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1. Zusammenfassung von grundstucksrelevanten Daten

Iwangsversteigerungssache:

Objekt:

StraBe:
PLZ/Ort:

Lage im Haus:

Stadtteil:

Amtsgericht:
Wohnungsgrundbuch:
Gemarkung:

FlurstOck:
GrundstucksgroBe:
Wertermittlungsstichtag:

Wohnflache:
Kellerflache:

Baujahr:

Miteigentumsanteil:

Verkehrswert Wohnung frei lieferbar

Verkehrswert pro m? Wohnfl&che

Verkehrswert pro m? Kellerfldche

Verkehrswert Wohnung vermietet

Verkehrswert pro m? Wohnfl&che

Verkehrswert pro m? Kellerfldche

Classenweg 55.docx

802 K 40/24

Eigentumswohnung mit Kellerfl&che,
Kellerabstellraum und Tiefgaragenstellplatz

Classenweg 55
22391 Hamburg

Wohnung Nr. 1
Keller- und Erdgeschoss links

WellingsbUttel
Hamburg-Barmbek

von WellingsbUttel Blatt 5329
WellingsbUttel

3042

1.155 m?

19. Juni 2025

Cca. 46,25 m?
Cca. 44,10 m?

ca. 1983

1.205/10.000

€ 290.000,00

€4.973,00 / m?
€1.429,00 / m?

€ 240.000,00

€ 4.039,00 / m?
€1.161,00 / m?

|
q 14.07.2025
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2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch Beschluss der Abteilung 802 des Amtsgerichts Homburg-Barmbek vom 05.02.2025
bin ich im Rahmen der Zwangsversteigerungssache 802 K 40/24 zur Sachverstdndigen
bestellt worden mit dem Auftrag, den heutigen Verkehrswert der vorbezeichneten
Eigentumswohnung zu ermitteln.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit

Eine Besichtigung des Mehrfamilienhauses mit dem GrundstUck habe ich am
19. Juni 2025 in Gegenwart meines Kollegen, Herrn Mathias Vieth, vorgenommen.

Uber diesen Besichtigungstermin hatte ich die Beteiligten mit Schreiben vom 06.05.2025
informiert.

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

2.3. 1ur Verfugung stehende Unterlagen

o Liegenschaftskarte vom 22.01.2025 (Blatt 123 der Gerichtsakte)
o Wohnungsgrundbuch vom 07.02.2025

o FlurstOcks- und Eigentumsnachweis vom Landesbetrieb Geoinformation und Ver-
messung vom 22.01.2025 (Blatt 124 ff. der Gerichtsakte)

o Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 22.01.2025
(Blatt 127 der Gerichtsakte)

. Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 03.03.2025

o Bebauungsplan WellingsbUttel 16 vom 25.08.2014

o Mietvertrag vom 28.03.2020

. Energieausweis vom 01.02.2018 von der Hausverwaltung

e TeilungserklGrung mit Teilungspldnen vom 27.09.1983 von der Hausverwaltung
o Protokolle der EigentiUmerversammlungen 2022, 2023 und 2024

o Jahresabrechnung 2023, Wirtschaftsplan 2024 und Hausgeldinformation 2025
von der Hausverwaltung

Classenweg 55.docx q 14.07.2025
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3. Amtliche Daten und rechtliche Verhaltnisse

3.1. Wohnungsgrundbuch von Wellingsbuttel Blatt 5329

3.1.1. Bestandsverzeichnis

1.205/10.000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck der Gemarkung WellingsbUttel, Flur-
stUck 3042, Freifldche, Classenweg 55, GrundstUcksgréBe 1.155 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung, dem Kellerraum und dem Garagenstellplatz, sémtlich
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1.

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 5329 bis Blatt 5337);
der hier eingetragene Anteil ist durch die zu den anderen Anteilen gehdérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf Bewiligung vom
27.09.1983 (ON 1 in Blatt 5329); hierher Gbertragen von Blatt 2517; eingetragen am
22.10.1984.

3.1.2. Belastungen in Abteilung Il

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

3.2. liegenschaftskataster
Das FlurstGck ist im Liegenschaftskataster wie folgt bezeichnet:

Flurstick 3042, Gemarkung Wellingsbuttel,

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Homburg
Lage: Classenweg 55

Flache: 1.155 m?

Tatséchliche Nutzung: 1.155 m? Wohnbaufldche (offen)

Baulast ,,501041“
AusfUhrende Stelle: Bezirksamt — Fachamt Bauprifung

Classenweg 55.docx q 14.07.2025
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3.3. Bavulasten und Beschrankungen

FUr das FlurstUck 3042 der Gemarkung Wellingsbuttel sind im Baulastenverzeichnis nach
§ 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 folgende
Baulasten eingetragen:

Baulastenblatthummer 501041

BegUnstigte GrundstUcke: Saseler Chaussee hinter 33 und 35/37
FlurstOcke 2696 und 2866

Belastetes GrundstUck: Classenweg 55
FlurstUck 3042 (in der Karte als FlurstUck 427 bezeichnet)

Verpflichtung, die auf der Flurkartenabzeichnung in braun und mit ,,a" bezeichnete

3,00 m x 39,00 m groBe Teilfléche zur Sicherung des erforderlichen Pkw-Zufahrtsweges for
die r0ckwartigen Anlieger freizuhalten und entsprechend verkehrssicher zu unterhalten.
Die Fl&dche wird auch in sp&terer Zeit nicht bebaut werden, auch nicht durch die Baufrei-
stellungsverordnung zugelassenen Kleinbauten bzw. Abgrabungen oder Ahnliches.

qh 14.07.2025
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Diese Baubeschrdnkung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des bestehenden
Gebdudes.

3.4. ErschlieBung

Die StraBe Classenweg ist endgultig hergestellt worden. FUr die endgultige Herstellung
werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Vor der Front zur StraBe Classenweg liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel. FUr die Siele
werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontidnge des Grund-
stUcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

(Weitere Einzelheiten zur ErschlieBung ergeben sich aus der diesem Gutachten beigefUg-
ten Bescheinigung der Behdrde fur Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke
vom 03.03.2025.)

3.5. Bauplanerische Ausweisung

Das Grundstuck befindet sich im Bereich des Bebauungsplans WellingsbUttel 16 vom
25.08.2014.

FUr das Gebdude Classenweg 55 mit der zu bewertenden Wohnung besteht die Auswei-
sung WR Il o; GRZ 0,3; E ; (8)(G) 102.1 (Reines Wohngebiet, 2-geschossige, offene Bau-

weise; Grundfldchenzahl 0,3; nur Einzelhduser zuldssig).

Auf den mit (8) bezeichneten Fladchen sind die Wohn- und Schlafrdume den |arm-
abgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen.

In § 2 (7) wird auf die mit Buchstaben bezeichneten FiGchen eingegangen (A bis F). Die
Buchstaben beziehen sich hier auf das HochstmaB der bebaubaren Grundfldchen. Die

mit (G) bezeichnete FiGche wird hier jedoch nicht erwdhnt.
Auch auf die Ordnungsnummer 102.1 findet sich kein Hinweis.

Baugrenzen sind gekennzeichnet.

