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1. Zusammenfassung von grundstucksrelevanten Daten

Iwangsversteigerungssache:

Objekt:

StraBe:

PLZ/Ort:

Stadtteil:

Amtsgericht:
Wohnungsgrundbuch:
Gemarkung:

FlurstOck:
GrundstucksgroBe gesamt:
Wertermittlungsstichtag:
WohnflGche:

Baujahr:

Miteigentumsanteil:

Verkehrswert Wohnung frei lieferbar

Verkehrswert pro m? Wohnfldche

Verkehrswert Wohnung vermietet

Verkehrswert pro m? Wohnfléche

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx

717 K 3/25

Eigentumswohnung Nr. 17
mit Tiefgaragenstellplatz

Wilmersdorfer StraBe 38
22149 Hamburg

Rahlstedt
Hamburg-Wandsbek

von Alt-Rahlstedt Blatt 9437
Alt-Rahlstedt

1103

2.193 m?

02. September 2025

ca. 30,14 m?

ca. 1966
Aufteilung in Wohnungseigentum ca. 1991

1.559/100.000
€ 95.000,00

€3.152,00 / m?

€ 80.000,00

€ 2.654,00 / m?

25.09.2025
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2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch Beschluss der Abteilung 717 des Amtsgerichts Hamburg-Wandsbek vom 27.03.2025
bin ich im Rahmen der Zwangsversteigerungssache 717 K 3/25 zur Sachverstdndigen
bestellt worden mit dem Auftrag, den Verkehrswert der vorbezeichneten Eigentums-
wohnung zu ermitteln.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit

Eine Besichtigung des Mehrfamilienhauses mit dem Grundstick habe ich am
02. September 2025 vorgenommen.

Uber diesen Besichtigungstermin hatte ich die Beteiligten mit Schreiben vom 15.08.2025
informiert.

Weder der Schuldner noch die Mieter waren anwesend. Eine Innenbesichtigung konnte
nicht stattfinden. lch nehme meine Bewertung daher nach den bei der AuBen-
besichtigung gemachten Feststellungen und den vorliegenden Unterlagen vor.

2.3. 1Zur Verfiugung stehende Unterlagen

o Liegenschaftskarte vom 03.03.2025 (Blatt 21 der Gerichtsakte)
o Grundbuchauszug vom 24.02.2025

. FlurstUcks- und Eigentumsnachweis vom Landesbetrieb Geoinformation und
Vermessung vom 03.03.2025 (Blatt 22 ff. der Gerichtsakte)

. Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 03.03.2025
(Blatt 20 der Gerichtsakte)

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 10.04.2025
o Baustufenplan Rahistedt vom 14.01.1955

e  Grundrisszeichnungen aus der Teilungserkldrung vom 18.12.1991

. Energieausweis vom 12.02.2019

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx a 25.09.2025
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e Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren seitens der Bauaufsichts-
behdrde vom 24.03.2025

o Protokolle der EigentiUmerversammlungen von 2024 und 2025
o Wirtschaftsplan 2025

e  Wohngeldabrechnung 2024

3. Amtliche Daten und rechtliche Verhdltnisse

3.1. Wohnungsgrundbuch von Alt-Rahlstedt Blatt 9437

3.1.1. Bestandsverzeichnis

1.559/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Alt-Rahistedt Flur-
stUck 1103, Gebdude- und Freifldche Wilmersdorfer StraBe 34-38, GrundsticksgroBe
2.193 m?, verbunden mit der im Aufteilungsplan mit Nr. 17 bezeichneten Wohnung nelbst
Kellerraum.

Die gesamten Miteigentumsanteile sind im Grundbuch von Alt-Rahlistedt Blatt 9421 bis
9478 eingetragen. Jeder Anteil ist beschrankt durch das Sondereigentum, das jeweils mit
den anderen Miteigentumsanteilen verbunden ist.

Die VerduBerung des Wohnungseigentums bedarf der Zustimmung des Verwalters. Dies
gilt nicht beim Erstverkauf sowie bei einer VerduBerung im Wege der Zwangsvoll-
streckung, durch Konkursverwalter oder durch Glaubiger dinglich gesicherter Darlehen,
wenn sie das von ihnnen erworbene Wohnungseigentum weiterveréuBern. Die
Zustimmung des Verwalters kann durch Beschluss der EigentUmerversammlung mit
einfacher Mehrheit ersetzt werden.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die
Bewiligungen vom 13.11.1991 und vom 18.12.1991 (ON 44 in Alt-Rahlstedt Blatt 4759)
Bezug genommen.

Diesem Miteigentumsanteil ist das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 17
zugeordnet.!

1 gemaR Bewilligung vom 18.12.1991 und 13.11.1991 — URNTr.. 2123/1991 und 1905/1991 — Notar Dr. U. J. Kéke in Hamburg.
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3.1.2. Belastungen in Abteilung Il

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

3.2. liegenschaftskataster

Nach dem beigefugten Bestandsnachweis aus dem Liegenschaftskataster ist das Flur-
stUck wie folgt beschrieben:

Flurstick 1103, Gemarkung Alt-Rahlistedt

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Homburg

Lage: Kdépenicker StraBe, Wilmersdorfer Strale 34, 36, 38
Flache: 2.193 m?

Tatséchliche Nutzung: 2.193 m> Wohnbaufladche (geschlossen)

3.3. Baulasten und Beschrankungen

FUr das FlurstUck 1103 der Gemarkung Alt-Rahlstedt sind im Baulastenverzeichnis nach
§ 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 keine Baulasten
eingetfragen.

3.4. ErschlieBung

Die Wilmersdorfer StraBe und die Képenicker StraBe sind endgultig hergestellt worden.
FUr die endgUltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Vor den Fronten zur Wilmersdorfer StraBe und zur Képenicker Strale liegt jeweils ein
Schmutz- und ein Regenwassersiel. 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 beigefigten Bescheinigung
der Behdrde fUr Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke vom 10.04.2025.)

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx a 25.09.2025
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3.5. Bauplanerische Ausweisung

FUr das GrundstUck gilt der Baustufenplan Rahlstedt vom 14.01.1955.

Darin sind fUr das Flurstick 1103 folgende Festsetzungen getroffen:

W Il o (Wohngebiet, 2-geschossige Bebauung in offener Bauweise).

Ausschnitt aus dem Baustufenplan Rahlstedt

3.6. Denkmalschutz

Das Gebdude Wilmersdorfer StraBe 38 steht nicht unter Denkmalschutz.

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx a H 25.09.2025

53




Seite 7

3.7. Energieausweis

FUr das Gebdude Wilmersdorfer StraBe 34-38 liegt ein Energieausweis vom 12.02.2019 vor.

Der Endenergieverbrauch liegt bei 141,8 kWh/(m#*a) und der Prim&renergieverbrauch
bei 156 kWh/(m**a).

