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1. Zusammenfassung von grundstucksrelevanten Daten

Iwangsversteigerungssache:

Objekt:

Lage:

StraBe:
PLZ/Ort:
Stadtteil:

Amtsgericht:

Teileigentumsgrundbuch:

Gemarkung:

FlurstOck:
GrundstucksgroBe:
Wertermittlungsstichtag:
Baujahr:

Miteigentumsanteil:

Verkehrswert GGrGge frei lieferbar

Verkehrswert Garage vermietet

Ellernreihe 62-66a Garage 139

802 K 23/25
Einzelgarage Nr. 139 in einer Garagenzeile

nordlichster Stellplatz der Garagenzeile,
Garage links auBen

Ellernreine 62, 62a, 64, 66, 66a, Hegholt
22179 Hamburg
Bramfeld

Hamburg

von Bramfeld Blatt 12039
Bramfeld

3957

12.557 m?

16. September 2025

ca. 1969

1/1.000

€ 20.000,00

€ 20.000,00
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2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Barmbek vom 04.06.2025 bin ich im Rahmen
der Zwangsversteigerungssache 802 K 23/25 zur Sachversténdigen bestellt worden mit
dem Auftrag, den Verkehrswert der vorbezeichneten Garage zu ermitteln.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit

Eine Besichtigung des GrundstUcks mit der Garagenzeile und der Garage Nr. 139 habe
ich in Gegenwart eines Beiratsmitglieds der Wohnungseigentimergemeinschaft
Ellernreine 62 — 66a, der zudem Mieter der Garage ist, und eines Vertreters der
betreibenden Glaubigerin, am 16. September 2025 vorgenommen.

Uber diesen Besichtigungstermin hatte ich die Beteiligten mit Schreiben vom 27.08.2025
informiert. Der Schuldner war zum Besichtigungstermin nicht anwesend.

2.3. Zur Verfigung stehende Unterlagen
o Liegenschaftskarte vom 11.08.2025
e Teileigentumsgrundbuch vom 13.05.2025

. FlurstUcks- und Eigentumsnachweise vom Landesbetrieb Geoinformation und Ver-
messung vom 11.08.2025

. Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 14.08.2025

. Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 08.08.2025
o Baustufenplan Bramfeld vom 14.01.1955

e TeilungserklGrung vom 13.01.1984

e Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren der Bauaufsichtsbehdrde vom
01.04.2025 (Blatt 108 der Gerichtsakte)

o Protokolle der EigentiUmerversammlungen 2022, 2023 und 2024
o Einzelwirtschaftsplan und Abrechnung mit RUcklagen 2025 von der Hausverwaltung

o Hausgeldabrechnung 2023 und 2024 von der Hausverwaltung

Ellernreihe 62-66a Garage 139 q 04.01.2026
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3. Amtliche Daten und rechtliche Verhaltnisse

3.1. Teileigentumsgrundbuch von Bramfeld Blatt 12039

3.1.1. Bestandsverzeichnis

1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick der Gemarkung Bramfeld, FlurstGck 3957,
Gebdude- und Freifldche, Wohnen Ellernreine 62, 62a, 64, 66, 66a, Haus 1, 2, 3, 4, 5, 6, 6q,
7.8,80,9,90,10, 11,12, 14, 16, GrundstUcksgroBe 12.557 m?, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Garage, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 139.!

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 11901 bis 12049); der
hier eingetragene Anteil ist durch die zu den anderen Anteilen gehdrenden Sonder-
eigentumsrechte beschrdankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Bewiligung
vom 13.01.1984 (ON 1 in Blatt 11901); hierher Ubertragen von Blatt 4041; eingefragen am
27.12.1984.

3.1.2. Belastungen in Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuchs sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk folgende
Belastungen eingetragen:

3. NieBbrauch fUr ... ; 10schbar bei Todesnachweis.

4. Vormerkung zur Sicherung des bedingten und befristeten Anspruchs auf RUck-
Ubertragung des Eigentums fur ... .

Nach telefonischer RUcksprache mit dem zustdndigen Rechtspfleger am 17.09.2025 ist
die NieBbrauchberechtigte zum Wertermittlungsstichtag bereits verstorben.

