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GUTACHTEN - tiberwiegend ohne Innenbesichtigung -

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick
in D-22307 Hamburg, Guerickeweg 22, 24 und 26

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
30.08.2025 ermittelt mit rd.

2.300.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 36 Seiten.
Das Gutachten wurde in neun Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundstiicksgrofie

Nebengebaude

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, unterkellert, ca. 3-geschossig, Massiv-
bau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen,
Fassade Mauerwerk, Verblendung 0.4.,

insgesamt vermutlich 19 Wohneinheiten

ca. 1925 (geschatzt)

Wohnhaus Nr. 22, 24 und 26 gesamt ca. 1.059 m?

vermutlich insgesamt vermietet

Uberwiegend vermutlich einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bader
innenliegend, mit Dusche und / oder Badewanne, WC / Spuilkasten oder Vor-
wandinstallation; Gaste WC's mit WC / Spiilkasten oder Vorwandinstallation
und Handwaschbecken; Fuflbodenbeldge Uberwiegend Holzdielen, PVC,
Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat, Klickparkett 0.a., Wande und Decken
Uberwiegend Putz mit Anstrich, Tapeten oder Raufasertapeten mit Anstrich,
Fliesen, Holzverkleidungen; Fenster aus Holz / Kunststoff mit Isoliervergla-
sung, tiw. Einfachverglasung, Holztiren mit Holz- oder Stahlzargen o.a.

vermutlich Gas-Zentralheizung oder Fernheizung, mit Platten- oder Rippen-
heizkdrper, mit Thermostatventilen, Warmwasser uber Durchlauferhitzer /
Heizungsanlage o.a.

liegt nicht vor

1.362 m?

nicht vorhanden
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Besonderheiten

Wertermittlung

Uberwiegend ohne Innenbesichtigung
Mehrfamilienwohnhaus vermutlich Gberwiegend vermietet
Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht bekannt
bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt

keine Mietvertrage vorliegend

kein Energieausweis vorliegend

keine Bauzeichnungen vorliegend

keine Baulasten vorhanden

Teilungspléane vorliegend / Teilungserklarung nicht vorliegend
Stadtebauliches Erhaltungsgebiet ,Barmbek Nord*
Vorkaufsrechtsatzung ,Barmbek-Nord“ vorhanden

keine wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch Abt. II

Ertragswert 2.550.000,00.- €

Sachwert 2.560.000,00.- € nur informativ

Bodenwert 1.900.000,00.- €

Verkehrswert 2.300.000,00.- € iiberwiegend ohne Innenbesichtigung

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus
Objektadresse: Guerickeweg 22, 24 und 26

D-22307 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Barmbek, Band 127, Blatt 5413
Katasterangaben: Gemarkung Barmbek, Flurstlick 4540, Flache 1.362 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer: Amtsgericht Hamburg — Barmbek

Postfach 760 120
D-22051 Hamburg

Auftrag vom 20.06.2025
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung /
Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 30.08.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 30.08.2025
Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte Uiberwiegend nur eine AuRenbesichtigung des Objekts

durchgefiihrt werden. Das Objekt konnte dabei kaum von innen
in Augenschein genommen werden.

Hinweis:
Fir die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene

Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: zwei Mieter sowie der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfliigung
gestellt:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 19.06.2025
Flurstucks- und Eigentumsnachweis vom 19.06.2025
amtlicher Grundbuchauszug vom 20.05.2025
Beleihungswertermittlung / Ermittlung Marktwert vom
03.12.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Zusammenstellung der Wohnflachen

Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht
Hamburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustdndigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bauamt
Informationen Uber den &rtlichen Miet- und Grundsticksmarkt
Teilungspléne aus der Bauakte

Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte
Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel
Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan
Telefonische Baulastenauskunft

ImmoMarkt- & StandOrtReport

Informationen durch Geoport IS Kauf- und Mietpreise fir
Wohnimmobilien

Von der Antragstellerin wurden keine weiteren Auskinfte und
Unterlagen zur Verfugung gestellt.

Vom Antragsgegner wurden ebenfalls keine weiteren Auskiinfte
und Unterlagen zur Verfligung gestellt.

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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Praambel zur Mangel /Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewurdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Baumangeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.a. gehéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
rucksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fur die Feststellung
des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf berticksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch fur Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausfiihrungen, fur die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstindigen keine Gewahr
ubernommen.

Far versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.a. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung tibernommen.

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Antragstellerin als auch der Antragsgegner sowie Antragsgegnerin waren am durch den Sachverstandi-
gen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend; das Objekt Mehrfamilienwohnhaus konnte nur
geringfiigig von innen besichtigt werden. Insgesamt waren von 19 Wohneinheiten lediglich 2 Wohneinheiten
zuganglich. Der Gebaudebereich Hausnummer 26 war nicht zuganglich; hier 6ffnete keiner der Mieter die
GebaudeauRentur.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, dreigeschossiges Mehrfamilienwohnhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Mehrfamilienhaus beinhaltet nach Stand der vorliegenden Unterlagen
19 Wohneinheiten mit insgesamt ca. 1.060 m? Wohnflache.

Das Gebaude wurde - nach Schatzung des Sachverstandigen - ca. 1925 in massiver Bauweise erstellt und
verfugt — dem &uReren Anschein nach - Uberwiegend Uber einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstan-
dard.

Die Verfahrensbeteiligten stellten dem Sachverstandigen weder Mietvertrage, tatsachlich gezahlte aktuelle
Mieten, Energieausweis, zeichnerische Unterlagen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten), Wohnflachenberech-
nungen noch allgemeine Informationen zum Objekt zur Verfugung. Hieraus bedingt kdnnen keine Informatio-
nen zu den bestehenden Mietverhaltnissen (Miethdhe, Kaution, Mietdauer u. &.) als auch zu ggf. vorhande-
nem Leerstand erteilt werden.

Die eingesehenen Bauakten beim zustandigen Bauamt enthielten lediglich einen Grundriss Dachgeschoss
aus dem Jahr 1944 sowie Teilungsplane (Grundrisse, Schnitt, Ansichten) aus den Jahren 2020 / 2021. Origi-
nalzeichnungen sowie Wohnflachenberechnungen waren in den Bauakten nicht vorhanden.

Die in diesem Gutachten in der Anlage 7 beigefligte Wohnflachenzusammenstellung wurde der Gerichtsakte
entnommen. Diese Flachenzusammenstellung ist Inhalt einer Beleihungswertermittiung / Marktwertermittiung
aus dem Jahr 2023.

In der vorgenannten Wohnflachenzusammenstellung kénnen Abweichungen bzgl. der Gesamtwohnflache als
auch der einzelnen Raumgrofien vorhanden sein. Das zu bewertende Mehrfamilienwohnhaus konnte Gber-
wiegend nicht von innen besichtigt werden. Ein entsprechendes Aufmal zur Ermittlung der tatsachlichen
Raumlichkeiten und somit der tatsachlichen Wohnflachen konnte nicht erfolgen. Somit kdnnen nur die Wohn-
flachen zugrunde gelegt werden, die sich aus der beigefiigten Wohnflachenzusammenstellung ergeben. Eine
entsprechende Haftung gegeniiber dem Sachverstandigen bzgl. RaumgréRen und / oder Raumaufteilungen
bzw. der Gesamtwohnflache ist daher grundsatzlich ausgeschlossen.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem auf3eren Anschein nach - iberwiegend
in einem normalen Unterhaltungszustand. Zu Unterhaltungsstau und / oder Modernisierungsbedarf sowie zu
baulichen Mangeln und / oder Schaden kdnnen keine weiteren Informationen erteilt werden. Insbesondere
konnte nicht geprift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

Teilweise konnten an Treppenhauswanden - deckenbereichen Rissbildungen festgestellt werden. Aufgrund
der genannten Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilbereichen zu Setzungen, Bauteilspannun-
gen o.a. gekommen ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht zweifelsfrei
festgestellt werden. Zudem sind die an der Giebelseite des Wohngebaudes vorhandenen 2 Balkone zu Uber-
arbeiten. Bzgl. der vorgenannten Rissbildungen sowie Zustand der beiden Balkone wurde in diesem Gutach-
ten unter dem Punkt "Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale" ein wertmindernder Abschlag be-
ricksichtigt.
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Im Grundbuch von Barmbek Blatt 5413 sind in Abt. Il (Lasten und Beschrankungen) keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen vorhanden.

Gemal Hinweisen zum Flurstiick durch den Flurstlicks- und Eigentumsnachweis besteht eine Vorkaufsrecht-
satzung ,Barmbek-Nord“. Ausfihrende Stelle ist die Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen — Amt flr
Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung.