Sowohl der Endenergieverbrauch des Gebdudes, der sich auf die Dadmmeigenschaften
der Umfassungsfléchen, die Anlagentechnik und das Nutzerverhalten bezieht, als auch
der Primdrenergieverbrauch, der auf den gesamten Energieaufwand fUr die Bereit-
stellung der Endenergie und damit auf den CO2-Verbrauch abzielt, sind etwas unter-
durchschnittlich und befinden sich in der Energieeffizienzklasse E.

Das Gebdude war weder zur Zeit der Erstellung des Energieausweises noch zum Wert-
ermittlungsstichtag erwdhnenswert energetisch modernisiert. An den Giebelseiten des
Gebdudes wurde ein Warmeddmmverbundsystem aufgebracht. Die Immobilie wird
derzeit ohne Verwendung erneuerbarer Energien genutzt.

Dies fUhrt zu einem nach gutachterlichem Ermessen abgewogenen Abzug von 5 %.
Dieser geht in die Berechnung unter Punkt 6.1 Vergleichswert mit ein.

' Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
1418  kWh/(m*a)

AEmEAe | e | o | E | ¢ SR
0 25 50

75 100 125 150 175 200 225 >250
' 156,0  kWh/(m*a) -
l Primdrenergieverbrauch dieses Gebdudes ‘ |
|

| Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

141,8 kWh/(m?*-a)
[ [Pflichtangabe in Immobmenanzelgen]
|[ Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
i Zeitraum Primér- Antedl
i 3 Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
I wn bis Energletrager g fkwh) ““’[m]‘s“ [kWh] faktor
| ) .
i 01.01.2015 31.12.2017 Heizol 1,10 833910 230870 ‘ 603040 1,08 I

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx G h 25.09.2025

54




Seite 8

3.8. Nutzungsverhdltnisse

Die Eigentumswohnung ist offenbar vermietet und wird nicht vom EigentUmer selbst
genutzt, denn der Name des Schuldners stand nicht am Klingelschild. Ein Mietvertrag
liegt mir allerdings nicht vor.

Ich gehe bei meiner Bewertung daher von einer vermieteten Eigentumswohnung aus.

4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundsticks

Das GrundstUck ist in etwa trapezférmig geschnitten. Die lGngere sudliche Grundstucks-
grenze des insgesamt 2.193 m? groBen FlurstUcks verlduft ca. 65 m entlang der Képe-
nicker StraBe. Die 6stliche, leicht schrag gestellte Grenze verlGuft ca. 29 m an der
Wilmersdorfer StraBe. Durch die unregelmdaBigen Winkel verjingt sich das GrundstUck
leicht Richtung Norden. Die Grundstuckstiefe an der Westseite betrégt ca. 35 m und die
Lange der nérdlichen Grundsticksgrenze betragt ca. 64 m.

Das GrundstUcksgel@nde fallt zur Ostseite ab.

AUf der sUdlichen GrundstUckshalfte befindet sich das Mehrfamilienhaus mit drei Haus-
eingdngen und auf der nérdlichen GrundstUckshdlfte existiert eine Tiefgarage.

4.2. Beschreibung des Gebaudes

Das dreigeschossige, unterkellerte Mehrfamilienhaus zuzGglich ausgebautem Dach-
geschoss umfasst insgesamt 30 Wohnungen. Die nérdlich davon belegene Tiefgarage
mit insgesamt 32 Pkw-Einstellpl&tzen befindet sich unter der Rasenfldche.

Auf jeder Etage der duBeren Hauseing&nge 34 und 38 befinden sich jeweils drei
Wohnungen. Es handelt sich hier um sogenannte dreispdnnige Eingdnge. Hauseingang
36 ist zweispdnnig. Zudem befinden sich in den Dachgeschossen zusammen sechs
Wohnungen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 17 befindet sich im Erdgeschoss in der Mitte
des Hauseingangs Nr. 38.

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx a 25.09.2025
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Giebelseite Wilmersdorfer StraBe (Osten) Gebdudevorderseite mit Hauseing&ngen (Norden)
Hauseingang 34 im Vordergrund

Gebdudevorderseite mit Hauseingéngen (Norden) Gebdudevorderseite mit Hauseingang Nr. 38
Hauseingang Nr. 38 im Vordergrund

Gebdudeteil Nr. 38 Hauseingang Nr. 38

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx a h 25.09.2025
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GebduderUickseite von Hauseingang Nr. 38 (SGden) GebduderUckseite Nr. 38 mit Wohnung Nr. 17
K&peniicker StraBe

Giebelseite (Westen) Kellerabgang an Giebelseite (Westen)

Baujahr ca. 1966, Aufteilung in Wohnungseigentum ca. 1991

Baubeschreibung:

Massivbau, Klinkerfassade, Giebelddmmung (Warmeddmm-Verbundsystem) in Klinker-
riemchen, Satteldach mit Dachpfanneneindeckung, hdlzerne Dachuberstinde mit sicht-
baren Balkenkdpfen, Rinnen und Fallrohre aus Kupfer und Kunststoff, Stahlbetondecken,
hinten Balkone, isolierverglaste Kunststoffenster, teilweise AuBenrolldden im Erdgeschoss,
Fenstersohlbdnke in Flachklinker, an den Giebeln in Aluminium, am GrundstUckszugang
Wilmersdorfer StraBe (Osten) funf massive Treppenstufen, Grundstickszugang Képe-
nicker StraBe (SUden) ebenerdig, zum Eingang niedriges Eingangspodest in FuBboden-
fliesen, Metallgelé&nder, Hauseingangstur Kunststoff mit Glaseinsatz, feststehendes Seiten-
teil mit Briefkastenanlage, Klingelanlage, Treppenhausfenster als Kunststofffensterband.

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx q h 25.09.2025
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Die Beheizung erfolgt Uber eine Olheizung (Baujahr 1992). Uber die Art der Warmwasser-
versorgung kann keine Aussage getroffen werden.

43. Beschreibung der Wohnung

Die Auftellung der Wohnung ergibt sich entsprechend beigefUgter Grundrisszeichnung.
Danach sind im Einzelnen folgende RGume vorhanden:

Wohnung Nr. 17 - Erdgeschoss mitte

1. Flur, ca. 2,26 m?

2.  Bad, ca. 3,50 m?

3.  Wohnzimmer, ca. 21,17 m?

4.  KoUche, ca. 3,21 m?

Die Wohnflache fir Wohnung Nr. 17 betfr&gt ca. 30,14 m2.

Verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung sind ein Kellerabstellraum und ein
Tiefgaragenstellplatz, beide im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 17.