Insofern sind sowohl der NieBbrauch als auch die Vormerkung zur Sicherung des
Anspruchs auf RUckUbertragung zum Wertermittlungsstichtag erloschen.

1 Die Hausverwaltung flihrt diese Garage unter der Nummer 234.
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3.2. liegenschadftskataster
Das FlurstUck ist im Liegenschaftskataster wie folgt bezeichnet:

Flurstick 3957, Gemarkung Bramfeld,

Bezirk Wandsbek
Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Hamburg
Lage: Ellernreine
62, 62q,
64-1, 64-2, 64-3, 64-4, 64-5, 64-6, 64-6Q, 64-7, 64-8, 64-80, 64-9,
64-9a, 64-10, 64-11, 64-12, 64-14, 64-16,
66, 66a
Hegholt, Steilshooper Allee
FlGche: 12.557 m?
Tatsdchliche Nutzung: 12.557 m? Wohnbaufldche (offen)

Hinweise zum Flurstick:  Baulast ,,931029“
AusfUhrende Stelle: Bezirksamt — Fachamt Bauprifung
Baulast ,,931030*
AusfUhrende Stelle: Bezirksamt — Fachamt Bauprifung
Baulast ,,931031*
AusfUhrende Stelle: Bezirksamt — Fachamt Bauprifung

3.3. Bavulasten und Beschrankungen

FOr das FlurstUck 3957 der Gemarkung Bramfeld sind im Baulastenverzeichnis nach § 79
der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 folgende Baulasten
eingetfragen:

Baulastenblatthummern ,931029“, ,,931030“ und ,,931031*
Vorhaben:  Anbringung von Warmeddmmverbundsystemen

Belastetes Grundstuck: FlurstGck 3957 der Gemarkung Bramfeld
BeguUnstigtes GrundstUck: FlurstGck 7793 der Gemarkung Bramfeld

Ellernreihe 62-66a Garage 139 q 04.01.2026
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Die Baulasten bestehen in der Uberbauung des belasteten Grundstiicks mit einem
Warmedd@mmyverbundsystem an den Giebeln des begunstigten Grundstucks.

Das belastete GrundstUck wird in einer Breite von 14 cm und einer Ladnge von 6,90 m
durch ein Warmeddmmverbundsystem fUr das Haus Steilshooper Allee 456, 456a

Uberbaut.

Das belastete GrundstUck wird in einer Breite von 14 cm und einer L&dnge von 5,68 m
durch ein Warmeddmmverbundsystem fUr das Haus Steilshooper Allee 458, 458a

Uberbaut.

Das belastete GrundstUck wird in einer Breite von 14 cm und einer Ldnge von 6,72 m
durch ein Warmeddmmverbundsystem fUr das Haus Steilshooper Allee 460, 460a

Uberbaut.

Die Baulasten haben keine Auswirkungen auf den Verkehrswert der zu bewertenden

Garage.
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3.4. ErschlieBung

Die StraBen Ellernreihe, Hegholt und Steilshooper Allee sowie die StichstraBe Ellernreihe
bei Haus-Nr. 66/62 sind endgultig hergestellt worden. FUr die endgultige Herstellung
werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Vor der Front Ellernreihe liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel. FUr das Siel werden
nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontldnge des Grundstucks
keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Die Front zur StichstraBBe Ellernreihe bei Haus-Nr. 66/62 ist unbesielt. FUr unbesielte Fronten

konnen noch Sielbaubeitrdge nach den Bestimmungen des Sielabgabengesetzes
erhoben werden. Die Beitragspflicht fUr ein Schmutzwassersiel entsteht mit dem Vorhan-
densein eines zum Anschluss bestimmten Sieles. Die Beitragspflicht fUr ein Regenwasser-
siel entsteht nur, wenn das Grundstick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist bzw.

wird.

