gH

BRITTA HOCHBAUM
Sachverstandige in Hamburg

BRITTA HOCHBAUM

Dipl. Bawing. & Dipl. Sachverstdndige (DIA)

Farmsener Veg 32

22391 Hamburg

Tel.: 040 - 30 20 09 - 30

Fax: 040 - 30 2009 =19
mein@gutachten-hochbaum.de
wiww gutachten-hochbaum,de




Seite 1

Inhaltsverzeichnis

1. Zusammenfassung von grundsticksrelevanten Daten .........cccvvveeeveeeveveenen.e. 2
2. AllGEIMEINES ..o ettt e e e e eeeee e e e e eeeeeeeas 3
2.1, VEIONIOSSUNG ettt e eeeee ettt e ee et e e e e e ettt ettt e eeeeeaesaeeestbbsba e aeeeeseeeesrsnnnsans 3

2.2. Besichtigung und ANWESENNEIT .......ccuviiiiiiiiieee e 3

2.3.  Zur Verflgung stehende Unterlagen ........ccvevivieiiieiieiieiiieeeeeeeeeeeeeee e, 3

3. Amtliche Daten und rechtliche Vern@inisse .........ueuvvvieeeeciiiiiiiee e 4
3.1.  Wohnungsgrundbuch von Eimsbuttel Blatt 15437 ..., 4

3.1.1.  BeSTANASVEIZEICNNIS ..eieeieiiiieiee ettt e e e e e aeeeeeea 4

3.1.2. Belastungen in ABTIUNG Il .....uuiiiiiiiiiiiiiiee e 4

3.2. LiegensChOftsSKATOSTEN ..o e e 5

3.3.  Baulasten und BeSChIrANKUNGEN .....c.ccoiiiiiieee e e e e e 6

I S o (o] 4111515 U] o e PRSP PP U PRPPR 6

3.5.  BauplanerisChe AUSWEISUNG......cccciiiiiiiiiieette ettt e e e e e e e e e e 6

3.6 DENKMAISCRULZ e et 6

3.7, ENEIQIEAUSWEIS ..ottt e e e e e e e e e e e e e e e e e ee e e e e e ean 7

3.8, NUIZUNGSVEINAINISSE .. e e e e e e e e e e e e s e e e e s e e e e eaaannes 7

4, BESCNIEIDUNG ettt et e e e aeeaeaeens 8
4.1. Beschreibung des GrundStUCKS .......cccccuiiiiiiiiiiieiiiie e 8

4.2. Beschreibung des GEDAUAES .......ccuuiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee e 8

4.3. Beschreibung der WONNUNG ...ttt 10

4.4, Beschreibung der AUBENANIAGEN ......uuuuiiiiiiiiiiiiieiiiee e 10

5. 2110 8 111U o T TSP PPR 11
ST GIOBE e e et e e e ettt e e e e eaaeaaeas 11

5.2, GrundrissgestAtUNG . .cccciiieee e 11

5.3, BEIICNTUNG e e e e e e e 11

S.4,  AUSSTATTUNG e e e e e e e 11

5.5.  Baulicher Zustand/Schdden und MANGE! ....oouviiiiiiiiiiiii e, 11

.6, O e a e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e eaaas 12

6. BEWEITUNG ettt e e e e e e e e e e e e e e aa e e e e e e e aeaeaeeas 13
6.1, VErGIBICNSWEIT ...t aaaes 13

LY V. Vo [ 1[0 T T USRI 20
VEIKENISWETT ...ttt ettt e e e e e e ee e e e e e e e baa e eeeseseeaeseeeeas 21

8. Verwalter und WONNGEIA ..o 23
ANMETKUNGEN ..oeveeeeeieteeeeeeeeee et eeite e e e e e e e e e ee e eeeeeeseeeeeesreressanrananaeeaeaes 24

Sillemstrale 81, 81b.docx q 02.01.2024



Seite 2

1. Zusammenfassung von grundstucksrelevanten Daten

Objekt:

StraBe:

PLZ/Ort:

Lage im Haus:
Stadtteil:

Amtsgericht:
Wohnungsgrundbuch:
Gemarkung:

FlurstOck:
GrundstucksgréBe:
Wertermittlungsstichtag:
Wohnflache:

Baujahr:

Miteigentumsanteil:

Verkehrswert Wohnung frei iieferbar

Verkehrswert pro m? Wohnfléche

Verkehrswert Wohnung vermietet

Verkehrswert pro m? Wohnfléche

Sillemstrale 81, 81b.docx

Eigentumswohnung
SillemstraBe 81

20257 Hamburg
Wohnung Nr. 11 im 3. Obergeschoss rechts
EimsbUttel

Hamburg

von EimsbUttel Blatt 15437
EimsbUttel

2444

444 m?

24. Oktober 2023

ca. 62,27 m?

um 1900

644/10.000

€ 380.000,00

€ 6.102,00 / m?

€ 280.000,00

€ 4.497,00 / m?

02.01.2024



Seite 3

2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch Beschluss der Abteilung 71 des Amtsgerichts Haomburg vom 30.08.2023 bin ich zur
Sachverstdndigen bestellt worden mit dem Auftrag, den Verkehrswert der vorbezeichne-
ten Eigentumswohnung zu ermitteln.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit

Eine Besichtigung des Hauses und des Grundstucks habe ich am 24.10.2023 vorge-
nommen in Anwesenheit einer Vertreterin der betreibenden Glaubigerin und meinem
Kollegen, Herrn Mathias Vieth.

Nach Mitteilung eines moglichen Mieternamens seitens der Hausverwaltung habe ich
am 15.12.2023 einen weiteren Versuch einer Wohnungsbesichtigung unternommen. Uber
die Besichtigungstermine hatte ich die Beteiligten mit Schreiben vom 20.09.2023 und
01.11.2023 informiert.

Zu keinem der genannten Termine war jemand anwesend, so dass eine Innen-
besichtigung der Eigentumswohnung nicht stattfinden konnte. Der von der Haus-
verwaltung mitgeteilte Name befand sich weder an der Klingelanlage noch am Brief-
kasten oder der Wohnungstur. Ich nehme meine Bewertung daher vor nach den bei der
AuBenbesichtigung gemachten Feststellungen und den vorliegenden Unterlagen.

