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1. Zusammenfassung von grundstucksrelevanten Daten

Zwangsversteigerungssache:
Objekt:

StraBe:

PLZ/Ort:

Lage im Haus:

Stadtteil:

Amtsgericht:
Wohnungsgrundbuch:
Gemarkung:

FlurstOck:
GrundstUcksgréBe:
Wertermittlungsstichtag:
Wohnflache:

Baujahr:

Miteigentumsanteil:

Verkehrswert Wohnung frei lieferbar

Verkehrswert pro m? Wohnflédche

Nydamer Ring 9.docx

717 K 21/24

Eigentumswohnung mit Kellerabstellraum
Nydamer Ring 9

22145 Hamburg

Wohnung Nr. 16
3. Obergeschoss rechts

Rahlstedt
Hamburg-Wandsbek
von Meiendorf Blatt 4506
Meiendorf

1721

2.290 m?

25. Februar 2025

ca. 61,65 m?

ca. 1970

228/10.000

€210.000,00

€3.412,00 / m?

a 11.03.2025
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2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch Beschluss der Abteilung 717 des Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek vom 22.10.2024
bin ich im Rahmen der Zwangsversteigerungssache 717 K 21/24 zur SachverstGndigen
bestellt worden mit dem Auftrag, den heutigen Verkehrswert der vorbezeichneten Eigen-
tumswohnung zu ermittein.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit

Eine Besichtigung des Grundstucks, Teilen des Hauses und der Eigentumswohnung habe
ich am 25. Februar 2025 vorgenommen, in Anwesenheit von

e dem Schuldner

e dem Hausmeister

¢ meinem Kollegen, Herrn Mathias Vieth

2.3. ZIur Verfugung stehende Unterlagen

o Liegenschaftskarte vom 13.09.2024 (Blatt 67 der Gerichtsakte)
o Wohnungsgrundbuch vom 23.10.2024

. FlurstUcks- und Eigentumsnachweise vom Landesbetrieb Geoinformation und Ver-
messung vom 13.09.2024 (Blatt 69 ff. der Gerichtsakte)

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 07.11.2024

. Bescheinigung Uber Einfragungen in das Baulastenverzeichnis vom 13.09.2024
(Blatt 68 der Gerichtsakte)

. Bebauungsplan Rahlstedt 25 vom 02.03.1970

. Energieausweis vom 02.10.2018 von der Hausverwaltung

. TeilungserklGrung vom 04.08.1970 von der Hausverwaltung
o Grundrisse und Wohnfldchenberechnung aus der Bauakte
. Protokolle der EigentUmerversammlungen 2023 und 2024

. Einzelwirtschaftsplan und Abrechnung mit RGcklagen 2023 von der Hausverwaltung

Nydamer Ring 9.docx q 11.03.2025
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. Hausgeldabrechnung 2025 von der Hausverwaltung

e Stellungnahme des Fachamts Bauprifung beim Bezirksamt Wandsbek zum
Zwangsversteigerungsverfahren vom 17.10.2024

3. Amtliche Daten und rechtliche Verhaltnisse

3.1.  Wohnungsgrundbuch von Meiendorf Blatt 4506

3.1.1. Bestandsverzeichnis

228/10.000 Miteigentumsanteil

an dem Grundstuck der Gemarkung Meiendorf, FlurstGck 1721, Hof- und Gebdude-
fldche, Nydamer Ring 9, GrundsticksgroBe 2.290 m?, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung Nr. 16 laut Aufteilungsplan, belegen im 3. Obergeschoss
rechts.

Die gesamten Miteigentumsanteile sind eingetragen auf Blatt 4491 bis Blatt 4530 des
Grundbuchs von Meiendorf. Jeder Anteil ist durch das Sondereigentum beschrankt, das
jeweils mit den anderen Miteigentumsanteilen verbunden ist.

Die VerduBerung und Uberlassung zur Benutzung bedarf der Zustimmung des Verwalters.
Dies gilt nicht im Falle der VerduBerung oder Uberlassung an den Ehegatten, Verwandte
in gerader Linie oder Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie oder bei einer
VerduBerung des Wohnungseigentums im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch
den Konkursverwalter. Im Ubrigen wird fir den Gegenstand und den Inhalt des Sonder-
eigentums Bezug genommen auf die TeilungserklGrung vom 4. August 1970.

3.1.2. Belastungen in Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuchs sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine
Belastungen eingetragen.

Nydamer Ring 9.docx q 11.03.2025
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3.2. liegenschaftskataster
Das FlurstUck ist im Liegenschaftskataster wie folgt bezeichnet:

Flurstick 1721, Gemarkung Meiendorf,

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Haomburg

Lage: Nydamer Ring 9, Nydamer Weg
Fldche: 2.290 m?

Tatséchliche Nutzung: 153 m? Wohnbaufldche (geschlossen)

574 m? Wohnbaufldche (geschlossen) ,,P*
1.563 m? Wohnbaufladche (geschlossen)

3.3. Bavulasten und Beschrankungen

FUr das FlurstGck 1721 der Gemarkung Meiendorf sind im Baulastenverzeichnis nach § 79
der Homburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 keine Baulasten
eingetfragen.

FUr das GrundstUck liegen der Bauaufsichtsbehorde keine Beschrankungen vor. Auf-
lagen gegen die EigentUmerin bzw. den EigentUmer des Grundstucks liegen nicht vor. Es
gibt keine laufenden Verfahren zum GrundstUck.

3.4. ErschlieBung

Die StraBen Nydamer Ring und Nydamer Weg sind endgultig hergestellt worden. FUr die
endgultige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Vor den Fronten Nydamer Ring und Nydamer Weg liegt je ein Schmutz- und Regen-
wassersiel. FUr die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten
Frontldnge des GrundstUcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

(Weitere Einzelheiten zur ErschlieBung ergeben sich aus der diesem Gutachten beigefig-
ten Bescheinigung der Behdrde fUr Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke
vom 07.11.2024.)

Nydamer Ring 9.docx q 11.03.2025
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3.5. Bauplanerische Ausweisung

Das GrundstUck befindet sich im Bereich des Bebauungsplans Rahistedt 25 vom
02.03.1970.

