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1. Zusammenfassung von grundsticksrelevanten Daten

der Eigentumswohnung

Objekt:

StraBe:

PLZ/Ort:

Lage im Haus:
Stadtteil:

Amtsgericht:
Wohnungsgrundbuch:
Gemarkung:

FlurstOock:

GrundstUcksgroBe:

Wertermittlungsstichtag:

Wohnflache:

Baujahr:
Verkehrswert fei lieferbar:
Verkehrswertvermietet:

Miteigentumsanteil:

Hinter der Lieth 28b.docx

Eigentumswohnung
Hinter der Lieth 28 b
22529 Hamburg
Wohnung Nr. 28 im Erdgeschof
Lokstedt

Hamburg

von Lokstedt Blatt 3174
Lokstedt

163

10.231 m?

04. Juli 2022

ca. 64,73 m?

ca. 1958

€ 355.000,00

€ 255.000,00

1.945/100.000

N\

15.07.2022
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2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch BeschluB des Amtsgerichts Hamburg, Abteilung 71, vom 18.03.2022 bin ich zum
Sachverstdndigen bestellt worden mit dem Auftrag, den Verkehrswert des vorbezeichne-
ten Wohnungseigentums zu ermitteln.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit

Eine Besichtigung der Wohnung und des Hauses, sowie den AuBenanlagen habe ich vor-
genommen am 04.07.2022.

Anwesend waren:
o die Mieterin,
. meine Mitarbeiterin, ,und ich.

2.3. Zur Verfigung stehende Unterlagen

) Grundbuchauszug vom 28.02.2022
o Liegenschaftskarte vom 02.03.2022 (Blatt 41 der Gerichtsakte)

o Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Landesbetriebs Geoinformation und
Vermessung vom 02.03.2022 (Blatter 42 f. d.A.)

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 11.03.2015

o Bescheinigung Uber Einfragungen in das Baulastenverzeichnis vom 02.03.2022
(Blatt 48 d.A.)

e Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren vom 23.03.2022 (Blatt 59 d.A.)

o Baustufenplan Niendorf, Lokstedt, Schnelsen vom 14.01.1955 und 4. Anderung vom
31.05.1960

e  GrundriBzeichnung aus der Akte der Hausverwaltung

/f-
'
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e Teilungserkldrung und Gemeinschaftsordnung vom 23.07.1961
o Protokolle der Eigentumerversammlungen 2020 und 2021

o Verwalterabrechnung 2020 und Wirtschaftsplan 2021

3. Amtiliche Daten und rechtliche Verhaltnisse

3.1.  Wohnungsgrundbuch Lokstedt Blatt 3174

3.1.1. Bestandsverzeichnis

1.945/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Lokstedt Flurstick 163, Gebdude- und Freifldche, Hinter der Lieth 26 a - g,
28 a—-h, 32 a-g, 34 a -k, GrundsticksgroBe 10.231 m?, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung Nr. 28, belegen im ErdgeschoB des Hauses Hinter der

Lieth 28 b.

Das Miteigentum ist durch die Einrfbumung der an den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in Lokstedt Blatt 3147 bis Blatt 3193), mit Ausnahme dieses Sondereigentums
gehdérenden Sondereigentumsrechte, beschrdnkt.

Zur VerduBerung des Wohnungseigentums bedarf es der schriftfichen Einwilligung des
Verwalters. Die Einwilligung des Verwalters ist nicht erforderlich bei einer VerduBerung an
einen ndchsten Familienangehdrigen, im Wege der Zwangsvollstreckung durch den Kon-
kursverwalter sowie bei dem Erwerb, der Ersteigerung oder WeiterverduBerung durch
den Glaubiger der |. Hypothek. Ergdnzend eingetragen am 06.02.01964

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhaltes des Sondereigentums Bezug
genommen auf die Teilungserkldrung und die Ordnung der Gemeinschaft der Wohnung-
eigentUmer (Gemeinschaftsordnung) vom 25.07.1961; eingetragen am 07.01.1963.

Zu diesem Wohnungseigentum gehort eine Bodenkammer im Haus Hinter der

Lieth 28 bnicht aber im Haus Hinter der Lieth 28 d. GemdaB Bewiligungen vom 22.02.2018
— URNr. 489/2018 — Notar Dr. Ame Helms in Hamburg und vom 20.03.2018 — URNr.
137/2018 des Notars Dr. Markus Heukamp in MUnster (ON 25 in Blatt 3170); klarstellend
eingetragen am 17.04.2018.

N\
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3.1.2. Belastungen in Abteilung Il

AuBer dem Insolvenzverfahrensvermerk vom 23.11.2006 und dem Zwangsversteigerungs-
vermerk vom 28.02.2022 sind keine Belastungen eingetragen.

3.2. liegenschaftskataster

Flurstick 163 Gemarkung Lokstedt
Bezirk Eimsbuttel

Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Hamburg

Lage: Hinter der Lieth 26a, 26b, 26c, 26d, 26e, 26f, 269, 28a, 28b,
28c, 28d, 28e, 28f, 289, 28h, 32a, 32b, 32c, 32d, 32e, 32f, 329,
34a, 34b, 34c, 34d, 34e, 34f, 34g, 34h, 34i, 34k

FiGche: 10.231 m?

Tatsdchliche Nutzung: 10.231 m? Wohnbaufldche (offen)

Hinweise zum FlurstOck: L&rmschutzbereich , Tag-Schutzzone 2", Zone |
3.3. Baulasten und Beschrankungen

Im Baulastenverzeichnis sind fur das FlurstGck 163 der Gemarkung Lokstedt keine Bau-
lasten eingetragen.

3.4. ErschlieBung
Die StraBe Hinter der Lieth ist endgultig hergestellt worden.
FUr die endgUltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben.

Ausbaubeitrége werden nach dem Gesetz zur Anderung des Hamburgischen Wegege-
setzes vom 16.11.2016 nicht mehr erhoben.

Vor der Front zur StraBe Hinter der Lieth liegen ein Schmutz- und ein Regenwassersiel.

FUr die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontldnge
des Grundsticks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

/f-
'
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(Weitere Einzelheiten zur ErschlieBung ergeben sich aus der diesem Gutachten beigefug-
ten Bescheinigung der Finanzbehdérde vom 11.03.2015)

3.5. Bauplanerische Ausweisung

Das Grundstuck liegt im Bereich des Baustufenplans Niendorf — Lokstedt — Schnelsen vom
14. Januar 1955 mit der Ausweisung W 1 o (Wohngebiet mit 1-geschossiger offener Bau-

weise).

AusscHni‘rT BonTufeanon Niendorf — Lokstedt - Schnelsen

Die tatsdchliche Bebauung des Grundstucks ist ausschlielich 2-geschossig, aber 1958 in
dieser Form genehmigt. Sie geniel3t Bestandsschutz.

3.6. Denkmalischutz

Das Gebdude Hinter der Lieth 28 b steht nicht unter Denkmalschutz.
3.7. Energieausweis

Ein Energieausweis liegt mir nicht vor.

3.8. Fluglarm

Das Grundstuck liegt teilweise innerhalb der Tag-Fluglarmschutzzone 2 des Flughafens
Hamburg-FuhlsbUttel; die hier zu bewertende Wohnung befindet sich gerade auBerhalb
dieser Schutzzone.