Vor der Front zur StraBe Steilshooper Allee liegt ein Regenwassersiel. Fir das Regen-

wassersiel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontldnge
des GrundstUcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

FUr die Herstellung eines Schmutzwassersieles konnen noch Sielbaubeitrage nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden. Die Beitragspflicht entsteht
mit dem Vorhandensein eines zum Anschluss bestimmten Sieles.

Vor einem Teil der Front zu StraBe Hegholt liegt ein Regenwassersiel. FUr das Regen-
wassersiel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontldnge
des GrundstUcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Bei Verlangerung des Regenwassersieles konnen fUr die restliche GrundstUcksfront noch
Sielbaubeitrdge nach dem Sielabgabengesetz erhoben werden. Die Beitragspflicht
entsteht mit dem Vorhandensein eines zum Anschluss bestimmten Sieles.

(Weitere Einzelheiten zur ErschlieBung ergeben sich aus der diesem Gutachten beigefug-
ten Bescheinigung der Behdrde fUr Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke
vom 14.08.2025.)
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Die nachtragliche Herstellung von Regenwassersielen in den Hamburger AuBenbezirken
ist relativ unwahrscheinlich. Auch die nachtragliche Herstellung eines Schmutzwasser-
sieles halte ich fUr unwahrscheinlich. Der GrundstUcksmarkt reagiert auf die noch nicht
vollstindig abgerechneten ErschlieBungskosten nicht, nimmt also fur diese noch vage
moglichen Sielbaubeitrdge keinen Abschlag vor.

3.5. Bauplanerische Ausweisung
Das GrundstUck befindet sich im Bereich des Baustufenplans Bramfeld vom 14.01.1955.

FOr das Geldnde Ellernreihe 62 — 66a mit der zu bewertenden Wohnung besteht die
Ausweisung W Il o (Wohngebiet, 2-geschossige, offene Bauweise).

Ausschnitt aus dem Baustufenplan Bramfeld

3.6. Denkmalschutz

Das Garagengebdude steht nicht unter Denkmalschutz.

Ellernreihe 62-66a Garage 139 ah 04.01.2026
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3.7. Energieausweis
FOr das Gebdude Ellernreihe, Haus 8 — 12 liegt mir ein Energieausweis vom 07.02.2018 vor.

FUr das Garagengebdude liegt mir kein Energieausweis vor. Ich halte die energetischen
Eigenschaften eines Einzelstellplatzes in einer Garagenzeile fur wenig relevant.

3.8. Nutzungsverhaltnisse

Der Garagenstellplatz Nr. 139 (bei der Hausverwaltung unter Nr. 234 gefUhrt) war zum
Zeitpunkt der Besichtigung vermietet. Das aktuelle Mietverhdlinis besteht seit dem
04.10.2023 und lauft auf unbestimmte Zeit. Der monatliche Mietzins betragt € 30,00.

4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundsticks

Das FlurstUck 3957 weist eine sehr unregelmdaBige, polygonale Form auf und wird Uber
die StichstraBe Ellernreihe erschlossen, die als Sackgasse in das Grundstick hineinfuhrt
und von diesem vollstdndig umschlossen wird.

Die westliche Grundstucksgrenze verlduft entlang der Ellernreihe in abgeschragter,
geradliniger Form Uber eine Lange von rund 116 m (einschlieBlich der StichstraBe). Im
SUden zweigt die Grenze in einem offenen Winkel von etwa 125° ab, wdhrend die sUd-
Ostliche Ecke bogenféormig ausgebildet ist. Die dstliche Grenze erstreckt sich anndhernd
geradlinig in Nord-SUd-Richtung Uber eine Ladnge von etwa 116 m. Im Norden grenzt das
Grundstick zundchst for rund 15 m an die Steilshooper Allee, springt anschlieBend um
etwa 38 m nach SUden zurUck und verlduft sodann parallel zur Steilshooper Allee Uber
ca. 133 m in westlicher Richtung zur Ellernreihe.