Das Vorkaufsrecht wirkt sich in der Regel wertmindernd auf den Grundstiickswert aus, insbesondere wenn
es im Grundbuch eingetragen ist und fir mehrere Verkaufsfalle gilt. Im Grundbuch von Barmbek Blatt 5413
sind in Abt. Il keine diesbezliglichen Eintragungen vorhanden. Die Wertminderung resultiert dennoch aus
einer geringeren Marktgangigkeit, Verzdégerungen, Unsicherheiten und einer erschwerter Beleihbarkeit. Die
Hohe des Abschlags ist vom Einzelfall abhangig, bewegt sich aber typischerweise im Bereich von 2 % bis 10
% des unbelasteten Verkehrswerts.

In diesem Gutachten wird vom ermittelten, unbelasteten Verkehrswert aufgrund der Vorkaufsrechtsatzung
.Barmbek Nord“ sowie der Situation, dass Uberwiegend keine Innenbesichtigungen stattfinden konnten, ein
sogenannter Risikoabschlag vorgenommen. Siehe hierzu auch im Gutachten Seite 48
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schéadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehordliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

tatsachliche monatliche Kaltmieten nicht bekannt,
Vermietungssituation bzw. Leerstand nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachversténdige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteiléffnungen wurden nicht vorgenommen. Fur
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

nicht bekannt

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg
Bezirk Hamburg Nord

Hansestadt Hamburg (ca. 1.863.000 Einwohner);
Bezirk Hamburg-Nord (ca. 331.000 Einwohner)
Stadtteil Barmbek-Nord (ca. 44.100 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Ahrensburg (ca. 18 km entfernt)
Pinneberg (ca. 25 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 48 km entfernt)
MdlIn (ca. 52 km entfernt)
Lauenburg (ca. 55 km entfernt)
Lineburg (ca. 59 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 62 km entfernt)
Neumiinster (ca. 66 km entfernt)
Libeck (ca. 68 km entfernt)

Kiel (ca. 95 km entfernt)
Schwerin (ca. 111 km entfernt)
Wismar (ca. 126 km entfernt)
Bremen (ca. 131 km entfernt)
Hannover (ca. 164 km entfernt)
Berlin (ca. 288 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 9,5 km entfernt)
BundesstralRen:

B 5 (ca. 3,5 km entfernt)

B 433 (ca. 5,5 km entfernt)

B 447 (ca. 7 km entfernt)

B 4 (ca. 10 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Horn (ca. 6,5 km entfernt)

AS Veddel (ca. 9,5 km entfernt)

AS Stellingen (ca. 10 km entfernt)

AS Schnelsen Nord (ca. 12,5 km entfernt)

Bahnhof:
U- Bahn Habichtstralte (ca. 1,3 km entfernt)
U — und S-Bahn Barmbek (ca. 2 km entfernt)

S-Bahn Ribenkamp (ca. 2 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 7 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbiittel (ca. 5,5 km entfernt)

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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demografische Struktur

Demografische Entwicklung Barmbek-Nord

Bevolkerungsstand & Grundstruktur

» 44.062 Einwohner zum 31.12.2024
» Geschlechterverteilung:

* 50,4 % weiblich

* 49,6 % mannlich

Barmbek-Nord ist damit einer der bevolkerungsstarkeren Stadt-
teile Hamburgs.

Bevolkerungsentwicklung im Zeitverlauf

Die Statistik zeigt fur Barmbek-Nord Uber die letzten Jahrzehnte
eine stabile bis leicht steigende Bevoélkerungszahl:

» Zwischen 1975 und 2015: +0,6 %
» Zwischen 2000 und 2015: -0,5 % (leichter Riickgang)

Insgesamt also ein langfristig stabiles Niveau, ohne starke
Wachstums- oder Schrumpfungstendenzen.

Altersstruktur

* Mittleres Alter: 41,9 Jahre

* Manner: 40,9

* Frauen: 42,8

Das spricht fiir eine durchmischte Altersstruktur, typisch fir in-
nenstadtnahe Wohnlagen: viele Singles, junge Berufstatige, aber
auch altere Bestandsbevolkerung.

Haushalts- & Sozialstruktur

» Hoher Anteil an Einpersonenhaushalten (typisch fir Barm-
bek-Nord)

» Vergleichsweise dichte Bebauung und hohe Bevdlkerungs-
dichte

» Zuzige und Wegzige halten sich Uber die Jahre relativ die
Waage (Wanderungsbewegungen)

Stadtentwicklung & soziale Dynamik

Die Stadt Hamburg hat fir Barmbek-Nord eine Soziale Erhal-
tungsverordnung (Milieuschutz) erlassen, zuletzt wieder giiltig
seit Juli 2025.

Das deutet auf:

» Aufwertungsdruck

» steigende Mieten

» Veranderungen in der Bevolkerungszusammensetzung (Gent-
rifizierungstendenzen)

Kurzfazit

Barmbek-Nord ist ein stabil wachsender, urbaner Stadtteil mit:
* konstanter Bevdlkerungszahl

» ausgewogener Altersstruktur

* hoher Attraktivitat durch Lage & Infrastruktur

* sozialem Wandel durch Aufwertung und Milieuschutz

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Trendaussage

Barmbek-Nord ist ein demografisch stabiler, urbaner Stadtteil mit
hoher Attraktivitdt und begrenzten Wachstumsflachen. Die Be-
volkerung bleibt bis 2035 voraussichtlich konstant bis leicht stei-
gend, wahrend die soziale Struktur sich weiter in Richtung jinge-
rer, gut ausgebildeter Haushalte verschiebt.

.Barmbek-Nord entwickelt sich bis 2035 zu einem weiterhin
stabilen, nachgefragten und zunehmend aufgewerteten Stadtteil,
in dem sich die Mischung aus jungen Erwerbstatigen, alteren Be-
standsbewohnern und steigenden Einkommen weiter verfestigt.
Der Aufwertungsdruck bleibt hoch, die demografische Dynamik
dagegen moderat.”

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Barmbek-Nord betragt
ca. 1 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfiihrende Schule)
in ca. 150 m bis ca. 350 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Backerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Frisor, Arzt, Gemischtwarenhandel, Apo-
theke, Bank, Post, Spiel-/ Sportplatz, Park-/ Grinflache)

in ca. 50 m bis ca.10 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, U-Bahn, S-Bahn, Bahn Regionalverkehr, inter-
nationaler Flughafen)

in ca. 350 m bis ca. 4,5 km entfernt

Nachstgelegene Stérquelle
Funkmast in ca. 250 m Entfernung; Hochspannungsmast in
ca. 850 m Entfernung

Mégliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Straenlarm) nicht vorhanden

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen; Gberwiegend geschlossene, mehrgeschossige Bau-
weise, teilweise offene Bauweise; Mehrfamilienhauser, Ein- und
Zweifamilienhauser, Reihenhauser o.a.

keine / gering (durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen,
Flugverkehr, Stralenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Strallenfront Guerickeweg:
ca.40 m;

StraRenfront Rungestralle:
ca. 25 m;

mittlere Tiefe:
ca.33m;

mittlere Breite:
ca. 44 m;

Grundstilicksgrofke:
insgesamt 1.362 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform; Eckgrundstick

Anliegerstralie; StralRe mit geringem bis maRigen Verkehr

Uberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege bei-
derseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehweg-
platten 0.a., Parkbuchten / Parkplatze im Strallenraum einge-
schrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas, Warme aus o6ffentlicher Versor-
gung; Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss, Telefonanschluss
0.a.

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
teilweise eingefriedet

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 20.05.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Barmbek, Band 127, Blatt 5413, folgende Eintragun-
gen:

Ifd. Nr. 1:

Nacherben des ..... sind beim Eintritt des Todes der Vorerbin
..... geborene ..... deren Kinder, z.Zt. a) ..... b) .....c¢) ..... d) .....
eingetragen am 08. Juni 1965

Ifd. Nr. 2:

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Auifhebung der
Gemeinschaft.... Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwal-
tungssachen, eingetragen am 20.05.2025

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussungen

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind vermut-
lich nicht vorhanden. Sollten dennoch diesbezligliche Besonder-
heiten vorhanden sein, sind diese zu prufen und ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
sténdigen telefonisch erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthalt
demnach keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Baustufenplan
Barmbek Nord, in Kraft getreten am 04.03.1955, (2. Anderung
vom 11.10.1960) folgende Festsetzungen:

w = Wohngebiet;
1] = 3 Vollgeschosse (max.);
g = geschlossene Bauweise

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobijekt liegt im Bereich einer Erhaltungssatzung
/ Sozialen Erhaltungsverordnung.