Hinter der Lieth 28b.docx 15.07.2022
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Pl

AT RS S
Lage der Tag-Flugldrmschutzzone Il (hellgrin)

3.9. Nutzungsverhaltnisse

Die Wohnung Nr. 28 im ErdgeschoB ist vermietet. Das Mietverhdlinis begann am
01.12.1988 und l&uft auf unbestimmte Zeit. Die Nettokaltmiete betrdgt monatlich € 358,76
und die Betriebskostenvorauszahlungen sind mit € 141,24 angegeben.

4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundstucks

Der Zuschnitt des 10.231 m? groBen GrundstUcks und die Lage der Gebdude ergeben
sich aus der diesem Gutachten beigefugten Flurkarte. Danach ist das Grundstuck leicht
unregelmdaBig geschnitten. Es hat eine leicht geknickte StraBenfront von ca. 135 m, eine
Tiefe an der &stlichen Grundsticksgrenze von ca. 85 m, eine minimale Tiefe im Westen
von ca. 60 m und im Bereich der westlichsten 32 m eine mittlere Tiefe von ca. 77 m.

4.2. Beschreibung des Gebaudes

Das GrundstUck ist bebaut mit

e einem Garagengebdude mit zwei mal vier Garagen (davon eine umgebaut in
HausmeisterbUro 0.4.)

o einer Zeile von drei Zweifamilienhdusern (Hinter der Lieth 26 a - c)
. einer Zeile von 4 Reihenhdusern (26 d - g)

e einer Zeile von 4 Reihenhdusern (28 e - h)

/f-
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o einer Zeile von 4 Zweifamilienhdusern (28 a - d)
o einer Zeile von 4 Zweifamilienhdusern (32 a - d)
o einer Zeile von 3 Reihenhdusern (32 e — g)
o einer Zeile von 6 Reihenhdusern (34 e — k)

o einer Zeile von 4 Zweifamilienhdusern (34 a — d)

Dieses GrundstUck ist insgesamt mit 47 Wohneinheiten im Sondereigentum bebaut. Alle
Hdauser sind unterkellert, umfassen Erd- und ObergeschoB, zudem sind die Dachge-
schosse ausgebaut. Die zu bewertende Wohnung befindet sich auf der éstlichen Grund-
stUckshdlfte.

Baujahr ca. 1958

Die folgende Baubeschreibung bezieht sich allein auf das Geb&ude mit der hier zu be-
wertenden Wohnung.

Wohnhaus: Bauart massiv, Klinkerfassade (gelb), Stahlbetondecken, Flachklinkersohl-
bdnke, Satteldach als Holzbalkenkonstruktion mit Pfannendeckung, Rinnen und Fallrohre
aus Zink, Schneefanggitter, an der Ruckseite massiver Balkon mit Metallgeldnder, im Kel-
ler roher BetonfuBboden, gestrichenes Mauerwerk, Decke schalungsrauh, Kellerrdume
mit HolzbrettertGren, Stahlkellerfenster, Gberwiegend isolierverglaste Kunststoffenster,
Hauseingangstur Kunststoff mit Glaseinsatz, zwei auBenliegende Einzelbriefkdsten, Woh-
nungseingangstiren aus Réhrenspan in Holzoptik, massive Kellertreppe, zum OG und DG
Holztreppe mit Metallgeldnder mit Mipolam-Handlauf

Eingangsbereich fur EG u

GebduderUckseite (Westseite)

Hinter der Lieth 28b.docx 15.07.2022
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GebduderUckseite mit Terrasse im EG

Die Wohnung im EG wird beheizt durch eine Gaszentralheizung im Keller. Die Warmwas-
serversorgung in Kiche und Bad erfolgt Uber einen elekirischen Durchlauferhitzer im Bad.

4.3. Beschreibung der Wohnung und des Gemeinschaftseigentums

Der GrundriB ergibt sich entsprechend beigefugter GrundriBzeichnungen aus der Bauak-
te.

Der Keller besteht aus vier Kellerrdumen und einem Waschkeller. Die WaschkGche und
ein kleiner Kellerraum sind dem Gemeinschaftseigentum zugeordnet. Ein ca. 18 m? gro-
Ber Kellerraum (roher BetonfuBboden, gestrichenes Mauerwerk, Decke schalungsrauh,
Gaszentralheizung fur die hier zu bewertende Wohnung Nr. 28) gehdrt zum Sondereigen-
tum der zu bewertenden Wohnung, zwei Kellerrdume sind Sondereigentum der Woh-
nung im ObergeschoB.

Gasheizung Sicherungskasten im kleinen Gemeinschaftskeller

ErdgeschoB:

1. Flur, ca. 5,47 m?, PVC-FuBbodenbelag, Wande und Decke geputzt und gestrichen

7
'

Hinter der Lieth 28b.docx 15.07.2022



Mathias Vieth Seite 11

2.  KGche, ca. 7,54 m? PVC-FuBbodenbelag, Wande bis ca. 1,50 m hoch gefliest, sonst
Wdande und Decke geputzt und gestrichen, Kichenzeile mit Ceranfeld (Mieterei-
gentum) und Backofen, Nirosta-SpUle mit einem Becken und AblageflGche, Heizkdr-

per, isolierverglastes Kunststofffenster, Warmwasser Uber Durchlauferhitzer im Bad

e mi KUche

3. Bad, ca. 3,24 m?, FliesenfuBboden, Wande bis ca. 1,60 m hoch gefliest, sonst Wande
und Decke geputzt und gestrichen, WC mit Spulkasten auf Putz, Badewanne,
Waschbecken, Durchlauferhitzer, Heizkdrper

Bad mit WC und Badewanne

4.  Zimmer 1, ca. 18,98 m?, Teppichbodenbelag, Wande und Decke tapeziert und ge-
strichen, Heizkorper, isolierverglastes Kunststoffenster

5. Zimmer 2, ca. 19,29 m?, Teppichbodenbelag, W&nde und Decke geputzt und ge-
strichen, Heizkdrper, isolierverglastes Kunststofffensterelement mit TerrassentGr als Zu-
gang zur

o Terrasse, ca. 7,50 m? (nicht zur Wohnfldche angerechnet), Waschbetonplatten

Hinter der Lieth 28b.docx 15.07.2022
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6. Zimmer 3, ca. 10,21 m?, Teppichbodenbelag, Wénde tapeziert und gestrichen,
Decke geputzt und gestrichen, Heizkorper, isolierverglastes Kunststoffenster

(Die einzelnen RaumgréBen sind aus der anliegenden GrundriBzeichnung aus der Bau-
akte enthommen worden. Sie erheben keinen Anspruch auf unbedingte Genauigkeit,
sondern dienen lediglich der Beschreibung. Insbesondere stellen sie keine Wohnfldchen-
berechnung im Sinne der gesetzlichen Bestimmung oder eine zugesicherte Eigenschaft
dar.)