FUr das Gebdude Nydamer Ring 9 mit der zu bewertenden Wohnung besteht die
Ausweisung WR VIII g (Reines Wohngebiet, zwingend in 8-geschossiger, geschlossener
Bauweise). Die maximale Gebdudetiefe darf 15,00 m betragen. Auf dem heutigen Flur-

stUck 1721 befindet sich zudem noch eine Pkw-StellplatzfiGche.

Der GrundstUckszuschnitt ist auf dem Bebauungsplan ein anderer als der auf der
aktuellen Liegenschaftskarte. Im Bebauungsplan ist fur das FlurstGck ein GroBteil von
einem weiteren, fUnfgeschossigen Gebdude mit vier Eingé&ngen und einer erweiterten

Stellplatzfldche ausgewiesen.

Baugrenzen sind gekennzeichnet.

Ausschnift dus dem Bebauungsplan Rahlstedt 25

Nydamer Ring 9.docx qh 11.03.2025
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3.6. Denkmalschuiz
Das Gebdude Nydamer Ring 9 steht nicht unter Denkmalschutz.
3.7. Energieausweis

FUr das Gebdude Nydamer Ring ¢ liegt mir ein Energieausweis vom 02.10.2018 vor. Der
Endenergieverbrauch liegt bei 119,0 kWh/(m?*a) und der Primdrenergieverbrauch bei
131,6 kWh/(m?*a).

En erg iea USWGiS fiir Wohngebaude

gemal den §% 18 f. Energiesinsparverardnung (EnEV) vom 16.10.2013

H Registriernummer ©  HH-2018-002248224 (
ErfaSSter Enﬂrgleverhrauch dEE GEh‘ﬁudes |n-d3 *Hegstieraummer wurde besntagl am... "] J '\_ﬁ?/}l

Energieverbrauch

i Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
%S 119 kWh/(m?-a)

SEmERwET| c | D | c | F
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >280
- —
AN 131 kWhi(m2-al
i Primérenergieverbrauch dieses Gebiudes
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

{Pflichtangabe fir Immaobilienanzeigen) 119 kKWh/{m?-a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser |
Zeitraum Energjiatriger ™ Primar- Enargieverbrauch Antail Anteil Heizung Klima-
Energie- [WWh] Warmwasser [kWihj takiar
W bis faktar [kwin)
01.07.15 31.12.15 Heizgd 1.10 280,640 260.640 1.04
01.01.18 31,1218 Hedizti 1,10 A37.830 : 337.830 1.04
01.01.17 311217 Heizpl 1,10 339.530 335530 1.06
01.01.15 31.12.17 Warmwasserzuschiag 1,10 198213 198213

Ausschnitt aus dem Energieausweis

Sowohl der Endenergiebedarf des Gebdudes, der sich auf die Ddmmeigenschaften der
Umfassungsfldchen und damit auf die GebdudehUlle bezieht, als auch der Primdar-
energiebedarf, der auf den CO2-Verbrauch der Warmeversorgung (Heizung, Warm-
wasser) abzielt, sind etwas unterdurchschnittlich.

Nydamer Ring 9.docx a h 11.03.2025
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Das Gebdude war weder zur Zeit der Erstellung des Energieausweises noch zum
Wertermittlungsstichtag sonderlich energetisch modernisiert. Die Immobilie wird derzeit
ohne Verwendung erneuerbarer Energien genutzt.

3.8. Nutzungsverhaltnisse

Die Eigentumswohnung wird vom Schuldner selbst bewohnt. Ich gehe daher bei meiner
Bewertung von freier Lieferungsmoglichkeit aus.

4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundsticks

Das unregelmd@Big geschnittene Flurstick 1721 ist eines von zwei FlurstGcken, die sich
innerhalb des Nydamer Rings befinden. Das FlurstUck befindet sich im ndrdlichen Innen-
bereich des Nydamer Rings und grenzt zudem mit der nordwestlichen GrundstUcks-
grenze an den Nydamer Weg.

Die nordwestliche StraBenfrontbreite zum Nydamer Weg betrdgt etwa 30 m und verlauft
geradlinig. Die nérdlich abgewinkelte Ecke zum Nydamer Ring ist ca. 12 m lang. Die
StraBenfront zum Nydamer Ring betrdgt ca. 63 m. Die sudliche GrundstUcksgrenze
verlduft Gber eine L&dnge von ca. 37 m. Die Lange der westlichen GrundstUcksgrenze, die
auf den Nydamer Weg zulduft, betragt ca. 53 m.

4.2. Beschreibung des Gebaudes

Das achtgeschossige, unterkellerte Mehrfamilienhaus mit 40 Wohneinheiten befindet sich
vorwiegend auf der sudostlichen GrundstUckshdlfte, die Kfz-Stellplatze auf der nordwest-
lichen GrundstUckshalfte am Nydamer Weg.

Auf jeder Etage (mit Ausnahme des Dachgeschosses) befinden sich jeweils funf Wohnun-
gen, es handelt sich hier um ein sogenanntes funfspdnniges Gebdude.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 16 befindet sich im 3. Obergeschoss rechfs.

Nydamer Ring 9.docx q 11.03.2025
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Giebelansicht mit Pkw-Stellplatzen (Nordwesten)

il TARGEL (= 8 7.2

RUckansicht (SGdwesten) Giebelansicht (SGdosten)

Baujahr ca. 1970

Bauart massiv, Stahlbetondecken, teilweise Warmeddmmverbundsystem, Klinkerfassade
und Putzfassade, Flachdach, vermutlich mit Bitumenbahnabdichtung, Attika Metall,
Fallrohre in Zink, isolierverglaste Fenster aus Holz, Kunststoff und Aluminium, Fenstersohl-
bdanke aus Aluminium, Hauseingangstur aus Holz mit Glasausschnitt, eine Waschbeton-
treppe zum Eingangsbereich, groBes Vordach mit Kunststoffrahmung. Eingangsbereich
des Treppenhauses: Briefkastenanlage, FliesenfuBboden aus Kunststein, Wande Klinker-
steine, Heizkdrper, Oberlicht, Treppenhaus mit FliesenfuBboden und Treppen aus Kunst-
stein, Wande und Decke geputzt und gestrichen, Treppengeldnder aus Metall mit
Mipolamhandlauf, Personenfahrstuhl (Einbau 2024), MUllentsorgungsschacht.