Insgesamt handelt es sich um ein groBflachiges, stark gegliedertes Blockgrundstick. Die
Stellung der Baukorper ist fischgratartig, wobei die Gebdude in Nord-Sud- sowie Nord-
west-SUdost-Richtung versetzt angeordnet sind. Die GrundstUcksgeometrie ist nicht regel-
maBig, sondern durch die StraBenfUhrung und die angrenzenden NachbarflurstGcke
bestimmt.

Auf dem GrundstUck befinden sich fUnf Mehrfamilienhauszeilen mit insgesamt 17 Haus-
eingdngen und 102 Wohnungen nebst Kellerrdumen. Zudem sind drei Ladeneinheiten
vorhanden, eine Tiefgarage mit 32 Pkw-Stellplatzen sowie eine Garagenzeile mit

12 Einzelgaragen.

Ellernreihe 62-66a Garage 139 q 04.01.2026
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4.2. Beschreibung der Garage

Die Garagenzeile mit zwélf Einzelgaragen verlauft entlang der &stlichen GrundstUcks-
grenze und wird Uber eine von der StraBe Hegholt abzweigende Auffahrt erschlossen.

Der zu bewertende Garagenstellplatz Nr. 139 befindet sich am nérdlichen Ende der
Garagenzeile. Es handelt sich um den Stellplatz vor der Garagenzeile stehend links
auBen.

18

ot 1
4583

| 4809 I

Stellplatz y
Nr. 139

B4 11

i

649

8072 i M

(Y] 3957
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Garagenzeile (SGdwesttansicht) und Gebdude- Garagenzeile (Nordwestansicht)
vorderseite der Hauseingdnge 64-9a, 64-9, 64-11

Garagensellplafze Nr. 1392 und Nr. 138 (Westansicht) Garage Nr. 139 (bzw. Nr. 234)

Baujahr ca. 1969
1984 Avufteilung in Wohnungs- und Teileigentum

Bauart Stahlbetonfertigteile gestrichen, StahlbetonfuBboden, Flachdach vermutlich mit
Bitumenbahnen, mechanische Garagenkipptore aus Stahlblech.
Die Garagenstellplatze sind nicht beheizt.

Ellernreihe 62-66a Garage 139 qh 04.01.2026
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4.3. Beschreibung der AuBenanlagen

Die freien Fldchen zwischen den Gebduden sind Gberwiegend durch Rasenfldchen
begrint. Zudem befinden sich auf dem Grundstick B&ume, BUsche und Hecken. Die
Zufahrt zur Garagenzeile ist mit Verbundsteinen befestigt. Zur Abgrenzung verschiedener
Fldchen dienen StahlgitterzGune.

Ein Kinderspielplatz befindet sich auf dem nord&stlichen GrundstUcksteil, nérdlich der

Garagenzeile.

Spielplatzfléche Spielplatzfladche

5. Beurteilung

Es handelt sich um eine etwa 15 m? groBe Einzelgarage mit mechanisch betriebenem
Garagenkipptor, welches Uber keine natUrliche Belichtungsmaoglichkeit verfgt. Die
GaragengroBe ist ausreichend.

Der bauliche Zustand der Garage Nr. 139 ist dem Alter entsprechend und es sind leichte
Gebrauchsspuren an den Garagentoren sichtbar.

Ellernreihe 62-66a Garage 139 qh 04.01.2026
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5.1. Lage

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

Die Ellernreihe ist eine recht ruhige, Uberwiegend von Anliegerverkehr geprégte Wohn-
straBe im Hamburger Stadtteil Bramfeld. Insbesondere die kleine StichstraBe Ellernreihe ist
ruhig. Die Ellernreihne miUndet im Norden in die Heukoppel und wird im SUden durch den
Hegholt begrenzt. Sie quert die Steilshooper Allee, an der Hochspannungsleitungen
verlaufen. Die umgebende Bebauung besteht GUberwiegend aus Mehrfamilienh&usern.
Direkt an der StichstraBe sind einige wenige &ffentliche Parkplatze vorhanden. Zudem
bestehen auf dem GrundstUck diverse Kfz-Abstellmdglichkeiten.