Hauseingangsflur mit Wohnungseingangstir und Treppe zum Ober- und DachgeschoB

Hinsichtlich der Bodenrdume ist darauf hinzuweisen, daB im Aufteilungsplan eine genaue
Abgrenzung der einzelnen RGume nicht zu erkennen ist. Dort ist der mittlere Teil des hinte-
ren, durchgestrichen mit ,Trockenboden” bezeichneten Raums als gemeinschaftliches
Eigentum! ausgewiesen (im anliegenden Grundri grin umrandet und mit ,A" bezeich-
net). Die gesamte FIGdche dieses gemeinschaftlichen Bodens ist tatséGchlich (zusammen
mit dem Teil, der zum Sondereigentum gehort — bezeichnet mit BK2) eine Bodenkammer.
Weiterhin gehort zu dem zu bewertenden Wohnungseigentum die mit BK1 bezeichnete
Bodenkammer. Zudem ist in dem zum Sondereigentum gehdrenden Teil des Bodens ein
WC eingebaut.

Die Bodenkammern sind nutzbar, aber ohne Baugenehmigung unter Verwendung eines
Teils des gemeinschaftlichen Eigentums, bestehend aus:

1'1n Abschnitt Ill B S. 9 der Teilungserklarung heilt es dazu: ,Bei den Wohnungen 18 — 47 haben jeweils die Eigentiimer des
2-Familienhauses gemeinschaftliches Eigentum an den im Aufteilungsplan der Hauser 18 — 32 griin eingezeichneten Wanden und
allen Raumen und Gebaudeteilen dieser Hauser, sofern sie nicht (...) zum Sondereigentum gehéren.”

ﬁ
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» Flur, ca. 1,30 m?, Teppichbodenbelag, Wande und Decke tapeziert und gestrichen

» Bodenkammer 1, ca. 4,80 m? Grundfldche, Teppichbodenbelag, Wande, Dach-
schrgen und Decke tapeziert und gestrichen, Nachtspeicherofen (nicht funktions-
tuchtig), Dachflachenfenster aus Holz

» WC, ca. 1,60 m?, PVC-FuBbodenbelag, Wande und Decke tapeziert und gestrichen,
WC mit Hoch-Spulkasten auf Putz, Elektroboiler (funktionsuntichtig)

WC im Dachgeschof

» Bodenkammer 2, ca. 22,60 m? Grundfldche (davon etwa 10 m? zum gemeinschaft-
lichen Eigentum gehdorig), Wande, Dachschrédgen und Decke tapeziert und ge-
strichen, altes isolierverglastes Dachfléchenfenster aus Holz

Die Dachbodenrdume haben eine Grundfl&dche von etwa 25,00 m2. Die RGume im
DachgeschoB werden nicht in die Wohnfldche mit aufgenommen. Es gibt keinen Hin-
weis, daB der DachgeschoBausbau bauordnungsrechtlich genehmigt ist. Zudem ist ein
Teil der Bodenkammer 2 gemeinschaftliches Eigentum zusammen mit dem EigentUmer
der ObergeschoBwohnung in diesem Haus. Die GréBen der Rdume sind aus dem von mir
skizzenhaft verdnderten GrundriB herausgemessen worden und dienen lediglich der Be-
schreibung. FUr die Richtigkeit der GréB8en und der genauen Aufteilung wird ausdricklich
keine Gewdhr Gbernommen.

44. Beschreibung der AuBenanlagen

PrivatstraBe mit Verbundsteinpflaster, Jadgerzaun und Hecken als Abgrenzung zur StraBe,
Zuwegungen zu den Hausern mit Gehweg- oder Waschbetonplatten, Rasenfléchen
zwischen den H&usern, Hecken und BUsche als Abgrenzung zu den Terrassen

Hinter der Lieth 28b.docx 15.07.2022
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Zufahrt zu den Hauseingéngen 28 a-h und 26 a-g

5. Beurteilung

Die Wohnung ist in ihrer GréBe, Aufteilung, Belichtung und Ausstattung wie folgt zu beur-
teilen:

5.1. GroBe

Mit einer Wohnfldche von ca. 64,73 m? handelt es sich um eine durchschnittlich groBe
Dreizmmerwohnung. Zimmer 1 und 2 und die Kiche haben eine ausreichende durch-
schnittliche GréBe, Zimmer 3 und das Bad sind klein.

Eine gewisse Erweiterung der Wohnfl&che ist durch die beiden Bodenkammern im sehr
einfach ausgebauten DachgeschoB gegeben.

5.2. GrundriBgestaltung

Der GrundriB ist bei dieser GroBe wirtschaftlich gut geldst. Alle RGume sind Uber den zen-
tralen Flur zu erreichen. Die Bodenkammern kdnnen Uber das kleine Treppenhaus er-
reicht werden. Die Terrasse wird Gber das Wohnzimmer betreten. Der Anteil der Verkehrs-
fldchen an der Wohnfldche ist sehr gering.

5.3. Belichtung

Die Belichtung der RGume ist ausreichend. Der Flur und das Bad befinden sich innenlie-
gend.

5.4. Ausstattung

Die Ausstattung des Hauses entspricht dem einfachen Standard des Baujahres 1958. Bad
und Kiche entsprechen nicht dem heutigen Zeitgeschmack.

ﬁ
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5.5. Baulicher Zustand/Schaden und Mangel

Das Gebdude befindet sich baulich in einem mdaBigen Zustand. Folgende Schdden und
Mangel waren festzustellen:

e Bad und KUche sind austauschwurdig.

e Der FuBboden der Wohnrdume ist uneben.

e Ein Dachfl&chenfenster ist erneuerungsbedurftig.
e Das Treppenhaus ist renovierungsbedurftig.

e An einigen Wanden, insbesondere in der Kiche und in den KellerrGumen, sind deut-
liche Feuchtigkeitsschdden zu erkennen.

Ausblihungen an den Kellerwé&nden

Aus den Protokollen der EigentUmerversammlungen ist ersichtlich, daB sukzessive die
Dachdeckungen erneuert werden (Bezahlung aus der Instandhaltungsricklage, Wéarme-
ddmmung und Fenster zahlen die Eigentimer allerdings selbst), die Beleuchtung der
StichstraBen und Hausnummern ausgetauscht werden und die Garten der Gemein-
schaftsfldchen durch einen Gartenbetrieb gepflegt werden. Die Enthahmen aus den In-
standhaltungsricklagen betrugen fur die BeschlUsse aus dem Jahr 2020 etwa € 80.000
und fur das Jahr 2021 etwa € 10.000.

Die aufgefuhrten Mdangel sind teilweise Modernisierungsbedarf, teilweise Reparaturstau.
FUr die Mé@ngel in der Wohnung setze ich einen Reparaturstau in Hohe von € 5.000 an.