Die Wohnungen werden mittels einer Olzentralheizung (Oltank mit Fassungsvermdgen
17.000 Liter) beheizt und Uber Elektroeinzelgerdte mit Warmwasser versorgt.

Nydamer Ring 9.docx a h 11.03.2025
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Eingangsbereich des Treppenhauses EG Treppenhaus mit Geschosstreppe

mit Briefkastenanlage

Treppenhaus mit Fahrstuhl Waschkiche

Olheizung

4.3. Beschreibung der Wohnung

Die Aufteilung der Wohnung ergibt sich entsprechend beigefugter Grundrisszeichnung.

Danach sind im Einzelnen folgende RGume vorhanden:

Nydamer Ring 9.docx q h 11.03.2025
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Wohnung Nr. 16 - 3. Obergeschoss rechts

1. Flur, ca. 9,65 m?, FuBbodenbelag Laminat, W&nde und Decke tapeziert und
gestrichen

2.  Abstellkammer, ca. 1,80 m? FuBbodenbelag Laminat, Wande und Decke tapeziert
und gestrichen

3. Bad, ca. 5,20 m?, FiesenfuBboden in Holzoptik, Wande ca. 1,50 m hoch gefliest,
sonst Wande und Decke tapeziert und gestrichen, WC und Waschbecken in
Vorwandmontage, Dusche, Waschmaschinenanschluss, Durchlauferhitzer

Bad

4. Wohnzimmer, ca. 21,10 m?, FuBbodenbelag Laminat, Wande und Decke tapeziert
und gestrichen, Heizkorper, isolierverglastes Kunststoffenster, isolierverglaste Holz-
fensterfront mit BalkontUr als Zugang zum

5. Balkon, ca. 3,00 m? (halftig zur Wohnfl&che angerechnet mit ca. 1,50 m?), Balkon-
beschichtung, Metallgeldnder

6.  KUche, ca. 6,30 m?, FliesenfuBboden in Holzoptik, Wandpaneele, sonst W&nde und
Decke tapeziert und gestrichen, Einbaukiche mit EdelstahlspUlbecken, Ceranfeld,
Backofen, Dunstabzug, Heizkdrper, isolierverglastes Kunststoffenster

EinbaukUche

Nydamer Ring 9.docx q h 11.03.2025
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7. Schlafzimmer, ca. 16,00 m?, FuBbodenbelag Laminat, Wande und Decke tapeziert
und gestrichen, Heizkorper, isolierverglastes Kunststoffenster

Die Wohnflache fUr Wohnung Nr. 16 betragt ca. 61,55 m?

Ein Kellerraum ist der Wohnung zur dauernden alleinigen Nutzung zugeteilt, gehort

jedoch zum Gemeinschaftseigentum!.

Kellerabstellrdume
Ein Pkw-Stellplatz kann von der WohnungseigentUmergemeinschaft angemietet werden.

(Die einzelnen RaumgrdBen sind der Wohn- und Nutzfldchenberechnung enthommen
und aus den MaBangaben des Grundrisses Uberschldgig bestatigt worden. Sie erheben
keinen Anspruch auf unbedingte Genauigkeit, sondern dienen lediglich der Beschrei-
bung. Sie stellen insbesondere keine Wohnfl&chenberechnung im Sinne der gesetzlichen
Vorschriften oder eine zugesicherte Eigenschaft dar.)

44. Beschreibung der AuBenanlagen

Das Gebdude ist vom 6ffentlichen Gehweg und vom angrenzenden Grundstick mit
Hecken abgegrenzt. Zwischen Hecken und dem Gebdude befinden sich Uberwiegend
Rasenfldchen. Auf den Rasenfldchen befinden sich vereinzelte Str&ucher und Baume.
An der GebduderiUckseite ist das Grundstick zudem durch einen Jadgerzaun vom Nach-
bargrundstick abgegrenzt.

Auf dem GrundstUck befindet sich eine asphaltierte Parkplatzfldche, die ebenfalls von
Hecken umgeben ist.

1 Teilungserklarung § 2 (3)

q}l 11.03.2025
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5. Beurteilung

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

5.1. GroBe

Mit einer Wohnfldche von knapp 62 m? handelt es sich um eine etwas groBere Zweizim-
merwohnung. Das Wohnzimmer mit gut 21 m? und das Schlafzimmer mit 16 m? sowie die
Kche mit gut 6 m? und das Bad mit gut 5 m? verfGgen Uber eine ausreichende GroBe.

Der Anteil der Verkehrsfldchen fallt leicht Oberdurchschnittlich aus.
5.2. Grundrissgestaltung

Der Grundiriss ist effizient gestaltet. Betreten wird die Wohnung Uber den Flur, der alle
RAume erschlieBt. Der Balkon kann Uber das Wohnzimmer erreicht werden.

5.3. Belichtung

Die Wohnung ist durchschnittlich gut belichtet. Der Flur und das Bad befinden sich innen-
liegend und werden nicht mit Tageslicht versorgt. Das Wohnzimmer ist Gber zwei Fenster
sehr gut belichtet.

5.4. Ausstattung

Die Ausstattung der Wohnung kann als zeitgemdas, aber vernachldssigt bezeichnet
werden.

5.5. Baulicher Zustand/Schaden und Mangel

Das Gebdude befindet sich insgesamt in einem ordentlichen und gepflegten Zustand.
GroBe bauliche Sch&den und Mangel waren bei der AuBenbesichtigung des Mehr-
familienhauses nicht festzustellen.

Im Jahr 2024 wurde die Aufzugsanlage fUr etwa € 60.000,00 teilsaniert.

Zudem wurde die Erstellung eines Sanierungskonzeptes in Héhe von € 20.000,00 € in
Auftrag gegeben. Die hieraus resultierenden MaBnahmen sollen ab 2025 sukzessive in
den kommenden EigentUmerversammlungen vorgestellt und zur Abstimmung gebracht
werden.