Classenweg 55.docx q 14.07.2025
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan WellingsbUttel 16
3.6. Denkmalschutz
Das Gebdude Classenweg 55 steht nicht unter Denkmalschutz.

3.7. Energieausweis

FUr das Gebdude Classenweg 55 liegt mir ein Energieausweis vom 01.02.2018 vor. Der
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes liegt bei 154,0 kWh/(m#**a) und der Primar-
energieverbrauch bei 169,0 kWh/(m?*a).

Classenweg 55.docx a H

14.07.2025
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EN EHGIEAUSWEIS fir Wohngebéaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

- Registriemummer 2 SH-2018-001670527
Erfasster Energieverbrauch des Gebéudes """ et 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
154 kWhi(m=.a)

AERIA|l 8| c| o | EI| ¢ [

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

169 kWh/(m?.a) ’\t
Primédrenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 154 kWhi/(m?.a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zaitraum Primr- i R Anteil | PR .
o S Energietrager e?:q?;m T e . ﬂnfe["l‘mlzunu l'talaﬂrn;
01.01.2016 | 31.12.2018 Erdgas H 1,1 93157 17779 .» _'?53?3 [ 1,08
01.01.2015 31.12.2015 Erdgas H 1.1 . 91602 b 17429 | N7 - .1
01.01.2014 3122014 Erdgas H 1.1 82850 15348 [ B7502 - 1,21

Ausschnitt aus dem Energieausweis

Sowohl der Endenergieverbrauch des Gebdudes, der sich auf die Ddmmeigenschaften
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 durchschnittlich.

Das Gebdude war weder zur Zeit der Erstellung des Energieausweises noch zum Wert-
ermittlungsstichtag sonderlich energetisch modernisiert. Die Immobilie wird derzeit ohne
Verwendung erneuerbarer Energien genutzt.

3.8. Nutzungsverhaltnisse

Die Eigentumswohnung ist vermietet. Mir liegt ein Mietvertrag vom 28.03.2020 vor. Am
Klingelschild sind drei Namen vermerkt.

Ilch gehe daher bei meiner Bewertung nicht von freier Lieferungsmaoglichkeit aus.

Classenweg 55.docx qh

14.07.2025



Seite 9

4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundsticks

Das ca. 1.155 m? groBe FlurstGck 3042 weist eine unregelmda@Bige Form auf, die sich aus
zwel rechteckigen Teilfldchen zusammensetzt. Der Hauptteil des Grundsticks bildet ein
groBes Rechteck mit einer StraBenfrontbreite von ca. 16 m und einer GrundstUckstiefe
von ca. 65 m. Ostlich davon schlieBt sich ein weiterer, deutlich kleinerer rechteckiger
Grundstucksabschnitt an, der seitlich versetzt angebunden ist. Dieser ist ca. 3 m breit und
37 m tief. Von der StraBenfront ist dieser GrundstUcksabschnitt ca. 8 m Richtung Norden
verschoben.

Die sudliche StraBenfront verlduft damit von Westen ca. 16 m in Richtung Osten, knickt
dann rechtwinklig 8 m nach Norden ab und verlduft dann ca. 3 m weit wieder in
Richtung Osten.

4.2. Beschreibung des Gebdaudes

Das unterkellerte, zweigeschossige Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss befindet
sich auf der stdlichen GrundstUckshdlfte. Ostlich des Gebdudes schlieBt sich eine

ca. 3 m breite Durchfahrt an, die durch die Wohnungsabschnitte im Ober- und Dach-
geschoss Uberdacht ist. Die Durchfahrt fUhrt zur Tiefgarage, die sich an der nérdlichen
GrundstUcksgrenze befindet.

Das Mehrfamilienhaus umfasst neun Wohneinheiten. Auf jeder Etage befinden sich
jeweils drei Wohnungen. Es handelt sich hier um ein sogenanntes dreispdnniges
Gebdude.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 1 befindet sich im Keller- und Erdgeschoss
links. Im Grundiriss ist keine Verbindung zwischen den beiden Etagen zu erkennen.

Classenweg 55.docx q 14.07.2025
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RUckansicht (SUdwesten) Giebelansicht (Sidosten)

Baujahr ca. 1983

Bauart massiv, Stahlbetondecken, Klinkerfassade, Mansarddach, Mansarddachteil mit
Dachpfanneneindeckung, Flachdachteil vermutlich mit Bitumenbahnabdichtung,
holzerner Dachuberstand, Regenrinnen und Fallrohre in Zink, isolierverglaste Kunststof-
fenster mit Kunststoffsprossen, Fenstersohlbdnke aus Flachklinker, Hauseingangstir aus
Metall mit Glasausschnitt an der Durchfahrt zur Tiefgarage.

Eingangsbereich des Treppenhauses: FliesenfuBboden aus Naturstein, Wande Klinker-
steine, Treppengeldnder aus Metall mit Mipolamhandlauf.

Die Wohnungen werden mittels einer Gasheizung beheizt und mit Warmwasser versorgt.

Classenweg 55.docx ah 14.07.2025
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4.3. Beschreibung der Wohnung

Die Aufteilung des Sondereigentums Nr. 1 ergibt sich entsprechend beigefugter Grund-
risszeichnungen.

Danach sind im Einzelnen folgende RGume vorhanden:

Sondereigentum Nr. 1 — Keller- und Erdgeschoss links

Kellergeschoss:

Kellerflur, ca. 7,30 m?
1. Kellerraum 1, ca. 11,80 m?
2. Kellerraum 2, ca. 25,00 m?

Die Kellerraume (ohne Kellerabstellraum) verfGgen Gber eine GréBe von zusammen
ca. 44,10 m2

Erdgeschoss:

3. Flur mit Zwischenflur, ca. 7,30 m?

4.  Abstellkammer, ca. 1,60 m?

5.  Bad, ca. 2,60 m?

6.  Kiche, ca. 6,50 m?

7. Wohnzimmer, ca. 25,00 m?

8.  Balkon, ca. 6,50 m? (halftig zur Wohnfldche angerechnet mit ca. 3,25 m?)

Die Wohnflache von Wohnung Nr. 1 betragt im Erdgeschoss laut Teilungsplan
ca. 46,25 m2.

Die Rdume in Keller- und Erdgeschoss sind nicht miteinander verbunden.

In der Anlage zur Teilungserkldrung ist eine GroBe des Sondereigentums Nr. 1 von
64,34 m? angegeben. Mir liegt ein Mietvertrag vor mit einer Mietfldéche von 65,00 m?, bei
der Bad und Kuche im Erdgeschoss zur Mitbenutzung angeboten werden.

q 14.07.2025
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Nach § 2 der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) gehdren Kellerdume jedoch nicht zur
Wohnflédche und gemadB § 4 der Hamburger Bauordnung (HBauO) sind Wohnungen in
Kellergeschossen unzuldssig. Zudem muss jede Wohnung eine Kiche und ein Bad
haben!.

Nach § 44 der Hamburger Bauordnung durfen Kellerrdume zu Aufenthaltszwecken
genutzt werden, wenn die Deckenhdhe mindestens 2,40 m betrdgt und die Fenster-
fldiche mindestens ein Achtel, also 12,50 %, der Nettogrundfldche der RGume hat. Da die
Fensterfldchen weniger als 12,50 % betragen, werden die Kellerrdume nicht als Aufent-
haltsrGume gewertet.