Hinter der Lieth 28b.docx 15.07.2022
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5.6. Lage

Die Lage des GrundstUcks ist hinsichtlich der bei der Belegenheit zu bertGcksichtigenden
Faktoren wie folgt zu beurteilen:

a) Die StraBe Hinter der Lieth ist eine NebenstraBe mit maBigem Durchgangsverkehr.
Sie ist DurchgangsstraBe von der KollaustraBe Uber die Niendorfer Strae zu den
westlich angrenzenden Wohngebieten. Insoweit muBB von einer durch Ver-
kehrsimmissionen leichten Belastung gesprochen werden. Hinzuweisen ist allerdings
auf die Lage am Rand der Tages-Flugldrmschutzzone 2 des Flughafens, was zu Be-
eintréchtigungen durch den Flugverkehr fUhrt. Parkméglichkeiten sind an der StraBe
bedingt vorhanden.

b) Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich in der n&heren Umge-
bung, z.B. ein Bdcker an der Niendorfer StraBe (ca. 500 m), ein Supermarkt an der
GrelckstraBe (ca. 600 m) und diverse Geschafte am Siemersplatz (ca. 1,4 km).

c) Die Belegenheit zu Schulen kann als befriedigend bezeichnet werden. Die Grund-
schule Hinter der Lieth (Hinter der Lieth 61) ist fuBlaufig in ca. 450 m zu erreichen. Die
Stadtteilschule Niendorf befindet sich in der Paul-Sorge-StraBe 133 ca. 3,9 km ent-
fernt. Um das Albrecht-Thaer-Gymnasium im Wegenkamp 3 zu besuchen, mussen
ca. 2,1 km fuBlaufig zurGckgelegt werden.

d) Die Verkehrsverbindungen dieses nordlichen Stadtteils von Hamburg kénnen als be-
friedigend bezeichnet werden. Bahnverbindung besteht Uber die U-Bahn-Haltestelle
Hagendeel (ca. 450 m). An der EinmUndung der StraBe Hinter der Lieth in die Nien-
dorfer StraBe (ca. 300 m) verkehrt die Buslinie 391 (Hagenbecks Tierpark, Niendorf-
Markt). In ca. 900 m Entfernung erreicht man die Julius-Vosseler StraBe und darUber
die Autobahnauffahrt Stellingen zur A 7 (Flensburg/Kiel — Hannover) und zur A 23
(Heide). Die Hamburger Innenstadt ist ca. 8 km entfernt.

e) Einige Grunfldchen (Von-Eicken-Park, Amsinck-Park, diverse Kleingartengeldnde)
befinden sich in der nGheren Umgebung).

f)  Hinzuweisen ist auf die nérdlich verlaufende GUterumgehungsbahn (ca. 300 m), das
Umspannwerk (ca. 200 m) und den Betriebshof der Tiefbauabteilung (ca. 250 m) so-
wie die Flugldrmschutzzone, an der sich das zu bewertende Objekt befindet.

/f-
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Zusammenfassend kann man von einer einfachen und knapp durchschnittlich gesuch-
ten Wohnlage sprechen.

Nach der Kategorisierung der Lage durch den Gutachterausschul fur GrundstUckswerte
anhand der Bodenrichtwerte handelt es sich hier um eine ,,gute Lage* (allerdings an der
unteren Grenze).

6. Bewertung

Meine Bewertung habe ich vorgenommen unter BerGcksichtigung der ,,Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV*“2 und der ,,Vergleichswertrichtlinie — VW-RL"3.
Grundsatzlich sind Eigentumswohnungen im Vergleichswertverfahren (§ 15 WertV) zu be-
werten, sofern eine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen zur VerfGgung steht. Zusatz-
lich kann mit der Anwendung der vom GutachterausschuB Hamburg verdffentlichten
Vergleichszahlen und Formeln eine Plausibilisierung des Ergebnisses vorgenommen wer-
den.

6.1. Vergleichswert

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

o Eigentumswohnungen

o Wohnlagen in Lokstedt, Stellingen

e  Verkaufszeitraum 01.01.2015 bis heute
o Baujahr ab 1950 bis 1967

e  Wohnflache 55 m? bis 75 m?

o Nutzung: nicht vermietet, kein Erstverkauf

Die Abfrage hat insgesamt 50 Vergleichsobjekte ergeben.

2 Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vom 14.07.2021 - BGBI. 2021, Teil I, Nr. 44, S. 2805

3 Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts vom 20.03.2014 (BAnz. Nr.AT 11.04.2014 B3)

/f-
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Sieben Vergleichsobjekte sind mit hohen Reparaturkosten belastet, die den Kaufpreis
derart beeinflussen, daB diese Objekte aus der Stichprobe entfernt werden.

Die Preise sind zu unterschiedlichen Zeitpunkten entstanden. Bei der gegenwdartigen
recht dynamischen Preisentwicklung sind sie daher mit Hilfe des im Marktbericht des Gut-
achterausschusses verdffentlichten Preisindexes fUr Eigentumswohnungen (der von mir
monatsweise interpoliert und Uber den letzten Feststellungszeitpunkt Mitte 2021 linear
fortgeschrieben wurde)#4 auf den Bewertungszeitpunkt umzurechnen.

Praisindex von Eigentumswohnungen (1.7.2010 = 100]
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(Quelle: Immobilienmarktbericht Hamburg 2022)

Die Streuung der verbleibenden 43 Wohnungen dieser Stichprobe war jedoch so groB,
daB eine zuverlassige Aussage Uber die anzusetzende Preisspanne nicht méglich war.
Daher wurden 14 Objekte, deren indizierte Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfldche
weit entfernt vom Mittelwert lagen (sogenannte AusreiBer), aussortiert.

4 Diese Fortschreibung endet am 24.02.2022 mit dem Beginn der Ukraine-Krise. Zu den Auswirkungen siehe Punkt 6.2 Marktlage