Nydamer Ring 9.docx q 11.03.2025
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Die Asphaltdecke der Stellplatzfldche ist beschadigt, so dass eine Umleitung der Miet-
einnahmen der Stellplatze in eine Erhaltungsricklage fur die InstandsetzungsmaB-
nahmen beschlossen wurde.

Die Steigleitungen fUr die Strom- und Wasserleitungen wurden seit der Errichtung des
Gebdudes nicht ausgetauscht.

5.6. Lage

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

Allgemeine Lage und Umgebung

Der Nydamer Ring ist eine ruhige WohnstraBe im Hamburger Stadtteil Rahistedt, einem
norddstlichen Stadtteil im Bezirk Wandsbek an der Stadtgrenze zu Schleswig-Holstein. Die
asphaltierte RingstraBe fGhrt auf den Nydamer Weg. Die umgebende Bebauung besteht
Uberwiegend aus Mehrfamilienhdusern. Innerhallb des Nydamer Rings befindet sich
neben dem achtgeschossigen Mehrfamilienhaus mit der zu bewertenden Eigentums-
wohnung ein neungeschossiges Mehrfamilienhaus. AuBerhalb des Ringes sind die Mehr-
familienh&user mit drei oder vier Geschossen ausgestattet. Direkt an der StraBe sind
einige &ffentliche Parkplatze vorhanden. Zudem bestehen auf den Grundsticken meist
Kfz-Abstellmdglichkeiten. Auch die Bewohner des Nydamer Rings 9 kdnnen Stellplatze
auf dem GrundstUick anmieten.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bewerten. Die Bahnstationen Rahlstedt und Berne
liegen gut 1,5 km entfernt. Die Bushaltestelle Redderblock befindet sich nur wenige
Gehminuten entfernt an der Berner StraBe. Hier verkehrt die Buslinie 275, die eine Verbin-
dung zum Bahnhof Rahlstedt und zur U-Bahn-Station Berne herstellt. Die Autobahn-
auffahrt Haomburg-Stapelfeld zur A 1 (LUbeck — Bremen) ist etwa 6 km entfernt. Der
Hamburger Rathausmarkt in der Innenstadt befindet sich etwa 14 km entfernt.

Medizinische Versorgung

Die Meiendorfer Apotheke, eine Physiotherapie- sowie eine Hausarztpraxis sind etwa
500 m vom zu bewertenden Objekt entfernt. Die Asklepios Klinik Wandsbek ist das
n&chstgelegene Krankenhaus.

Nydamer Ring 9.docx q 11.03.2025
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Bildungseinrichtungen

Diverse Kindertagesstatten befinden sich in direkter Umgebung. Die Belegenheit zu
Schulen kann als gut bezeichnet werden. Die Grundschule Nydamer Weg ist knapp

300 m entfernt und gut zu FuB erreichbar. Um die weiterfGhrenden Schulen wie die Stadt-
teilschule Meiendorf und das Gymnasium Rahlstedt zu erreichen, mUssen etwa 1,5 km
zurUckgelegt werden.

Einkaufsmoglichkeiten

FUr den taglichen Bedarf stehen ein B&cker und mehrere Supermdarkte und Discounter in
einem Umkreis von 1 bis 2 Kilometern zur VerfUgung. Das Einkaufszentrum ,,Rahlistedt
Center" mit einer Vielzahl von Geschdaften, Dienstleistern und gastronomischen Ange-
boten befindet sich etwa 2,5 Kilometer entfernt. Zudem findet zweimal in der Woche ein
Wochenmarkt an der Rahlistedter BahnhofstraBe statt.

Freizeit und Erholung

Erholungsméglichkeiten finden sich in der Nahe des Nydamer Rings. Der ,,Meiendorfer
Park" liegt etwa 500 m sudlich der zu bewertenden Eigentumswohnung und das Natur-
schutzgebiet ,Holtigbaum" mit vielfdltigen Wander- und Radwegen ist in kurzer Fahr-
distanz emreichbar. In der Nahe befindet sich zudem das Schwimmbad Rahlstedt.

Zusammenfassend kann hier von einer ruhigen, maBig gesuchten und zentrumsfernen
Wohnlage mit recht guter Infrastruktur gesprochen werden. Basierend auf den Boden-
richtwerten handelt es sich nach der Kategorisierung des Gutachterausschusses for
GrundstUckswerte in Hamburg um eine mittlere Lage mit Tendenz zur mé&Bigen Lage.
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6. Bewertung

Meine Bewertung habe ich unter BerUcksichtigung der Immobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV*"2 mit deren ,,Anwendungshinweisen — ImmoWertA"3
vorgenommen. Grundsatzlich sind Eigentumswohnungen im Vergleichswertverfahren
nach § 24 ImmoWertV zu bewerten, sofern eine ausreichende Zahl von Vergleichs-
preisen zur VerfUgung steht. Zusétzlich kann mit der Anwendung der vom Gutachteraus-
schuss Hamburg verdffentlichten Vergleichszahlen und Formeln eine Plausibilisierung des
Ergebnisses vorgenommen 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 nicht vermietet
o Wohnlagen in Rahlstedt

o Baujahr von 1965 bis 1979

e  Wohnfl&dche von 50 m? bis 70 m?

o Kaufvertragsabschluss seit 01.01.2022
Die Abfrage hat 31 Vergleichsobjekte ergeben.

Die Preise der Vergleichsobjekte sind zu unterschiedlichen Zeitpunkten entstanden. Um
diese vergleichbar zu machen, werden diese mit dem vom Gutachterausschuss statis-
tisch ermittelten Preisindex fUr Eigentumswohnungen auf den Bewertungszeitpunkt
umgerechnet. Dieser wurde von mir bis zum letzten Feststellungszeitpunkt 01.07.2023
monatsweise interpoliert. Indizes nach dem 01.07.2023 wurden noch nicht veroffentlicht.

In der Vergangenheit konnte ich bei stetig steigenden Quadratmeterpreisen fur Eigen-
tumswohnungen den Preisindex linear fortschreiben, was mir mit der Ver&dnderung der
Marktsituation nicht mehr méglich ist. Nach der zwischen Juni 2022 und Juni 2023

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

3 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20. September 2023

Nydamer Ring 9.docx q 11.03.2025



Seite 17

drastisch und zwischen Juni 2023 und Juni 2024 moderat gesunkenen Nachfrage ist das
Kaufinteresse wieder spurbar, und seit dem 3. Quartal 2024 fangt die Nachfrage an, sich
zu stabilisieren. Dies habe ich bei der Indizierung der Kauffdlle nach dem 01.07.2023
berUcksichtigt.