2.3. 1Iur Verfugung stehende Unterlagen

o Liegenschaftskarte vom 13.07.2023 (Blatt 27 der Gerichtsakte)
o Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch vom 10.07.2023

) FlurstUcks- und Eigentumsnachweis vom Landesbetrieb Geoinformation und Ver-
messung vom 13.07.2023 (Blatt 28 bis 31 der Gerichtsakte)

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 21.12.2023

. Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 13.07.2023
(Blatt 26 der Gerichtsakte)

o Baustufenplan EimsbUttel-Hoheluft-West vom 14.01.1955

Sillemstrale 81, 81b.docx a . 02.01.2024
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. Energieausweis vom 30.11.2015

o Grundrisse und Wohnfldchenberechnung aus den Akten der betreibenden

Glaubigerin
e Teilungserkl@drung vom 11.02.1999 aus den Akten der betreibenden Gldubigerin

o Protokolle der EigentiUmerversammlungen 2022 und 2023

3. Amtliche Daten und rechtliche Verhaltnisse

3.1. Wohnungsgrundbuch von Eimsbuttel Blatt 15437

3.1.1. Bestandsverzeichnis

644/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiock Gemarkung EimsbUttel, Flur-

stUck 2444, Gebdude- und Freifldche, SillemstraBe 81, 81 b, GrundsticksgroBe 444 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Abstellraum, sémtlich
im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichnet.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 15427 bis 15442); der
hier eingetragene Anteil ist durch die zu den anderen Anteilen gehérenden Sonderei-
gentumsrechte beschrdnkt.

Keine VerduBerungsbeschrankung.

Wegen des Gegenstands und des Inhalts des Sondereigentums sowie der Sonder-
nutzungsrechte wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom 11.02./26.04.1999 (Notar
Dr. Peter Rawert in Hamburg, UR-NR. 253, 899/99, ON 117 in EimsbUttel Blatt 5612); einge-
fragen am 10.05.1999.

3.1.2. Belastungen in Abteilung Il

Mit Ausnahme des Zwangsversteigerungsvermerks sind in Abteilung Il des Grundbuches
keine Belastungen eingetragen.

Sillemstrale 81, 81b.docx a 02.01.2024
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3.2. lLiegenschaftskataster
Das GrundstUck ist im Liegenschaftskataster wie folgt bezeichnet:

Flurstick 2444, Gemarkung Eimsbittel
Bezirk Eimsbuttel

Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Haomburg

Lage: SillemstraBe 81, 81 b

Fldche: 444 m?

Tatsdchliche Nutzung: 444 m? Wohnbaufldche (geschlossen)

Hinweise zum FlurstUck:  Sté&dtebauliches Erhaltungsgebiet
»Bei der Apostelkirche-LutterothstraBe-Lastropsweg*
AusfUhrende Stelle:
Bezirksamt — Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Soziales Erhaltungsgebiet

»EimsbUttel, Hoheluft-West, Stellingen-Std*
AusfUhrende Stelle:

Bezirksamt — Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Durch die Zuordnung zum stddtebaulichen Erhaltungsgebiet sind Ver&dnderungen und
Erweiterungen der bestehenden Bebauung nur mit Genehmigung der entsprechenden
Behoérden moglich. Dies bedeutet fUr die EigentUmer eine mégliche Einschrénkung und
Kostenerhdhung, die Auswirkungen auf den Verkehrswert haben kdnnen. Derzeit ist eine
Auswirkung auf die Preise allerdings nicht nachweisbar.

Die hier geltende soziale Erhaltungsverordnung ist dhnlich zu beurteilen. Auch hier ist kein
nennenswerter Einfluss auf die Verkehrswerte von Eigentumswohnungen nachweisbar.
Allerdings weist die Stadt inzwischen regelmdaBig auf die Moglichkeit hin, ihr gesetzliches
Vorkaufsrecht ausiben zu kdnnen, um die Kaufer in Einzelfdllen auch zur Unterzeichnung
einer sogenannten ,Abwendungserkldrung" zu veranlassen, in dem dann massiv auf die
kUnftige Mietpreisgestaltung Einfluss genommen wird.

Sillemstrale 81, 81b.docx a . 02.01.2024
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3.3. Bavulasten und Beschrankungen

FOr das FlurstUck 2444 der Gemarkung EimsbuUttel sind im Baulastenverzeichnis nach § 79
der Homburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 keine Baulasten
eingetfragen.

3.4. ErschlieBung

Die SillemstraBe und die SartoriusstraBe sind endgultig hergestellt worden. FUr die endgul-
tige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben.

Vor der Front zur SillemstraBe und zur SartoriusstraBe liegen Mischwassersiele. FUr die Siele
werden nach dem Sielabgabengesetz bei den jetzigen besielten Frontldngen des
GrundstUcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

(Weitere Einzelheiten zur ErschlieBung ergeben sich aus der diesem Gutachten beigefug-
ten Bescheinigung der Behdrde fUr Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke
vom 21.12.2023.)

3.5. Bauplanerische Ausweisung

Das GrundstUck liegt im Bereich des Baustufenplan EimsbUttel-Hoheluft-West vom

14.01.1955 mit der Ausweisung W IV g (Wohngebiet in 4-geschossiger, geschlossener

Bauweise).

3.6. Denkmalschutz

Das Gebdude SillemstraBe 81 steht nicht unter Denkmalschutz.

Sillemstrale 81, 81b.docx a h 02.01.2024
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3.7. Energieausweis

FOr das Gebdude SillemstraBe 81 liegt mir ein Energieausweis vor. Der Endenergie-
verbrauch liegt bei 112,3 kWh/(m?*a). Der Energiebedarf fir Warmwasser ist enthalten.

Erfasster Energiwerhrauah_des Gebdudes Rewmum@r= HH-2015-000737111
fader *Regsiremisnmer Wt beanirogh am .4

[ Eriargimmrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
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D | e | ¢ (G
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Primérenergieverbrauch dieses Gebiudes

Verbrauchserfassung - Helzung und Warmwasser
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010122

H.12.2012
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01042043

32203

131873
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111.045

Di.01.2014

31122014

Erdgas

4p.202

Diot.2012

A11EENe

‘Warmwasssrzuschlag

Fr.67d

Ausschnitt aus dem Energieausweis

3.8.

Ob die Wohnung vermietet ist, konnte nicht eindeutig festgestellt werden. Am Klingel-
tableau und den Briefkdsten befindet sich jedoch nicht der Name der Schuldnerin.

Nutzungsverhaltnisse

Insofern gehe ich von einer Vermietung aus.

SillemstraRe 81, 81b.docx
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4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundsticks

Das 444 m? groBBe FlurstUck ist nahezu rechteckig geschnitten. Die norddstliche Grund-
stUcksecke ist abgeschragt. Die StraBenfrontbreite zur SillemstraBe betragt ca. 26 m, die
StraBenfrontbereite zur SartoriusstraBe ca. 16 m.

Das teilunterkellerte Mehrfamilienhaus mit fUnf Vollgeschossen und teilausgebautem
Dachgeschoss befindet sich mitten auf dem GrundstUck und bedeckt den GroBteil der
Grundstucksflache.