/f-
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[€] [m?] [€/m?] 290,00
1  Lokstedt Stresemannallee 06.05.2022 1963 350.000,00€ 71 4.929,58 € 290,00 4.929,58 €
2 Lokstedt Julius-Vosseler-Stralle 04.03.2022 1967 373.000,00€ 72 5.180,56 € 292,79 5.131,19€
3 Lokstedt Oddernskamp 28.02.2022 1967 415.000,00€ 73 5.684,93 € 294,19 5.603,96 €
4 Lokstedt Wehmerweg 13.01.2022 1964 280.000,00€ 64 4.375,00 € 295,58 4.292,41€
5 Stellingen ArminiusstraBe 11.01.2022 1963 430.000,00€ 68 6.323,53 € 295,58 6.204,15€
7  Stellingen Basselweg 30.10.2021 1956 296.000,00€ 56 5.285,71 € 286,33 5.353,46 €
8 Stellingen Kieler StraRe 26.10.2021 1963 257.000,00 € 57 4.508,77 € 286,33 4.566,56 €
9 Stellingen Spannskamp 25.10.2021 1959 420.000,00 € 72 5.833,33 € 286,33 5.908,10 €
11 Lokstedt Julius-Vosseler-StraRe 21.06.2021 1967 350.000,00 € 73 4.794,52 € 274,00 5.074,49€
12 Stellingen Kieler StraRe 10.06.2021 1963 382.500,00 € 74 5.168,92 € 274,00 5.470,75 €
15  Stellingen Kieler StraRe 22.04.2021 1963 420.000,00 € 64 6.562,50 € 267,83 7.105,72 €
17  Lokstedt Beim Opferstein 02.02.2021 1960 249.000,00 € 58 4.293,10€ 261,67 4.757,90 €
18  Lokstedt Julius-Vosseler-StraRe 17.12.2020 1967 380.000,00 € 73 5.205,48 € 255,50 5.908,37 €
19 Stellingen ThusneldastraRe 04.12.2020 1957 320.000,00 € 59 5.423,73 € 255,50 6.156,09 €
24 Lokstedt Julius-Vosseler-StraRe 24.03.2020 1967 250.000,00 € 59 4.237,29€ 230,25 5.336,87 €
26 Lokstedt Wehmerweg 28.02.2020 1964 285.000,00 € 65 4.384,62 € 228,00 5.576,93 €
27  Lokstedt Lokstedter Steindamm 21.02.2020 1954 249.000,00 € 64 3.890,63 € 228,00 4.948,61 €
29 Stellingen Spannskamp 02.09.2019 1967 385.000,00 € 73 5.273,97 € 216,75 7.056,29 €
30 Lokstedt Oddernskamp 01.08.2019 1967 315.000,00 € 73 4.315,07 € 214,50 5.833,89€
31 Lokstedt Oddernskamp 15.07.2019 1954 265.000,00 € 55 4.818,18€ 212,25 6.583,14 €
38 Stellingen GutenbergstraRe 11.09.2018 1963 235.000,00 € 67 3.507,46 € 198,00 5.137,19€
39 Stellingen Kieler Stralle 16.08.2018 1957 185.000,00 € 56 3.303,57 € 196,67 4.871,28€
40 Stellingen GutenbergstraRe 03.08.2018 1963 246.000,00 € 63 3.904,76 € 196,67 5.757,77 €
41  Lokstedt Stresemannallee 24.07.2018 1965 279.000,00 € 75 3.720,00 € 195,33 5.522,96 €
42 Lokstedt Siebenschon 23.05.2018 1951 270.000,00 € 73 3.698,63 € 193,00 5.557,53 €
43 Stellingen Basselweg 04.05.2018 1965 220.000,00 € 70 3.142,86 € 193,00 4.722,43 €
47  Stellingen Spannskamp 10.11.2017 1964 230.000,00 € 72 3.194,44 € 187,00 4.953,94 €
49  Lokstedt Stresemannallee 20.07.2017 1963 175.000,00 € 58 3.017,24 € 183,00 4.781,42 €
50 Lokstedt OsterfeldstraRe 30.05.2017 1953 200.467,00 € 59 3.397,75€ 180,67 5.453,85 €
Mittelwert 5.467,48 €
Standardabweichung 692,43 €
Untergrenze Spanne 4.775,05 €
Obergrenze Spanne 6.159,91 €
Variationskoeffizient 12,66%

Mit verbleibenden 29 Vergleichswohnungen ist die Stichprobe ausreichend groB und hat
mit einem Variationskoeffizienten von 12,66 % eine ausreichende Dichte.

Der Mittelwert der m?-Preise dieser Vergleichswohnungen betragt € 5.467,48 fUr den Be-
wertungsstichtag 04. Juli 2022. Die Standardabweichung betragt € 692,43, d.h. etwa 2/3
aller Vergleichsobjekte liegen innerhalb einer Spanne von € 4.775,05 bis € 6.159,91/m?2.

Mit Hilfe der sogenannten Marktwertmethode, bei der die speziellen Merkmale der hier
zZU bewertenden Wohnung einzeln bewertet werden, und zwar in inrem Verhdaltnis zum

/f-
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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

Hinter der Lieth 28 b

. . . Punkte *
Bewertungskriterien Gewu:l:/tung n Punkt7esZS bis Gewichtung /
° 100
1. Lage (zusammen 40%)
Wohnwert des Stadtteils 10 50 5,00
Lage im Stadtteil 15 65 9,75
Lage zur Stra3e, Grin usw. 10 60 6,00
Ruhe 5 45 2,25
2. Das Haus (zusammen 25%)
Alter (ist das Baujahr "in"?) 5 50 2,50
Bauweise, baulicher Zustand 5 50 2,50
Optik 10 60 6,00
Ausstattung 5 40 2,00
3. Wohnraume (zusammen 25%)
GrundriR gestaltung 5 50 2,50
Lage im Gebaude 5 40 2,00
Balkon Terrasse 5 65 3,25
Ausstattung 5 45 2,25
dekorativer Zustand 5 45 2,25
4. Sonstiges (zusammen 10%)
Stellplatz, Garage 4 45 1,80
Nebenraume (Keller, Boden) 2 75 1,50
Hbhe der Nebenkosten 4 60 2,40
Summe der Einzelwerte 100 53,95
Abweichung vom Mittelwert in % (Wert A) -3,95
Bewertungsstichtag 04.07.2022
Mittelwert der Vergleichspreise (MeRwert 50%) 5.467,48 €
Obergrenze der Spanne (MeRwert 75%) 6.159,91 €
Untergrenze der Spanne (MeRwert 25%) 4.775,05 €
Obergrenze - Untergrenze der Spanne (Wert B) 1.384,86 €
Abstand der MeRwerte: 75% - 25% = 50%
Differenz je Prozentpunkt in € m? (Wert B : 50) 27,70 €
Mittelwert der Vergleichspreise 5.467,48 €
Abweichung vom Mittelwert (Wert B : 50 * Wert A) - 109,00 €
Wert der Wohnung in €/m? 5.576,48 €
Flache 64,73 m?
Wert der Wohnung in € 360.965,55 €
Eingabefelder
Beurteilungsspielraum 25 - 50 - 75 Punkte
.y
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Dabei ist in der ersten Spalte ,,Gewichtung in %" die Gewichtung angegeben, mit der

erfahrungsgemalB Eigentumswohnungen von Kaufinteressenten auf dem GrundstUcks-

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

Wohnung im Verhdltnis 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 Lokstedt
und Stellingen; diese Stadytteile sind gut mitein-
ander vergleichbar, so daf} die Einordnung des
zu bewertenden Objektes als durchschnittlich
erfolgt.

Lage im Stadltteil

Durch beide Stadtteile ziehen sich Hauptver-
kehrsstraRen. Etwa die Halfte der Vergleichs-
objekte befindet sich an stark befahrenen
Hauptverkehrs- oder Durchgangsstral3en, die
andere Halfte befindet sich an weniger befahre-
nen Anliegerstrallen. Die Anbindung an die
Infrastruktur ist teilweise nur maRig, teilweise
aber auch sehr gut. Das Bewertungsobjekt be-
findet sich in maRig befahrener Lage und ver-
fugt Gber eine gute Infrastruktur sowie Ver-
kehrsverbindungen in unmittelbarer Nahe. In-
sofern wird das Objekt hier Gberdurchschnittlich
eingeordnet.

Lage zur StralBe, Griin usw.

Etwa die Halfte der Vergleichsobjekte befinden
sich an stark befahrenen Hauptverkehrs- oder
Durchgangsstrafien, die andere Halfte befindet
sich an wenig befahrenen Anliegerstralen. Das
zu bewertende Objekt befindet sich in maRig
befahrener Lage an einer Anliegerstralie.

Fast alle Objekte befinden sich in der Nahe zu
relativ kleinen Grunflachen, so wie das Bewer-
tungsobjekt auch; allerdings ist die kleine
Wohnsiedlung von kleinen privaten Garten um-
geben, was an Objekten an HauptstralRen eher
nicht der Fall ist.