Die Soziale Erhaltungsverordnung ,Barmbek-Nord“ ist am 30.
Juli 2025 in Kraft getreten. Sie umfasst bis auf einzelne Teilbe-
reiche den gesamten Stadtteil Barmbek-Nord. Die genaue Ab-
grenzung kann der Karte mit dem Geltungsbereich der Sozialen
Erhaltungsverordnung Barmbek-Nord entnommen werden.

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9
Verfligungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde teilweise
nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Hierbei unberiick-
sichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfallende StralRenaus-
baubeitrdge nach Kommunalabgabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);
Das Grundstuick ist mit einem Wohngebaude / Mehrfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Das Objekt Mehrfamilienwohnhaus ist vermutlich Gberwiegend vermietet.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschadden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere konnte nicht geprift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG

ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

4.2 Mehrfamilienwohnhaus
Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschliellich zu Wohnzwecken ge-

nutzt; dreigeschossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: ca. 1925 (geschatzt durch den Sachverstandigen)
Modernisierung: keine weiteren bekannt

Flachen und Rauminhalte Die Gesamtwohnflache betragt rd. 1059 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Aufgrund der o6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,

Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

AuRenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk, Klinkermauerwerk, Verblendung
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4.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
gemal Grundriss Teilungsplan mit Flurbereichen sowie Heizungskeller, mehreren Abstellrdumen sowie
6 Garagenraumen

Erdgeschoss:
gemal Grundriss Teilungsplan mit 3 Treppenhausbereichen; Hauseingang Nr. 24 jeweils mit

2 Wohneinheiten; Wohnungen links und rechts jeweils mit Flur, Kiiche, Bad und 2 Zimmer sowie Balkon

Hinweis: Hauseingange Nr. 22 und Nr. 26 jeweils mit einer Wohnung; Wohnungen jeweils mit Flur,
2 Badbereichen, Kiche, 4 Zimmern, Abstellraum sowie 2 Balkonen

1. Obergeschoss:
gemal Grundriss Teilungsplan mit 3 Treppenhausbereichen; Hauseingange Nr. 22 + Nr. 24 + Nr. 26 jeweils
mit 2 Wohneinheiten; Wohnungen links und rechts jeweils mit Flur, Bad, Kiiche, 2 Zimmern sowie Balkon

Hinweis: die Wohnung Hauseingang 26 links verfiigt tiber 2 Balkone

2. Obergeschoss:
gemal Grundriss Teilungsplan mit 3 Treppenhausbereichen; Hauseingange Nr. 22 + Nr. 24 + Nr. 26 jeweils
mit 2 Wohneinheiten; Wohnungen links und rechts jeweils mit Flur, Bad, Kiiche, 2 Zimmern sowie Balkon

Hinweis: die Wohnung Hauseingang 26 links verfligt tGiber 2 Balkone

Hinweis: die Wohnung Hauseingang 24 links verflugt tber 3 Zimmer und 2 Balkone sowie weinen Nebenraum

Dachgeschoss:
gemal Grundriss Teilungsplan mit 3 Treppenhausbereichen; Hauseingange Nr. 24 + Nr. 26 jeweils
mit 2 Wohneinheiten; Wohnungen links und rechts jeweils mit Flur, Bad, Kiiche und 2 Zimmern

Hinweis: im Hauseingang Nr. 22 befindet sich eine Wohnung im DG mit 3 Zimmern, 3 Badbereichen,
Flur und Kiiche; der Spitzbodenbereich dieser Wohnung verfligt Gber eine Bodenflache

4.4 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton o0.a.,
gem. statischer Berechnung

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: tragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.4,

nichttragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwande (Leichtbau) o0.a.

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken, Tragerkappendecke
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Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Kellertreppe:
Beton- / Natursteinstufen o.a., Handlauf

Geschosstreppe:
Stahlbeton, Kunststein 0.4.; Holzkonstruktion;
Holzgelander mit Handlauf

Eingangstlren aus Holz, mit Lichtausschnitt,
Hauseingange gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

4.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Wa rmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass; je Raum zwei bis drei Steckdosen; ein-
fache Beleuchtungskoérper, einfache Fernmelde- und informati-
onstechnische Anlagen, Turoffner, Klingelanlage, Telefonan-
schluss, Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter

vermutlich Zentralheizung mit gasférmigen Brennstoffen oder
Fernheizung, Baujahr nicht bekannt; Flach- oder Rippenheizkér-
per, mit Thermostatventilen

vermutlich keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung); oder einfache Schachtluftung in innenliegenden
Raumen; oder mechanische Liftung als Einzelraumlifter
(Schachtliftung) im innenliegenden Bad/WC

vermutlich zentral Gber Heizung oder Durchlauferhitzer (Elektro)

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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4.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich Uberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu
einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnungen” zusammengefasst.

4.7 Wohnungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

vermutlich Estrich, mit Holzdielen, Teppichboden, Textilbelag,
PVC, Linoleum, Laminat, Fliesen, Klickparkett 0.a.

glatter, einfacher Putz, vermutlich Giberwiegend mit Binderfar-
benanstrich, Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich, Holzverklei-
dungen, Fliesen 0.a.

vermutlich Gberwiegend Deckenputz mit Binderfarbenanstrich,
Holzvertafelungen, Gipskartonplatten, Kunststoffplatten, Rau-
fasertapeten mit Anstrich o.a.

Fenster aus Holz mit Einfachverglasung oder Holz- bzw.
Kunststoff-Fenster mit Doppelverglasung; mit Beschlagen o.4.

Eingangstiren:
Holztlren

Zimmertiren:
vermutlich Fillungstiren aus Holzwerkstoffen;
mit Schldssern und Beschlagen, Holzzargen o.4.

Uberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion, auf / unter Putz, ausreichend vorhanden;

Béader:

vermutlich Gberwiegend 1 eingebaute Wanne und / oder 1 ein-
gebaute Dusche, 1 WC mit Spllkasten oder Vorwandinstallation,
1 Waschbecken, 1 Waschmaschinenanschluss, Durchlauferhit-
zer 0.a.

WC-Bereiche:

vermutlich Gberwiegend 1 WC mit Spilkasten oder Vorwandin-
stallation, 1 Handwaschbecken, Durchlauferhitzer o.a.
vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

tiw. altere Feuchtigkeitsschaden 0.8., Rissbildungen

zweckmalig

mangelnde Warmedammung

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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4.8 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkone, Dachaufbauten

besondere Einrichtungen: vermutlich keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: vermutlich gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: wie vor

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der baluliche Zustand ist — dem aufleren Anschein nach —
normal.

4.9 Nebengebaude

keine

4.10 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fiir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) o.a.

Seite 22 von 89
Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstlck in D-22307
Hamburg, Guerickeweg 22, 24 und 26 zum Wertermittlungsstichtag 30.08.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Band Blatt
Barmbek 127 5413
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Barmbek 4540 1.362 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Allgemeine Kiriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien flr die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vor-
herrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstucke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prufung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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5.3 Zu den herangezogenen Verfahren

5.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstticke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aullenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung® dieses Gutachtens).
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5.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

5.4.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlcks ist im vorliegenden
Fall nicht moéglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise ver-
fugbar ist. Zudem konnte das Gebaudefaktorverfahren fir Mehrfamilienhauser nicht angewendet werden, da
fur die entsprechende Berechnung des Miethohenfaktors es erforderlich ist, Informationen Gber die tatsachli-
chen Mieten zu besitzen. Durch die Verfahrensbeteiligten wurden jedoch keine diesbeziiglichen Informationen
erteilt.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (blicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemal §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrédge: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgréRRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemafR §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
Das Sachwertverfahren wurde nur zu informativen Zwecken angewendet.
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6 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1.127,60 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,80
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.08.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 1,04
Grundstiicksflache (f) = 1.362m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.127,60 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 30.08.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

1.127,60 €/m?

WGFZ 0,80 1,04 x 1,240 E1
Flache (m?) keine Angabe 1.362 X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 1.398,22 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

1.398,22 €/m?

Flache

X 1.362 m?

beitragsfreier Bodenwert

1d. 1.900.000,00 €

=1.904.375,64 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.08.2025 insgesamt 1.900.000,00 €.

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg
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6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - WGFZ-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,04 1,240
Vergleichsobjekt 0,800 1,000

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,240

Ermittlung WGFZ

Grundstlicksgrole =1.362 m?

Gebéaude EG bis 2.0G =ca. 36,50 x 10,00 x 3 =1.125,00 m?

Gebaude DG = ca. 36,50 x 10,00 x 0,75 =0.281,25 m?