Die einzelnen RaumgrdBen sind den Tellungspl&dnen entnommen worden. Sie erheben
keinen Anspruch auf unbedingte Genauigkeit, sondern dienen lediglich der Be-
schreibung. Sie stellen insbesondere keine Wohnfldchenberechnung im Sinne der gesetz-
lichen Vorschriften oder eine zugesicherte Eigenschaft dar.

44. Beschreibung der AuBBenanlagen

Die Verbindungswege sind mit Gehwegplatten befestigt. Der Garten ist durch einen
Stahlgitterzaun und Hecken eingefriedet und besteht im Wesentlichen aus RasenflGche.
Vereinzelt befinden sich auf dem GrundstUck Baume und Strducher.

Zum Wohnungseigentum gehort der mit Nr. 17 bezeichnete Stellplatz in der Tiefgarage,
entsprechend beigefugtem Kellergrundriss.

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx a 25.09.2025
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Garage: Bauart massiv, Stahlbetondecke, -stUtzen und -unterzige, BetonfuBboden,
elektrisch betriebenes Deckensektionaltor, Garagenabfahrt in Verbundsteinpflaster,
Beischlagmauern, Fluchtausgang an westlicher Giebelseite.

)

Tiefgaragenzufahrt

5. Beurteilung

Die nicht besichtigte Eigentumswohnung ist in ihrer GréBe, Aufteilung, Belichtung und
Ausstattung wie folgt zu beurteilen:

5.1. GroBe

Mangels Wohnungsbesichtigung wird die Beurteilung anhand der Grundrisse
vorgenommen.

Mit einer Wohnfl&che von insgesamt knapp 30 m? handelt es sich um eine kleine Ein-
zZimmerwohnung.

Das Wohnzimmer ist mit gut 21 m? als gerade noch ausreichend groB3, die Kiche mit gut
3 m? als sehr klein und das Bad mit etwa 3,5 m? als klein zu beurteilen.

Der Anteil der Verkehrsflaichen an der Wohnfl&che ist GuBerst gering.
5.2. Grundrissgestaltung

Der Grundiriss ist bei dieser GréBe wirtschaftlich geldst. Das Wohnzimmer und das Bad
werden vom Flur erschlossen und die Kiche kann Uber das Wohnzimmer betreten
werden.

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx q h 25.09.2025
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5.3. Belichtung

Das Wohnzimmer und die Kiche durften gut belichtet sein. Der Flur und das Bad
befinden sich innenliegend und kdnnen nicht mit Tageslicht versorgt werden.

5.4. Ausstattung

Die Ausstattung der Wohnung kann mangels Besichtigung nicht beurteilt werden. Das
Mehrfamilienhaus mit dem GrundstGck macht einen ordentlichen und recht gepflegten
Eindruck.

5.5. Baulicher Zustand/Schaden und Mangel

Im Protokoll der Wohnungseigentumerversammlung 2024 wird beschrieben, dass ein
Energieberater einen Sanierungsfahrplan fur die energetische Sanierung vorstellt. Hierbei
geht erinsbesondere auf die energetische ErtUchtigung des Kellers (Kellerdecken-
dé&mmung), des Daches (DGmmung der obersten Geschossdecke), der Heizungen, der
Warmed&mmung und der Fenster ein. Hierzu erging kein Beschluss.

Aus dem Protokoll geht die Absicht fUr einen Austausch der Dachfldchenfenster hervor,
den die betroffenen EigentUmer letztendlich jedoch selbst zahlen.

Aus dem Protokoll der Wohnungseigentimerversammlung 2025 geht hervor, dass ein
Heizungsaustausch angestrebt wird. HierfUr wird die Umstellung der Wa&rmeerzeugung
von Ol auf Fernwdarme priorisiert. Die Kosten hierfUr wurden nicht protokolliert. Die Haus-
verwaltung gibt einen Betrag im Bereich von etwa € 300.000 an.? Die Zahlungs-
modalitdten in Form von méglichen Sonderumlagen wurden dabei nicht erwé&hnt. Die
vorhandenen Rucklagen reichen zum heutigen Zeitpunkt nicht aus, um die MaBnhahme

vollst&ndig aus den vorhandenen Mitteln zu finanzieren. Es ist daher in Betracht zu ziehen,

dass — abhdngig vom Zeitpunkt der Umsetzung und dem bis dahin angesparten RUck-
logenbestand - eine zusdtzliche Sonderumlage erforderlich werden kdnnte. Das Ausmal
einer solchen Umlage durfte sich jedoch durch die fortlaufende Ansparung in die
Instandhaltungsricklage in einem Uberschaubaren Rahmen bewegen.

Zudem wird die Errichtung von é bzw. 12 Fahrradstellplatzen beschlossen in Hohe von
€ 5.000 bzw. etwa € 7.000, die auch aus der Instandhaltungsricklage beglichen werden.

2 E-Mail-Verkehr mit der Hausverwaltung vom 15.08.2025

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx a 25.09.2025
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Dem auBeren Anschein nach wurde das Gebdude stetig instand gehalten und gepflegt.

5.6. Lage

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

Allgemeine Lage und Umgebung:

Sowohl die Wilmersdorfer StraBe als auch die Ké&penicker StraBe sind mit leichtem Durch-
gangsverkehr befahrene StraBen in Rahlstedt, einem &stlichen Stadtteil Homburgs. Die
Fenster der zu bewertenden Wohnung sind zur Képenicker StraBe ausgerichtet. Hier kann
von einer durch Verkehrsimmissionen leicht beeintrdchtigten Belegenheit gesprochen
werden. Offentliche Parkplatze stehen in begrenzter Anzahl an der StraBe zur Verfigung.
Auf dem FlurstGck 1103 sind ausreichend Garagenstellpl&tze fir die Anwohner
vorhanden.

Verkehrsanbindung:

Die Verkehrsverbindungen im Einzugsbereich dieses dstlichen Stadtteils an Hamburgs
Stadtrand kénnen als gut bezeichnet werden. Bahnverbindung besteht Gber den Bahn-
hof Rahlistedt, an dem zudem zahireiche Buslinien sowie Regionalbahnen verkehren. Der
Bahnhof ist nach etwa 2,5 km zu erreichen. An der etwa 400 m entfernten Bushaltestelle
»Potsdamer StraBe" halten der Metrobus 11 (Wandsbek Markt, Berliner Platz, Kinder-
krankenhaus Wilhelmstift, Sorenkoppel) und der Metrobus 29 (Gewerbepark Merkur,
Naturschutzgebiet Holtigbaum, Bahnhof Rahlistedt, Bahnhof Tonndorf, Jenfeld-Zentrum,
ManshardtstraBe, Billstedt, MUmmelmannsberg, Bahnhof Bergedorf), sowie die Buslinie
162 (Wandsbek Markt, AK Wandsbek, Universitat der Bundeswehr, Otto-Hahn-Schule

Jenfeld, Kinderkrankenhaus Wilhelmstift, Bahnhof Rahistedt). Die Rahlstedter StraBe ist ca.

