendet.

6.5.2 Ableitung des Verkehrswerts fiir das Sondereigentum Nr. 15

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter Ertragswert: rd. 314.000,00 €
Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter indirekter Vergleichswert:  rd. 325.000,00 €

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung de-
ren Aussagefahigkeit abzuleiten (8 6 ImmoWertV). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jewei-
ligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr die zu bewertende Objektart im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Die Preis-
bildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich flr die Art des Bewertungsobjektes
vorrangig an den in die Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren.

Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) und dem in-
direkten Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (c) beigemessen

Bezuglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird dem indirekten Ver-
gleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (d)
beigemessen.

Fur die Ableitung des Verkehrswerts erhalten somit
das indirekte Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (c) * 1,00 (d) = 1,00 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) * 0,60 (b) = 0,60

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt:
[325.000,00 € * 1,00 + 314.000,00 € * 0,60)/1,60 = rd. 320.875,00 €.
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Der vorlaufige Verkehrswert wird geschatzt mit rd. 321.000,00 €
Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung

pauschaler Ansatz 10% (32.100,00 €) vom vorlaufigen Verkehrswert J. rd. 32.000,00 €
Ermittelter Verkehrswert rd. 289.000,00 €

Fur das im Wohnungsgrundbuch von Winterhude Blatt 11365 im Bestandsverzeichnis unter der
Ifd. Nr. 1 gebuchte Sondereigentum an der Wohnung und dem Abstellraum im DG Nr. 15
Geibelstr. 28 * 22303 Hamburg mit 274/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Geibelstr. 26, 28, 30, 34, 36 * 22303 Hamburg

wird der Verkehrswert nach dem duBeren Anschein gemaf den obigen Ausfihrungen mit rd.

289.000,00 €

(in Worten: zweihundertneunundachtzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag 17. Februar 2026 geschatzt.

4 N
Y/ SPRENGNETTER °
Zortifizierung

/ r.f | Wamimew U ._\I

Heike Simon

I| Zoertitikats-le 1712-020

\ |
‘\ Zenifizierie Sachverstandige /
\ tir Immobilienbewertung ‘,:’
% ZI5 Sprengnetter Zert (5] 2
/

Bornsen, 17. Marz 2026

Heike Simon

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten absolut unparteiisch und ohne
jedes personliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe. Die Sachverstandige bescheinigt
durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen
jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine vol-
le Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
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| 7. Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen Dipl.- Kauffrau Heike Simon gestattet,

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Wertermittlung basiert auf den vorliegenden amtlichen und nicht-amtlichen Unterlagen und
Informationen. Sofern die in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte telefonisch er-
teilt wurden bzw. nicht ausdricklich mit einer Zusicherung versehen sind, handelt es sich um
unbestatigte Auskinfte, fur die keine Haftung Ubernommen wird. Die Haftung fur die Vollstan-
digkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Die wertbestimmenden Merkmale kdnnen nur hinsichtlich der jeweils vorliegenden Informatio-
nen beurteilt werden. Die im Gutachten angenommen Bewertungsparameter sowie Schlussfol
gerungen zu aktuellen und damit verbundenen Werteinflissen auf den Grundsticksmarkt im
Aligemeinen und speziell auf das Marktsegment des Bewertungsobjektes erfolgen vorbehaltlich
hierzu flr das Berichtsjahr 2025 noch ausstehender Auswertungen.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer verein-
barten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz
oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter
oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaf-
fenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahr-
lassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir
die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem sok
chen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintreten-
den Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt,

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursach-
te Schaden.

Eine uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzel
fall auf 150.000,00 € und zwei Jahre begrenzt.

Es wird aulRerdem darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralBen-
karte, Flurkarte u.a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten
bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden.
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[ 8. Verwendete Wertermittlungsliteratur und Rechtsgrundlagen der Wertermittlung !

[1] Immobilienmarktbericht Hamburg 2025: Grundstucksmarktbericht der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Hamburg

[2] Sprengnetter, H.-O.: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien und Lehrbuch; Loseblatt-
sammiungen, 2026

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) - Richtlinie zur wohn-
wertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung, 2. Auflage

[4] Kleiber, Prof. Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 10. Auflage 2023 sowie
Kleiber, Digital, Stand 2026

[5] Kleiber, Prof. Wolfgang: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 7. Auflage 2012

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Ausnutzung der Grundsti-
cke vom i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Art.
2 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGBIL. I S. 1802)

ImmoWertV: Immobilienwertermittiungsverordnung - Verordnung uber die Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBL I S. 2805);

ImmoWertA: Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV vom 20.09.2023

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 02.01.2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 22.10.2024 (BGBI. I S. 320)

HBauO: Hamburgische Bauordnung vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. 2005, S. 525), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20. Februar 2020 (HmgBVBI,, S. 148, 155)

WoFIV: Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache v. 25. Novem-
ber 2003 (BGBL. I S. 2346)

GEG: Gebaudeenergiegesetz v. 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728)
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung v. 24.03.1897 (RGBI. S. 97),

i.d.F. der Bekanntmachung v. 20.05.1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. I11 310-14), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19.12.2022 (BGBI. I S. 2606)
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Anlage 2: Regionalkarte mit Lagekennzeichnung
© Quelle: Stralenkarte 20T, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat), lizensiert iiber geoport.de




Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Stralle 19

21109 Hamburg

Flurstick Ina
Gemarkung  VWinerhude

BT % RN\

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 06.10.2025

Aulragenummer B33-2025-2120015808
wnd Flurstuck 3022
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Anlage 5: Bauzeichnungen

Grundriss ETW 15 - 3. OG - aus dem Aufteilungsplan
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' sind erniaitlch Dalunter i

Dia Berechnung und Empfehlung erfolgt ohne Ourchfuhrung efnes Vororttermins durch den Ausatsller und
ausschiieBlich aufgrund der vom Kunden zur Verfigung pesleiiten Angaben zum Objekl und zum Energieverbrauch.

Daten zum Energlebedarf und der Gebaudesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und wurden micht gepruft. Fir
die Feststellung von Umfang und Wirtschaftichkeit maglicher ModemisierungsmaBnahmen smpfehlen wir einen
Yororttermin mit einem ortsansassigen Energieberater.
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