4.2. Beschreibung des Gebadudes

Das GrundstUck ist bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit 16 Wohneinheiten. Die zu

Eckansicht (Nord-Osten) Eingangsseite zur SillemstraBe (Norden)

s e :3}.«'- &

Seitenansicht SartoriusstraBe (Osten) Eingangsseite mit Balkon von Wohnung 11(Norden)

SillemstralRe 81, 81b.docx a }I 02.01.2024
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Baujahr um 1900

Bauart massiv, Holzbalkendecken, Quaderputz im Erdgeschoss, sonst Putzfassade mit
Ornamenten, Gesimsbdndern, Dachgesims, Mansarddach, Mansarden vermutlich mit
Schieferdeckung, Flachdachteil vermutlich mit Bitumenbahnabdichtung, Regenrinnen
und Fallrohre in Zink, isolierverglaste Holzfenster, Fenstersohlb&nke aus Beton, Haus-
eingangstur mit feststehendem Seitenteil massiv aus Holz mit Glasausschnitten, eben-
erdiger Eingangsbereich, Briefkastenanlage innenliegend, saniertes Treppenhaus:
modernisierter FliesenfuBboden, Wande im Eingangsbereich bis ca. 1,00 m hoch gefliest,
sonst W&nde und Decke geputzt und gestrichen, Wand- und Deckenstuck, Holztreppe
mit Treppengeldnder aus verzierten Metalldocken und Holzhandlauf.

Die Wohnungen werden mittels einer Gaszentralheizung beheizt und mit Warmwasser

versorgt.

Eingangsbereich des Treppenhauses

Trepenhaus EG Briefkastenanlage Treppenhaus Kellerzugang und Treppe

q}l 02.01.2024

SillemstralRe 81, 81b.docx
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4.3. Beschreibung der Wohnung

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Die Aufteilung der Wohnung ergibt sich
entsprechend beigefugter Grundrisszeichnung.

Danach sind im Einzelnen folgende RGume vorhanden:

Die Wohnung Nr. 11 befindet sich im 3. Obergeschoss

1. Flur,ca. 11,88 m?

2. KUche, ca. 8,59 m?

3. Bad, ca. 4,00 m?

4.  Zimmer 1, ca. 10,93 m?

5. Zimmer 2, ca. 12,78 m?

6.  Zimmer 3, ca. 13,38 m?

7. Balkon, ca. 2,84 m? (zu 4 zur Wohnfldche angerechnet mit ca. 0,71 m?),
Die Wohnflache fir Wohnung Nr. 11 betrégt ca. 62,27 m2.

Verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung ist der Abstellraum Nr. 11; in der
Teilungserkl@rung ist ein Abstellraum im Dachgeschoss vorgesehen.

(Die einzelnen RaumgréBen sind aus den GréBenangaben aus der Wohnfl&dchen-
berechnung entnommen und aus dem Grundriss aus der TeilungserklGrung Uberschlagig
bestatigt worden. Sie erheben keinen Anspruch auf unbedingte Genauigkeit, sondern
dienen lediglich der Beschreibung. Sie stellen insbesondere keine WohnflGdchen-
berechnung im Sinne der gesetzlichen Vorschriften oder eine zugesicherte Eigenschaft
dar.)

44. Beschreibung der AuBBenanlagen

Das Gebdude grenzt optisch an den Gehweg. Tatsdchlich befinden sich direkt an den
Fassaden Kiesbeete, die von verfestigtem Sand umgeben sind. Das Objekt wird Uber
eine mit Gehwegplatten befestigte Zuwegung betreten. Es existiert keine Abgrenzung
zum Gehweg.

Sillemstrale 81, 81b.docx a . 02.01.2024
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5. Beurteilung

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Die Beurteilung stUtzt sich rein auf vorlie-
gende Plane aus der Teilungserkl@rung und der AuBenbesichtigung. Danach ist die
Wohnung in inrer GroBe, Aufteilung, Belichtung und Ausstattung wie folgt zu beurteilen:

5.1. GroBe

Mit einer Wohnfldche von gut 62 m? handelt es sich um eine recht kleine Dreizimmerwoh-
nung. Die drei Wohnrdume fallen mit knapp 11 m? und jeweils etwa 13 m? klein aus. Auch
das Bad ist mit 4 m? als klein einzustufen. Lediglich die KUche stufe ich mit gut 8,5 m? als
groB ein.

Der Anteil der Verkehrsfldchen fallt Oberdurchschnittlich aus.
5.2. Grundrissgestaltung

Der Grundiriss ist laut Teilungserkl@rung effizient gestaltet. Alle RGume sind Uber den zen-
tralen Flur zu erreichen. Der Balkon kann Uber das Zimmer zur StraBe erreicht werden.

5.3. Belichtung

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Vermutlich ist die Wohnung durch-
schnittlich gut belichtet.

5.4. Ausstattung

Uber den Ausstattungszustand kann mangels Besichtigung keine Aussage getroffen
werden.

5.5. Baulicher Zustand/Schaden und Mangel

Das Gebdude befindet sich in einem gepflegten Zustand. GroBe bauliche Schaden und
Mangel waren bei der AuBenbesichtigung des Mehrfamilienhauses nicht festzustellen.

Im Protokoll der WEG-Versammlung 2022 wurde entschieden, den Vorgarten umzuge-
stalten. 2023 wurden die Neuaufstellung eines AuBengeldnders zur Absicherung des
Treppenabgangs und die Erneuerung der KellertUr beschlossen. Diese MaBnahmen
werden/wurden aus der Erhaltungsrucklage durch die EigentUmergemeinschaft finan-
ziert.

Sillemstrale 81, 81b.docx a . 02.01.2024
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Lage

Die SillemstraBe verbindet den HeuBweg mit dem Langenfelder Damm. Die StraBe
selbst weist geringen Anlieger- und kaum Durchgangsverkehr auf. Das zu bewer-
tende Objekt befindet sich an einer StraBenecke zur SartoriusstraBe. Hier kann von
einer ruhigen Belegenheit inmitten der GroBstadt gesprochen werden. Direkt an der
StraBe sind wenige offentliche Parkpldtze vorhanden und fur die dichte Bebauung ist
die Parkplatzsituation duBerst angespannt.

Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, sowohl fUr den taglichen Bedarf als auch Uber
diesen hinaus (z.B. Cafés, Bars und Restaurants), befinden sich an der OsterstraBe. In
einer Entfernung von ca. 400 m sind eine B&ckerei und ein Supermarkt zu erreichen.

Die Belegenheit zu Schulen kann als maBig bezeichnet werden. Die Wolfgang-
Borchert-Schule ist eine Grundschule in der SchwenckestraBe, die fuBlaufig nach
etwa 1 km erreicht werden kann. Um die Stadtteilschule Stellingen zu besuchen,
mussen gut 750 m bis zum Brehmweg zurickgelegt werden. Die Entfernung zum
Gymnasium Hoheluft in der Christian-Forster-StraBe betfragt etwa 2 km.