750 m entfernt und dient als gute Verbindung zu anderen Hamburger Stadtteilen. Die
Autobahnauffahrt Jenfeld zur A24 (Hamburg - Berlin), die zum Autobahnkreuz Hamburg-
Ost als Verbindung zur A1 weiterfUhrt, kann nach etwa 3,5 km erreicht werden. Uber die
Stein-Hardenberg-StraBe ist die Innenstadt nach ca. 13 km zu erreichen.

Einkaufsmoglichkeiten:

Einkaufsmdglichkeiten sind in etwa 800 m Entfernung an der Schdéneberger StraBe in
Form eines Lebensmitteldiscounters und eines Supermarktes gegeben. Hier befindet sich
auch ein kleines Einkaufszentrum, das EKZ Berliner Platz, mit weiteren Geschdaften.
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Umfassendere Einkaufsmoglichkeiten bietet das Rahlstedt Center in einer Entfernung von
etwa 2,5 km.
Zweimal wochentlich findet dort zudem der Rahlstedter Wochenmarkt statt.

Medizinische Versorgung:

Die Hirsch Apotheke sowie diverse Arztpraxen befinden sich im Umkreis von etwa

850 m an der Rahlistedter StraBe und stellen eine gute medizinische Grundversorgung in
der Ndhe sicher.

Bildungseinrichtungen:

Die Belegenheit zu Schulen kann als gut bezeichnet werden. Die Grundschule
Charlottenburger StraBe befindet sich etwa 300 m entfernt. Die Grund- und Stadtteil-
schule Altrahlstedt im HUllenkamp kann nach ca. 1 km erreicht werden. Um das
Gymnasium Rahlstedt in der Scharbeutzer StraBe zu besuchen, mussen ca. 2 km zurUck-
gelegt werden.

Die Kleinkindbetreuung wird durch die etwa 800 m entfernte Kindertagesstatte
»Leuchtturm® ergdnzt.

Freizeit und Erholung:

Zahlreiche GrUn- und Freizeitfldchen sind in der nahen und ndheren Umgebung vor-
handen (Hohenhorstpark, Naturschutzgebiet Stapelfelder Moor, Grinfldchen Hegen,
Bocklanden, Wege entlang der Stellau, Sooren und In der Heide).

Zusammenfassend kann von einer einfachen und nicht sonderlich begehrten Lage an
Hamburgs Stadtrand gesprochen werden. Nach der Kategorisierung des Gutachter-
ausschusses fur GrundstUckswerte in Haomburg nach dem Niveau der Bodenrichtwerte
handelt es sich hier um eine schlechte Lage.
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6. Bewertung

Meine Bewertung habe ich vorgenommen unter Berucksichtigung der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV*3 mit deren ,,Anwendungshinweisen —
ImmoWertA"4. Grundsdtzlich sind Eigentumswohnungen im Vergleichswertverfahren
nach § 24 ImmoWertV zu bewerten, sofern eine ausreichende Zahl von Vergleichs-
preisen zur VerfUgung steht. Zusatzlich 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 durchgefthrt. Dabei wurden folgende Suchkrite-
rien angegeben:

¢ Eigentumswohnungen nicht vermietet
e Wohnlagen in Rahistedt, Farmsen-Berne, Tonndorf, Jenfeld
e Baujahr von 1960 bis 1979
e  Wohnfl&dche von 20 m? bis 50 m?
e Kaufvertragsabschluss seit 01.01.2020
Die Abfrage hat 43 Vergleichsobjekte ergeben.

Drei dieser Vergleichsobjekte sind durch einen sehr hohen Wertminderungsbetrag beein-
flusst. Ich sortiere diese aus der Stichprobe aus, da ihre Vergleichbarkeit mit den Gbrigen
Objekten nicht gegeben ist.

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

4 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20. September 2023
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Die Vergleichsobjekte sind meines Erachtens nur bei dhnlichem Bodenrichtwertniveau
akzeptabel. FUr diese Stichprobe entfallen damit vier weitere Vergleichsobjekte, deren
Bodenrichtwert sich deutlich Uber dem des zu bewertenden Objektes befindet.

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, dem
01.07.2024, monatsweise interpoliert. Indizes nach dem 01.07.2024 wurden noch nicht
veroffentlicht.

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

drastisch gesunkenen Nachfrage ist das Kaufinteresse wieder spurbar und die Nachfrage

nach Eigentumswohnungen stabilisiert sich langsam wieder. Dies drUckt sich im stagnie-
renden Preisindex aus, den ich bei der Indizierung der Kauffalle nach dem 01.07.2024
berGcksichtigt habe.

Preisindex von Eigentumswohnungen (1.7.2010 = 100)

340 71
320 1
300 T
280 T
260 1
240 T
220 1
200 1
180 T
160 T
140 T
120 1
100 T

80

60 T

40 1

20 T

2014. 2015 I 2016I 2017I 2018' 2018' 2020. 2021 I 2022I 2023 I 2024'

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht Hamburg 20255

5 “Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, herausgegeben vom Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Hamburg
© Freie und Hansestadt Hamburg. Die Indexzahlen beziehen sich jeweils auf den 01.07. eines jeden Jahres.
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Von den 36 Vergleichsobjekten war die Streuung der Wohnungen dieser Stichprobe so

groB3, dass eine zuverldssige Aussage Uber die anzusetzende Preisspanne nicht mdglich

war. Daher wurden zwdlf Objekte, deren indizierte Kaufpreise pro Quadratmeter Wohn-

flache weit entfernt vom Mittelwert lagen (sogenannte Ausreier), aussortiert.

Laufende Nummer

Stadtteil

1  Jenfeld

3 Rahlstedt

4 Rahlstedt

5  Tonndorf

6  Rahlstedt

9  Rahlstedt

10 Farmsen-Berne
11  Farmsen-Berne

12 Rahlstedt
13 Rahlstedt
15 Jenfeld
18 Jenfeld

19 Rahlstedt

23 Farmsen-Berne
24 Farmsen-Berne
25  Tonndorf

31 Jenfeld

32  Rahlstedt

34  Farmsen-Berne
35 Jenfeld

36 Rahlstedt

40  Rahlstedt

42 Rahlstedt

43 Jenfeld

Lagebezeichnung

Ojendorfer Damm
Nydamer Ring
Nydamer Ring
Sonnenweg

Alte Berner StralRe
Meiendorfer StraRe
Kupferdamm
Berner Heerweg

Schoneberger Stralke

Polarweg
Ojendorfer Damm
Zehlendorfer Weg
Saseler StralRe
Roter Hahn
Berner Heerweg
Waschenhof