Gebaude Gesamt =ca. 1.125,00 m? + 281,25 m?* = 1.406,25 m? = rd. 1.410 m?
WGFz =1.410m?/1.362m? =rd. 1,04
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7 Ertragswertermittiung

7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des
Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Ei-
gentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist firr die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgematier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.2.1 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilien- 1 | Wohnung 94,28 10,00 942,80 11.313,60
wohnhaus
2 | Wohnung 45,44 10,25 465,76 5.589,12
3 | Wohnung 45,49 10,25 466,27 5.595,24
4 | Wohnung 91,94 10,00 919,40 11.032,80
5 | Wohnung 46,85 10,25 480,21 5.762,52
6 | Wohnung 47,05 10,25 482,26 5.787,12
7 | Wohnung 45,87 10,25 470,17 5.642,04
8 |[Wohnung 45,68 10,25 468,22 5.618,64
9 | Wohnung 45,87 10,25 470,17 5.642,04
10 | Wohnung 45,68 10,25 468,22 5.618,64
11 | Wohnung 93,12 10,00 931,20 11.174,40
12 | Wohnung 77,79 9,50 739,01 8.868,12
13 | Wohnung 62,27 10,25 638,27 7.659,24
14 | Wohnung 46,37 10,25 475,29 5.703,48
15 | Wohnung 74,79 9,50 710,51 8.526,12
16 | Wohnung 37,35 11,25 420,19 5.042,28
17 | Wohnung 38,48 11,25 432,90 5.194,80
18 | Wohnung 37,21 11,25 418,61 5.023,32
19 | Wohnung 37,36 11,25 420,30 5.043,60
20 | Garage KG 6,00 50,00 300,00 3.600,00
Summe 1.058,89 6,00 11.119,76 133.437,12
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 133.437,12 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 25.161,74 €
jahrlicher Reinertrag = 108.275,38 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 1.900.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 57.000,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 51.275,38 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer x 18,327
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 939.723,89 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 1.900.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 2.839.723,89 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 283.972,39 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 2.555.751,50 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €

Ertragswert

2.545.751,50 €
2.550.000,00 €
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7.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden nicht von mir durchgefiihrt. Sie wiirden sich orientieren
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten
Maflgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berilcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 19 Whg. x 359,00 € 6.821,00 €
Garagen (Gar.) 6 Gar. x 47,00 € 282,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1.059,00 m? x 14,00 14.826,00 €
€/m?
Garagen (Gar.) 6 Gar. x 106,00 € 636,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 2.596,74 €
Summe 25.161,74 €

Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg

Seite 32 von 89



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroéffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstliickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zinsniveau, Preisriickgange, weniger staatliche Forderung, staatliche Sanierungsauflagen, hohe Energie-
preise, Inflation, geringes Wirtschaftswachstum etc.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -10,00 % von (2.839.723,89 €) -283.972,39 €

Summe -283.972,39 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Seite 33 von 89
Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das ca. 1925 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaRnahmen

Maximale

Tatsachliche Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Jahr | Begrindung
MaRnahmen MaRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der War-
medammung im Dach bzw. DAmmung der obersten 4 1,0 0,0
Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,

2 1,0 0,0
Wasser, Abwasser etc.)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der Auf’enwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2 10 0.0
FuRboéden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 6,0 0,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-

nisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter
(2025 — 1925 = 100 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre —
100 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt
sich fur das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 27 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e Unterhaltungsstau Balkone -10.000,00 €

e Rissbildungen Treppenhauser

Summe -10.000,00 €
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8 Priifung auf Plausibilitat

8.1 Prifung auf Plausibilitat mittels Ertragsfaktor

GemalR Grundstlicksmarktbericht ermittelt sich der Ertragsfaktor aus Verkaufen von Mehrfamilienhdusern
ohne gewerblichen Anteil (sachlicher Geltungsbereich) wie folgt:

ZielgroRe EF Ertragsfaktor (Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete)

14,87 x Lagefaktor x Erstbezugsfaktor x Baujahresfaktor x Stadtteilfaktor x Aktualisierungsfaktor

14,87 x (NormBRW19 / 1.100)03461

= 14,87 x (1400 / 1100)0-3461 =1,087=16,16
x Erstbezug (nein) =1,000 = 16,16
x Baujahrsfaktor (bis 1979) =1,000 = 16,16
x Stadtteilfaktor (Barmbek Nord) =1,000 = 16,16
x Aktualisierungsfaktor 01.01.2015 =1,340 = 21,66 (Spanne +15% / -15% = 18,41 bis 24,91)

Zielgrofie EF Ertragsfaktor (Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete)= 21,66

Ertragsfaktor vorlaufiger Ertragswert  =2.839.723,89/133.437,12 =21,281 =rd. 21,28
Jahresnettokaltmiete =133.437,12 € x 21,28 =2.839.541,94 €
vorlaufiger Ertragswert rd. = 2.840.000,00 €

Der ermittelte Ertragsfaktor des Bewertungsobjekt (21,28) liegt in unmittelbarer Nahe des vorermittelten Er-
tragsfaktors (21,66) aus dem Immobilienmarktbericht Hamburg 2025. Der Ertragsfaktor des Bewertungsob-
jekts wird somit hinreichend genau bestatigt.
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9 Sachwertermittlung - nur informativ -

9.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalfstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

Seite 36 von 89
Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

9.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemalf § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgematier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bertcksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstliicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.3 Sachwertberechnung - nur informativ -

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.244,00 €/m> WF

Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 1.059,29 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 150.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 1.467.756,76 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.08.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 2.768.189,25 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 2.768.189,25 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre
e prozentual 66,25 %
e Faktor X 0,3375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 934.263,87 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 934.263,87 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 18.685,28 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 952.949,15 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

+ 1.900.000,00 €

= 2.852.949,15 €

x 1,00

- 285.294,91 €

= 2.567.654,24 €

- 10.000,00 €

Sachwert

= 2.557.654,24 €
rd. 2.560.000,00 €
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9.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
nicht durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,5 0,5
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |625% | 375% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

AuRenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o0.a.
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie

Dachddmmung (vor ca. 1995) o.a.

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor
ca. 1995) o.a.

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen o.4.

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren o.a.

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fllung, Kappendecken o.4.

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boéden einfacher Art und Ausfiihrung 0.3.

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten o0.a.

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest 0.a.

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel 0.4.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen o0.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.085,00 0,0 0,00
2 1.180,00 62,5 737,50
3 1.350,00 37,5 506,25
4 1.615,00 0,0 0,00
5 1.950,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.243,75
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
grofe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgréfRe geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine grélRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grolke BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Maf}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 1.243,75 €/m? WF
rd. 1.244,00 €/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkone / Dachgauben 150.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 150.000,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 18.685,28 €
insg. (934.263,87 €)
Summe 18.685,28 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlcksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zinsniveau, Preisrickgange, weniger staatliche Férderung, staatliche Sanierungsauflagen, hohe Energie-
preise, Inflation, geringes Wirtschaftswachstum etc.

marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (2.852.949,15 €) -285.294,91 €
Summe -285.294,91 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgeflhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

e Unterhaltungsstau Balkone -10.000,00 €

e Rissbildungen Treppenhauser

Summe -10.000,00 €
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10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

10.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fUr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermallen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die Ertragswertermittlung
einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfah-
ren wurde zu informativen Zwecken angewendet.

10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 2.550.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 2.560.000,00 € nur informativ
ermittelt.
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10.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,00 (¢) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (Bodenwert) und fur das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (Vergleichsmieten, r Liegenschafts-
zinssatz) zur Verfigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) =1,000 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,00 (c) x 0,90 (d) = 0,000 nur informativ

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[2.560.000,00 € x 0,000 + 2.550.000,00 € x 0,900] + 0,900 = rd. 2.550.000,00 €.
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11 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in D-22307 Hamburg, Gueri-
ckeweg 22, 24 und 26

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Barmbek 5413

Gemarkung Flur Flurstiick
Barmbek 4540

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.08.2025 mit rd.