Dieser Punkt l1aRt sich damit leicht Gberdurch-
schnittlich einordnen

Ruhe

Die Ruhe der Lage ist stark von der Lage zur
Strale abhangig, aber auch von der Fluglarm-
schutzzone, an der sich das zu bewertende
Objekt und ein weiteres Vergleichsobjekt befin-
det. Allerdings ist der Fluglarm in den meisten
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Vergleichsobjekten wahrnehmbar, da sich
diese sudlich des Flughafens befinden. Jedoch
ist hier die Lautstarke geringer. Dieser Punkt ist
leicht unterdurchschnittlich zu bewerten, da der
Verkehrslarm von der Stral’e zwar geringer,
der Flugldrm jedoch deutlicher ist.

2. | Das Haus (zusammen 25 %)

Alter (ist das Baujahr "in"?)

Diese Eigentumswohnung befindet sich in ei-
nem relativ alten Haus (Baujahr 1958). Etwa
20 % der Vergleichsobjekte sind alter, die Gbri-
gen 80 % junger als dieses zu bewertende Ob-
jekt. Die Baujahresklassen unterscheiden sich
von der Beliebtheit nicht deutlich voneinander.
Deshalb erfolgt die Einordnung durchschnitt-
lich.

Bauweise, baulicher Zustand

Das alteste Vergleichsobjekt ist heute 71 Jahre
alt, das jungste 55 Jahre. Der bauliche Zustand
des zu bewertenden, 64 Jahre alten Objektes
ist maRig und hat die Ublichen Feuchtigkeits-
schaden dieser Baujahre. Ich stufe diesen
Punkt als durchschnittlich ein, da die Bauwei-
sen in dieser Baualtersklasse miteinander ver-
gleichbar sein dirften.

Optik

Die Ansicht der Objekte ist der Baualtersklasse
entsprechend klassisch mit Klinkerfassade und
unterscheidet sich kaum in der Gestaltung.
Dieses zu bewertende Objekt sticht jedoch in-
sofern heraus, daf} das Gebaude lediglich
zweigeschossig ist und damit zu einer Gber-
durchschnittlichen Einordnung fiihrt.

Ausstattung

Einige Objekte ab Lage im 4. Obergeschof}
verflgen Uber einen Fahrstuhl, die anderen in
unteren Geschossen machen die Existenz ei-
nes Fahrstuhls aber auch tberflissig, so wie
bei dem zu bewertenden Objekt auch. Die Aus-
stattung des Treppenhauses ist sehr einfach.
Die Einordnung erfolgt etwas unterdurchschnitt-
lich.

3. | Wohnraume (zusammen 25 %)

GrundriRgestaltung

Der Grundrif3 ist praktisch gestaltet, wie ver-
mutlich auch der Grundrif3 bei den Vergleichs-
objekten dieser Baujahresaltersklasse, was
eine durchschnittliche Einstufung nach sich
zieht.

Lage im Gebaude

Bei der Erdgeschofllage sind die héhere Ein-
bruchgefahr und die schlechtere Belichtung
Grund fur eine etwas unterdurchschnittliche
Einordnung.

Balkon, Terrasse

Mit Ausnahme von flnf Vergleichsobjekten ver-
figen alle Uber Balkone. Von diesen fiinf Ob-
jekten sind drei Objekte mit einer Terrasse aus-
gestattet, einem Objekt stehen weder Terrasse
noch Balkon zur Verfigung, ein Objekt kann
den Garten nutzen, verfugt jedoch weder tber
Balkon noch Terrasse. Da die Terrasse ub-
licherweise mehr Platz bietet als ein Balkon, so
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wie in dem Fall des zu bewertenden Objekts,
wird diese Tatsache als Uberdurchschnittlich
bewertet.

Ausstattung

20 Vergleichsobjekte haben eine Einbaukulche,
das zu bewertende Objekt verfugt Uber eine
Kuchenzeile mit eingebautem Herd und Spile,
die allerdings der Mieterin gehort. In den Ver-
gleichsobjekten sind Bad und WC Uberwiegend
getrennt gehalten, nur finf Objekte haben ein
Bad mit integriertem WC, wie auch das Be-
wertungsobjekt. Nur sieben Objekte haben ei-
nen mittleren Modernisierungsgrad oder einen
hoéheren. Die Ubrigen Objekte sind entweder
gar nicht modernisiert oder es wurden kleinere
Sanierungen im Rahmen der Instandhaltung
vorgenommen, so wie auch in dieser Eigen-
tumswohnung. Die Eigentumswohnung ist au-
Rerst einfach ausgestattet, so dal sie leicht un-
terdurchschnittlich eingestuft wird.

dekorativer Zustand

Der dekorative Zustand der Wohnung wird
ebenfalls als leicht unterdurchschnittlich einge-
schéatzt.

4. | Sonstiges (zusammen 10 %)

Stellplatz, Garage

Fur nur sieben Vergleichsobjekte bestehen pri-
vate Abstellmdglichkeiten fur Pkw, vorwiegend
in Garagen im Gebaude. In diesem Fall exi-
stiert keine Kfz-Abstellmdglichkeit, was zu einer
leicht unterdurchschnittlichen Bewertung flihrt.

Nebenraume (Keller, Boden)

Ein recht grof3er Kellerabstellraum, eine
Waschkiche und moglicherweise ausbaubare
Bodenraume stehen dem Bewertungsobjekt zur
Verfliigung; bei den Vergleichsobjekten ist stark
davon auszugehen, daf die Mehrfamilienhau-
ser unterkellert sind und Kellerabstellrdume ge-
schaffen wurden.

Die Bodenraume, die nicht als Wohnflache an-
gerechnet werden, sind zwar nicht mit dem
Erdgeschol} verbunden, es ware jedoch denk-
bar, diese als zusatzlichen Wohnraum zu
nutzen. Aber auch als einfache zusatzliche
Nutzflache erfolgt eine deutlich Giberdurch-
schnittliche Einordnung.

Hohe der Nebenkosten

Nach dem Wirtschaftsplan liegen die Betriebs-
kosten ohne Heizung und Warmwasser bei

€ 1,40/m? monatlich fiir das Jahr 2021.

Dies ist ein recht geringer Betrag, was zu einer
Uberdurchschnittlichen Bewertung fuhrt.t.

Im vorliegenden Fall fUhrt die Bewertung zum Bewertungsstichtag 04. Juli 2022 zu einem
Quadratmeterpreis von € 5.576,48/m?2. Bei einer GréBe der Wohnung von ca. 64,73 m?
entspricht dies einem Betrag von € 360.959,55, rund € 360.000,00.
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Hiervon wird noch der unter Punkt 5.5 Baulicher Zustand/Schdden und Méangel beschrie-
bene Reparaturstau in Hohe von € 5.000,00 abgezogen.

6.2. Markilage

Die Lage auf dem Grundstucksmarkt ist zum Bewertungsstichtag gekennzeichnet durch
eine starke Nachfrage bei begrenztem Angebot und durch steigende Preise. Insbeson-
dere bei Wohnungen in guter Lage ist der NachfrageUberhang erheblich.