Am Hohen Feld
Alaskaweg

Berner Heerweg
Ojendorfer Damm
Pidder-Liing-Weg
Schulpfad
Alaskaweg
Ojendorfer Damm

Datum des Vertrages

14.08.2025
13.02.2025
17.01.2025
29.11.2024
14.10.2024
08.05.2024
27.02.2024
24.11.2023
13.09.2023
17.08.2023
10.01.2023
16.03.2022
21.01.2022
12.11.2021
04.10.2021
28.07.2021
20.11.2020
08.10.2020
08.09.2020
03.09.2020
27.08.2020
02.06.2020
17.04.2020
27.02.2020

Baujahr

1979
1970
1970
1972
1972
1969
1978
1967
1972
1971
1973
1972
1972
1972
1972
1972
1972
1972
1967
1974
1968
1972
1972
1974

Mittelwert

Kaufpreis

[€]
150.000,00 €
170.000,00 €
149.000,00 €
120.000,00 €
166.000,00 €
160.000,00 €
239.000,00€
117.000,00 €
164.000,00 €
163.000,00 €
199.000,00 €
184.000,00 €
165.000,00 €
169.000,00 €
231.500,00 €
198.000,00 €
135.000,00 €
153.500,00 €
184.000,00 €
180.000,00 €
170.000,00 €
148.000,00 €
165.000,00 €
130.000,00 €

Standardabweichung
Untergrenze Spanne
Obergrenze Spanne
Variationskoeffizient

Wohnflache

3N

IS
s

43

Kaufpreis/m2? Wohnfliche

[€/m?]

3.658,54 €
3.953,49€
3.465,12 €
4.285,71€
3.688,89 €
3.333,33€
4.780,00 €
3.774,19€
3.727,27 €
3.543,48 €
3.980,00€
4.181,82€
4.459,46 €
4.023,81€
5.511,90€
4.604,65 €
3.552,63 €
4.651,52 €
4.000,00 €
4.390,24 €
3.777,78 €
3.700,00 €
3.300,00€
3.095,24 €

=100

Preisindex 2010

252,00

252,00
252,00
252,00
252,00
252,00
252,00
252,00
252,00
252,00
252,00
272,00
293,50
289,17
284,83
282,67
276,17
252,42
249,33
246,25
246,25
243,17
237,00
232,50
228,00

Kaufpreis/m?2 indiziert
September 2025

—_
@
—

3.658,54 €
3.953,49 €
3.465,12 €
4.285,71 €
3.688,89 €
3.333,33 €
4.780,00 €
3.774,19€
3.727,27 €
3.543,48 €
3.687,35 €
3.590,52 €
3.886,24 €
3.560,02 €
4913,85€
4.201,66 €
3.546,72 €
4.701,33 €
4.093,40 €
4.492,75 €
3.914,96 €
3.934,18 €
3.576,77 €
3.421,05 €

3.905,45 €
446,13 €
3.459,32 €
4.351,58 €
11,42%

Mit verbleibenden 24 Vergleichswohnungen ist die Stichprobe weiterhin ausreichend

groB. Mit einem Variationskoeffizienten von 11,42 % weist die Stichprobe eine

ausreichend gute Homogenitat auf, so dass eine belastbare Ableitung des Vergleichs-

werts méglich ist.
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Der Mittelwert der Quadratmeterpreise dieser Vergleichswohnungen betrégt € 3.905,45
fUr den Bewertungsstichtag 02. September 2025. Die Standardabweichung betré&gt

€ 446,13, d. h. etwa 2/3 aller Vergleichsobjekte liegen innerhalb einer Spanne von

€ 3.459,32 bis € 4.351,58 pro Quadratmeter.

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

Vergleichsfaktoren fiir die Eigentumswohnung
Wilmersdorfer StraRe 38

zum Wertermittlungstichtag 02.09.2025

*
Bewertungskriterien Gew.ichtung Pur_\kte Ge::::ttzng /
in % 25 bis 75
100
1. Lage (zusammen 40%)
Wohnwert des Stadtteils 10 5,50
Lage im Stadtteil 15 6,75
Lage zur Stral3e, Griin usw. 10 6,00
Ruhe 5 3,25
2. Das Haus (zusammen 25%)
Alter (ist das Baujahr "in"?) 5 2,50
Bauweise, baulicher Zustand, Optik 5 2,50
Energieeffizienz, Energieausweis 10 5,00
Ausstattung 5 2,50
3. Wohnrdume (zusammen 25%)
GrundriBgestaltung 5 2,50
Lage im Gebaude 5 2,00
Balkon Terrasse 5 1,25
Ausstattung 5 2,50
dekorativer Zustand 5 2,50
4. Sonstiges (zusammen 10%)
Stellplatz, Garage 4 2,40
Nebenraume (Keller, Boden) 2 1,00
Hbhe der Nebenkosten 4 2,20
Summe der Einzelwerte 100 50,35
Abweichung vom Mittelwert in % (Wert A) -0,35
Statistische Auswertung
Mittelwert der Vergleichspreise (MeRwert 50%) 3.905,45 €
Obergrenze der Spanne (MeRwert 75%) 4.351,58 €
Untergrenze der Spanne (Mef3wert 25%) 3.459,32 €
Obergrenze - Untergrenze der Spanne (Wert B) 892,26 €
Abstand der MeRwerte: 75% - 25% = 50%
Differenz je Prozentpunkt in € m?* (Wert B : 50) 17,85 €
Mittelwert der Vergleichspreise 3.905,45 €
Abweichung vom Mittelwert (Wert B : 50 * Wert A) - 6,00 €
vorlaufiger Wert der Wohnung in €/m? 3.911,45€
Flache 30,14 n?
vorlaufiger Wert der Wohnung in € 117.891,10 €
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Dabeiist in der ersten Spalte ,,Gewichtung in %" die Gewichtung angegeben, mit der

erfahrungsgemdanB Eigentumswohnungen von Kaufinteressenten auf dem GrundstUcks-

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

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

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

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

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

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

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

Die einzelnen von mir vorgenommenen Bewertungen werden wie folgt begrindet:

67

1. |Lage (zusammen 40 %)

Wohnwert des Stadtteils

Die Vergleichsobjekte befinden sich in Rahlstedt,
Jenfeld, Tonndorf und Farmsen-Berne. Den Wohn-
wert von Rahlstedt und Farmsen-Berne halte ich fir
héher als den von Tonndorf und Jenfeld. 16 Ver-
gleichsobjekte befinden sich in Rahlstedt und in
Farmsen-Berne, acht in Tonndorf und Jenfeld. Der
Wohnwert in der besseren Lage zieht eine leicht
Uberdurchschnittliche Einstufung nach sich.