Insofern werden die Kellerrume nicht zur Wohnfl&che angerechnet, so dass die
Wohnflache fir Wohnung Nr. 1 ca. 46,25 m? betragt.

Zu der Wohnung Nr. 1 gehdren die Kellerrdume, der Kellerabstellraum und der Tief-
garagenstellplatz, die in den Teilungspldnen ebenfalls mit Nr. 1 gekennzeichnet sind.

(Die einzelnen RaumgrdBen sind den Teilungspldnen entnommen worden. Sie erheben
keinen Anspruch auf unbedingte Genauigkeit, sondern dienen lediglich der Beschrei-
bung. Sie stellen insbesondere keine Wohnfldchenberechnung im Sinne der gesetzlichen
Vorschriften oder eine zugesicherte Eigenschaft dar.)

44. Beschreibung der AuBBenanlagen

Das Gebdude ist vom &ffentlichen Gehweg durch hoch gewachsene Hecken
abgegrenzt. Die Zuwegung zum Hauseingang, die gleichzeitig die Zufahrt zur Tiefgarage
bildet, ist in Verbundsteinen gepflastert. An der Zufahrt befinden sich MUllbehdlter-
schranke. Als Sichtschutz zwischen Zufahrt und Gartenfldche wurden Holzelemente
aufgestellt, die gartenseitig durch Hecken begrunt werden. Die Unterseite der Durchfahrt
ist mit Holz verkleidet.

An der Gebduderuckseite befindet sich eine massive KellerauBentreppe mit Metall-
geldnder als Absturzsicherung. Der rockwartige GrundstUcksteil ist durch Rasenfl&dchen,
BAdume und Hecken begrint.

1 Hamburger Bauordnung § 45

q 14.07.2025
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Die Garagenabfahrt ist teilweise mit Verbundsteinen gepflastert, teilweise mit Beton
befestigt. Flankiert wird die Abfahrt durch Betonsteine und Stahlbetonwdénde.

Garagenabfahrt

5. Beurteilung

Die Wohnung konnte von innen nicht besichtigt werden. Ich gehe davon aus, dass der
Grundriss mit der Realitat Ubereinstimmt. Danach ist die Wohnung in ihrer GroBe,
Aufteilung, Belichtung und Ausstattung wie folgt zu beurteilen:

5.1. GroBe

Mit einer Wohnfldche von gut 46 m? handelt es sich um eine groBe Einzimmerwohnung.
Das Wohnzimmer mit 25 m? und die Kiche mit etwa 6,5 m? verfigen Uber eine gut aus-
reichende GroBe, wéhrend das Bad mit gut 2,5 m? klein ausfallt.

Die beiden Rdume im Kellergeschoss mit knapp 12 m? und 25 m? bieten sehr viel
Abstellraum.

5.2. Grundrissgestaltung

Das Gebdude konnte nicht betfreten werden. Insofern beurteile ich die Gestaltung der
Wohnung anhand der Grundrisse.

Im Erdgeschoss wird die Wohnung Uber einen verwinkelten Flur betreten, der ins Wohn-
zimmer, ins Bad und in die Kiche fUhrt. Zudem befindet sich am Flur eine Abstellkammer.
Die KUche kann zusatzlich Gber das Wohnzimmer erreicht werden.

Die beiden RGdume im Kellergeschoss werden Uber einen Kellerflur erschlossen.

ah 14.07.2025
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5.3. Belichtung

Das Gebdude konnte nicht besichtigt werden. Ich gehe bei den groBen Fenstern im
Erdgeschoss, die durch die darUberliegenden Balkone verschattet werden, von
ausreichender Belichtung aus. Der Flur und das Bad befinden sich innenliegend und
werden nicht mit Tageslicht versorgt.

Die Kellerrdume dUrften schlecht belichtet sein.
54. Ausstattung

Die Ausstattung der Wohnung kann ohne Innenbesichtigung nicht beurteilt werden. Ich
gehe von einer durchschnittlichen Ausstattung aus.

5.5. Baulicher Zustand/Schaden und Mangel

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

Aus dem WEG-Protokoll 2022 ist ersichtlich, dass die EntlGftungssituation in Bad und Kiche
in zwei Wohnungen ungenugend ist. Zwei EigentUmer baten um die Genehmigung der
Gemeinschaft fUr die Installation einer dezentralen LUftung in Badezimmer und Kiche
auf Kosten der jeweiligen Sondereigentumer.

Im Jahr 2023 wurde die Erneuerung der Heizungsanlage in Hohe von etwa € 40.000
beschlossen. Dabei sollen € 15.000 aus der Instandhaltungsricklage und € 25.000 aus der
Sonderumlage getilgt werden. FUr die zu bewertende Wohnung ergibt sich damit ein
Anteil fUr die Sonderumlage in Hohe von ca. € 3.000.

Classenweg 55.docx q 14.07.2025
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5.6. Lage

Die Lage des Grundstucks ist hinsichtlich der bei der Belegenheit zu berUcksichtigenden
Faktoren wie folgt zu beurteilen:

Allgemeine Lage und Umgebung

Der Classenweg ist eine ruhige WohnstraBe im Hamburger Stadtteil WellingsbUttel, einem
norddstlichen Stadtteil im Bezirk Wandsbek. Die asphaltierte StraBe verbindet die
RolfinckstraBe mit der Saseler Chaussee. Die umgebende Bebauung ist vorwiegend
durch kleinere Mehrfamilienhduser gepragt, ergdnzt durch einzelne Einfamilienhduser.
Direkt an der StraBe sind einige wenige offentliche Parkplatze vornanden. Zudem
bestehen auf den GrundstUcken meist Kfz-Abstellmoglichkeiten. Zu der Wohnanlage
gehdrt eine Tiefgarage und die zu bewertende Eigentumswohnung verfugt Gber einen
Garagenstellplatz.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsverbindungen dieses &stlichen Stadtteils von Hamburg kdnnen als befriedi-
gend bezeichnet werden. Bahnverbindung besteht Uber die etwa 1 km entfernte
S-Bahn-Haltestelle WellingsbUttel, an der diverse Buslinien verkehren (Buslinien 168 und
386: Wellingsbuttel, Gilcherweg, Elbe-Werkstatten-Nord, Berne, Hermelinweg, Farmsen,
Timmendorfer StraBe, Bahnhof Rahlistedt). An der etwa 500 m entfernten Bushaltestelle
Am Damm hdalt zudem der Metrobus 8 (Wandsbek Markt, Wandsbek-Gartenstadt,
Bramfelder Dorfplatz, PoppenbUttel). Nach etwa 50 m ist die Saseler Chaussee zu
erreichen, die eine gute Verbindung zu anderen Stadtteilen herstellt. Die Autobahn-
auffahrt Stapelfeld zur Autobahn A 1 (LUbeck - Bremen) ist etwa 13 km entfernt. Die
Hamburger Innenstadt ist Uber die Saseler Chaussee in etwa 13 km erreichbar.