2.550.000,00 €

in Worten: zweiMillionenfliinfhundertfiinfzigtausend Euro

abzgl. 250.000,00 € Risikoabschlag (ca. 10 % aufgrund iiberwiegend fehlender Innenbesichtigung
und bestehender Vorkaufsrechtsatzung)

2.300.000,00 €

in Worten: zweiMillionendreihunderttausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuladssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 19. Dezember 2025

LN

[
Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Me
- Sachverstindiger fur immablilenfewertun:
| Mitglied Im Bundesverband éffentiigh besteftaf u
i vereldigter sowle qualiiizlerter Saghverstél
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fiir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstdrenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten tiber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, AuRenwande, Decken, Fensterstirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als ubliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.a.
entstanden sein kdnnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.a. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen Gbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlief3lich im Rahmen
der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezliglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstéande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

Baugrund: Eine lageibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittlung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur tber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebaude durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrédge, Gebuhren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht bertcksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlief3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine telefonische Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstiick keine
Baulasten eingetragen. In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/
Bau- und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Ver-
kehrswertermittiung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser oder Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch
den Sachverstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Man-
geln / Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenann-
ten Besonderheiten dem Sachverstandigen gegeniber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung (ibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Mehrfamilienwohnhausgrundstiick in Hamburg, Guerickeweg 22
Flur Flursticksnummer 4540 Wertermittlungsstichtag: 30.08.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 1.395,01 1.362,00 1.900.000,00
Land
Summe: 1.395,01 1.362,00 1.900.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Mehrfamili- 1.058,89 1925 80 27
enwohnhaus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 133.437,12 25.161,74 € 3,00 1,00
(18,86 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 1.794,33 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -9,44 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 2.172,08 €/m?> WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 17,24

Verkehrswert/Reinertrag: 21,24

Ergebnisse

Ertragswert: 2.550.000,00 €

Sachwert: 2.560.000,00 € nur informativ

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 2.300.000,00 € uberwiegend ohne Innenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag 30.08.2025

Bemerkungen: Mehrfamilienwohnhaus, tUberwiegend ohne Innenbesichtigung, keine Baulasten vorhanden,
Soziale Erhaltungssatzung, Unterhaltungsstau / Modernisierungsbedarf / bauliche Mangel / bauliche Schaden
nicht bekannt; tatsachliche Mieth6hen nicht bekannt

Seite 50 von 89
Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
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13.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

[3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
(9]
(10]

(1]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung
Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt flir Neubau und Altbau

13.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 12.11.2025) erstellt.
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14 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 1a:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

2:

3:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitt, Ansichten

Wohnflachenzusammenstellung

Baustufenplan

Erhaltungssatzungen etc.

Vorkaufsrechtverordnung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 8

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: Ansicht von der Stralte Bild 4: Ansicht von der Stralle
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 8

Bild 5; giebelseitige Ansicht von der Stralle Bild 6: giebelseitige Ansicht von der StralRe

Bild 7: Situation Balkon Bild 8: Situation Balkon
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Anlage 1: Fotos

Seite 3 von 8

Bild 9: ruckseitige Ansicht Bild 10:  rlckseitige Ansicht

Bild 11:  Bereich Hauseingang Nr. 22 Bild 12:  Bereich Hauseingang Nr. 24

Seite 56 von 89
Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 1: Fotos

Seite 4 von 8

Bild 13:  Bereich Hauseingang Nr. 26 Bild 14:  Nr. 24: Treppenhaus EG

Bild 15:  Nr. 24: Treppenhaus Bild 16:  Nr. 24: Treppenhaus / typischer Be-
reich Wohnungseingang
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Anlage 1: Fotos

Seite 5 von 8

Bild 17:  Nr. 24: Treppenhaus Bild 18:  Nr. 24: Treppenhaus

Bild 19:  Nr. 24: Treppenhaus Bereich Dach Bild 20: Nr. 24: Treppenhaus Rissbildung
Wandbereich
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Anlage 1: Fotos

Seite 6 von 8

Bild 21: Nr. 24: Treppenhaus Rissbildung Bild 22: Nr.24: Treppenhaus Rissbildung De-
Wandbereich ckenbereich

Bild 23: Nr. 24: Treppenhaus Rissbildung Bild 24: Nr. 22: Treppenhaus EG
Wandbereich
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Anlage 1: Fotos
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Bild 25:  Nr. 22: Treppenhaus EG Bild 26:  Nr. 22: Treppenhaus

Bild 27:  Nr. 22: Treppenhaus Bild 28:  Nr. 22: Treppenhaus
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Anlage 1: Fotos

Seite 8 von 8

L

Bild 29:  Nr. 22: Treppenhaus Bereich Dach Bild 30: Nr. 22: Treppenhaus Rissbildung
Wand
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Anlage 1a: Luftbild
Seite 1 von 1

Orthophoto/Luftbild Hamburg E

22307 Hamburg, Guerickeweg 24 Geoport

Hastsb (im Papissiuck 115,000 —— —
Ausdehnung; B850 m i B0 m

a Edam

Orthophote/ Luftbild in Farbe
Tiggil ek O sinnl e

wnnl geneedesenve e LullBkdeeaul dea @nnediae vi Tellivgu e Stactl lanlurg, e
Enthipbl o il i Ptk il s ol won b 30 D ullbklee legen s nleskean Ui s gessonie Stallgetie Handurg v ned sealon in
Watleeletli wone 12 1000 boib 15000 ngpstisl e,

Datenguele
Tivics il Haaraesd nell Wb, Lamlestnlriok Geoinlurmalion uml eoessang Slaml: 2021

Dleses Doleument baruht auf der Bestallung 03901292 vom 17.12.2025 auf wive gecpoit.de: ain Sarvice
el | der on-gea GmbH, Es gelten dia allgemainen Geopart Yertrags- und Mutzungsbadingungen inder Seite 1
aktusllan Form, Copyright & by on-necd & Geoportss 2025

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 17.12.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
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Freie und Hansestadt Hamburg

Neuenfelder Stralle 19
21109 Hamburg

Flurstibck: 4540

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

[
Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 19.06.2025
Aufiragsnummer: B33-2025-2120013536

. 5039672

i8R Meter

Diese Karle ist geschiiizt, Vervielfitigung, Umarbeitung oder die Weite
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmMbGWYEI 5.135) in der jeweils ge

rgabe an Dritte ist nur im Fahmen der Bestimmungen

ltenden Fassung zuldssig.
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Grundrisse und Schnitt, Ansichten

17 Mai 2021
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Bild 3: Grundriss 1. Obergeschoss
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Anlage zum Bescheid

vom 08 Jul 20
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Bild 8: Ansicht Giebelseite
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Bild 9: Ansicht Traufseite, Stralenseite

Seite 75 von 89
Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
Seite 10 von 10

Hisurg
rd

Bazwscant damsurg-Nasd

11g

11

11 Mai 21n

Frow ur 3 Far aaiaet o)

Eimg

f

Anlage ﬁtreraBesr:heid

Rilckseite - Hofseite

§

/ “
.:
1 d .
$33iadiids s ana AT RRR LT LIRS :
b

Nr, 22

|
li-

juueasab Jsuueoswe) UN
|
®

Bild 10:  Ansicht Hofseite / Riickseite

Seite 76 von 89
Guerickeweg 22, 24 und 26 in D-22307 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 7: Wohnflachenzusammenstellung