Zusammenfassend kann hier von einer ruhigen und gesuchten Lage mit recht guter Infro-
struktur gesprochen werden. Basierend auf den Bodenrichtwerten handelt es sich nach
der Kategorisierung des Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte in Haomburg um
eine mittlere Lage.

5.2. Marktlage

In Hamburg herrscht insbesondere in zentralen, innerstddtischen Lagen ein knappes
Parkraumangebot. Aber auch in Bramfeld gibt es eine rege Nachfrage nach Kfz-
Stellplatzen, wobei Garagen begehrter sind als einfache AuBenstellplatze.

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 Preisrtckgang zwischen 2022 und 2023,
der ein historisches Tief markierte, ist die Anzahl der Kaufvertrédge wieder gestiegen und
die Preise haben sich mittlerweile stabilisiert. Durch diese Stabilisierung des Immobilien-
marktes im Jahr 2025 gehe ich auch bei Garagen von geringer Preisdynamik aus.
Entsprechend der Wohnimmobilien wird der Preis einer Garage stark durch die Lage
bestimmt.

Ellernreihe 62-66a Garage 139 q 04.01.2026
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6. Bewertung

Meine Bewertung habe ich vorgenommen unter Bericksichtigung der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV"“2 mit deren ,,Anwendungshinweisen —
ImmoWertA"3.

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte in Hamburg hat in seinem ,,Immobilien-
marktbericht Hamburg 2025 im Zusammenhang mit der Bewertung von Eigentumswoh-
nungen auf Seite 179 eine Formel zur Berechnung des Verkehrswerts von Garagen und
Stellplatzen verdffentlicht. Die entwickelte Formel beruht auf Vergleichswerten von

319 Einzelgaragen aus den Jahren 2014 - 2018.

Einzelgaragen: € 15.130,00 + (NormBRW18/1.100)06137 * AF

NormBRW18 = Normierter Bodenrichtwert zum 31.12.2018 fir Mehrfamilienhduser mit einer WGFZ von 1,0
AF = Aktualisierungsfaktor fir den Gebdudefaktor fUr Eigentumswohnungen

FUr diese Lage berechnet sich der Wert einer Einzelgarage dann wie folgt:
€ 15.130,00 + (€ 1.050/1.100)0.61%7 * 1,342
=€19.736,00

Die bewertungsgegenstdndliche Garage ist derzeit vermietet. FUr die Wertermittlung von
vermieteten Garagen oder Stellpldtzen nehme ich keinen Abschlag gegenUber dem
Verkehrswert einer frei verfUgbaren Garage vor.

Anders als bei Wohnraum unterliegt die Vermietung von Garagen nicht dem Wohnraum-
mietrecht, sondern den allgemeinen Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbuchs (§§ 535
ff. BGB). Die KUndigungsfristen sind kurz (laut Mietvertrag zwei Monate) und es besteht
kein besonderer Kindigungsschutz fir den Mieter. Der EigentUmer kann daher in abseh-
barer Zeit Uber die Nutzung der Garage frei verfugen.

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

3 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung vom 20. September 2023

Ellernreihe 62-66a Garage 139 q 04.01.2026
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Mir liegt ein Mietvertrag vom 04.10.2023 fUr die Garage vor, in welchem zusdtzliche
Vereinbarungen getroffen wurden. Unter Punkt 2 ist ein Vorkaufsrecht festgehalten:

1. Vorkaufsrecht

Zwischen dem Verkaufer und dem Berechtigten wird folgende Vorkaufsrechts-
vereinbarung geschlossen:

§1 Gegenstand des Vorkaufsrechts

Der Verk&aufer rtdumt dem Berechtigten ein Vorkaufsrecht an der folgenden Immobilie
ein: Garage Nr. 2334; Stellplatz 233; Ellernreine 62 — 66a, 22179 Hamburg.