Medizinische Versorgung

Die Rolfinck Apotheke, eine Hausarztpraxis und ein Zahnarzt sind etwa 750 m vom zu
bewertenden Objekt entfernt. Das evangelische Amalie-Sieveking-Krankenhaus befindet
sich in einer Entfernung von gut 6 km.

Bildungseinrichtungen

Diverse Kindertagesstatten befinden sich in direkter Umgebung. Die Belegenheit zu
Schulen kann als gut bezeichnet werden. Alle Schulen sind fuBldufig gut 1 km entfernt.
Die Grundschule Strenge befindet sich in der gleichnamigen Strae, die Irena-Sendler-
Schule (Stadftteilschule) liegt Am Pfeilshof, und um das Gymnasium Grootmoor zu
besuchen, muss die StraBe Am Damm durchquert werden.

q 14.07.2025
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Einkaufsmoglichkeiten

Ein Supermarkt befindet sich am WellingsbUtteler Markt in knapp 1 km Entfernung. Hier
befinden sich weitere Einkaufsmdglichkeiten wie beispielsweise eine B&ckerei oder kleine
Einzelhandelsgeschafte rund um den U-Bahnhof WellingsbUttel.

Ein Wochenmarkt findet hier zweimal in der Woche statt. Bis zum Alstertal-Einkaufs-
zentrum in Poppenbuttel sind es ca. 3 km.

Freizeit und Erholung

In der Umgebung befinden sich einige kleine Grin- und Freizeitfldchen (Gehwege am
Grootmoor, Schrebergdrten sowie ein kleiner Wald nérdlich des Wellingsbutteler Grenz-
grabens, Kuhteich Wellingsbuttel). Der Alsterlauf kann nach 1,5 km erreicht werden und
der Eingang an der Bramfelder Chaussee zum Ohlsdorfer Friedhof ist lediglich 1 km
entfernt.

Zusammenfassend kann hier von einer guten, ruhigen und gesuchten Wohnlage ge-
sprochen werden. Basierend auf den Bodenrichtwerten handelt es sich nach der Ka-
tegorisierung des Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte in Haomburg um eine gute
Lage.

q 14.07.2025
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6. Bewertung

Meine Bewertung habe ich vorgenommen unter Bericksichtigung der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV*“2 mit deren ,,Anwendungshinweisen —
ImmoWertA"3. Grundsdtzlich sind Eigentumswohnungen im Vergleichswertverfahren
nach § 24 ImmoWertV zu bewerten, sofern eine ausreichende Zahl von Vergleichs-
preisen zur VerfUgung steht. Zus&tzlich 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:

o Eigentumswohnungen nicht vermietet

e  Wohnlagen in Wellingsbuttel, PoppenbuUttel, Sasel, Volksdorf und Bramfeld
o Baujahr von 1980 bis 2000

e  Wohnfldche von 25 m? bis 60 m?

o Kaufvertragsabschluss seit 01.01.2020
Die Abfrage hat 28 Vergleichsobjekte ergeben.

Die Vergleichsobjekte sind meines Erachtens nur bei dhnlichem Bodenrichtwertniveau
akzeptabel. FUr diese Stichprobe entfallen damit 14 Vergleichsobjekte, deren Boden-
richtwert sich deutlich unter 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
statistisch ermittelten Preisindex fur Eigentumswohnungen auf den Bewertungszeitpunkt
umgerechnet. Dieser wurde von mir bis zum letzten Feststellungszeitpunkt, dem

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

3 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20. September 2023

q 14.07.2025
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01.07.2024, monatsweise interpoliert. Indizes nach dem 01.07.2024 wurden noch nicht
verbdffentlicht.

In der Vergangenheit konnte ich bei stetig steigenden Quadratmeterpreisen fur Eigen-
tumswohnungen den Preisindex linear fortschreiben, was mir mit der Verdnderung der
Marktsituation nicht mehr moglich 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
stagnierenden Preisindex aus, den ich bei der Indizierung der Kauffdlle nach dem
01.07.2024 berUcksichtigt habe.

Preisindex von Eigentumswohnungen (1.7.2010 = 100)
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Auszug aus dem Immobilienmarktbericht Hamburg 20254

Von den 14 Vergleichsobjekten war die Streuung der Wohnungen dieser Stichprobe so
groB, dass eine zuverl@ssige Aussage Uber die anzusetzende Preisspanne nicht moglich
war. Daher wurden zwei Objekte, deren indizierte Kaufpreise pro Quadratmeter Wohn-
flache weit entfernt vom Mittelwert lagen (sogenannte Ausreier), aussortiert.

4 “Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, herausgegeben vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Hamburg

© Freie und Hansestadt Hamburg. Die Indexzahlen beziehen sich jeweils auf den 01.07. eines jeden Jahres.
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[€] [m?] [€/m*] 252,00
3 Poppenbiittel  Karl-Lippert-Stieg 18.02.2025 1987 305.000,00 € 59 5.169,49 € 252,00 5.169,49 €
4 Poppenbiittel  Karl-Lippert-Stieg 04.02.2025 1987 260.000,00 € 43 5.416,67 € 252,00 5.416,67 €
6  Poppenbiittel  StadtbahnstraRe 26.09.2024 1997 300.000,00 € 57 5.263,16 € 252,00 5.263,16 €
7  Volksdorf Farmsener Landstrale 27.03.2024 1983 195.000,00 € 56 3.482,14 € 252,00 3.482,14 €
9  Volksdorf Frankring 02.11.2023 2000 285.000,00 € 57 5.000,00 € 252,00 5.000,00 €
15 Poppenbiittel  Kritenbarg 13.07.2022 1983 267.500,00 € 47 5.691,49 € 296,00 4.845,46 €
18  Wellingsbittel  Saseler Chaussee 29.03.2022 1993 271.000,00 € 46 5.891,30 € 293,50 5.058,29 €
19  Volksdorf FoRredder 11.02.2022 1997 345.000,00 € 54 6.388,89 € 291,33 5.526,38 €
20 Sasel Schonsberg 10.02.2022 1980 290.000,00 € 60 4.833,33€ 291,33 4.180,82 €
21  Poppenbittel  Karl-Lippert-Stieg 24.01.2022 1987 340.000,00 € 57 5.964,91 € 289,17 5.198,18 €
22 Poppenbittel  Kritenbarg 07.10.2021 1983 225.000,00 € 44 5.113,64 € 282,67 4.558,80 €
25  Wellingsbuttel  Classenweg 02.06.2021 1987 270.000,00 € 56 4.821,43 € 274,00 4.434,31€
Mittelwert 4.844,48 €
Standardabweichung 588,88 €
Untergrenze Spanne 4.255,60 €
Obergrenze Spanne 5.433,36 €
Variationskoeffizient 12,16%

Mit verbleibenden 12 Vergleichswohnungen ist die Stichprobe noch ausreichend grof

und hat mit einem Variationskoeffizienten von 12,16 % eine gut ausreichende Dichte.