Lage im Stadtteil

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet
sich im sudwestlichen Bereich von Rahlstedt an der
Grenze zu Tonndorf und Jenfeld. Die Wohnungsei-
gentumsanlage befindet sich in ruhiger Lage in der
N&he von Grunanlagen, ist verkehrstechnisch
mMaBig angeschlossen und verfigt Gber recht gute
Einkaufsmdglichkeiten. Etwa drei Viertel der Ver-
gleichsobjekte befinden sich in etwas attraktiveren
Lagen. Ich halte die Lage des zu bewertenden
Objektes deshalb fUr leicht unterdurchschnittlich.

Lage zur StraBe, Grin usw.

Dieser Punkt wird aufgrund der N&he zu zahlrei-
chen Grunflachen als Uberdurchschnittlich einge-
ordnet.

Ruhe, L&rmimmissionen

Das Mehrfamilienhaus ist durch die Lage an den
zwei StraBen mit wenig Durchgangsverkehr ruhig
belegen. Weitere acht Vergleichsobjekte befinden
sich ebenfalls an ruhigen AnliegerstraBen, sechs an
befahrenen StraBen und zehn an Hauptverkehrs-
straBen, was eine Uberdurchschnittliche Einord-
nung nach sich zieht.
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2. |Das Haus (zusammen 25 %)

Alter (ist das Baujahr "in"2)

Diese Eigentumswohnung befindet sich in einem
dreigeschossigen Gebdude aus dem Baujahr 1966.
Diese Gebdude sind nicht sonderlich beliebt. Die
Vergleichsobjekte wurden zwischen den Jahren
1967 und 1979 erbaut und weisen keine Unter-
schiede in ihrer Beliebtheit auf, was eine durch-
schnittliche Einordnung nach sich zieht.

Bauweise, baulicher Zustand,
Optik

Der bauliche Zustand ist stabil und offenbar frei von
gravierenden Mangelin. Unter den Vergleichs-
objekten befinden sich lediglich funf Eigentums-
wohnungen in einem vielgeschossigen Mehr-
familienhaus. Die Ubrigen Vergleichsobjekte
befinden sich Uberwiegend in niedrigeren und
damit leicht attraktiveren Objekten, so dass ich
diesen Punkt durchschnittlich einstufe. Die
Wohnungseigentimergemeinschaft ist durch-
schnittlich grof3.

Energieeffizienz

Der Endenergieverbrauch des Hauses, in dem sich
die zu bewertende Eigentumswohnung befindet,
liegt mit 141,8 kWh/(m?*a) in der Energieeffizienz-
klasse E. Etwa die Hdlfte der Vergleichsobjekte
befinden sich in einer schlechteren Energie-
effizienzklasse, die andere Hdlfte in einer besseren.
Dies fGhrt zu einer durchschnittlichen Einstufung.
Alle Vergleichsobjekte befinden sich insgesamt in
einer schlechten Energieeffizienzklasse. Wie unter
Punkt 3.7 beschrieben halte ich hierfUr einen
gesonderten Abzug fOr notwendig.

Ausstattung

Das Mehrfamilienhaus und das Geldnde machen
einen ordentlichen Eindruck. Ich gehe davon aus,
dass auch die Ubrigen Objekte gepflegt wurden.
Lediglich sieben Vergleichsobjekte verfUgen Uber
einen Fahrstuhl, die Ubrigen Vergleichsobjekte sind
jedoch auch niedriger gebaut, was einen Fahrstuhl
UberflUssig macht.

Die Ausstattung des Hauses wird neutral bewertet.

3. |Wohnraume (zusammen 25 %)

Grundrissgestaltung

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Der
Grundriss der Einzimmerwohnung ist praktisch und
effizient gestaltet und wird als durchschnittlich
gewertet.
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Lage im Gebdude

Die Lage im Gebd&ude im Erdgeschoss wird auf-
grund des erhdhten Einbruchrisikos als leicht unter-
durchschnittlich angesehen. Die Wohnlagen in
Endetagen sind begehrter, da diese Wohnungen
von stérkerem Tageslichteinfall profitieren und die
Gerdusche von den Bewohnern der Gber-
liegenden Etage nicht stéren kdnnen.

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

Balkon, Terrasse

Vier Vergleichsobjekte verfugen Uber eine Terrasse,
die Ubrigen Objekte sind mit einem Balkon aus-
gestattet. Die zu bewertende Eigentumswohnung
ohne Balkon oder Terrasse zieht damit eine
deutlich unterdurchschnittliche Einstufung nach
sich.

Ausstattung

Die Ausstattung der Wohnung kann mangels
Besichtigung nicht beurteilt werden und wird hier

neutral gestellt, wird also durchschnittlich gewertet.

Am Ende dieses Gutachtens wird ein Gesamt-
abzug fur die nicht mégliche Zustands- und Aus-
stattungseinschdtzung gemacht.

dekorativer Zustand

Den dekorativen Zustand kann ich aus besagten
Grinden ebenfalls nicht beurteilen.

4. |Sonstiges (zusammen 10 %)

Stellplatz, Garage

Alle Vergleichsobjekte verfugen Uber Abstell-
maoglichkeiten fUr PKWs. Zu sechs Vergleichs-
objekten gehdéren Garagenstellplatze, die Ubrigen
Objekte haben eine Nutzungsmaoglichkeit fUr einen
offenen Stellplatz. Zu dieser Wohnung gehort ein
Garagenstellplatz, was zu einer positiven Einstufung
fOhrt.

Nebenrdume (Keller, Boden)

Uber Abstellrdume werden fUr die Vergleichs-
objekte keine Aussagen getroffen. In der Bau-
jahresklasse ist die Uberwiegende Existenz von Ab-
stelrdumen anzunehmen. Dem zu bewertenden
Objekt steht ein Kellerraum zur VerfGgung, was
eine durchschnittliche Einstufung nach sich zieht.

Hohe der Nebenkosten

Die monatlichen Betriebskosten fUr diese Wohnung
betragen ca. € 3,24/m? und die Heizkosten liegen
bei € 1,80/m?2. Die Betradge fUr die Betriebskosten
stufe ich bei der Baualtersklasse als durchschnittlich
ein, die Heizkosten sind recht gering.

Insofern wird dieser Punkt leicht Gberdurch-
schnittlich bewertet.
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Im vorliegenden Fall fGhrt die Bewertung zum Bewertungsstichtag zu einem vorldufigen
Quadratmeterpreis von € 3.911,45/m?2. Bei einer GréBe der Wohnung von ca. 30,14 m?
entspricht dies einem Betrag von € 117.891,00.

Die unter Punkt 3.7 beschriebene mangelhafte Energieeffizienz ohne Verwendung von
erneuerbaren Energien fuhrt zu einem Abzug von 5 % und damit zu einem Wert von
€ 111.997,00 mit einem Quadratmeterpreis in Hohe von € 3.715,88.