Die Verkehrsverbindungen dieses zentralen Stadtteils von Hamburg kénnen als gut
bezeichnet werden. Bahnverbindung besteht Uber die in etwa 500 m Entfernung
liegende U-Bahn-Haltestelle LutterothstraBe. Ebenfalls knapp 500 m entfernt befindet
sich die Bushaltestelle HogenstraBe, an der der Metrobus 4 verkehrt (Wildacker,
Eidelstedt Zentrum, OsterstraBe, Schlump, Dammtor, Jungfernstieg, Rathausmarkt,
Brandstwiete). Die etwa 500 m entfernte B 4 (Kieler Strale) stellt eine gute Verbin-
dung zu anderen Stadtteilen her und fUhrt nach weiteren 2 km Uber die Autobahn-
auffahrt Stellingen zur Autobahn A 7 (Kiel/Flensburg — Hannover). Die Hamburger
Innenstadt ist in etwa 7 km zu erreichen.

In der Umgebung befinden sich einige kleine Grin- und Freizeitfldchen (Unna Park,
EimsbUtteler Park, Abenteuerspielplatz, Hagenbecks Tierpark).

Zusammenfassend kann man von einer zentralen, begehrten und sehr gesuchten

Wohnlage in Hamburg sprechen. Nach der Kategorisierung der Lagen durch den

Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte in Homburg anhand des Bodenrichtwert-

niveaus handelt es sich hier um eine gute Lage.

Sillemstrale 81, 81b.docx a . 02.01.2024



Seite 13

6. Bewertung

Meine Bewertung habe ich vorgenommen unter BerUcksichtigung der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV*! und der ,Vergleichswertrichtlinie — VW-RL"2,
Grundsdatzlich sind Eigentumswohnungen im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)
zZuU bewerten, sofern eine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen zur Verfugung steht.
Zusatzlich kann mit der Anwendung der vom Gutachterausschuss Hamburg verdffent-
lichten Vergleichszahlen und Formeln eine Plausibilisierung des Ergebnisses vorgenom-
men werden.

6.1. Vergleichswert

Zur DurchfUhrung des Vergleichswertverfahrens habe ich eine Abfrage aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses durchgefuhrt. Dabei wurden folgende Suchkrite-
rien angegeben:

o Eigentumswohnungen

o Wohnlagen in Eimsbuttel, Hoheluft-West
o Baujahr vor 1918

e  Wohnfl&dche von 55 m? bis 70 m?

) Kaufvertragsabschluss seit 01.01.2022
Die Abfrage hat 43 Vergleichsobjekte ergeben.

Acht Wohnungen dieser Vergleichsobjekte sind vermietet. Diese Wohnungen werden
deutlich unter den nicht vermieteten Wohnungen auf dem GrundstUcksmarkt gehan-
delt, weil sich diese nur unter viel Aufwand fUr den Eigenbedarf nutzen lassen. Insofern
werden diese Objekte zundchst nicht in die Betrachtung einbezogen. Die Verringerung
des Verkehrswertes durch die vermutliche Vermietung der zu bewertenden Eigentums-
wohnung berechne ich separat unter Punkt 7. Verkehrswert dieses Gutachtens. Sechs
weitere Vergleichsobjekte sind mit hohen Reparaturkosten belastet, die den Kaufpreis
derart beeinflussen, dass diese Objekte aus der Stichprobe entfernt werden.

1 Verordnung Uber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vom 19. Juli 2021 — BGBI 2021, Teil | Nr. 44, S. 2805

2 Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts vom 20.03.2014 (Bundesanzeiger AT 11.04.2014 B3)

Sillemstrale 81, 81b.docx a . 02.01.2024
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Die Preise der Vergleichsobjekte sind zu unterschiedlichen Zeitpunkten entstanden. Um
diese vergleichbar zu machen, werden diese mit dem vom Gutachterausschuss
statistisch ermittelten Preisindex fUr Eigentumswohnungen auf den Bewertungszeitpunkt
umgerechnet. Dieser wurde von mir bis zum letzten Feststellungszeitpunkt 01.07.2022
monatsweise interpoliert. Indizes nach dem 01.07.2022 wurden noch nicht verdffentlicht.
In der Vergangenheit bei stetig steigenden Quadratmeterpreisen fir Eigentums-
wohnungen konnte ich den Preisindex linear fortschreiben, was mir mit der Verénderung
der Marktsituation nicht mehr méglich ist. Linear fortgeschrieben bei Steigerung des Preis-
indexes wdére zum Bewertungszeitpunkt ein Index von 334,67 Punkten anzuwenden. Bei
der jedoch tatséchlich gesunkenen Nachfrage innerhalb des letzten Jahres habe ich die
Kaufpreise mit einem Index von 239,06 Punkten zum Bewertungszeitpunkt

24. Oktober 2023 umgerechnet.

Die Kriterien fUr die Entwicklung nach Mitte 2022 werden unter Punkt 6.2 Marktlage dieses
Gutachtens erlautert.

Preisindex von Eigentumswohnungen (1.7.2010 = 100)

160 +

120 W

5§38

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht Hamburg 20233

3 Die Indexzahlen beziehen sich jeweils auf den 01.07.
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Von den Ubriggebliebenen 29 Vergleichsobjekten war die Streuung der Wohnungen die-
ser Stichprobe so groB3, dass eine zuverldssige Aussage Uber die anzusetzende Preis-
spanne nicht moéglich war. Daher wurden vier Objekte, deren indizierte Kaufpreise pro
Quadratmeter Wohnfldche weit entfernt vom Mittelwert lagen (sogenannte AusreiBer),
aussortiert.