Der Mittelwert der m2-Preise dieser Vergleichswohnungen betrégt € 4.844,48 fUr den Be-
wertungsstichtag 19. Juni 2025. Die Standardabweichung betréagt € 588,88, d. h. etwa
2/3 aller Vergleichsobjekte liegen innerhalb einer Spanne von € 4.255,60 bis € 5.433,36
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.
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Classenweg 55

. Gewichtung in . PL{nkte X
Bewertungskriterien % Punkte 25 bis 75 Gewichtung /
100
1. Lage (zusammen 40%)
Wohnwert des Stadtteils 10 55 5,50
Lage im Stadtteil 15 50 7,50
Lage zur StralRe, Grin usw. 10 55 5,50
Ruhe 5 55 2,75
2. Das Haus (zusammen 25%)
Alter (ist das Baujahr "in"?) 5 50 2,50
Bauweise, baulicher Zustand, Optik 5 50 2,50
Energieeffizienz, Energieausweis 10 45 4,50
Ausstattung 5 55 2,75
3. Wohnraume (zusammen 25%)
Grundrif3gestaltung 5 50 2,50
Lage im Geb&ude 5 40 2,00
Balkon Terrasse 5 55 2,75
Ausstattung 5 50 2,50
dekorativer Zustand 5 50 2,50
4. Sonstiges (zusammen 10%)
Stellplatz, Garage 4 50 2,00
Nebenrdume (Keller, Boden) 2 50 1,00
Hbhe der Nebenkosten 4 35 1,40
Summe der Einzelwerte 100 50,15
Abweichung vom Mittelwert in % (Wert A) -0,15
Bewertungsstichtag 19.06.2025
Mittelwert der Vergleichspreise (MeRwert 50%) 4.844,48 €
Obergrenze der Spanne (MeRwert 75%) 5.433,36 €
Untergrenze der Spanne (Mel3wert 25%) 4.255,60 €
Obergrenze - Untergrenze der Spanne (Wert B) 1.177,76 €
Abstand der MeRwerte: 75% - 25% = 50%
Differenz je Prozentpunkt in € m? (Wert B : 50) 23,56 €
Mittelwert der Vergleichspreise 4.844,48 €
Abweichung vom Mittelwert (Wert B : 50 * Wert A) - 4,00 €
Wert der Wohnung in €/m? 4.848,48 €
Flache 46,25 m?
Wert der Wohnung in € 224.242,00 €
Eingabefelder

Beurteilungsspielraum 25 - 50 - 75 Punkte

Dabeiist in der ersten Spalte ,,Gewichtung in %" die Gewichtung angegeben, mit der
erfahrungsgeman 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)

q 14.07.2025

Classenweg 55.docx



Seite 21

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

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

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

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

Die einzelnen von mir vorgenommenen Bewertungen werden wie folgt begrindet:

1. | Lage (zusammen 40 %)

Wohnwert des Stadtteils

Die Vergleichsobjekte befinden sich in Poppen-
bittel, Sasel, Volksdorf und Wellingsbdttel. Den
Wohnwert von Wellingsbiuttel halte ich fiir sehr
hoch, gefolgt von Volksdorf, Sasel und Poppen-
bittel. Zwei Vergleichsobjekte befinden sich in
Wellingsbuttel, die Ubrigen zehn in den
schlechter eingestuften Stadtteilen, was eine
leicht Gberdurchschnittliche Einstufung nach
sich zieht.

Lage im Stadtteil

Die zu bewertende Eigentumswohnung befin-
det sich im sudoéstlichen Bereich von Wellings-
bittel in einem ruhigen Wohngebiet westlich
der Saseler Chaussee. An der Saseler
Chaussee befinden sich zwei Restaurants, die
fuBlaufig schnell zu erreichen sind. Die Lage
stufe ich durchschnittlich ein.

Lage zur StralRe, Griin usw.

Dieser Punkt ist durch das schéne Strafenbild
und die Lage in einem Wohngebiet bei gleich-
zeitiger Nahe zur Saseler Chaussee leicht
Uberdurchschnittlich eingeordnet worden.

Ruhe, Larmimmissionen

Das Mehrfamilienhaus ist durch die Lage an
der ruhigen Stralle mit wenig Durchgangsver-
kehr ruhig belegen und hat einen gem{tlichen
Charakter mitten in einer GroRstadt. Drei Ver-
gleichsobjekte befinden sich an stark befahre-
nen Straflen. Insgesamt wird dieser Punkt als
leicht Gberdurchschnittlich eingestuft.

2. | Das Haus (zusammen 25 %)

Alter (ist das Baujahr "in"?)

Die Eigentumswohnung befindet sich in einem
dreigeschossigen Gebdude aus dem Baujahr
1983. Die Vergleichsobjekte wurden zwischen
den Jahren 1980 und 2000 erbaut. Ein weiteres
Vergleichsobjekt wurde 1980 erbaut, drei
Objekte stammen auch aus dem Baujahr 1983,
die Ubrigen Wohnungen sind etwas jlnger. In
ihrer Beliebtheit weisen diese keine Unter-
schiede auf, was eine durchschnittliche Einord-
nung nach sich zieht.

Classenweg 55.docx
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Bauweise, baulicher Zustand, Optik

Das Haus befindet sich in einem insgesamt
gepflegten Zustand und scheint frei von gravie-
renden Mangeln. Die kleine Wohnungseigen-
timergemeinschaft besteht aus nur 9 Parteien,
wodurch mdgliche Uneinigkeiten Gber potenti-
elle Reparaturarbeiten schneller beigelegt
werden kénnen als in sehr groRen Gemein-
schaften. Unter den Vergleichsobjekten
befinden sich zwei sechsgeschossige Mehr-
familienhauser, die tUbrigen Hauser weisen eine
geringere Gebaudehdhe auf. Ich stufe diesen
Punkt als durchschnittlich ein.

Energieeffizienz

Der Endenergieverbrauch des Hauses, in dem
sich die zu bewertende Eigentumswohnung
befindet, liegt bei 154 kWh/(m?*a) in der Ener-
gieeffizienzklasse E. Zwei der 12 Objekte
befinden sich in einer schlechteren Energie-
effizienzklasse, die Uibrigen in einer besseren,
was zu einer unterdurchschnittlichen Einstu-
fung fuhrt.

Ausstattung

Die Auswahl der Materialien fir die Ausstattung
des Hauses ist leicht Uberdurchschnittlich.
Lediglich vier Vergleichsobjekte verfigen tber
einen Fahrstuhl, die Uberwiegende Anzahl der
ubrigen Vergleichsobjekte ist jedoch auch mit
weniger Geschossebenen gebaut, was einen
Fahrstuhl tberflissig macht. Fir die zu bewer-
tende Wohnung in Erdgeschosslage wirde ein
Fahrstuhl keinen Vorteil mit sich bringen. Dies
fuhrt insgesamt zu einer leicht tberdurch-
schnittlichen Einstufung.

3. | Wohnraume (zusammen 25 %)

Grundrissgestaltung

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

Lage im Gebaude

Die Lage im Gebaude im Erdgeschoss wird
aufgrund des erhéhten Einbruchrisikos als
leicht unterdurchschnittlich angesehen. Die
Wohnlagen in Endetagen sind begehrter, da
diese Wohnungen von starkerem Tageslicht-
einfall profitieren und die Gerausche von den
Bewohnern der Uberliegenden Etage nicht
stéren kdnnen.