6.2. Markilage

Die Lage auf dem GrundstUcksmarkt war von 2010 bis 2022 durch steigende Preise bei
starker Nachfrage und begrenztem Angebot gekennzeichnet. Dies ist jedoch nicht mehr
der Fall. Nach einem deutlichen Nachfrage- und Preisrdckgang von 2022 zu 2023 mit
dem historischen Tief ist die Anzahl der Kaufvertrdge wieder gestiegen und die Preise
haben sich mittlerweile stabilisiert.

Bei Eigentumswohnungen stieg der durchschnittliche Quadratmeterpreis mit 2 % nur
unwesentlich gegenUber dem Vorjahr. Lage-, groBen- und ausstattungsbereinigt wird
eine Anderung von + 0 % fUr Verk&ufe des Jahres 2024 festgestellt.é

Pressemitteilungen berichten im Jahr 2025 von Aufschwingen und steigenden
Immobilienpreisen, oft ohne zu differenzieren, um welches Segment es sich handelt. Der
Wunsch nach weiter steigenden Immobilienpreisen ist grol3, doch derzeit ist er sehr
differenziert zu betfrachten.

Die deutsche Wirtschaft bleibt angespannt bei hohen Arbeitslosenzahlen und volatilen
Finanzmarkten. Trotz Leitzinssenkungen der Europdischen Zentralbank (EZB) auf 2,0 % im
Juni 2025 bleiben die Bauzinsen fur Immobilienfinanzierung mit 3,5 — 4,0 % relativ hoch.
Banken unterliegen strengeren Eigenkapitalanforderungen und einer hdheren Risiko-
vorsorge. Auch neue EU-Vorgaben erhdhen die Kapitalanforderungen fOr Banken, was
Finanzierungen weiter einschrdnkt.

Geopolitische Risiken wie der Nahost-Konflikt, der Einfluss auf den Olpreis haben wird,
und Protektionismus, wie die US-Z6lle, verunsichern den Markt.

6 Zeitschrift GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2025, Heft 5 — 289 (Immobilienmarktbericht Hamburg 2025)
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Nachhaltigkeitsanforderungen beeinflussen den Immobilienmarkt. Das Gebdude-
energiegesetz (GEG) und gestiegene Baukosten erhdhen die Kosten fur einen Neubau
und die Sanierung von Immobilien. Altere Objekte verlieren an Attraktivitat, da sie oft
nicht den energetischen Standards entsprechen, was zu tendenziell sinkenden Preisen
fGhrt.

Wie eingangs unter Punkt 6 erwdhnt, kann mit der Anwendung der vom Gutachteraus-
schuss Hamburg verdffentlichten Vergleichszahlen eine Plausibilisierung des Ergebnisses
vorgenommen werden:

Nach der Tabelle fUr Kaufpreise von Eigentumswohnungen pro Quadratmeter Wohn-
fldche’ im Jahr 2024 ergibt sich fir Wohnungen des Baujahres zwischen 1960 und 1979 in
schlechter Lage ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis von € 3.394/m? (18 Verkaufs-
falle).

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte hat in seinem Dashboard bereits Unter-
suchungen fUr das erste und zweite Quartal 2025 ausgewertet. FUr Eigentumswohnungen
des Baujahres zwischen 1960 und 1979 in schlechter Lage ergibt sich fur das erste Halb-
jahr ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis € 3.697 (9 Verkaufsfalle).

Preise in Euro pro Quadratmeter von Eigentumswohnungen
Ohne Vertrage mit Vermietung
Baujahre 1 Schlechte Lageklassen Jahr, Quartal
s B 1 Schlechte Lage [ 2021
ot HTE [] 2 MaBige Lage ] 2022

Minimum . -
Maximum | 3 Mittlere Lage L] 2023

Mittelwert [] 4 Gute Lage - [] 2024

Anzahl
|| 5 Bevorzugte Lage W 2025

Baujahrsklassen
[[] 1235 bis 1919
[C] 1940 bis 1959
M 1960 bis 1979
|| 1980 bis 1989
["] 1990 bis 1999
[C] 2010 bis 2019
[] ab 2020

Der von mir ermittelte Quadratmeterpreis dieser unvermieteten Wohnung in Hohe von
€ 3.716 befindet sich leicht Uber diesem Wert. Grunds&tzlich zahlen Erwerber fur kleinere

7 Lmmobilienmarktbericht Hamburg 2025%, herausgegeben vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Hamburg
© Freie und Hansestadt Hamburg, Seite 40.

| 1
| P
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Wohnungen einen hdheren Quadratmeterpreis als fur gréBere Wohnungen. Insofern
halte ich den von mir ermittelten Quadratmeterpreis dieser Wohnung, der leicht Uber
dem Vergleichswert aus dem Dashboard liegt, fur angemessen.

7. Verkehrswert

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

Damit ergibt sich fUr die zu bewertende Eigentumswohnung zum Wertermittlungsstichtag
02. September 2025 bei freier Lieferungsmoglichkeit mit dem Abschlag mangels
Besichtigung ein Verkehrswert in Hohe von

€ 95.000,00

(fonfundneunzigtausend Euro)

Die Wohnung ist jedoch vermietet. Die Beendigung eines Mietverhdlinisses unter Berick-
sichtigung der gegebenen Schutzbestimmungen zugunsten des Mieters ist nicht sehr ein-
fach. Zwar ist die Beendigung des Mietverhdltnisses, z. B. bei begrindetem Eigenbedarf,
rechtlich moglich, haufig ist jedoch ein langwieriger RGumungsprozess mit ungewissem
Ausgang zu fUhren. Zu einer freiwiligen RGumung ist der Mieter h&ufig nur gegen Zahlung
einer Abfindung zu bewegen. Insofern wirkt sich das Mietverhdltnis wertmindernd aus.

FUr den Einfluss des Mietverhdltnisses auf den Verkehrswert kann auf die vom Gutachter-
ausschuss fur GrundstUckswerte in Homburg in seinem Marktbericht 2023 verdffentlichte
Formel zur Berechnung des Umrechnungsfaktors zurickgegriffen werden.8

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

Dabei berechnet sich die Rendite wie folgt:

R = marktubliche Jahresnettokaltmiete [€] * 100
B Verkehrswert unvermietet

8 »immobilienmarktbericht Hamburg 2025, Seite 177
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Im Mietenspiegel 2023 ist in normaler Wohnlage (laut Wohnlagenverzeichnis) Feld | 1 ein
Mittelwert in Hohe von € 9,01 (Minimalwert € 7,28, Maximalwert € 11,78) angegeben. Bei
einer Jahresnettokaltmiete in Hohe von € 3.259,00 ergibt sich mit einem
Verkehrswert ynvermietet vVONn € 95.000,00 eine Rendite von 3,43 %.
Dann ergibt sich fur den Umrechnungsfaktor folgende Berechnung:

0,6578 + 0,0513 = Rendite

= 0,6578 + 0,0513 « 3,43

= 0,8338

Und fUr den Verkehrswert in vermietetem Zustand:
0,8338 x95.000,00 = 79.211,00.