2
3 o €
8 £ ] g
] ™ ® G I 5
£ 5 £ 2 o e
g H g ~ o ~ o
2 k- ¢ & £ p £3
C = g 3 . 3 3 25
: & Eo: £3
3 g b & 3 3 g 3 ¢ 3 &
- ) - o -} 4 3 4 (-8 ¥ O
[€] [m?] [ €/m?] 239,06
9  Methfesselstrake Eimsbuttel 28.03.2023 1904 515.000,00€ 70 7.357,14€ 250,22 7.029,01€
10 EmilienstraRe Eimsbttel 22.03.2023 1900 499.000,00€ 67 7.447,76€ 250,22 7.115,58 €
11  MethfesselstraRe Eimsbuttel 21.03.2023 1909 545.000,00€ 68 8.014,71€ 250,22 7.657,25€
12 MansteinstraRe Hoheluft-West 10.03.2023 1904 490.000,00€ 60 8.166,67 € 250,22 7.802,43 €
14 KleinerKielort Eimsbittel 08.03.2023 1881 484.000,00€ 63 7.682,54€ 250,22 7.339,89€
15  HeckscherstraRe Hoheluft-West 03.03.2023 1918 390.000,00€ 57 6.842,11€ 250,22 6.536,95 €
18 Hartwig-Hesse-StraRe Eimsbittel 14.02.2023 1910 455.000,00 € 60 7.583,33€ 251,81 7.199,36 €
19 MethfesselstraRe Eimsbuttel 06.02.2023 1900 495.000,00€ 57 8.684,21€ 251,81 8.244,50 €
20 GartnerstraRe Hoheluft-West 28.10.2022 1900 470.000,00€ 70 6.714,29€ 270,00 5.944,88 €
21  RoonstraRe Hoheluft-West 26.10.2022 1903 545.000,00€ 61 8.934,43€ 270,00 7.910,61€
22 Vereinsstrae Eimsbttel 15.09.2022 1888 506.000,00€ 59 8.576,27€ 277,50 7.388,26 €
26  Rellinger StraRe Eimsbuttel 07.07.2022 1902 499.000,00€ 69 7.231,88€ 292,50 5.910,61€
27  LutterothstraRe Eimsbttel 28.06.2022 1900 450.000,00 € 55 8.181,82€ 300,00 6.519,82 €
28 MethfesselstraRe Eimsbuttel 22.06.2022 1904 605.000,00€ 69 8.768,12€ 300,00 6.987,02 €
30 MethfesselstraRe Eimsbttel 03.06.2022 1904 610.000,00€ 68 8.970,59€ 300,00 7.148,36 €
31 BismarckstraRe Hoheluft-West 03.06.2022 1909 555.000,00 € 65 8.538,46€ 300,00 6.804,01 €
32 MiggenkampstraRe Eimsbttel 27.04.2022 1905 660.000,00€ 67 9.850,75€ 293,67 8.018,93€
33  MethfesselstraRe Eimsbuttel 26.04.2022 1904 640.000,00€ 70 9.142,86€ 295,67 7.392,34€
34  Schwenckestrale Eimsbttel 20.04.2022 1918 499.000,00 € 57 8.754,39€ 295,67 7.078,24€
35 LutterothstraRe Eimsbuttel 11.04.2022 1908 504.000,00 € 61 8.262,30€ 295,67 6.680,37 €
36  Christian-Forster-StraRe Hoheluft-West 21.03.2022 1910 499.000,00 € 65 7.676,92€ 293,50 6.252,96 €
37 Eppendorfer Weg Eimsbttel 18.03.2022 1898 598.500,00 € 64 9.351,56 € 293,50 7.616,98 €
40  KottwitzstraRe Hoheluft-West 04.02.2022 1912 565.000,00 € 63 8.968,25€ 291,33 7.359,18€
41  MethfesselstraRe Eimsbttel 02.02.2022 1904 475.000,00€ 60 7.916,67€ 291,33 6.496,27 €
42 MethfesselstraRe Eimsbuttel 24.01.2022 1904 529.000,00€ 68 7.779,41€ 289,17 6.431,32€
Mittelwert 7.074,61€
Standardabweichung 625,36 €
Untergrenze Spanne 6.449,25 €
Obergrenze Spanne 7.699,97 €
Variationskoeffizient 8,84%

Mit verbleibenden 25 Vergleichswohnungen ist die Stichprobe weiterhin ausreichend
groB und hat mit einem Variationskoeffizienten von 8,84 % eine gute und ausreichende
Dichte.
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Der Mittelwert der m2-Preise dieser Vergleichswohnungen betragt € 7.074,61 fur den Be-
wertungsstichtag 24. Oktober 2023. Die Standardabweichung betragt € 625,36, d.h.
etwa 2/3 aller Vergleichsobjekte liegen innerhalb einer Spanne von € 6.449,25 bis

€ 7.699,97 pro Quadratmeter.

Mit Hilfe der sogenannten Marktwertmethode, bei der die speziellen Merkmale der hier
zu bewertenden Wohnung einzeln bewertet werden, und zwar in ihrem Verhdaltnis zum
Durchschnitt der Vergleichsobjekte, erfolgt die konkrete Einordnung der Wohnung inner-
halb der statistischen Spanne. Die entsprechende Aufstellung der Vergleichskriterien und
meiner individuellen Bewertung findet sich in der nachstehenden Tabelle.

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Sillemstrae 81b

. . . Punkte *
Bewertungskriterien GeW|c:2ung n Punkt;!525 bis Gewichtung /
100
1. Lage (zusammen 40%)
Wohnwert des Stadtteils 10 50 5,00
Lage im Stadtteil 15 60 9,00
Lage zur Strale, Griin usw. 10 45 4,50
Ruhe 5 50 2,50
2. Das Haus (zusammen 25%)
Alter (ist das Baujahr "in"?) 5 50 2,50
Bauweise, baulicher Zustand 5 60 3,00
Optik 10 50 5,00
Ausstattung 5 50 2,50
3. Wohnraume (zusammen 25%)
GrundriBgestaltung 5 45 2,25
Lage im Gebaude 5 40 2,00
Balkon Terrasse 5 50 2,50
Ausstattung 5 50 2,50
dekorativer Zustand 5 50 2,50
4. Sonstiges (zusammen 10%)
Stellplatz, Garage 4 50 2,00
Nebenrdume (Keller, Boden) 2 50 1,00
Hohe der Nebenkosten 4 50 2,00
Summe der Einzelwerte 100 50,75
Abweichung vom Mittelwert in % (Wert A) -0,75
Bewertungsstichtag 24.10.2023
Mittelwert der Vergleichspreise (MeRBwert 50%) 7.074,61 €
Obergrenze der Spanne (MeRwert 75%) 7.699,97 €
Untergrenze der Spanne (MeRwert 25%) 6.449,25 €
Obergrenze - Untergrenze der Spanne (Wert B) 1.250,72 €
Abstand der MeRBwerte: 75% - 25% = 50%
Differenz je Prozentpunkt in €/ m? (Wert B : 50) 25,01 €
Mittelwert der Vergleichspreise 7.074,61 €
Abweichung vom Mittelwert (Wert B : 50 * Wert A) - 19,00 €
Wert der Wohnung in €/m? 7.093,61 €
Flache 62,27 m?
Wert der Wohnung in € 441.719,09 €

Eingabefelder
Beurteilungsspielraum 25 - 50 - 75 Punkte
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Dabei ist in der ersten Spalte ,,Gewichtung in %" die Gewichtung angegeben, mit der

erfahrungsgemaB Eigentumswohnungen von Kaufinteressenten auf dem GrundstUcks-

markt beurteilt werden. In der zweiten Spalte ,,Punkte” findet sich meine Beurteilung der

Wohnung im Verhdlinis zu einer durchschnittichen Wohnung aus der Stichprobe. Der Be-

urteilungsspielraum reicht hier von 25 Punkten (deutlich schlechter als der Durchschnitt)

Uber 50 Punkte (entspricht dem Durchschnitt der Vergleichswohnungen) bis zu 75 Punk-

ten (deutlich besser als der Durchschnitt). Im unteren Teil der Tabelle erfolgt dann noch

die Berechnung zur Einordnung der Wohnung innerhalb der statistischen Spanne, die

sich aus dem Mittelwert ab- bzw. zuzUglich der Standardabweichung errechnet.

Die einzelnen von mir vorgenommenen Bewertungen werden wie folgt begrindet:

1. | Lage (zusammen 40 %)

Wohnwert des Stadtteils

Die Vergleichsobjekte befinden sich in Eims-
buttel und Hoheluft-West. Der Wohnwert dieser
beiden Stadtteile von Hamburg unterscheidet
sich kaum voneinander, so dass sich die zu
bewertende Eigentumswohnung in Eimsbdattel
durchschnittlich eingeordnet wird.