Die Kriterien fUr die Entwicklung nach Mitte 2022 werden unter Punkt 6.12 dieses Gut-
achtens erldutert.

Preisindex von Eigentumswohnungen (1.7.2010 = 100)

320 1

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2(}2 1 2022 2023

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht Hamburg 2024 4

Unter den 31 Vergleichsobjekten ist die Streuung der Wohnungen dieser Stichprobe so
groB, dass eine zuverl@ssige Aussage Uber die anzusetzende Preisspanne nicht moglich
ist. Daher wurden zwei Objekte, deren indizierte Kaufpreise pro Quadratmeter Wohn-
fldche weit entfernt vom Mittelwert liegen (sogenannte Ausreier), aussortiert.

4 “Immobilienmarktbericht Hamburg 2024, herausgegeben vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg

© Freie und Hansestadt Hamburg. Die Indexzahlen beziehen sich jeweils auf den 01.07. eines jeden Jahres.
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§ 2
£ 2
2 £
OO
2
g s
1  Rahlstedt
2 Rahlstedt
3 Rahlstedt
4 Rabhlstedt
5  Rahlstedt
6  Rahlstedt
7  Rahlstedt
8  Rahlstedt
9  Rahlstedt
10  Rahlstedt
11  Rahlstedt
12 Rahlstedt
13 Rahlstedt
14  Rahlstedt
15  Rahlstedt
16  Rahlstedt
17  Rahlstedt
18  Rahlstedt
19  Rahlstedt
20 Rahlstedt
22 Rahlstedt
23 Rahlstedt
24 Rahlstedt
25  Rahlstedt
26  Rahlstedt
27  Rahlstedt
28  Rahlstedt
30 Rahlstedt
31 Rahlstedt

Lagebezeichnung

Nydamer Weg
Deepenhorn
Kanadaweg
Kielkoppelstrae
LeharstraBe

Alte Berner StraRe
Birkenallee
IslandstraRe

Am Ohlendorffturm
Nydamer Weg
Bargteheider Strake
Schneehuhnkamp
Am Hegen
Alaskaweg
Schoneberger StraRe
Kittelweg
Wilmersdorfer StraRe
Polziner StraRe
Nydamer Ring
IslandstraRe
Schulpfad
Meiendorfer StraRe
Meiendorfer StraRe
Schoneberger StraRe
BoytinstraRe
IslandstraBe

Saseler StraRe
Rahlstedter StraRe
Polarweg

Datum des Vertrages

15.11.2024
11.11.2024
07.11.2024
11.10.2024
25.07.2024
12.07.2024
02.07.2024
21.06.2024
31.05.2024
23.05.2024
22.05.2024
08.05.2024
25.03.2024
15.02.2024
14.02.2024
25.01.2024
31.08.2023
15.08.2023
12.06.2023
21.04.2023
10.01.2023
22.12.2022
06.10.2022
26.09.2022
09.09.2022
08.09.2022
27.06.2022
17.03.2022
11.03.2022

Baujahr
Kaufpreis

[€]
1972 199.000,00 €
1977 205.000,00 €
1972 184.000,00 €
1965 275.000,00 €
1971 200.000,00 €
1972 255.000,00 €
1976 200.000,00 €
1968 210.000,00 €
1971 185.000,00 €
1969 200.000,00 €
1970 198.000,00 €
1974 200.000,00 €
1973 175.000,00 €
1971 210.000,00 €
1976 250.000,00 €
1969 199.000,00 €
1966 256.000,00 €
1972 248.000,00 €
1970 235.000,00 €
1969 280.000,00 €
1971 248.000,00 €
1972 240.000,00 €
1975 225.000,00 €
1977 299.000,00 €
1973 249.000,00 €
1971 295.000,00 €
1972 315.500,00 €
1968 280.000,00 €
1976 285.000,00 €

Mittelwert
Standardabweichung
Untergrenze Spanne
Obergrenze Spanne
Variationskoeffizient

S 3, Wohnfliche

Ul U1 O) O D U NN OO LU OO Uy OOy LT OO O L1 L
00 00 00 W Ul O U1 O O O W WSNOWOOWONOWOUPRsowNPPsOOU © ko

Kaufpreis/m2? Wohnfliche

[€/m?]
3.316,67 €
3.660,71 €
3.407,41 €
3.985,51 €
3.076,92 €
4.250,00 €
3.703,70 €
3.387,10€
2.936,51 €
3.030,30 €
3.666,67 €
2.898,55 €
3.070,18 €
3.000,00 €
3.676,47 €
3.372,88 €
4.491,23 €
3.594,20 €
3.405,80 €
4.000,00 €
3.757,58 €
3.428,57 €
4.090,91 €
4.983,33 €
3.830,77 €
4.682,54 €
5.439,66 €
4.827,59 €
4.191,18€

=100

Preisindex 2010

240,00
240,00
240,00
240,00
240,00
240,00
240,00
240,00
241,00
241,00
241,00
241,00
243,00
244,00
244,00
245,00
250,00
250,00
252,00
260,00
272,00
276,00
284,00
288,00
288,00
288,00
300,00
293,50
293,50
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Kaufpreis/m? indiziert
Februar 2025

240,00
3.316,67 €
3.660,71 €
3.407,41 €
3.985,51 €
3.076,92 €
4.250,00 €
3.703,70 €
3.387,10 €
2.924,33 €
3.017,73 €
3.651,46 €
2.886,52 €
3.032,28 €
2.950,82 €
3.616,20 €
3.304,05 €
4.311,58 €
3.450,43 €
3.243,62 €
3.692,31 €
3.315,51 €
2.981,37 €
3.457,11 €
4.152,78 €
3.192,31 €
3.902,12 €
4.351,73 €
3.947,60 €
3.427,20 €

3.503,35 €
435,76 €
3.067,59 €
3.939,11€
12,44%

Mit verbleibenden 29 Vergleichswohnungen ist die Stichprobe weiterhin ausreichend

groB und hat mit einem Variationskoeffizienten von 12,44 % eine hinreichend hohe

Dichte.