Damit ergibt sich fUr die zu bewertende Eigentumswohnung zum Wertermittlungsstichtag
02. September 2025 in vermietetem Zustand mit dem Abschlag mangels Besichtigung ein
Verkehrswert in Hohe von

€ 80.000,00

(achtzigtausend Euro)

8. Verwalter und Wohngeld

8.1. Verwalter

Verwalter nach dem WEG ist die Firma
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8.2. Hausgeld

Nach dem Einzelwirtschaftsplan 2025 betrégt das Hausgeld fUr die Wohnung

€ 193,96 monatlich.

Darin sind € 151,92 als Bewirtschaftungskostenvorschuss und € 42,04 fUr die ZufGhrung in
die Erhaltungsricklage enthalten.

Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 25. September 2025

- sstel|
. 5\1’\2"““9 Oy

DIN EN ISO/IEC 17024
DAKKS-Nr: D-ZP-16018-01-00

Zertifizierte Inmobiliengutachterin

DiAZert (L5 B _ 9&, jécld ;4( A
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9. Anlagen

Anlage 1 - Liegenschaftskarte

" e
med:smb Gloinformaﬁlgn und Vermessung A.usz"'g aus dem

Neuenfelder Strae 19 Liegenschaftskataster

21109 Hamburg

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 03.03.2025
Auftragsnummer: B33-2025-2120011311

ageng 1410psIaWIIM

Diese Karte ist geschitzt Vervi
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005

! . Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bastimmungen
(HmbGVBI S.135) in der jeweils geltenden Fassung zulassig.
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Anlage 2 - Grundrisse

e

i o

& T e

Grundriss Kellergeschoss mit Tiefgarage

25.09.2025
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Grundriss Wohnung Nr. 17 im Erdgeschoss
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Anlage 3 - Flurstucks- und Eigentumsnachweis

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung A-LISZI.!g aus dem
Neuenfelder StraRe 19 Liegenschaftskataster
21109 Hamburg Flurstiicksnachweis

Erstelit am: 03.03.2025
Auftragsnummer. B33-2025-2120011311

Flurstiick 1103, Gemarkung Alt-Rahlstedt

Bezirk Wandsbek
Gebietszugehdrigkeit: Hamburg
Lage: Képenicker Stralte
Wilmersdorfer Stralle 34
Wilmersdorfer Stralle 36
Wilmersdorfer Stralle 38
Fléche: 2193 m?
Tatsachliche Nutzung: 2 193 m? Wohnbauflache (Geschlossen)

Angaben zur Buchung

FlurstOcks- und Eigentumsnachweis, Seite 22 der Gerichtsakte
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Anlage 4 - Baulasten

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer. B33-2025-2120011311
3. Marz 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Wilmersdorfer StralBe 34/38, Kopenicker Strafle

Fur das Flurstiick 1103 ---

der Gemarkung Alt-Rahlstedt ---

sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO)

vom 14. Dezember 2005 keine Belastungen eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfuhrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begrindet worden sein kénnen. Diese konnten

bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung (ibernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
dariber sind ggf. in den Bau- oder Grundsticksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskiinfte 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,

Mail: Nicht vorhanden

Wilmersdorfer Stralte 34, 38.docx
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Anlage 5 - Anliegerbescheinigung

_ij_i_

"'—__"“‘-—n-_-—
Freie und Hansestadt Hamburg

Behoérde fur Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGB - Amt B, Adoiphsplatz 3.5, D - 20457 Hamburg

Sachverstandigenburo
Britta Hochbaum

Hans-Henny-Jahnn-Weg 41-45

22085 Hamburg

E-Mail: moin@gutachten.de

fur das Grundstiick
Strale:

Grundbuch:
Blatt:
Flurstick:

ErschlieBungsbeitréage

Bezirksverwaltung
Anbegerbeitrage

Az.: B32/7-AR 9437
Hamburg, 10.04.2025

Bescheinigung

uber Anliegerbeitrage

Wilmersdorfer Stralle 34 36,38/ Kopenicker Stralie

Alt-Rahlstedt

9437W (9421-9478)

1103

Die Wilmersdorfer Stralle und die Képenicker Strae sind endguiltig hergestellt worden.
Fur die endguitige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor den Fronten zur Wilmersdorfer Stralle und zur Kopenicker Stralle liegt jeweils ein Schmutz-

und Regenwassersiel.

For die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fir 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.

Fir Sielbeitrage besteht dagegen die personliche Haftung des Wohnungseigentumers als

Gesamtschuldner.

b

Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge Seite 1
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Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behorde fur Wissenschaft, Forschung,
Gleichstellung und Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

JUm 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 Miteigentumer am Grundstuck beteiligt
sind. Die personliche Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamtschuldner (nach dem
Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erklarung unberihrt.”

Gebuhr

Die Gebuhr fur diese Bescheinigung betragt 69,00 Euro.

Hieruber ergeht ein gesonderter Gebiihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gebuhrenbescheides zu entrichten.

Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge Seite 2
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Anlage 6 - Stadtkarte

aus Geo-Online
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10. 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 tatsédchlichen Baulichkeiten nicht in allen Einzelheiten verglichen worden.

FUr Abweichungen zwischen der Baubeschreibung und der tatséchlichen Bauaus-
fOhrung Ubernehme ich im Rahmen dieses Gutachtens keine Gewdhr.

2. Der bauliche Zustand der Gebdude ist nach dem Ergebnis der Besichtigung be-
schrieben.
Im Rahmen dieses Gutachtens wird ausdricklich keine Gewdahr dafir Ubernommen,
dass - auBer den aufgefthrten und beschriebenen - keine weiteren Schéden und
Mdangel am Gebdude vorhanden sind. Dies gilt insbesondere fur verdeckte
Schdden und Mangel und solche, die bei der Besichtigung nicht zu erkennen
gewesen sind. Insbesondere wird keine Gewdhr dafur Gbernommen, 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 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 ausdrUcklich etwas anderes vermerkt ist - vom un-
belasteten Zustand des Bodens ausgegangen.

Eine Gewdhr hierfUr wird jedoch ausdricklich nicht Gbernommen.

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

Bei aller Sorgfalt bei der Besichtigung kann ich keine Gewdhr dafur Ubernehmen,
dass derartige Stoffe tatsdchlich nicht vorhanden sind. Soweit nicht gesondert ver-
merkt, bin ich diesbeziglich von unbelasteten Gebduden ausgegangen.
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