Lage im Stadtteil

Das zu bewertende Vergleichsobjekt befindet
sich im nordwestlichen Bereich des Stadltteils
Eimsblttel in der Nahe der Osterstral3e. Die
Osterstralle ist eine beliebte Einkaufsstrale mit
kleinen Restaurants und Cafés. Die Lage ordne
ich leicht Uberdurchschnittlich ein.

Lage zur Stralle, Griin usw.

Dieser Punkt muss durch die wenigen Griin-
flachen trotz des schdnen StrafRenbildes leicht
unterdurchschnittlich eingeordnet werden.

Ruhe, Larmimmissionen

Das Mehrfamilienhaus befindet sich an der
Ecke SillemstralRe/SartoriusstralRe. Die Rdume
der Eigentumswohnung sind vorwiegend zum
Innenhof ausgerichtet, ein Raum mit Balkon
liegt Richtung Sillemstraf3e. Die Wohnung
befindet sich in ruhiger Lage an einer Neben-
stralse im Wohngebiet mit geringen, strallen-
seitigen Larmimmissionen. Mit Ausnahme von
vier Vergleichsobjekten lasst sich dies jedoch
Uber alle Vergleichsobjekte sagen. Dieser
Punkt wird als durchschnittlich eingestuft.

2. | Das Haus (zusammen 25 %)

Alter (ist das Baujahr "in"?)

Diese Altbauwohnung befindet sich in einem
Griinderzeitgebaude. Diese Gebaude sind sehr
beliebt. Die Vergleichsobjekte wurden zwischen
den Jahren 1881 und 1918 erbaut. Die Bau-
jahre bis 1918 sind vergleichbar und unter-
scheiden sich von der Beliebtheit nicht vonein-
ander, was eine durchschnittliche Einordnung
nach sich zieht.
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Bauweise, baulicher Zustand

Das Haus befindet sich in einem recht gepfleg-
ten Zustand. Der bauliche Zustand ist stabil
und offenbar frei von gravierenden Mangeln.
Die Wohnungseigentimergemeinschaft ist
relativ klein und besteht aus nur 16 Parteien,
wodurch mdégliche Uneinigkeiten tber poten-
tielle Reparaturarbeiten schneller beigelegt
werden kdnnten. Ich stufe diesen Punkt als
leicht Uberdurchschnittlich ein.

Optik Die Ansichten der Objekte unterscheiden sich
kaum voneinander und sind im Stil der
Griinderzeit gestaltet, so dass ich diesen Punkt
durchschnittlich einstufe.

Ausstattung Die Ausstattung des Hauses diirfte von der

Materialwahl durchschnittlich sein. Nur ein Ver-
gleichsobjekt verfiigt Gber einen Fahrstuhl.
Dies fiihrt zu einer durchschnittlichen
Einstufung.

3. | Wohnraume (zusammen 25 %)

Grundrissgestaltung

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden.
Der Grundriss der Wohnung ist laut Teilungs-
plan praktisch gestaltet, doch der Flur ist sehr
langgezogen und die Raume sind daran aufge-
reiht. Die Wohnung erinnert an einen halben
»,Hamburger Knochen®. Die Grundriss-
gestaltung wird als leicht unterdurchschnittlich
gewertet.

Lage im Gebaude

Die Lage im Gebaude im 3. Obergeschol’ ohne
Fahrstuhl wird als leicht unterdurchschnittlich
angesehen. Die Wohnlagen in Endetagen sind
begehrter, da diese Wohnungen von starkerem
Tageslichteinfall profitieren und die Gerdusche
von den Bewohnern der Uberliegenden Etage
nicht storen kénnen. Erdgescholwohnungen
sind aufgrund des erhéhten Einbruchsrisikos
unbeliebter; hier sind jedoch weniger Treppen-
stufen zu Gberwinden.

Vier Vergleichsobjekte befinden sich im Erd-
geschoss, fur funf Vergleichsobjekte sind
Wohnlagen im Dachgeschoss angegeben.

Balkon, Terrasse

Zwei Vergleichsobjekte verfiigen Uber eine
Terrasse mit Gartenzugang. Vier Objekte
verfiigen weder Uber eine Terrasse noch tber
einen Balkon. Insofern zieht die hier zu
bewertende Eigentumswohnung mit Balkon
eine durchschnittliche Einstufung nach sich.

Ausstattung

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung kann
keine Aussage uber die Ausstattung der
Wohnung getroffen werden. Dieser Aspekt wird
am Ende des Gutachtens durch einen Gesamt-
abzug gewertet. Deshalb wird dieser Punkt an
dieser Stelle neutral gestellt, das heildt durch-
schnittlich eingestuft.

dekorativer Zustand

Den dekorativen Zustand der Wohnung kann

ich mangels Besichtigung nicht beurteilen und
stufe diesen Punkt ebenfalls als durchschnitt-
lich ein.
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4. | Sonstiges (zusammen 10 %)

Stellplatz, Garage

Kein Vergleichsobjekt verfligt Gber eine Abstell-
maoglichkeit fur Pkw, was zu einer durchschnitt-
lichen Einstufung flhrt.

Nebenraume (Keller, Boden)

Uber Abstellraume werden fiir die Vergleichs-
objekte keine Aussagen getroffen. In der Bau-
jahresklasse ist die Uberwiegende Existenz von
Abstellraumen anzunehmen. Wenige Griinder-
zeitbauten sind unterkellert, in einigen
Gebauden wurde das Dachgeschoss zu Wohn-
raum umfunktioniert. Hierliber kann keine auf
Auswertungen beruhende Aussage getroffen
werden, was eine durchschnittliche Einstufung
nach sich zieht.

Hohe der Nebenkosten

Die monatlichen Betriebskosten fiir diese Woh-
nung betragen ca. € 1,29/m? und die Heiz-
kosten bei € 0,57/m2. Die Betrage fir die
Betriebskosten stufe ich bei der Baualters-
klasse als durchschnittlich ein, die Heizkosten
sind duferst gering.

Der Endenergieverbrauch (nicht der Energiebe-
darf4) dieses Objektes befindet sich bei 112,3
kWh/(m?*a). Bei etwa einem Drittel der
Vergleichsobjekte wurden keine Angaben zum
Energieverbrauch gemacht, fir die tGbrigen
Objekte wurde der Endenergiebedarf festge-
stellt. Der Bedarf von 14 Objekten war héher
als der des zu bewertenden Objektes, vier
lagen unter diesem.

Insgesamt ordne ich diesen Punkt durch-
schnittlich ein.

Im vorliegenden Fall fGhrt die Bewertung zum Bewertungsstichtag zu einem m?-Preis von

€ 7.093,61/m?2. Bei einer GréBe der Wohnung von ca. 62,27 m? entspricht dies einem

Betrag von € 441.719,09.