Ein Vergleichsobjekt befindet sich im Erd-
geschoss, zwei im Dachgeschoss, was eine
unterdurchschnittliche Einordnung nach sich
zieht.

Balkon, Terrasse

Zwei Vergleichsobjekte verfiigen Uber eine
Terrasse, die Gbrigen Objekte sind mit einem
Balkon ausgestattet. Uber die GréRe der
Balkone der Vergleichsobjekte sind keine Infor-
mationen vorhanden. Der Balkon der zu bewer-
tenden Eigentumswohnung ist mit etwa 6,5 m?
grof3, was eine leicht Giberdurchschnittliche Ein-
stufung nach sich zieht.
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Ausstattung Mangels Besichtigung wird die Ausstattung der
Wohnung als neutral bewertet. Eine Vergleichs-
wohnung verflgt Gber eine Sauna, neun
Wohnungen Uber eine Einbaukiiche. Eine
Wohnung hebt sich durch einen mittleren
Modernisierungsgrad hervor, der Grof3teil der
Vergleichsobjekte wurde tGiberwiegend nicht
modernisiert.

dekorativer Zustand Auch dieser Punkt wird mangels Besichtigung
neutral gestellt.

4. | Sonstiges (zusammen 10 %)

Stellplatz, Garage Alle Vergleichsobjekte verfligen tber eine Ab-
stellmdglichkeit fir PKWSs. Zu acht Vergleichs-
objekten gehéren Garagenstellplatze, so wie
bei dem zu bewertenden Objekt. Dies flhrt zu
einer durchschnittlichen Einstufung.

Nebenrdaume (Keller, Boden) Uber Abstellraume werden fir die Vergleichs-
objekte keine Aussagen getroffen. In der Bau-
jahresklasse ist die Uberwiegende Existenz von
AbstellrAumen anzunehmen. Dem zu bewer-
tenden Objekt steht neben dem Kellerabstell-
raum Nr. 1 noch eine Kellerflache mit gut 44 m?
zur Verfigung, was zwar eine tUberdurch-
schnittliche Einstufung nach sich zieht, hier
jedoch neutral gestellt wird, da die Kellerflache
gesondert berechnet wird und in den Verkehrs-
wert eingeht.

Hohe der Nebenkosten Die monatlichen Betriebskosten fir diese \Woh-
nung betragen ca. € 2,50 /m? und die Heiz-
kosten liegen bei € 4,06 /m2. Beide Betrage
stufe ich bei der Baualtersklasse als sehr hoch
ein.

Insofern stufe ich diesen Punkt als deutlich
unterdurchschnittlich ein.

Im vorliegenden Fall fhrt die Bewertung zum Bewertungsstichtag zu einem m2-Preis von
€ 4.844,48/m?2. Bei einer GroBe der Wohnung von ca. 46,25 m? entspricht dies einem
Betrag von € 224.242,00.

Hinzu kommen die Kellerraume mit einer Fidche von ca. 44,10 m2. FUr KellerrGume gibt es
keine ausreichende Anzahl vergleichbarer Objekte bei diesem Baujahr in WellingsbUttel
oder dhnlichen Wohnlagen, so dass die Kellerrdume deshalb im Wege der freien, sach-
verstandigen Schéatzung ermittelt werden. Bei Betrachtung der RGume als Lagerfléchen
mit geringem Nutzungswert 1&sst sich Uber einen Mietansatz von € 4,67/m? und einen
heute angemessenen Rohertragsvervielfaltiger von 25,5 ein Wert der Kellerfldche von ca.
€ 63.020,00 schatzen.

Die Wohn- und KellerflGche zusammen ergeben € 287.262,00.
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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. Nach einem deutlichen Nachfrage- und PreisrGckgang von 2022 zu
2023 mit dem historischen Tief ist die Anzahl der Kaufvertradge wieder gestiegen und die
Preise haben sich mittlerweile stabilisiert.

In dem von mir ermittelten Preisindex fur Juni 2025 habe ich diese Entwicklung berick-
sichtigt und halte damit eine weitere eigene sachverstGndige Marktanpassung in Form
eines weiteren Abschlags nicht mehr fUr notwendig.

Nach der Formel zur Berechnung des Quadratmeterpreises fUr Eigentumswohnungen®
ergibt sich ein Quadratmeterpreis € 4.609/m?>.

Der von mir ermittelte Quadratmeterpreis dieser unvermieteten Wohnung in Hohe von

€ 4.883,48 befindet sich leicht Uber diesem Vergleichswert.

Bei der Betrachtung der normierten Bodenrichtwerte zum 01.01.2025 ist erkennbar, dass
der normierte Bodenrichtwert des Bewertungsobjektes etwas Uber dem Durchschnitt der
Vergleichsobjekte liegt. In Anbetracht der Bodenrichtwertniveaus halte ich den von mir
ermittelten Quadratmeterpreis dieser Wohnung Uber den Vergleichswerten aus dem
GrundstUcksmarktbericht fir angemessen.

Vergleichswerte fUr Kellerrdume liegen mir nicht vor.

5 Limmobilienmarktbericht Hamburg 2025, herausgegeben vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg
© Freie und Hansestadt Hamburg, Seite 170. Die Berechnung findet sich in der Tabelle 1 im Anhang.
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7. Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung meiner AusfGhrungen ermittle ich den Verkehrswert dieser Eigen-
tumswohnung mit den Kellerraumen und dem Tiefgaragenstellplatz zum Bewer-
tungszeitpunkt 19. Juni 2025 bei freier Lieferungsmoglichkeit auf

€ 290.000.00

(zweihundertneunzigtausend Euro)

Die Wohnung mit den Kellerrdumen ist jedoch vermietet.

Die Beendigung eines Mietverhdaltnisses unter BerUcksichtigung der gegebenen Schutz-
bestimmungen zugunsten des Mieters ist nicht sehr einfach. Zwar ist die Beendigung des
Mietverhdltnisses z. B. bei begrindetem Eigenbedarf rechtlich méglich, haufig ist jedoch
ein langwieriger Reifungsprozess mit ungewissem Ausgang zu fUhren. Zu einer freiwiligen
RAumung ist der Mieter haufig 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 2025 veréffentlichte
Formel zur Berechnung des Umrechnungsfaktors zurUckgegriffen werdené.

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

Dabei berechnet sich die Rendite wie folgt:

R marktibliche Jahresnettokaltmiete [€] * 100
B Verkehrswert unvermietet

Die im Mietvertrag vereinbarte monatliche Miete kann nicht als Anhaltspunkt genutzt
werden, weil die Wohnung mdbliert vermietet ist. Im Mietenspiegel 2023 ist in guter
Wohnlage (laut Wohnlagenverzeichnis) Feld L/6 ein Mittelwert in Hohe von € 11,28 pro
Quadratmeter (Minimalwert € 8,32, Maximalwert € 14,38) angegeben. FUr die Keller-
fldche setze ich den Betrag in Hohe von € 4,67 /m? an, wie unter Punkt 6.1 dieses
Gutachtens beschrieben.

6 Limmobilienmarktbericht Hamburg 2025, herausgegeben vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg
© Freie und Hansestadt Hamburg, Seite 177
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Bei einer marktUblichen Jahresnettokaltmiete in Hohe von € 8.731,76 ergibt sich mit
einem Verkehrswert unvemietet vOn € 290.000,00 eine Rendite von 3,01 %.