Die Vergleichswerte sind aus tatsdchlichen Verkdufen abgeleitet worden und mit dem
vom GutachterausschuB statistisch ermittelten Preisindex fUr Eigentumswohnungen auf
die jeweiligen Bewertungszeitpunkte angepaBt worden. Insofern entsprechen sie dem
Geschehen auf dem GrundstGcksmarkt.

Die Entwicklung in den letzten Wochen hat jedoch gezeigt, daB sich die Rahmenbedin-
gungen auf dem Immobilienmarkt zum Teil drastisch verdndert haben. Die bisherige Ten-
denz kontinuierlich steigender Preise ist nicht mehr einschlégig.

In den letzten Wochen haben folgende Kriterien zu einer deutlichen Verdnderung der
Nachfrage in diesem Teil des Immobilienmarkts gefUhrt:

e Zundchst hat der Angriff RuBlands auf die Ukraine allgemein zu einer Verunsiche-
rung gefihrt.

e Als Folge der Ukrainekrise sind die Preise fur Energie und Lebensmittel zum Tell
drastisch gestiegen, was u.a. bei Kauferschichten, die fUr kleinere und mittelgroBe
Eigentumswohnungen in Frage kommen, die finanziellen Mdglichkeiten deutlich
verschlechtert hat.

e Inden lefzten Wochen sind die Zinsen fUr Immobilienkredite deutlich gestiegen
und die Beleihungsgrundsétze 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.

e Eswerden weitere strengere Anforderungen an Warmed&mmung, Heizung ohne
fossile Energie usw. diskutiert.

N\

Hinter der Lieth 28b.docx 15.07.2022



Mathias Vieth Seite 25

Wie der Erfahrungsaustausch mit vielen Maklern aus Norddeutschland gezeigt hat, ha-
ben diese Faktoren zu einer deutlich zurickgehenden Nachfrage gefGhrt.

Zwar fehlen derzeit noch statistisch belastbare Daten Uber konkrete PreisrGckgdnge,
aber diese wird es ohne Zweifel in n&chster Zeit geben.

Die Vergleichswerte sind aus tatsdchlichen Verkdufen abgeleitet worden und bisher mit
dem vom GutachterausschuB statistisch ermittelten Preisindex fur Eigentumswohnungen,
der von mir monatsweise interpoliert und Uber den letzten Feststellungszeitpunkt
01.07.2021 hinaus linear fortgeschrieben wurde, auf den Bewertungszeitpunkt umgerech-
net worden. Diese lineare Fortschreibung habe ich mit der Verédnderung der Marktsitua-
tion aufgegeben. Linear fortgeschrieben wdare heute ein Index von 314,08 Punkten anzu-
wenden. Unter dem Eindruck der gesunkenen Nachfrage habe ich die Preise mit einem
Index von 290,00 Punkten (entsprechend dem Stand von November/Dezember 2021)
umgerechnet.

Der Vergleichswert betragt € 5.576,48/m>.

Im Marktbericht des Gutachterausschusses 20225 wird aus tatséchlichen Verkéufen des
Jahres 2020 von Eigentumswohnungen dieser Baualtersklasse (1940 bis 1959) in guter
Lage (72 Verkaufsfalle) ein Mittelwert von € 6.486,00/m? angegeben.

Die Formel des Gutachterausschusses zur Berechnung des Gebdudefaktors (m2-Preises)
von Eigentumswohnungen auf S. 165 ff. des Marktberichts ergibt einen Quadratmeter-
preis in Hohe von € 4.970,24/m?2.

Der von mir ermittelte Vergleichswert ist vor diesem Hintergrund plausibel.

5 Lmmobilienmarktbericht Hamburg 2022, herausgegeben vom Gutachterausschuf} fir Grundstuckswerte in Hamburg
© Freie und Hansestadt Hamburg
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7. Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung meiner AusfUhrungen schdtze ich den Verkehrswert dieser Eigen-
tumswohnung zum Bewertungszeitpunkt 04. Juli 2022 bei freier Lieferungsmoglichkeit auf

€ 355.000,00
(i. W. dreihundertfinfundfinfzigtausend Euro)

Die Eigentumswohnung ist jedoch vermietet. Die Beendigung eines Mietverhdltnisses un-
ter BerUcksichtigung der gegebenen Schutzbestimmungen zugunsten des Mieters ist
nicht sehr einfach. Zwar ist die Beendigung des Mietverhdltnisses z.B. bei begrindetem
Eigenbedarf rechtlich mdglich, haufig ist jedoch ein langwieriger RAumungsprozel mit
ungewissem Ausgang zu fUhren. Zu einer freiwiligen RGumung ist der Mieter haufig nur
gegen Zahlung einer Abfindung zu bewegen. Insofern wirkt sich das Mietverhdltnis wert-
mindernd aus.

FUr den EinfluB des Mietverhdltnisses auf den Verkehrswert kann auf die vom Gutachter-

ausschuB fur GrundstUckswerte in Hamburg in seinem Marktbericht 2022 verdffentlichte
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

Die hier vereinbarte monatliche Nettokaltmiete betragt € 358,76. Dies entspricht einem
Betrag von € 5,54/m?2. Sie liegt damit erheblich unterhalb der ortstblichen Vergleichs-
miete. Kurzfristig ware die Miete um 15 % auf € 412,57 zu erhdhen. Bei einer Jahresnetto-
kaltmiete in Hohe von dann € 4.950,84 ergibt sich mit einem Verkehrswert unvermietet VON

€ 360.000,00 eine Rendite von 1,38 %.

6 Marktbericht 2022 Seite 172

N\
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Dann ergibt sich fur den Umrechnungsfaktor folgende Berechnung:
0,6578 4+ 0,0513 * Rendite
= 0,6578+ 0,0513 % 1,38 = 0,7286
0,7286 * 360.000,00 = 262.296,00

Von diesem Betrag ist schlieBlich der fur unter Punkt 5.5 Baulicher Zustand/Schdden und

Mdangel beschriebene Reparaturstau von € 5.000 abzuziehen.

Umrechnungsfaktor fiir vermietete Eigentumswohnungen

marktlbliche Jahresnettokaltmiete (hier erzielte) 4.950,84 €
Verkehrswert unvermietet 360.000,00 €
Rendite 1,38%
Umrechnungsfaktor

0,6578
Rendite 0,0513 1,38%
Umrechnungsfaktor 0,7286
Verkehrswert vermietet 262.296,00 € € 260.000,00
Reparaturstau 5.000,00 €
Verkehrswert vermietet abzgl. Reparaturstau € 255.000,00

Unter BerUcksichtigung meiner AusfUhrungen ermittle ich den heutigen Verkehrswert die-
ser Eigentumswohnung mit dem vorhandenen Mietverhdltnis unter Abzug des Repara-

turstaus

€ 255.000,00

(i.W. zweihundertfinfundfinfzigtausend Euro)

N

)’ 15.07.2022
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8. Verwalter und Wohngeld

Verwalter nach dem WEG ist die Firma

Nach den Einzelwirtschaftspldnen 2021 betragt das Wohngeld fUr die Wohnung monat-
lich € 190,00.

Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 15. Juli 2022

“( )' 15.07.2022
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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-
fUhrung Ubernehme ich im Rahmen dieses Gutachtens keine Gewdahr.