4 Es gibt zwei Arten von Energieausweisen: Der Verbrauchsausweis bewertet den tatsachlichen Energieverbrauch der
Bewohner*innen eines Gebaudes. Der Bedarfsausweis bewertet den theoretischen Energiebedarf, der sich aus dem Zustand des

Gebaudes ergibt. So ermdglicht er eine nutzerunabhangige Beurteilung.

Sillemstrale 81, 81b.docx

02.01.2024




Seite 20

6.2. Markilage

Die Lage auf dem GrundstUcksmarkt war von 2010 bis 2022 gekennzeichnet durch stei-
gende Preise bei starker Nachfrage und begrenztem Angebot. Insbesondere bei attrak-
tiven HAusern in guter Lage war der NachfrageUberhang erheblich. Dies ist jedoch nicht
mehr der Fall.

Die Entwicklung seit Anfang 2022 hat gezeigt, dass sich die Rohmenbedingungen auf
dem Immobilienmarkt zum Teil drastisch veré@ndert haben. Die bisherige Tendenz konti-
nuierlich steigender Preise ist nicht mehr einschldgig.

Folgende Kriterien haben zu einer deutlichen Veré&nderung der Nachfrage in diesem Teil-
bereich des Immobilienmarkts gefUhrt:

e Zund&chst hat der Ukrainekrieg allgemein zu einer Verunsicherung beigetragen.

e Als Folge der Ukrainekrise sind die Preise fUr Energie und Lebensmittel zum Teil dras-
tisch gestiegen, was u.a. bei Kauferschichten, die fir normale Eigentums-
wohnungen in Frage kommen, die finanziellen Méglichkeiten deutlich
verschlechtert hat. Die Rezession trifft jedoch auch wohlhabendere Kaufer-
schichten, was auch den Kauferkreis dieses Objektes einschrdankt.

e Es werden weitere strengere Anforderungen an Wéarmeddmmung, Heizung ohne
fossile Energie usw. diskutiert und die rasant steigenden Energiepreise machen
eine energetische Sanierung an dlteren Gebduden dringend erforderlich.

¢ Die Zinsen fUr Immobilienkredite sind deutlich gestiegen und die Beleihungsgrund-
s@tze der Banken sind deutlich restriktiver geworden.

e FUr Renovierungsarbeiten sind Handwerker derzeit kaum zu bekommen, das Ma-
terial ist deutlich teurer geworden, wenn Uberhaupt erhdltlich.

In dem vom mir ermittelten Preisindex fUr den Oktober 2023 habe ich diese Kriterien
berGcksichtigt und halte damit eine weitere eigene sachverstdndige Marktanpassung in
Form eines weiteren Abschlags nicht mehr for notwendig.
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Im Marktbericht des Gutachterausschusses 2023° wird aus tatséichlichen Verkdufen des
Jahres 2022 von Eigentumswohnungen der Baualtersklasse bis 1919 in guter Lage ein Mit-
telwert in Hohe von € 7.809/m? (124 Verkaufsfélle) angegeben.

Nach der Formel zur Berechnung des Quadratmeterpreises fUr Eigentumswohnung ergibt
sich ein Gebdudefaktor von € 6.665,25.

Insofern halte ich den vom mir ermittelten Quadratmeterpreis dieser Wohnung in Hohe
von € 7.093,61 fUr eine frei lieferbare (unvermietete) Wohnung bei der zurick-
gegangenen Nachfrage nach Eigentumswohnungen fir angemessen.

7. Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung meiner AusfUhrungen ermittle ich den Verkehrswert dieser
Eigentumswohnung zum Bewertungszeitpunkt 24. Oktober 2023 bei freier Lieferungs-
moglichkeit auf € 440.000,00.

Die Eigentumswohnung konnte jedoch nicht besichtigt werden. FUr die Unsicherheit des
Zustandes der nicht besichtigten Wohnung (méglicher Instandhaltungsrickstand,
mogliche mangelhafte Ausstattung oder schlechter dekorativer Zustand) nehme ich
einen Abzug in Hbohe von 15 % vor.

Damit ergibt sich fUr die zu bewertende Eigentumswohnung zum Wertermittiungsstichtag
24. Oktober 2023 bei freier Lieferungsmoglichkeit mit dem Abschlag mangels
Besichtigung ein Verkehrswert in Hohe von

€ 380.000,00

(dreihundertachtzigtausend Euro)

Es konnte nicht abschlieBend geklart werden, ob die Wohnung vermietet oder frei
lieferbarist. FOr den vermieteten Fall wére die Beendigung eines Mietverhdlinisses unter
BerUcksichtigung der gegebenen Schutzbestimmungen zugunsten des Mieters nicht sehr
einfach. Zwar ist die Beendigung des Mietverhdltnisses z.B. bei begrindetem Eigenbe-
darf rechtlich moglich, haufig ist jedoch ein langwieriger RGumungsprozess mit ungewis-

5 LJmmobilienmarktbericht Hamburg 2022“, herausgegeben vom Gutachterausschul} fir Grundstiickswerte in Hamburg
© Freie und Hansestadt Hamburg
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sem Ausgang zu fUhren. Zu einer freiwilligen RGumung ist der Mieter hdufig nur gegen
Zahlung einer Abfindung zu bewegen. Insofern wirkt sich ein Mietverhdltnis wertmindernd
aus.

FUr den Einfluss des Mietverhdltnisses auf den Verkehrswert kann auf die vom Gutachter-
ausschuss fur GrundstUckswerte in Hamburg in seinem Marktbericht 2023 veroffentlichte
Formel zur Berechnung des Umrechnungsfaktors zurickgegriffen werdené.

U = 0,6578 + 0,0513 * Rendite [%]

Dabei berechnet sich die Rendite wie folgt:

_ marktibliche Jahresnettokaltmiete [€] x 100

Verkehrswert unvermietet

Ein Mietvertrag liegt mir nicht vor. Im Mietenspiegel 2023 sind in normaler Wohnlage (laut
Wohnlagenverzeichnis) Feld C 2 ein Mittelwert in Hohe von € 11,28 (Minimalwert € 9,01,
Maximalwert € 13,96) angegeben. Bei einer Jahresnettokaltmiete in Hohe von € 8.429,00
ergibt sich mit einem Verkehrswert unvermietet VON € 441.719,00 eine Rendite von 1,91 %.

Dann ergibt sich fir den Umrechnungsfaktor folgende Berechnung:
0,6578 + 0,0513 * Rendite
= 0,6578 40,0513 * 1,91
= 0,7558
0,7558 * 444.719,00 = 333.851,00

Unter BerUcksichtigung meiner Ausfuhrungen ermittle ich den heutigen Verkehrswert die-
ser Eigentumswohnung mit einem vorhandenen Mietverhdltnis auf € 330.000,00.