Der Mittelwert der m2-Preise dieser Vergleichswohnungen betragt € 3.503,35 fur den Be-
wertungsstichtag 25. Februar 2025. Die Standardabweichung betragt € 435,76, d. h.
etwa 2/3 aller Vergleichsobjekte liegen innerhalb einer Spanne von € 3.067,59 bis

€ 3.939,11 pro Quadratmeter.
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Die konkrete Einordnung der Wohnung innerhalb der statistischen Spanne erfolgt mit
Hilfe der sogenannten Marktwertmethode, bei der die speziellen Merkmale der hier zu
bewertenden Wohnung einzeln bewertet werden, und zwar in inrem Verhdltnis zum
Durchschnitt der Vergleichsobjekte. Die entsprechende Aufstellung der Vergleichs-
kriterien und meiner individuellen Bewertung findet sich in der nachstehenden Tabelle.
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Nydamer Ring 9

L Gewichtung in . Plfnkte )
Bewertungskriterien % Punkte 25 bis 75 Gewichtung /
100
1. Lage (zusammen 40%)
Wohnwert des Stadtteils 10 50 5,00
Lage im Stadftteil 15 30 4,50
Lage zur Strafl3e, Griin usw. 10 55 5,50
Ruhe 5 60 3,00
2. Das Haus (zusammen 25%)
Alter (ist das Baujahr "in"?) 5 50 2,50
Bauweise, baulicher Zustand, Optik 5 40 2,00
Energieeffizienz, Energieausweis 10 55 5,50
Ausstattung 5 45 2,25
3. Wohnraume (zusammen 25%)
GrundriRgestaltung 5 50 2,50
Lage im Gebaude 5 50 2,50
Balkon Terrasse 5 50 2,50
Ausstattung 5 50 2,50
dekorativer Zustand 5 45 2,25
4. Sonstiges (zusammen 10%)
Stellplatz, Garage 4 50 2,00
Nebenraume (Keller, Boden) 2 50 1,00
Hohe der Nebenkosten 4 60 2,40
Summe der Einzelwerte 100 47,90
Abweichung vom Mittelwert in % (Wert A) 2,10
Bewertungsstichtag 25.02.2025
Mittelwert der Vergleichspreise (MeRwert 50%) 3.503,35 €
Obergrenze der Spanne (MeRwert 75%) 3.939,11 €
Untergrenze der Spanne (Mefl3wert 25%) 3.067,59 €
Obergrenze - Untergrenze der Spanne (Wert B) 871,52 €
Abstand der Mef3werte: 75% - 25% = 50%
Differenz je Prozentpunkt in € m? (Wert B : 50) 17,43 €
Mittelwert der Vergleichspreise 3.503,35 €
Abweichung vom Mittelwert (Wert B : 50 * Wert A) 37,00 €
Wert der Wohnung in €/m? 3.466,35 €
Flache 61,55 m?
Wert der Wohnung in € 213.354,00 €
Eingabefelder

Beurteilungsspielraum 25 - 50 - 75 Punkte

Dabeiist in der ersten Spalte ,,Gewichtung in %" die Gewichtung angegeben, mit der
erfahrungsgemdanB Eigentumswohnungen von Kaufinteressenten auf dem GrundstUcks-
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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. zuziglich der Standardabweichung errechnet.

Die einzelnen von mir vorgenommenen Bewertungen werden wie folgt begrindet:

1. | Lage (zusammen 40 %)

Wohnwert des Stadltteils

Alle Vergleichsobjekte befinden sich in
Ranhlstedt, was eine durchschnittliche Einstu-
fung nach sich zieht.

Lage im Stadtteil

Die zu bewertende Eigentumswohnung befin-
det sich im nordéstlichen Bereich von
Rahlstedt. Nordlich des Nydamer Rings liegt
ein kleines Gewerbegebiet mit einem GroRhan-
delsmarkt, dem Bundesamt fir Migration und
Flichtlinge und diversen Kfz-Betrieben und
einem Baustoffhandel. Etwa 2/3 der Vergleichs-
objekte befinden sich in der Nahe von Alt-
Rahlstedt, einem Gebiet mit einem sehr viel
angenehmeren Ambiente. Insofern stufe ich
den Wohnwert deutlich unterdurchschnittlich
ein.

Lage zur StralRe, Griin usw.

Dieser Punkt wird aufgrund der Ndhe zum
Naturschutzgebiet Héltigbaum und aufgrund
der beruhigten Verkehrssituation leicht Gber-
durchschnittlich eingeordnet.

Ruhe, Larmimmissionen

Das Hochhaus mit der zu bewertenden Eigen-
tumswohnung befindet sich an einer ruhig bele-
genen Anliegerstralle, von der kaum Verkehrs-
emissionen ausgehen. Mit Ausnahme von drei
Vergleichsobjekten liegen die Vergleichsob-
jekte an ruhigeren Durchgangsstraflen oder
sogar an Anliegerstrafl’en. Dieser Punkt wird
als leicht Uberdurchschnittlich eingestuft.

2. | Das Haus (zusammen 25 %)

Alter (ist das Baujahr ,in"?)

Diese Eigentumswohnung befindet sich in ei-
nem achtgeschossigen Gebaude aus dem Bau-
jahr 1970. Diese Gebaude sind nicht sonderlich
beliebt. Die Vergleichsobjekte wurden zwischen
den Jahren 1975 und 1977 erbaut und weisen
keine Unterschiede in ihrer Beliebtheit auf, was
eine durchschnittliche Einordnung nach sich
zieht.

Bauweise, baulicher Zustand, Optik

Es gibt einige Eigentumswohnungen in Hoch-
hausern unter den Vergleichsobjekten, die
Uberwiegende Anzahl ist jedoch in niedrigeren
Mehrfamilienhdusern zu finden. Die Vergleichs-
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objekte sind Uberwiegend in deutlich attrakti-
veren Objekten mit Klinkerfassaden belegen,
so dass ich diesen Punkt unterdurchschnittlich
einstufe. Der bauliche Zustand ist stabil und
offenbar frei von gravierenden Mangeln. Die
Wohnungseigentiimer-gemeinschaft ist sehr
grof3, wodurch mdégliche Uneinigkeiten iber
potentielle Reparatur-arbeiten oft langsamer
beigelegt werden kénnen. Ich stufe diesen
Punkt als unterdurchschnittlich ein.