Seite 1 von 5

=
=
o]
5]
(]
&
Zoerickweg 22-26 WOHNFLACHENBERECHNUNG nach WofIV =
£
8
—_— sy = @
™ Nr | Wohn.Nr. | HausNr. | Geschoss Raum Wohnung und | Einheit 8
Balkone (1/2) ot
=
o1 1 2 EG Zimmer | 1300 | "‘:
02 | 1 7] G Zimmer 16,68 o
03 ~ 1 2 £G Bad L
=oa | 1 | 2 EG Koche 747 e
o e i EG Zimmer 13,39 m
0.6 1 2 EG Zimmer 15,91 rni
07 1 n EG Diele 10,28 mx
0.8 1 22 EG Bad 243 rn!
0.9 1 2 G Nebenraum 2,43 m
= =1 2 G Balkon 0,5 262 |m!
1 2 G Balkon 0,5 2,62 m:
S 2 £G Keller 146 m
- —— Wohnfliche 5428 |m'
IE= Inklusive Keller 9574  |m’
0.7 2 24 £G Kiiche 698 |m
0.8 2 24 EG Zimmer 13,53 m?
0.9 2 1 £G Zimmer 1601 |m?
0.10 2 24 £G Flur 514 [m?
0.11 2 4 EG Bad 243 m?
2 24 EG Balkon 0,5 135 m?
2 24 £G Keller 4,85 m
Wohnfliche 45,44 m?
Inklusive Keller 50,29 m?
0.1 3 24 EG Zimmer 16,01 m?
0.2 3 24 EG Zimmer 13,58 m?
03 3 24 EG Kiiche 6,98 m
04 3 24 EG Flur 514 m?
0.5 3 24 EG Bad 243 m
5 _ 3 % EG Balkon 0,5 135 |m?
3 24 EG Keller 4,85 m?
Wohnfliche 45,49 m?
Inklusive Keller 50,34 m?
0.1 4 26 EG Zimmer 15,91 m?
0.2 4 26 EG Zimmer 13,77 m?
03 4 26 £G Bad 7,57 m!
0.4 4 26 EG Kilche . iesy m?
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05 | 4 26 EG Zimmer 1358 |m?
06 a 26 EG Zimmer 1601 |m?
o7 | A 2 EG Flur | 999 |m’
o8 | 4 % EG Abstel. 243 |m?
“08 4 | 2 EG Bad 243 |m?
] 4 26 EG Balkon 0,5 135 |m?
4 % EG Balkon 0,5 1,35 m’
= 4 26 EG Keller | 291 m?
] Wohnfliche | 994 |m¢
Inklusive Keller 9485  |m’
0.6 5 22 1.0G Kiiche [ 747 |m!
0.7 5 2 1.06 Zimmer | 1339 |m'
0.8 5 22 1.06 Zimmer 1591 |m?
0.9 5 2 1.0G Flur 504 |m? |
010 | 5 2 1.06 Bad 243 |m?
s 22 1.0G Balkon 0,5 262 |m!
I 5 22 1.06 Keller 5,63 m?
Wohnfliche 4685  |m
- Inklusive Keller 52,48 m?
[ 0.1 6 22 1.06 Zimmer 12,90 m!
0.2 6 2 1.06 Zimmer 1668 |m’
03 6 2 1.06 Kiche 41 |m
0.4 6 2 1.0G6 Flur 295 |m’
0.5 6 2 1.0G Bad 2,43 m?
3 22 1.0G Balkon 0,5 2,62 m?
6 22 1.0G Keller 6,60 m?
— Wohnfliche 4705  |m: |
Inklusive Keller 53,64 m?
0.6 7 24 1.06 Kiiche 7,37 m?
0.7 7 24 1.0G Zimmer 13,58 m?
0.8 7 24 1.06 Zimmer 16,01 m?
0.9 7 24 1.06 Flur 514 m?
0.10 T 24 1.06 Bad 2,43 m?
7 24 1.0G Balkon 0,5 1,35 m?
7 24 1.0G Keller 2,23 m?
Wohnfliche 45,87 m?
Inklusive Keller 48,10 m?
= 0.1 8 24 1.0G6 Zimmer 16,01 m?
= 0.2 B 2 1.06 Zimmer 1358  |m
Q 03 8 P 106 Kiche 737 |m
3 ! 0.4 8 24 1.0G Flur 4,95 m?
@ ' | _os 8 2 1.0G Bad 243 |m!
o | 8 24 106 Balkon 0,5 135 |m!
= i 8 24 1.0G Keller 3,20 m?
o Wohnfliche 4568 |m'
% Inklusive Keller 48,88 m?
3
E
=
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i i
g’ 9 26 1.0G Kiche 7,57 m
o7 | % | % L0G Zimmer 1358 |
08| 9 % 1.0G Zimmer 1601 |t
09| 9 26 106G Flur 495 |y
010 | 9 26 1.0G Bad 243 T
9 26 106 Balkon 0,5 135 |m?
9 26 1.0G Keller 446 m
o Wohnfliche | #5871 |t
Inklusive Keller | 5034 |m?
- |
0.1 10 26 1.0G Zimmer 15,91 m
0.2 10 26 1.0G Zimmer 13,77 m
" 03 10 6 106 Kiiche T
0.4 10 16 1.0G Flur | 4,95 e
05 10 2% 1.06 Bad | 28 |m
10 26 1.0G Balkon 0,5 | 135 m?
10 26 1.0G Keller 1 |
. Wohnfliche | 4568 |m |
| InklusiveKeller | 47,13  |m?
0.1 11 12 .06 Zimmer 12,50 m?
0.2 1 22 2.0G Zimmer 16,68 m?
0.3 11 22 206 Bad 6,98 m?
0.4 11 22 2,06 Kiiche 6,98 m?
05 1 2 2.06 Zimmer 1339 |m?
2.06 Zimmer 1591 m?
o 5 ST Dicke 1077w
0.8 1 22 2.0G Nebenraum .13 mt
0.9 11 2 2.06 Bad 2,13 mi
11 22 2.0G6 Balkon 0,5 2,62 m?
11 2 2.0G galkon 0,5 262 m
11 22 2.0G6 Keller 1,28 m?
Wahngésl_jg 9312 m?
kiusive Keller 100,40 mt
0.1 12 24 2.06 Zimmer 1329 m?
0.2 12 24 .06 Bad 137 m?
0.3 12 24 2.06 Kiiche 137 m!
0.4 12 24 2.06 Zimmer 13,58 m!
0.5 12 24 206 Zimmer 1601  |m?
< 0.6 12 2 2.06 Diele 1028  |m?
A 07 1 u 2.06 Bad 23 |m
E" 0.8 12 L} 2.0G6 Nebenraum 243 |m
3 12 2% 2.06 Balkon 0,5 260 |w
% 12 24 2.06 Balkon 0,5 1,62 m?
g 12 24 2.06 Keller 3,98 m!
= Wohnfiiche 79 m!
L Inklusive Keller 8,77 m?
Q
&
8
=
=
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-"'"'dl_ﬁ'__ 13 6 2.06 Kiiche
o7 | 1B 26 .06 Timmer
08 | 13 26 2.06 Zimmer
09 13 % 206 Flur
T 0.0 13 % 2.0G Bad
13 26 2,06 Balkan 0,5
13 16 206 Keller 1
Wohnfliche 227 Im?
Inklusive Keller %si;—:;___('mm;_“
0.1 14 26 .06 Timmer 1591 |
0.2 14 26 2.0G Zimmer B |
0.3 14 26 206 Kiiche 708 m?
0.4 14 26 2.0G6 Flur 4,75 m?
0.5 14 26 2.0G Bad 13 |m
1 % 2.06 Bakon0S | 362 |m |
14 26 2,06 Keller ET v =
Wohnfliche ﬁl‘
Inklusive Keller %ﬁ?
|
0.1 15 ¥ Dach Zimmer 008 |m?
0.2 15 2 Dach Bad 718 |m?
0.3 15 2 Dach Kiiche 592  [m
0.4 15 p7] Dach Bad |
0.5 15 2 Dach Flur 1329 |t
0.6 15 22 Dach Zimmer 11,25 m!
0.7 15 22 Dach Zimmer 13,00 mt
0.8 15 2 Dach Bad 136 |m?
15 2 Dach Spitzboden
Sondernutzungsrecht
15 2 Dach Keller 786 m?
Wohnftiche 79 |
Inklusive Keller 8264 |m?
|
0.6 16 F Dach Kiiche 815 |m?
0.7 16 24 Dach Zimmer 943 m?
0.8 16 4 Dach Zimmer 8,63 m?
0.9 16 U Dach Flur 137 m?
0.10 16 24 Dach Bad 417 m?
16 u Dach Keller 1067 |m
Z Wohnfliche 3175 |m!
=3 Inklusive Keller 4842  |Im?
Q
fui]
3 0.1 17 L] Dach Zimmer 1268  |m?
g 0.2 17 1 Dach Zimmer . m
Q 0.3 17 21 Dach Kiiche 572 m?
= 04 n 2% Dach Flur 495 |m
® 0.5 17 24 Dach Bad 43 |m
(-g 17 24 Dach Keller 4,85 m
g
)
=
=
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Seite 5von 5

Wohnflachenzusammenstellung

S [ the | 3888 |m!
Keller 43,33 m?
0.6 18 26 Dach Kiiche 6,03 m?
07 18 % Dach Zimmer 1213 |m?
:_qﬁ 18 26 Dach Zimmer 12,16 m?
09 18 26 Dach Flur 5,34 m?
0.10 18 26 Dach Bad 1,55 m?
18 26 Dach Keller 3,20 m?
Inklusive Keller 40,41 m?
01 | 19 26 Dach Zimmer 12,79 m?
0.2 19 26 Dach Zimmer 11,32 m?
0.3 19 26 Dach Kiiche 588  |m*
0.4 13 26 Dach Flur 4,95 m!
0.5 19 26 Dach Bad 2,43 im?
19 26 Dach Keller 213 |m?
Wohnfliche | 3736 |m!
[ Inklusive Keller 3350  |m?
Gesamt WF alle 105929 |m?
Wohneinheiten !
Inklusive Keller 114436  (m?
Garagen, |einzelne Grundbuchblitter
Garage | 1430 |m?
Gl
Garage 1443 m?
G2
Garage 13,75 m?
G3
Garage 14,53 m!
G4 ;
Garage 13,89 m?
G5
Garage 1340 |m?
G6