FUr die Unsicherheit des Zustandes der nicht besichtigten Wohnung (maglicher Instand-
haltungsrickstand, mogliche mangelhafte Ausstattung oder schlechter dekorativer
Zustand) nehme ich einen Abzug in Hohe von 15 % vor.

6 Immobilienmarktbericht Hamburg 2023 Seite 122
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Damit ergibt sich fUr die zu bewertende Eigentumswohnung zum Wertermittlungsstichtag
24. Oktober 2023 in vermietetem Zustand mit dem Abschlag mangels Besichtigung ein
Verkehrswert in Hohe von

€ 280.000.00

(zweihundertachtzigtausend Euro)

8. Verwalter und Wohngeld

Verwalter nach dem WEG ist die Firma

Nach Angabe der Hausverwaltung betrédgt das Wohngeld fUr die Wohnung € 377,00
monatlich.

Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 2. Januar 2024

; @ﬂuﬂq sstelle B&( =
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Britta Hochbaum
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9. Anmerkungen

Bei dem vorstehenden Gutachten sind folgende Punkte zu berUcksichtigen:

1. Die Baubeschreibung der Gebdude stammt, soweit nicht anders vermerkt, aus der
Akte der Hamburger Feuerkasse oder aus der Bauakte. Sie ist an Ort und Stelle mit
den tatsdchlichen Baulichkeiten nicht in allen Einzelheiten verglichen worden.

FOr Abweichungen zwischen der Baubeschreibung und der tatsdchlichen Bauaus-
fOhrung Gbernehme ich im Rahmen dieses Gutachtens keine Gewdhr.

2. Derbauliche Zustand der Gebdude ist nach dem Ergebnis der Besichtigung be-
schrieben.
Im Rahmen dieses Gutachtens wird ausdricklich keine Gewdhr dafir Ubernommen,
daB - auBer den aufgefUhrten und beschriebenen - keine weiteren Schdden und
Mdangel am Gebdude vorhanden sind. Dies gilt insbesondere fUr verdeckte
Sch&den und Mangel und solche, die bei der Besichtigung nicht zu erkennen
gewesen sind. Insbesondere wird keine Gewdahr dafur Gbernommen, daB die
Gebdude nicht mit Schwamm oder Hausbock befallen waren oder sind.

3. RUckschlusse auf eventuell vornandene Altlasten im Boden oder auf eine Kontami-
nierung des Bodens infolge der jetzigen oder vorangegangener Nutzungen kénnen
im Rahmen dieses Gutachtens nicht gezogen werden, da hierGber keine Erkennt-
nisse vorliegen und keine Untersuchungen unternommen worden sind. Ich bin daher
- soweit im Gutachten nicht ausdricklich etwas anderes vermerkt ist - vom un-
belasteten Zustand des Bodens ausgegangen.

Eine Gewahr hierfur wird jedoch ausdricklich nicht Ubernommen.

Dasselbe qilt fur die Belastung der Gebdude durch gesundheitsschddliche Baustoffe
(z.B. Asbest in Nachtspeicherheizungen, Spritzasbest als Brandschutz und in
Deckenverkleidungen, Wasserleitungen aus Blei u.a.).

Bei aller Sorgfalt bei der Besichtigung kann ich keine Gewdhr dafur Gbernehmen,
daB derartige Stoffe tats@chlich nicht vorhanden sind. Soweit nicht gesondert ver-
merkt bin ich diesbeziglich von unbelasteten Gebduden ausgegangen.

Sillemstrale 81, 81b.docx a . 02.01.2024
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Diese Karte ist geschitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI 8.135), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HmbGVBI. S. 282, 284), zulissig.
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster

Neuenfelder Stralke 19
21109 Hamburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Erstellt am: 13.07.2023
Auftragsnummer. B33-2023-1449522
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Flurstiick 2444 Gemarkung Eimshbiittel
Bezirk Eimsbiittel

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg
Lage: Sillemstralle 81, 81b,
Flache: 444 m?

Tatsachliche Nutzung: 444 m* Wohnbauflache (Geschlossen)

Hinweise zum Flurstiick:  Stadtebauliches Erhaltungsgebiet "Bei der Apostelkirche-Lutterothstrale-Lastropsweg'

Ausfuhrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Soziales Erhaltungsgebiet "Eimsbuttel, Hoheluft-West, Stellingen-Sud"
Ausfilhrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift gUitig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt.
Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI.S.135), zuletzt gedndert am 15.12,2009 (HmbGVBI S. 825, 632), zuléssig.
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2023-1449522
13. Juli 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Sillemstralle 81, 81b

Fir das Flurstiick 2444 ---
der Gemarkung Eimsbuttel ---

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

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

Auskinfte hierzu erteilt das Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Eimsbiittel, Fachamt Baupriifung/Abteilung Kerngebiet, Grindelberg 62/66,
20144 Hamburg, Tel.: (040) 42801-3435, FAX (040) 42801-2949

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstelit und ist ohne Unterschrift giiltig
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Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGB — Amt B, Gansemarkt 36, D - 20354 Hamburg Bezirksverwaltung
Anliegerbeitrage

B Gansemarkt 36
" . .. . D - 20354 Hamburg .
Sachverstandigenburo Britta Hochbaum Telefon 040 - 4 28 23 - 4364 Zentrale - 4242

Farmsener Weg 32 Telefax 040 - 4279 23930
_ ' Ansprechpartnerin: Frau Nagat
22391 Hamburg o _ Zimmer: 353

Az.: B32 EI 15437TW
Hamburg, 21.12.2023

Bescheinigung
Uber Anliegerbeitrage

fur das Grundstiick »

~ Stralle: Sillemstrafie 81, 81b/ Sartoriusstrale
Grundbuch: Eimsbdttel ,
Blatt: 15437 W (15427-15442W)

Flurstick: 2444

ErschlieRungsbeitrédge

Die SillemstralRe und die Sartoriusstrae sind endguiltig hergestellt worden.
Fir die endguiltige Herstellung werden ErschlieRungsbeitrédge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrége

Vor der Front zur Sillemstraie und zur Sartoriusstralte liegen Mischwassersiele.

Fur die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei den jetzigen besielten Frontlangen des
Grundstlicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrdge

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

Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum.

Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrage sind die einzelnen Wohnungseigentlimer nur
entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

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




Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch dle Behérde fir Wissenschaft, Forschung,
Gleichstellung und Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

,Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums nimmt die Freie
und Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender Sielbeitrage (§ 10 Abs. 1 Nr. 3
Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur fir jeden Bruchteil der
Sielbeitrdge in Anspruch, zu dem die Miteigentiimer am Grundstiick beteiligt sind. Die persénliche
Haftung des Wohnungselgentumers als Gesamtschuldner (nach dem Sielabgabengesetz) bleibt durch
diese Erklarung unberthrt.”

Gebuhr
Die Gebuhr fur diese Bescheinigung betragt 64,51Euro.

Hierliber ergeht ein gesonderter Gebuhrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des Gebiihrenbescheides
zu entrichten. .
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