Energieeffizienz

Der Endenergiebedarf des Hauses, in dem sich
die zu bewertende Eigentumswohnung
befindet, liegt bei 119 kWh/(m?*a) in der
Energieeffizienzklasse D. Zehn der 29 Objekte
befinden sich in einer schlechteren Energie-
effizienzklasse, acht in einer besseren und fir
die Ubrigen Objekte wurden keine Angaben
gemacht. Dies fiihrt zu einer leicht Uberdurch-
schnittlichen Einstufung.

Ausstattung

Die Auswahl der Materialien fir die Ausstattung
des Hauses ist leicht unterdurchschnittlich.
Lediglich zwei Vergleichsobjekte verfigen tber
einen Fahrstuhl, die iberwiegende Anzahl der
Ubrigen Vergleichsobjekte ist jedoch auch nied-
riger gebaut, was einen Fahrstuhl Gberfliissig
macht.

Dies fuhrt insgesamt zu einer leicht unterdurch-
schnittlichen Einstufung.

3. | Wohnrdume (zusammen 25 %)

Grundrissgestaltung

Der Grundriss der Wohnung ist praktisch und
effizient gestaltet und wird als durchschnittlich
gewertet.

Lage im Gebaude

Die Lage im Gebdude im 3. Obergeschoss zur
AnliegerstralRe wird als durchschnittlich ange-
sehen. Die Wohnlagen in Endetagen sind be-
gehrter, da diese Wohnungen von starkerem
Tageslichteinfall profitieren und die Gerausche
von den Bewohnern der Uberliegenden Etage
als weniger stérend empfunden werden. Erd-
geschosswohnungen sind aufgrund des
erhoéhten Einbruchsrisikos unbeliebter.

Acht Vergleichsobjekte befinden sich im Erd-
geschoss, drei im Dachgeschoss, was eine
durchschnittliche Einordnung nach sich zieht.

Balkon, Terrasse

Vier Vergleichsobjekte verfiigen Uber eine Ter-
rasse, die Ubrigen Objekte sind mit einem
Balkon ausgestattet. Insofern zieht die hier zu
bewertende Eigentumswohnung mit Balkon
eine durchschnittliche Einstufung nach sich.

Ausstattung

Bad und Kiiche wurden zwischenzeitlich zeit-
gemaf modernisiert. Die Wohnung wurde mit
einer Einbaukliche ausgestattet. Etwa die

Halfte der Vergleichsobjekte verfligt ebenfalls
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Uber eine Einbaukuliche. Die Ausstattung der
Wohnung wird neutral bewertet.

dekorativer Zustand

Der dekorative Zustand der Wohnung ist leicht
unterdurchschnittlich. Mein wahrend der
Besichtigung gewonnene Eindruck zeigt eine
abnehmende Tendenz des Zustandes in
absehbarer Zeit.

4. | Sonstiges (zusammen 10 %)

Stellplatz, Garage

Sechs Vergleichsobjekte verfligen Gber keine
Abstellmdglichkeiten fur PKWs. Zu finfzehn
Vergleichsobjekten gehdren Garagenstell-
platze. Fur diese Wohnung kann jedoch ein
AuRenstellplatz hinzugemietet werden. Dies
fhrt zu einer durchschnittlichen Einstufung.

Nebenraume (Keller, Boden)

Uber Abstellraume werden fir die Vergleichs-
objekte keine Aussagen getroffen. In der Bau-
jahresklasse ist die Uberwiegende Existenz von
Abstellrdumen anzunehmen. Dem zu bewer-
tenden Objekt steht ein Kellerraum zur Verfi-
gung, was eine durchschnittliche Einstufung
nach sich zieht.

Hohe der Nebenkosten

Die monatlichen Betriebskosten fiir diese Woh-
nung betragen ca. € 1,52/m? und die Heiz-
kosten liegen bei € 1,78/m?. Die Betrage fiur die
Betriebskosten stufe ich bei der Baualters-
klasse als unterdurchschnittlich ein, auch die
Heizkosten sind gering.

Insofern stufe ich diesen Punkt als tGberdurch-
schnittlich ein.

Im vorliegenden Fall fhrt die Bewertung zum Bewertungsstichtag zu einem m2-Preis von

€ 3.466,35/m?>. Bei einer GréBe der Wohnung von ca. 61,55 m? entspricht dies einem

Verkehrswert von € 213.354,00.
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6.2. Marktlage

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 Objekten in guter Lage war der NachfrageUberhang erheblich. Dies ist jedoch
nicht mehr der Fall.

Die Entwicklung seit Anfang 2022 hat gezeigt, dass sich die Rahmenbedingungen auf
dem Immobilienmarkt zum Teil drastisch verdndert haben. Die bisherige Tendenz konti-
nuierlich steigender Preise ist nicht mehr einschlagig.

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

e Zundchst 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 K&uferschichten, die fur Eigentumswohnungen im
niedrigen und mittleren Preissegment in Frage kommen, die finanziellen Moglich-
keiten deutlich verschlechtert hat.

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

e Die Zinsen fUr Immobilienkredite sind deutlich gestiegen und die Beleihungsgrund-
sGfze der Banken sind deutlich restriktiver geworden.

e FUr Renovierungsarbeiten sind Handwerker derzeit wieder etwas besser zu
bekommen, das Material ist jedoch deutlich teurer geworden, wenn Uberhaupt
erhdaltlich.

In dem von mir ermittelten Preisindex fUr den Februar 2025 habe ich diese Kriterien
berUcksichtigt und halte damit eine weitere eigene sachverstdndige Marktanpassung in
Form eines weiteren Abschlags nicht mehr fUr notwendig.
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Im Marktbericht des Gutachterausschusses 2024 wird aus tatsdchlichen Verk&ufen des
Jahres 2023 von Eigentumswohnungen der Baualtersklasse 1960 bis 1979 in mittlerer Lage
ein Mittelwert in Hohe von € 3.894/m? (227 Verkaufsfalle) angegeben, in maBiger Lage in
Hbhe von € 3.613/m? (61 Verkaufsfalle).