Dann ergibt sich fur den Umrechnungsfaktor folgende Berechnung:
0,6578 + 0,0513 = Rendite
= 0,6578 4+ 0,0513 = 3,01
=0,8122

Multipliziert mit dem unvermieteten Verkehrswert ergibt sich der vermietete Verkehrswert

U
0,8122 % 290.000,00 = 235.538,00

Unter BerUcksichtigung meiner AusfUhrungen ermittle ich den heutigen Verkehrswert die-
ser Eigentumswohnung mit den Kellerraumen, dem Tiefgaragenstellplatz und dem
vorhandenen Mietverhaltnis auf

€ 240.000.00

(zweihundertvierzigtausend Euro)

q 14.07.2025
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8. Verwalter und Wohngeld

Verwalter nach dem WEG ist die Firma

Nach dem Einzelwirtschaftsplan 2024 betré&gt das monatliche Hausgeld € 595,00.
Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 14. Juli 2025

ungsstelle
&@ej Dyq P

L7 %’q@
Q"S DIN EN ISO/IEC 17024
S/ DAKKS-Nr:D-ZP-16018-01-00 \

Zertifizierte ETE:l::l;fgfumhleﬂn ) % ZEZQ %, jﬁw </

a}.l 14 07 2025
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Anlage 1 - Berechnungstabellen

Quadratmeterpreis fir Eigentumswohnungen (Gebaudefaktor)

Grunddaten
Bodenrichtwert MFH 31.12.2018 fir WGFZ 1,0
Alter

Baujahr

Wohnflache

Erstbezug
Erdgeschosslage
Dachgeschosslage
Einbaukiche vorhanden
Aufzug vorhanden
Stadtteilfaktor
Aktualisierungsfaktor

Berechnung

Lagefaktor
Altersfaktor
Erstbezug
Baujahrsfaktor
Erdgeschossfaktor
Dachgeschossfaktor
Einbaukichenfaktor
Aufzugsfaktor
Wohnflachenfaktor
Modernisierungspunkte (tatsachlich/baujahrstypisch)
Stadtteilfaktor
Aktualisierungsfaktor

Quadratmeterpreis (GF ETW)

Classenweg 55.docx

01.01.2025

1.750,00
42

01.01.2025

€ 1.750,00
42
1983
46,25 n?

o O © —~ O

0,950
1,342

€ 2.990,00
1,271

1,000

1,000

1,000

0,980

1,000

1,000

1,000

0,981

2,8 0,9896
0,950

1,342

€ 4.609,43

Tabelle 1

14.07.2025



Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Stralle 19

21109 Hamburg

Seite 29

Anlage 2 - Liegenschaftskarte

|12
Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:500

Erstelit am 22.01.2025
Auftragsnummer B33-2025-2120010383

424

b

Y/ 2933 “
s 2864
3042
2696 A1) | 2866
3029
3745 2868

Diese Karte ist geschitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weillergabe an Dritte sl nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI $.135) in der jeweills geltenden Fassung zulassig.

Classenweg 55.docx a }I
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Anlage 3 - Grundrisse
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Anlage 4 - Flursticks- und Eigentumsnachweis

o L'e Freie und Hansestadt Hambu
Landesbetrieb Geolnfnrnut:gn und Vermessung AUBZUQ aus dem
Neuenfelder Strafle 19 Liegenschaftskataster
21109 Hamburg Flurstlicks- und
Eigentumsnachweis

Erstellt am: 22.01.2025
Auftragsnummer: B33-2025-2120010363

Flurstiick 3042, Gemarkung Wellingsbiittel

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehorigkeit:
Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstick;

Hamburg

Classenweg 55

1155 m?

1 185 m? Wohnbauflache (Offen)

Baulast "501041" Ausfihrende Stelle: Bezirksamt - Fachamt Bauprifung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:
Buchung:

Eigentimer/-in:

Buchungsart:

Buchung:

Eigentumer/-in:

Buchungsart:
Buchung:

Eigentumer/-in:

Wohnungs-/Teileigentum
Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Wellingsbuttel
Grundbuchblatt 5337

Laufende Nummer 1

Wohnungs-/Teileigentum
Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Wellingsbattel
Grundbuchblatt 5336

Laufende Nummer 1

Wohnungs-/Teileigentum
Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Wellingsbattel
Grundbuchblatt 5329

Laufende Nummer 1

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist chne Unterscivift glitig. Dieser Auszug ist geschitzt. Vervielf Umarb g oder die Weitergab
an Dritte ist nur im der urgen in §15 ¢ vom 20.04.2005 (HmbGVBI, $.135), in der jeweils geltenden Fassung zuldssig
Hinweis: Der Datensatz Denkmalschutz wird seit dem 3. Oktoter 2023 nicht menr aL 19 T
Auskinfie erhalten Sie auf Anfrage bel der Stele fUr Denks ( t@bkm.hamburg de)

Seite 1 von 3

ah 14.07.2025
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Anlage 5 - Baulasten

|12
iti
., §

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragsnummer. B33-2025-2120010363
22. Januar 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Classenweg 55

Fir das Flurstick 3042 —
der Gemarkung Wellingsbuttel ---

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

Baulastenblattnummer 5U1041 -—
(siehe Anlage: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, 1 Baulast)

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung 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
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundsticksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskunfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt:
Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloBgarten 9, 22041 Hamburg,

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

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift guitig

Baulastenverzeichnis

dh
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Belegenheit des Grundstiicks (Str.u.Nr) Classenweg 55 Baulostenblon
Grundbuch Wellingsbiittel Blott 2517
Flurstick 427 Grae 1042m?
Boulastenverzeichnis des  Ortsamtes Alstertal
Gemarkung  Wellingsbiittel _ BAULASTENZLATTNR, : AO%A
A B c
Lid. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen

Verpflichtung, die in dem anliegenden
Auszug aus der Flurkarte Nr. 7245 5,
Geschdftsbuch-Nr. 2723/81 vom 3.9.81,
die Bestandteil dieser Verpflichtungg
erklédrung ist, mit "a" bezeichnete
%,00 x 39,00 m groBe Teilfliéche
(braun angelegt) zur Sicherung des
erforderlichen PKW-Zufahrtsweges fir
die riickwdrtigen Anlieger freizu-
halten und entsprechend verkehrs-
sicher zu unterhalten. Die vorge-
nannte Fléche wird auch in spédterer
Zeit nicht bebaut werden, auch nicht
durch die Baufreistellungsverordnung
zugelassenen Kleinbauten bzw. Ab-
grabungen o.&.