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

3. RUckschlUsse auf eventuell vorhandene Altlasten im Boden oder auf eine Kontami-
nierung des Bodens infolge der jetzigen oder vorangegangener Nutzungen kdnnen
im Rahmen dieses Gutachtens nicht gezogen werden, da hierUber 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 Gewdahr hierfUr wird jedoch ausdricklich nicht Ubernommen.

Dasselbe gilt fur die Belastung der Gebd&ude durch gesundheitsschadliche 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 Gewdahr dafur Ubernehmen,
daB derartige Stoffe tatséchlich nicht vorhanden sind. Soweit nicht gesondert ver-
merkt bin ich diesbezUglich von unbelasteten Gebduden ausgegangen, ohne
jedoch auch hierfUr im Rahmen dieses Gutachtens eine Gewdhr zu Ubernehmen.

N\
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Freie und Hansestadt Hamburg k‘%/\
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung AUSZUQ aus dem

Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster L|egenschaftskataster

Neuenfelder Stralle 19 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg

Erstellt am 02.03.2022
Flurstiack: 163 Auftragsnummer: B33-2022-1428569

\ 22

Gemarkung:  Lokstedt

19 X E

Ve ; ) Meter

Diese Karte ist geschitzt. Vervielféltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S.135), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HMbGVBI. 5. 282, 284), zuldssig.



Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Erteilende Stelle; Liegenschaftskataster

Neuenfelder Stralle 19
21109 Hamburg

Auszug aus dem L—k&
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Erstellt am: 02.03.2022
Auftragsnummer: B33-2022-1428569

Flurstiick 163 Gemarkung Lokstedt
Bezirk Eimshbiittel

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Hinter der Lieth 26a, 26b, 26¢, 2684, 26e, 26f, 269, 28a, 28b, 28c, 28d, 28e, 28f, 28g,
28h, 32a, 32b, 32c, 32d, 32e, 32f, 32g, 34a, 34b, 34c, 34d, 34e, 34f, 34q, 34h, 34i, 34k,

Flache: 10231 m?
Tats&chliche Nutzung: 10 231 m? Wohnbauflache (Offen)

Hinweise zum Flurstick:  Larmschutzbereich “Tag-Schutzzone 2", Zone Il
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2022-1428569
2. Marz 2022

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS

BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Hinter der Lieth 26 A-34 K
For das Flurstiick 163 ---
der Gemarkung Lokstedt ---

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

-

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfilhrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenihnliche
Belastungen oder Beschrénkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Ubernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein: Unterlagen
daruber 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 Lokstedt, Grindelberg 62/66,
20144 Hamburg, Tel.: (040) 42801-4649, FAX (040) 42801-4729

-

~

_‘//1 B / "
¢ fj(// 2 C G T
Frank Behrens”~ -
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Freie und Hansestadt Hamburg
Finanzbehoérde

Finanzbehdrde, Postfach 30 17 41, D - 20306 Hamburg Bezirksverwaltung
Anllegerbeltrdge

I 3 .! Génsemarkt 36
[ P D - 20354 Hamburg
II | Telefon 040 - 4 28 23 - Zentrale - 4242

Max Vieth GmbH Bl e Telefax 040 - 4279 23990
Hermannstralle 40 ' . ' Ansprechpartner: |

22095 Hamburg - .' Zimmer:
: - L Az.: 635/84 LK 3185W

Hamburg, 11.03.2015

Bescheinigung
uber Anliegerbeitrage

fur das Grundstiick

Stralle: Hinter der Lieth 26a-g, 28a-h, 32a-g, 34a-k
Grundbuch: Lokstedt
Blatt: 3185

Flurstick: 163

ErschlieBungsbeitrége

Die Strafe Hinter der Lieth ist endgiiltig hergestellt worden.
Fir die endgliltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Ausbaubeitrége

Flr Erwer A erbesserungen giiltie

ErschlieBungsa onnen-Ausbaubeitrayge-erheben-werden. Die Beitragspflicht und die
e der Beitrage richten sich r/ljﬁgjien Bestimmungen des HamburgischemWegegesetze

Gestyich en ’ Gogel2 2cx Nl oles WeeCoSehbes v /L,._/,(QO/(7

Sielbaubeitrége )

Vor der Front zur Strafe Hinter der Lieth liegen ein Schmutz- und ein Regenwassersiel.
Far die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontlange des
Grundstlicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrage

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



Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum.

Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrége sind die einzelnen
Wohnungseigentiimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

Fur Sielbeitrage besteht dagegen die persdnliche Haftung des Wohnungseigentimers als
Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Finanzbehdrde, Abteilung
Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

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

Gebuhr
Die Gebuhr fir diese Bescheinigung betrégt 39,75 Euro.

Hierliber ergeht ein gesonderter Gebilhrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gebuhrenbescheides zu entrichten.
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Eimsbuttel

Bezirksamt Eimsbuttel - Zentrum fur Wirtschaftsforderung, Bauen und Zentrum fur Wirtschaﬂsfﬁrderung Bauen und
Umwelt - 20144 Hamburg )

Umwelt

. Bauprifabteilung Region Ost -WBZ 22-
Amtsgericht Hamburg

Caffamacherreihe 20 Grindelberg 62 - 66
20354 Hamburg 20144 Hamburg
GG RAE KRG 61 E L TERelefon 040 - 4 28 01 - 22 33 (Infopunkt WBZ)
|p_:|'4\_\'1:'>:.|‘_\. Al .!qr.tli"flLS I [U -"--Tj'elefax 040-42790-3003
TOEQINGED ®5N E-Mail Baupruefung@eimsbuettel.hamburg.de
o IES = .. Ansprechpartnerin: Frau
~ ¢ /s Ly e [ , P
280627 | 8-9 Uhel,. ..
' Telefon
i _  B-Mail
; RICHT 4AMBERG]
|
il o T |
Sl rovenm | GZ.: EIWBZ2/00577/2022

Hamburg, den 23. Marz 2022

Verfahren Bauaufsichtliche Belange zum Zwangsversteigerungsverfahren
Grundstick

Belegenheiten Hinter der Lieth 26a-g, 28a-h, 32a-g, 34c-i, 34k

Baublscke 317-003, 317-004, 317-012

Flurstiick 0163 in der Gemarkung: Lokstedt

Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiftsnummer: 71 K 9/22

STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Far das Grundsttick gilt

Baustufenplan Niendorf / Lokstedt / Schnelsen

mit den Festsetzungen: W1o
Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938 in der geltenden Fassung

Fur das Grundstuick liegen der Bauaufsichtsbehérde keine Beschrankungen vor.
- Auflagen gegen die Eigenttimerin bzw. Eigentimer des Grundstiickes liegen nicht vor.

Servicezeiten WBZ (Bauberatung): Offentiiche Verkehrsmittel:

(E\_ Mo 12:00 - 16:00 Uhr U3 Hoheluftbriicke
Diund Fr 08:00 - 12:00 Uhr M4, M 5, 15 Bezirksamt Eimsbttel
Do 10:00 - 16:00 Uhr

Termine im Fachamt Baupriifung nur
nach Vereinbarung
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