Mit CamScanner gescannt
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481
TEIL I
| HumbGVBL. Nr. 26 DIENSTAG, DEN 29. JULI 2025 |
Tag Inhalt Seite
16.7.2025  Verordnung zur Erhaliung der Z ung der Wohnbevdlkerung fiir ein Gebiet im Stadteil
Barmbek-Nord {Soziale Erhal inung ,Barmbek-Nord™) .....coiveeriairnrnniriniinrass 481
2130-1-3
16.7.2025  Verordnung zur Erhal der Z zung der Wohnbevilkerung fiir ein Gebiet im Stadrteil
Barmbek-Siid {Soziale Erhalt d BT ST i RS S U SO SR e S 484
2130-1.3
16.7.2025  Verordnung zur Erhal der Z ung der Wohnbevdlkerung fir ein Gebiet im Stadtteil
Winterhude (Soziale Erhaltungsverordnung oJarrestadt™) .....oooiii i 486
213013
23,7.2025  Gesetz zur Umsetzung der strul llen Kreditaufnah dglichkeit nach Artikel 109 Absatz 3
Satz Tdes GruNAEESELZES ... ... ..ooiiuounsrnrareasocsastsoastseaiaarsntensotatoaioiiaanins 488
100-1, 63-1
- 23.7. 2025 Gesetz zum Vertrag {iber die Errichtung, den Betrieb und die Weil ickl des Nati 1
Once-Only-Technical-Systems (NOOTS) - Vertrag zur Ausfiihrung von Artikel 91c Absatz 1,
Absatz 2 GG —NOOTS-SEaBESVEIIIAE . . .o vvcirenrrananstoatsstaraasrnrassrrarsarreressios 489
new: 2063
23.7.2025  Gesetz zur Anderung des Gesetzes iiber die Freie und Han
— Anstalt des éffentlichen Rechts — ............. ... .o iiin A 494
642-7
23.7.2025  Achtzehntes Gesetz zur And des Entschidigungsleistungsgesetzes .............cooooiinnns 495
20105
Angaben unier dens Voeschedftestivel beziehen sich auf dic Gl in des Semmlung der Gestze und der Freien und Hanscaiadi Husbung.

Verordnung
zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
fiir ein Gebiet im Stadtteil Barmbek-Nord

(Soziale Erhaltungsverordnung ,Barmbek-Nord*)
Vom 16. Juli 2025

Auf Grund von §172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Bau-
gesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017
(BGBL. 1 §. 3635), zuletzt gelindert am 20. D ber 2023
(BGBI. 12023 Nr. 394 S, 1, 28), in Verbindung mit § 1 Absatz 1,
§4 und §6 Absaiz 1 Nummer 3 des Bauleitplanfeststellungs-
gesetzes in der Fassung vom 30, November 1999 (HmbGVBL
S. 271), zuletzt geandert am 23, Mai 2025 (HmbGVBL S. 351),
und §1 der Weiteriibertragungsverordnung-Bau vom 8. August
2006 (HmbGVBL. S. 481), zuletzt geindert am 24. September
2024 (HmbGVBL 8. 490), wird verordnet:
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482 Dienstag, den 29. Juli 2025 HmbGVBL Nr. 26
51 westliche Grenze des Flurstiicks 6262, nach Westen abkni-

Riumlicher und sachlicher Gel bersich ckend auf sildlicher Grenze des Flurstiicks 4811, weiter auf
sitdlicher Grenze des Flurstiicks 6268, nach Siiden abknickend

(1) Zur Erhal der Z ZUng der Wohnbeval-  auf stliche und sidliche Grenze des Flurstiicks 5907, dann
kerung wird das in dem anli den Ub lan mit einer  nach Siiden abknickend auf dstliche und weiter auf siidliche

roten Linie umgrenzte Geblet, dessen Grenzen sich aus der
Grenzbeschreibung nach Absatz 2 ergeben, als Gebiet der Sozi-
nlan Exhxltunngerardnu.ng festgeserzr. In dem Gebier der

Grenze des Flurstiicks 6266, auf Steilshooper Strabe (Flur-
stilck 5940) nach Siden sbknickend, dann nach Osten abkni-
ckend auf Langenfort (Flurstiick 5099), weiter nach Siiden auf
Ivensweg (Flurstiick 5100), dann nach Westen abknickend auf
W’m:nkamp (Flurstiick 5101), nach Siiden abknickend auf

Strafie (Fl iick 5940), dann nach Osten auf

Erhal er u.uu.ug bcd.urt‘:n dnr Rﬁcklnu, die
Amicmng oder die N Anlagen
einer Genchmigung nach 5172 Mmlu: 1 Saz 1 N 2

BauGB. Dies gilt auch, wenn das g bediirftige
Vorhaben nach Satz 2 keiner Genehmigung nach der Hambur-
gischen Bauordnung vom 6. Januar 2025 (HmbGVEL 5. 93),
zuletzt geiindert am 5. Mirz 2025 (HmbGVBL 8. 270), in der
jeweils geltenden Fassung bedarf.

{2) Das Gebiet der Sozialen Erhalungsverordnung wird
wie folgt begrenzt:
Saarlandstrafe Richtung Norden (Flurstiick 2646), nach Osten
abknickend auf Hellbrookstrafe (Flurstick 5661), weiter
Richtung Osten itber Barmbeker Stichkanal (Flurstiick 6085),
weiter Richtung Osten iiber Hellbrookstrafle (Flurstiick 509),
nach Norden abknickend auf Rilbenkamp (Flurstiick 5963),
dber Alte Wihr (Flurstiick 7174), weiter Richtung Norden
{iber Riibenkamp (6202), nach Nordosten abknickend iiber

Schlicksweg (Flurstiick 3392), nach Norden abknickend auf
Dimlsgraﬂe (Flurstiick 6292), dann nach Osten auf Midden-
dorfstrafle (Flurstiick 3410), weiter Richrung Siiden dber ost-
liche Grenzen der Flurstiicke 4336, 4480, 6910, 6911, 6912,
4442, 4337, 5308, 4397 und 4396, weiter {iber Grenzbachstrafie
Grenze des Flurstiicks 2642, auf nérdliche Grenze des Flur-
stiicks 5631, weiter Richtung Sadost iiber nordéstliche Grenze
des Flurstiicks 5674, stidwestlich abknickend auf Bramfelder
SiraBe (Flurstiick 5938), nach Sidosten abknickend auf
Habichtstrafe (Flurstiick 6687), weiter Richtung Stdosten auf
Nordschleswiger Strafle (Flurstiick 4169), nach Siidwesten
abknickend auf die Osterbek (Flurstiick 280), und weiter ent-
lang des Osterbekkanals (Flurstiick 280), unter Krausestrafien-

briicke nach Westen weiterfithrend, weiter auf Osterbekkanal
(Flurstiick 274) unter Bramfelder Brﬂtke, Maurienbriicke und

Lauensteinstrabe (Flurstiick 2388), weiter ber Hartzloh

Hufnerstraflenbriicke, abknickend Nord auf
Barmbeker Stichkanal (Flurstiick 6035), nach Westen abkni-

(Fl iick 2387), auf Fuhlsbiitler Strafie abkni d nach
Norden (Flurstiick 7292), nach Nordwesten abknickend {iber
die siidéistliche und weiter slidwestliche Grenze des Flurstiicks
5645, weiter auf sidwestlicher und dann nordwestlicher
Grenze des Flurstiicks 3744, weiter ntrdlich auf den riickwir-
tigen Flurstiicksgrenzen von Fuhlsbiinler Strafe Haus-
nummern 419 bis 429 (Flurstiicke 5647, 5649 und 5651), nach
Osten abknickend auf die nordliche Grenze des Flurstiicks
5651 und die siidliche Grenze des Flurstiicks 7181, weiter auf
die Fuhlsbiittler Strafie und nach Séiden abknickend (Flur-
stiick 7292), abknickend nach Osten auf Meister-Bertram-
StraBe (Flurstlick 1), abknickend Richtung Siiden auf Meister-
Francke-StraBe (Flurstick 3826), nach Siidosten abgehend
und weiter auf der Nordostgrenze der Schmachthéger Strafie
(Flmtilck 4568), iiber RiimkerstraBe (Flurstiick 4574) und
uhe.r Stc: per Strafe (Fl iick 5940), abknickend dem
lauf des Fl icks 6075 entl der Steilsh
Smﬁc nach Nordosten folgend, dann weiter siidéstlich auf der
Richeystrafe entlang der nordéstlichen Grenze (Flurstlicke
6076, 6500, 6501, 6502, 6503, 5156 und 5528), sud.hch abkni-

ckend auf Wiesendamm (Flurstiick 526), nach Norden abkni-
ckend auf Saarlaxldsuaﬂe (Flurstiick 2646) der Gemarkung
Barmbek.