Hhmburg, Hen 15, Sep, 18?2

&

G a Niklas

1. Protokoll Seite

Seile,

dh

Baulastenblatt
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Wandsbek

Bauprifableilung Alstertal

VERPFLICHTUNGSERKLARUNG

nach § 112 Hamburgische Bauordnung

Als [X] Eigentumer

[ Erbbauberechtigter  (die schriftliche Zustimmungserklirung des Grundeigentiimers ist
auBerdem beizubringen)

des belasteten Grundstiicks: Grundbuch Wellingsbiittel
Erbbaugrundbuch
Flurstick 427 Blan 2517

belegen: Strale und Nr. Classenweg 55

Ubernehme ich fir das Bauvorhaben auf men den
begiinstigten Grundstiicken, Grundhuch  Wellingsbilttel
Erbbaugrundbuch 5 4 oy,
Flurstick 2868; 2866 plan 3539, 3533

belegen: StraRe und Nr. Saseler Chaussee; 33 und 35/37

hinter Qra'nate, p 27. 4 ¥ T

folgende ffentlich-rechtliche Verpflichtung: Gerns?

Die in dem anliegenden Auszug aus der Flurkarte Nr. 7245 5,
Geschédftsbuch-Nr. 2723/81 vom 3.9.1981, die Bestandteil dieser
Verpflichtungserklirung ist, mit "a" bezeichnete 3,00 x 39,00 m
groBe Teilfliche (braun angelegt) zur Sicherung des erforderlichen
PKW-Zufahrtsweges flr die rickwirtigen Anlieger freizuhalten und
entsprechend verkehrssicher zu unterhalten. Die vorgenannte Fléche
wird auch in spdterer Zeit nicht bebaut werden, auch nicht durch
die Baufreistellungsverordnung zugelassenen Kleinbauten bzw.
Abgrabungen o.Hd.

15. 8 ¢

Datum Unt;rndltm’ti;ot- l. Zuname)
Personalausweis-Nr.:

Die vorstehende Unterschrift ist vor mir geleistet worden.

Datum

Verpflichtungserkldrung

ah 14.07.2025
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A
Frele und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt  Wandabek Auszug aus der Flurkarte
Kataster- und Vermessungsamt
Gemarkung Wellingsbiittel :
Grundbuchbezirk Wellingsbiittel Karté Nr.7245 5 Ungef. MaBstab 1: 1000
orlentiert

Geschiftsbuch-Nr. 2723/81 Ole Karte Ist nsch Norden
Ausgefertigt am_ 3.September 1981 Baublock-Nr. 17052

S I Die Obsrsinstimmung des dar-

? ¢ [ tandes mit

der Onlichkelt Ist nlcht festgestelit

FlurstOck Flacho Grundbuch
Nr. s i Eigentimer
(— ha | & | m Blatt
|427 |10|42 2517 HEINRICY , BERND DR.

Baulastenzeichnung

ah 14.07.2025
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Anlage 5 - Anliegerbescheinigung

i_ti,
—n

Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fiur Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGB -~ Amt B, Gansemarit 38, D - 20354 Hamburg Bezirksverwaltung

Gansemarkt 368
Sachverstandigenbiro L et R e
Britta Hochbaum Tetan 00 ar0 v e
Farmsener Weg 22 Ansprechpartnerin: Frau Held

Zmmer 230
22391 Hamburg - -

begerbestraege @bwigh hamburg de
Az.: B32/7-WE 5329-5337T W

E-Mail: moin@gutachten-hochbaum.de ¥ Ga03 2

ini
Anli I
fur das Grundstuck
Stralie: Classenweqg 55
Grundbuch: Wellingsbuttel
Blatt: 5329
Flurstick: 3042

Erschliefu itra

Die StraBe Classenweg ist endgiiltig hergestelit worden.
Fir die endgultige Herstellung werden ErschiieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitra
Vor der Front zur Strate Classenweq liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel.

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

Si hiussbeilra

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 Wohnungseigentimer
nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspfiichtig.

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

Anliegerbeitrage Seite 1

Classenweg 55.docx ah 14.07.2025
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Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behorde fir Wissenschaft, Forschung,
Gleichstellung und Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

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

Gebuhr
Die Gebihr fir diese Bescheinigung betragt 52,00 Euro.

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

gez. Held

Anliegerbeitrdge Seite 2

ah 14.07.2025
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Anlage 6 - Stadtkarte
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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 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 ausdrucklich keine Gewdhr dafur Ubernommen,
dass - auBer den aufgefGhrten und beschriebenen - keine weiteren Sché&den 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 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 kdnnen
im Rahmen dieses Gutachtens nicht gezogen werden, da hierUber keine Erkennt-
nisse vorliegen und keine Untersuchungen unternommen worden sind. Ich bin daher
- soweit im Gutachten nicht ausdricklich etwas anderes vermerkt ist - vom un-
belasteten Zustand des Bodens ausgegangen.

Eine Gewdabhr hierfUr wird jedoch ausdrUcklich 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 Gewdhr dafir Gbernehmen,
dass derartige Stoffe tatsdchlich nicht vorhanden sind. Soweit nicht gesondert ver-
merkt, bin ich diesbeziglich von unbelasteten Gebduden ausgegangen.

Classenweg 55.docx q 14.07.2025



MIETVERTRAG

Zwischen

nachfolgend Vermieter genannt

und

nachfolgend Mieter genannt

wird folgender Mietvertrag geschlossen:

§ 1 Mietsache

1. Der Vermieter hat an den Mieter eine Mietfldche von 65 m? im Classenweg 55 vermietet.
Die Zimmer sind mébliert

2. Bad und Kiiche im Erdgeschoss der Wohnug stehen zur Mitbenutzung zur Verfiigung.

3. Dem Mieter werden vom Vermieter fir die Dauer der Mietzeit folgende Schliissel
ausgehindigt:

2x Schliissel Haustiir, 2x Schliissel Wohnungstiir

§ 2 Miete und Nebenkosten

Der Mietzins betriigt inklusive Nebnkosten monatlich 1.350 Euro.
§ 3 Kaution

Der Mieter zahlt an den Vermieter keine Kaution.




§ 4 Mietzahlungen
1. Die Miete ist monatlich im voraus, spitestens am dritten Werktag des Monats kostenfrei zu
auf das Konto der ' zZu
zahlen.
2. Bei Zahlungsverzug darf der Hauptmieter fiir jede schriftliche Mahnung drei Euro
pauschalierte Mahnkosten berechnen.

§ S Mietdauer und Kiindigung

I. Der Untermietvertrag beginnt am 01. 04. 2020 und ist unbetristet und verldngert sich
jeweils um ein Quartal, wenn nicht bis zum Ende des Vormonats zum Quartal gekiindigt wird.

2. Die Kiindigung muss schriftlich erfolgen.

§6 ﬁberlassung der Mietsache an Dritte — Unteruntervermietung
Eine weitere Untervermietung der Mietsache durch den Untermieter ist moglich.
§ 7 Riickgabe der Mietsache
Bei Ende des Untermietvertrags hat der Untermieter die Mietsache vollsténdig gerdumt und
sauber zurtickzugeben. Alle Schliissel, auch vom Untermieter selbst beschaffte, sind dem
Vermieter zu iibergeben. Der Untermieter haftet fiir alle Schéden, die dem Vermieter oder
einem Mietnachfolger aus der Nichtbefolgung dieser Pflicht entstehen.

§ 8 Zusitzliche Vereinbarungen

Der Untermieter erklért, dass er die Mietfliche in einwandfreiem Zustand und ohne
Beanstandungen iibernommen hat.

Hamburg, 28. 03. 2020

Vermieter:..

Hamburg, 28. 03. 2020

Untermieter:;