Der von mir ermittelte Quadratmeterpreis dieser unvermieteten Wohnung in Hohe von

€ 3.466,35 befindet sich unter den Vergleichswerten in mittlerer Lage und geringfugig
unter dem Quadratmeterpreis in maBiger Lage.

Bei der Betrachtung der normierten Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 ist erkennbar, dass
der normierte Bodenrichtwert des Bewertungsobjektes etwas unter dem Durchschnitt der
Vergleichsobjekte liegt. In Anbetracht der Bodenrichtwertniveaus halte ich den von mir
ermittelten Quadratmeterpreis dieser Wohnung unter den Vergleichswerten aus dem
GrundstUcksmarktbericht fir angemessen.

7. Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung meiner AusfGhrungen ermittle ich den Verkehrswert dieser Eigen-
tumswohnung zum Bewertungszeitpunkt 25. Februar 2025 bei freier Lieferungsmaglichkeit
auf

€ 210.000.00

(zweihundertzehntausend Euro)

8. Verwalter und Wohngeld

Verwalter nach dem WEG ist die Firma
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FUr die Verwaltung der Kfz-AuBenstellplatze wurde folgende Firma bestellt:

Stoldt Immobilienverwaltung GmbH
Saseler StraBe 1
22145 Hamburg

Nach dem Einzelwirtschaftsplan 2025 betrdgt das Wohngeld fUr die Wohnung € 398,00
monatlich (284,00 € Hausgeld, zzgl. 114,00 € Zufuhrung in die Erhaltungsricklage seit dem
01.07.2024).

Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 11. Mdérz 2025
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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 Homburger Feuerkasse oder aus der Bauakte. Sie ist an Ort und Stelle mit
den tatsdchlichen Baulichkeiten nicht in allen Einzelheiten verglichen worden.

FUr Abweichungen zwischen der Baubeschreibung und der tatséchlichen Bauaus-
fOhrung 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 Gewdhr dafur Ubernommen,
dass - auBer den aufgefUhrten und beschriebenen - keine weiteren Sch&den und
Méngel am Gebdude vorhanden sind. Dies gilt insbesondere fUr verdeckte
Sché&den und Méngel und solche, die bei der Besichtigung nicht zu erkennen
gewesen sind. Insbesondere wird keine Gewdhr dafur Ubernommen, dass 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 vorangegangenen Nutzungen k&nnen
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 Gewdahr hierfUr wird jedoch ausdricklich nicht Gbernommen.

Dasselbe gilt fur die Belastung der Geb&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 Gbernehmen,
dass derartige Stoffe tatsGchlich nicht vorhanden sind. Soweit nicht gesondert ver-
merkt, bin ich diesbeziglich von unbelasteten Gebduden ausgegangen.
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Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Strafe 19

21108 Hamburg

Auszug aus dem QC(
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Erstellt am: 13.09.2024
Auftragsnummer: B33-2024-2120007382

Flurstiick 1721 Gemarkung Meiendorf

Bezirk Wandsbhek

Gebietszugehdrigkeit:
Lage:

Flache:
Tatséachliche Nutzung:

Hamburg

Nydamer Ring 9,
Nydamer Weg ,

2290 m?

153 m* Wohnbauflache (Geschlossen)
574 m? Wohnbaufldche (Geschlossen) "P"
1 563 m* Wohnbauflache (Geschlossen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:

Buchung:

Eigentimer:

Buchung:

Eigentimer:

Buchung:

Eigentimer:

Wohnungs-/Teileigentum

Amtsgericht Hamburg-Wandsbek
Grundbuchbezirk Meiendorf
Grundbuchblatt 4506

Laufende Nummer 1

228/10000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift gUltig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt
Vervielfaltigung, Umarbeitung ader die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBILS.135), zuletzt geéindert am 15,12.2009 (HmbGVBI 8. 825, 532), zuldssig.

Hinweis: Der Datensatz Denkmalschutz wird seit dem 3. Okiober 2023 nicht mehr automatisiert fortgefiihrt, Tagesakiuelle
Auskiinfte erhalten Sie auf Anfrage bei der datenfithrenden Stelle fur Denkmalschutz (denkmalschutzami@bkm.hamburg.de).
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2024-2120007382
13. September 2024

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS

BAULASTENVERZEICHNIS

lhr Zeichen: Nydamer Ring 9
Fir das Flurstick 1721 ---
der Gemarkung Meiendorf ---

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung 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 tlbernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
dariber sind ggf. in den Bau- oder Grundstlicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskinfte hierzu erteilt das Zentrum fir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt;

Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloBgarten 9, 22041 Hamburg,
Tel.: (040) 42881-3345, FAX (040) 42790-5149

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gultig
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Freie und Hansestadt Hamburg
Behérde fur Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

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

Sachverstéandigenblro gangsggirk; Bsb

: - amburg

Britta Hochbaum Telefon 040 - 4 28 23 - 4377 Zentrale - 4242
Telefax 040 - 4279 23980

Farmsener Weg 32 Ansprechpartner: Herr \Weis

22391 Hamburg Zimmer: 308

Funktionspostfach:
anliegerbeitraege@bwfgb.hamburg.de

Az.: B32/10 4506 W
Hamburg, 07.11.2024

~Bescheinigung
Uber Anliegerbeitrdge

fur das Grundsttick

Strale: Nydamer Ring 9, Nydamer Weg
Grundbuch: Meiendorf
Blatt: © 4491-4530 W (4506)

Flurstick: 1721

ErschlieRungsbeitrage
Die StralRen Nydamer Ring und Nydamer Weg sind endgiltig hergestellt worden.
Far die endglltige Herstellung werden ErschlieRungsbeitrége nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor den Fronten Nydamer Ring und Nydamer Weg liegt je ein Schmutz- und Regenwassersiel.
Fur die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n
des Grundstlicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrage
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 Wohnungseigentiimer
nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

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

Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behérde flr 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 Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentimer am Grundstiick beteiligt
sind. Die persénliche Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner (nach dem
Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erklarung unberihrt.*
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