§ 2 Art des Vorkaufsrechts
Es handelt sich um ein schuldrechtliches Vorkaufsrecht.
§ 3 AusUbung des Vorkaufsrechts

Der Verkaufer verpflichtet sich, den Berechtigten unverziglich Uber einen beabsichtigen
Verkauf / Abgabe an Dritte der vorgenannten Immobilie zu informieren und ihm eine
Ausfertigung des Kaufvertrags / Ubergabevereinbarung mit einem Dritten zu
Ubersenden. Der Berechtigte hat das Recht, innerhalb von 4 Wochen ab Zugang der
Mitteilung das Vorkaufsrecht auszuUben, indem er dem Verkdufer eine schriftliche Erkla-
rung zukommen I&sst. Der Kaufpreis fur die AusGbung des Vorkaufsrechts wird auf

€ 3.500,00 festgesetzt.

§ 3 GUltigkeitsdauer

Der Vorkaufsvertrag gilt auf unbestimmte Zeit.

Dieses schuldrechtliche Vorkaufsrecht ist nicht grundbuchlich gesichert und damit nicht
gegenuber Dritten durchsetzbar. Es wirkt im Innenverhdaltnis zwischen den beiden
Vertragsparteien. Das Recht begrindet keine rechtliche Beschrénkung der VerduBer-
barkeit der Garage und hat damit keinen Einfluss auf die Marktgdngigkeit.® Lediglich
dingliche Rechte k&nnen sich auf den Verkehrswert auswirken.

Da das vorliegende Vorkaufsrecht nicht dinglich gesichert ist und keine marktwirksame
Einschrénkung darstellt, bleibt es bei der Ermittlung des Verkehrswerts unbertcksichtigt.

4 die Hausverwaltung fiihrt die Garage unter der Nummer 234 (Endgarage)

5 Nach § 46 und § 47 ImmoWertV sind nur Rechte und Belastungen zu bericksichtigen, die den Wert beeinflussen
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Die Lage in der Ndhe einer Hochspannungsleitung spielt fUr die Verkehrswertermittiung
eines Garagenstellplatzes keine Rolle.

7. Verkehrswert Garage

Unter BerUcksichtigung meiner AusfUhrungen ermittle ich den Verkehrswert der Garage
in Form von Teileigentum (1/1.000 Miteigentumsanteil an FlurstGck 3957) mit

€ 20.000,00

(zwanzigtausend Euro)

8. Verwalter und Wohngeld

Verwalter nach dem WEG ist die Firma

Nach dem Einzelwirtschaftsplan 2025 betragt das ,,Hausgeld* fir die Garage monat-
lich € 26,50. Darin sind € 14,00 als Bewirtschaftungskostenvorschuss und € 12,50 fur die
ZufUhrung in die Erhaltungsrucklage enthalten.

Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 4. Januar 2026

~cungsstelle 5
(@1’\6‘ “ $o
4’7 ’)"‘04.
@%{\ DIN EN ISO/IEC 17024
&/ DAKKS-Nr: D-ZP-16018-01-00

a- :\}é) (_.Q(:fi‘{ A

Zertifizierte [nmobiliengutachterin
DIAZert (LS)
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9. Anlagen

Anlage 1 - Liegenschaftskarte

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung AUSZUQ aus dem

Neusiielder S¥as 19 Liegenschaftskataster
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 11.08.2025
Aufragsnummer Ellerneeine_62-66a

Garagenzeile
mit Stellplatz Nr. 139

Diese Karte ist geschiltzt Vervisifaitigung, Lk g oder die gabe an Dnitte ist nur im Rahmen der Bestimmungen

in §15 HmbVenmG vom 20 04 2005 (HmbGVEI 5.135) mdm jeweils geftenden Fassung zulfssig