§2
Verhiltnis zu igen Genehmi A
und Erlaubnispflichten
Eine Genehmi , Zusti oder Erlaubnispflicht
nach anderen Vorschriften bleibt unberihrt.
§3
Hinweis

Unbeachtlich werden

1. eine nach §2]4 Absatz 1 Satz | Nummern 1 bis 3 BauGB
beachtliche Verl g der dort bezei Verfahrens-
und Formvorschriften und

2. nach §214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méingel des

ckend auf die Ostgrenze des Flurstitcks 5528, weiter R
Siiden, iber Ostgrenze des Flurstiicks 5432, nach Nordwesten
abknickend auf Elligersweg (Flurstiick 4811), nach Siidwesten
abknickend auf siidéstliche Grenze des Flurstiicks 6271 iiber
siidliche Grenze des Flurstiicks 6263, weiter iiber siidliche und

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung
dieser Verordnung schriftlich gegeniiber dem drtlich zustindi-
gen Bezirksamt unter Darlegung des die Verlerzung begriin-
denden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Hamburg, den 16. Juli 2025.

Das Bezirk

Warmb Aard
E
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17.12.25, 18:02 F g- VorkRY HA | Lar Hamburg | Gesamtausgabe | Verordnung (ber die Begriindung eines Vorkaufsrec. ..
juris-Abkiirzung: BarmbNVorkRV HA
Ausfertigungsdatum: 10.10.2023
Giiltig ab: 18.10.2023
Giiltig bis: 31.12.2025
Dokumenttyp: Verordnung
Quelle: m
Fundstelle: HmbGVEL 2023, 326
Gliederungs-Nr: 2130-14
Verordnung iiber diec Begrindung eines Vorkaufsrechts fiir ein Gebiet im Stadtteil Barmbek-Nord
(Vorkaufsrechtsverordnung Barmbek-Nord)
Yom 10. Oktober 2023
Gesamtausgabe in der Giiltigheit vom 18, 10.2023 bis 31.12.2025
zur Einzelansicht Verordnung tiber die Begriindung eines Vorkaufsrechts fiir cin Gebiet im Stadtteil Barmbek-Nord (Vorkaufs-
rechtsverordnung Barmbek-Nord) vom 10, Oktober 2023
Nichtamtliches Inhaltsverzeichnis
Titel Giiltig ab
Verordnung iiber die Begriindung eines Vorkaufsrechts fiir ein Gebiet im Stadtteil Barmbek-Nord (Wor-  18,10,2023 bis
kaufsrechtsverordnung Barmbek-Nord) vom 10, Okfober 2023 31.12.2025
Eingangsformel Sl lieead b
31.12.2025
§1 18.10.2023 bis
31.12.2025
§2 18.10.2023 bis
31.12.2025
Anlage 18.10,2023 bis
31.12.2025
Auf Grund von § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBIL. T 5. 3635),
zuletzt gedindert am 28, Juli 2023 (BGBL. [ Nr. 221 5. 1), in Verbindung mit § 4 Satz 1 des Bauleitplanf llung: zes in der
Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBL. 8. 271), zuletzt geéindert am 9. Februar 2022 (HmbGVBL 8. 104}, wird verordnet:
zur Einzelansicht Eingangsformel
§1
In dem in der Anlage rot umgrenzten Bereich steht der Freien und Hansestadt Hamburg ein Vorkaufsrecht zu. Dieser Bereich wird
wie folgt begrenzt:
Saarlandstrafie ab dem Wiesendamm Richtung Norden (Flurstiick 2646), nach Osten abknickend auf die Hellbrookstrafie (Flur-
stiick 5661), weiter Richtung Osten iiber den Barmbeker Stichkanal (Flurstiick 3239) und iiber die HellbrookstraBe (Flurstiick
hitps:/www.iar hamburg.di fi mbM HApAn|ag 1/4
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17.12.25, 18:02 Hamburg - BarmbNVorkRY HA | Landesnorm Hamburg | Gesamtausgabe | Verordnung (ber die Begriindung eines Vorkaufsrec...
509), nach Norden abknickend auf die StraBe Ribenkamp (Flurstiick 5963), iiber die Strabe Alte Wiohr (Flurstiick 7174), weiter
Richtung Norden iiber die StraBe Riibenkamp (Flurstiick 6202), nach Nordosten abknickend ifiber die L instrafie (Flurstiick
2388), weiter nach Nordosten iiber die Strabe Hartzloh (Flurstiick 2387), auf die Fuhlsbiittler StraBe abknickend nach Norden
(Flurstiick 6206), nach Nordwesten abknickend iiber das Flurstiick 6171, der Grenze des Flurstiicks 6189 nordwestlich und abkni-
ckend nordastlich folgend, weiter nordlich auf den westlichen Grenzen der Flurstiicke 5647, 5649 und 5651 (Fuhlsbiittler StraBe
419 bis 429), nach Osten abknickend auf den nordlichen Grenzen der Flurstiicke 5651 und 5650, weiter auf die Fuhlsbittler
Strafe und nach Siiden abknickend (Flurstiick 6206), abknickend nach Nordosten auf die Meister-Bertram-StraBe (Flurstiick 1),
iiber die Meister-Franke-StraBe, abknickend Richtung Siiden auf die Ostgrenze der Meister-Francke-Strafie (Flurstiick 3826), wei-
ter auf der Nordostgrenze der Schmachthager StraBe (Flurstiick 4568), iiber die RiimkerstraBe (Flurstiick 4574) und iiber die
Steilshooper StraBe (Flurstiick 5940), abknickend dem Grenzverlauf des Flurstiicks 6075 entlang der Steilshooper Strale nach
Nordosten folgend, entlang der nordostlichen Grenze (Flurstiicke 6076, 6500, 6501, 6502, 6503, 5156 und 5528), siidlich abkni-
ckend auf die Ostgrenze des Flurstiicks 5528, weiter Richtung Sidwesten, tiber die Ostgrenze des Flurstiicks 5432, weiter iiber
den Elligersweg (Flurstiick 4811), weiter Richtung Stiden und Siidosten auf der Ostgrenze des Flurstiicks 5708, weiter Richtung
Siidosten iiber die MiddendorfstraBe (Flurstiick 3410), weiter Richtung Siiden iiber die stlichen Grenzen der Flurstiicke 4336,
4480, 6910, 6911, 6912, 4442, 4337, 5308, 4397 und 4396, weiter iiber die GrenzbachstraBe (F! lurstiick 2642), auf die nérdliche
Grenze des Flurstiicks 5631, weiter Richtung Siidosten iiber dic nordostliche Grenze des Flurstiicks 5674, sidwestlich abknickend
auf die Bramfelder StraBe (Flurstiick 5938), nach Siidosten abknickend auf die Habichtstrafle (Flurstiick 6687), weiter Richtung
Siidosten auf die Nordschleswiger StraBe (Flurstiick 4169), weiter Richtung Stidwesten auf dem Osterbekkanal (Flurstiick 280),
und entlang des Osterbekkanals (Flurstick 280), unter der KrausestraBenbriicke nach Westen weiterfiihrend, weiter auf dem Os-
terbekkanal (Flurstiick 274) unter der Bramfelder Strafienbriicke und der HufnerstraBenbriicke, abknickend Richtung Norden auf
dem Barmbeker Stichkanal (Flurstiick 6083), nach Westen abknickend auf den Wiesendamm (Flurstiick 526), nach Norden abkmi-
ckend auf die SaarlandstraBe (Flurstiick 2646 der Gemarkung Barmbek).

zur Einzelansicht § 1

§2
Diese Verordnung tritt mit Ablauf des 31. Dezember 2025 aufier Kraft.
zur Einzelansicht § 2

Anlage

St rd m IMarkRVHApAnlage 244

https:/fwww. | it-hamburg. fi VarkRVE
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17.12.25, 18:02 Hamburg - HA|L m Hamburg | | ing liber die Bagrindung eines Vorkaufsrec...
Anlage
Vorkaufsrechtsverordnung
Barmbek-Nord ek iimmbiarsiioe

plan M. 1: 12.000
i =

- L
¢ -
Kartengrundiage : YT o s 2 500 750 1000 Meter
Landesbelrieb Geoinformation und Vermessung e 1 PN TR N N i
zur Ei icht
hittps:/A ht-hamburg.de/bsh VorkRVHApArlag /4
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