Ellernreihe 62-66a Garage 139 ah 04.01.2026
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Liegenschaftskarte mit skizzierter Garagenzeile

Anlage 2 - Flursticks- und Eigentumsnachweis

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung A.uszug aus dem

Neuenfelder Straie 19 Liegenschaftskataster

21109 Hamburg Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Erstellt am: 11.08.2025
Auftrag : Ele he_82-88a

Flurstiick 3957, Gemarkung Bramfeld
Bezirk Wandsbek

Gebietszugehongkeit: Hamburg

Lage: Ellernreihe 62
Ellernreihe 62a
Ellernreihe 64-1
Ellemnreihe 64-2
Ellernreihe 64-3
Ellemreihe 644
Ellemreihe 64-5
Ellernreihe 64-6
Ellemreihe 64-6a
Ellemreihe 64-7
Ellemnreihe 64-8
Ellernreihe 64-8a
Ellernreihe 64-9
Ellemreihe 64-9a
Ellemreihe 64-10
Ellernreihe 64-11
Ellemreihe 64-12
Ellernreihe 64-14
Ellemnreihe 64-16
Ellernreihe 66
Ellemreihe 662
Hegholt
Steilshooper Allee

Flache: 12 557 m?

Tatsachliche Nutzung: 12 557 m* Wohnbauflache (Offen)

m&mmmwmwmummummmm gesetzich geschutnt. Verveltfaltgung. Umarbetung oder ce Westerpabe
an Dnitte =t nur im Rahmen der pen in §15 C vom 20 042005 (HmbGVEBI, 5.135), in der jeweis geltenden Fassung nulassig

Seite 1 von 36
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Seite 1
Flurstiick 3957
S ki A_usz ug aus dem
Bezirk Wandsbek Liegenschaftskataster
Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis
Erstellt am: 11.08.2025
Aufirag - Eflemreihe_62-88a
Hinweise zum Flurstiick: Baulast "931029" Ausfihrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Baupriifung

Baulast "931030" Ausfihrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Baupriifung
Baulast "931031" Ausfihrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Baupriifung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wohnungs-/Teileigentum
Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Bramfeld

Seite 2
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Anlage 3 - Baulasten

iti
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2025-153305
8. August 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Lagebezeichnung: Ellernreihe 62-66a

Far das Flurstiick 3957 ---
der Gemarkung Bramfeld ---

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

Baulastenblatthummer 931029, 931030, 931031 ---
(siehe Anlage: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, 3 Baulasten)

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfiihrung 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 tibernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
daruber sind gaf. in den Bau- oder Grundsticksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskilinfte hierzu erteilt das Zentrum fiir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:
Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloRgarten 9, 22041 Hamburg,

Tel.: (040) 42881-3345, FAX: (040) 42790-5149,
Mail: Nicht vorhanden

Baulastenverzeichnis
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Anlage 4 - Anliegerbescheinigung

_iii
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde far Finanzen und Bezirke

BFB - Amt 8, Adoiphsplatz 3-5, D - 20457 Hamburg Bezirksverwaltung
Anlbegerbetrage
D Mm
Sachverstandigenbtro 2 4280
Britta Hochbaum T 0404703200
Hans-Henny-Jahnn-Weg 41-45 Ansprechparmenn: Frau Heid
22085 Hamburg Funktionspostiach oo

Az.: B32[TBR 11997.'
E-Mail moin@gutachten-hochbaum.de Hamburg, 14082025

Bescheinigung
uber Anliegerbeitra

fur das Grundstuck

StraRe: Ellemreihe 62,62a,64-1,64-2,64-3,64-4, 64-5, 64-6, 64-6a, 64-7,64-8,
64-8a, 84-9. 64-9a, 64-10, 64-11, 64-12, 64-14, 64-16
Stichstrate Ellernreine, Hegholt, Steilshooper Allee

Grundbuch Bramfeld

Blatt: 11997 (11996-12043 W)
Flurstack: 3957
ErschlieBungsbeitrage

Die StraBen Ellemreihe, Hegholt und Steilshooper Allee sowie die Stichstrake Ellemnreihe bei
Haus-Nr 66/ 62 sind endgiltig hergestelit worden.
Fir die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor der Front zur Strae Ellernreihe liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel.
Fur das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlangen.
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Die Front zur Stichstralle Ellernreihe bei Haus-Nr.66/ 62 ist unbesielt.
Fur unbesielte Fronten kénnen noch Sielbaubeitrage nach den Bestimmungen des
Sielabgabengesetzes erhoben werden.

Die Beitragspflicht fr ein Schmutzwassersiel entsteht mit dem Vorhandensein eines zum
Anschluss bestimmten Sieles.

Die Beitragspfiicht fur ein Regenwassersiel entsteht nur, wenn das Grundstiick an ein
Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.

Anliegerbeitrage Seite 1
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Vor der Front zur Stralle Steilshooper Allee liegt ein Regenwassersiel.
Fur das Regenwassersiel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten
Frontlange/n des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Fur die Herstellung eines Schmutzwassersieles konnen noch Sielbaubeitrage nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.
Die Beitragspflicht entsteht mit dem Vorhandensein eines zum Anschluss bestimmten Sieles.

Vor einem Teil der Front zur Strake Hegholt liegt ein Regenwassersiel.
Fir das Regenwassersiel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten
Frontlange/n des Grundsticks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Bei Verlangerung des Regenwassersieles konnen fiir die restliche Grundstiicksfront noch
Sielbaubeitrage nach dem Sielabgabengesetz erhoben werden.

Fir die Herstellung eines Schmutzwassersieles konnen noch Sielbaubeitrage nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.
Die Beitragspflicht entsteht mit dem Vorhandensein eines zum Anschluss bestimmten Sieles.

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 Wohnungseigentimer
nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

Fr Sielbeitrage besteht dagegen die personliche Haftung des Wohnungseigentimers als
Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behorde fur Finanzen 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 fur
jeden Bruchteil der Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentimer am Grundstick beteiligt
sind.

Die personliche Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamtschuldner (nach dem
Sielabgabengesetz) bleibt durch diese Erklarung unberuhrt.”

Gebuhr
Die Gebubhr fur diese Bescheinigung betragt 103,00 Euro.

Hieruber ergeht ein gesonderter Gebuihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gebiuhrenbescheides zu entrichten.

Anliegerbeitrage Seite 2
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Anlage 5 - Stadtkarte
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10. Anmerkungen

Bei dem vorstehenden Gutachten sind folgende Punkte zu berGcksichtigen:

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

FUr Abweichungen zwischen der Baubeschreibung und der tats@chlichen Bauaus-
fUhrung Ubernehme ich im Rahmen dieses Gutachtens keine Gewdahr.

2. Der bauliche Zustand der Gebdude ist nach dem Ergebnis der Besichtigung be-
schrieben.
Im Rahmen dieses Gutachtens wird ausdricklich keine Gewdahr dafir Ubernommen,
dass - auBer den aufgefUhrten und beschriebenen - keine weiteren Schdden und
Mdéngel 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 Gewdahr 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 vorangegangenen Nutzungen kénnen
im Rahmen dieses Gutachtens nicht gezogen werden, da hierUber keine Erkennt-
nisse vorliegen und keine Untersuchungen unternommen worden sind. Ich bin daher
- soweit im Gutachten nicht ausdricklich etwas anderes vermerkt ist - vom un-
belasteten Zustand des Bodens ausgegangen.

Eine Gewdahr hierfur wird jedoch ausdricklich nicht Gbernommen.

Dasselbe gilt 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 Gewdahr dafur Gbernehmen,
dass derartige Stoffe tatsdchlich nicht vorhanden sind. Soweit nicht gesondert ver-
merkt, bin ich diesbeziglich von unbelasteten Gebduden ausgegangen.
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