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1. Zusammenfassung von grundstucksrelevanten Daten

Iwangsversteigerungssache:
Objekt:

StraBe:

PLZ/Ort:

Lage im Haus:

Stadtteil:

Amtsgericht:
Wohnungsgrundbuch:
Gemarkung:

FlurstOck:
GrundstucksgréBe:
Wertermittlungsstichtag:
Wohnflache:

Baujahr:

Miteigentumsanteil:

Verkehrswert Wohnung frei iieferbar

Verkehrswert pro m? Wohnfl&che

Verkehrswert Wohnung vermietet

Verkehrswert pro m? Wohnfléche

Waldweg 24 b.docx

802 K 43/23
Eigentumswohnung
Waldweg 24 b
22393 Hamburg
Wohneinheit Nr. 1 im Erdgeschoss
Sasel
Hamburg-Barmbek
von Sasel Blatt 15112
Sasel

10155

659 m?

29. Mérz 2024

ca. 88,66 m?

ca. 2015

2.130/10.000

€ 520.000,00

€ 5.865,00 / m?

€ 410.000,00

€ 4.624,00 / m?
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2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Barmbek vom 11.12.2023 bin ich im Rahmen
der Zwangsversteigerungssache 802 K 43/23 zur Sachversté@ndigen bestellt worden mit
dem Auftrag, den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 1 im Waldweg 24 b zu
ermitteln.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit

Eine Besichtigung des Hauses, des GrundstUcks und der &stlichen Wohneinheit des
Wohnungseigentums Nr. 1 habe ich am 29.02.2024 vorgenommen in Anwesenheit des
Schuldners und meines Kollegen, Herrn Mathias Vieth.

Der schriftichen Aufforderung vom 14.03.2024, Zutritt zur westlichen Wohneinheit des
Wohnungseigentums Nr. 1 am 22.03.2024 zu gewdhren, kam der Schuldner nicht nach.

2.3. Zur Verfugung stehende Unterlagen

o Liegenschaftskarte vom 24.08.2023 (Blatt 21 der Gerichtsakte)
o Grundbuchauszug vom 17.11.2023

o FlurstUcks- und Eigentumsnachweis vom Landesbetrieb Geoinformation und Ver-
messung vom 24.08.2023 (Blatt 20 der Gerichtsakte)

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 06.03.2024

o Bescheinigung Uber Eintfragungen in das Baulastenverzeichnis vom 24.08.2023
(Blatt 19 der Gerichtsakte)

) Baustufenplan Sasel vom 14.01.1955
e Teilungspl@ne bzw. Grundrisse aus der Grundakte

e  Anderung zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 09.08.2018

Waldweg 24 b.docx q 12.04.2024
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3. Amtliche Daten und rechtliche Verhaltnisse

3.1. Wohnungsgrundbuch von Sasel Blatt 15112

3.1.1. Bestandsverzeichnis

1. 2.130/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Sasel, Flur-
stOck 10155, Gebdude- und Freifldche, Waldweg 24 b, 24 ¢, 24 d, 24 e, 24 f, Grund-
sticksgroBe 659 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an sémtlichen RGumen,
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1.
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Sasel Blatt 15112 bis
15116); der hier eingetragene Anteil ist durch die zu den anderen Anteilen gehoren-
den Sondereigentumsrechte beschrdnkt.

Keine VerduBerungsbeschrdnkung.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums sowie der Sonder-
nutzungsrechte wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom 16.04.2015 und
07.09.2015 - UR-Nr. 474/2015 - Notar Wolfgang Sohst in Norderstedt (ON 1 in Blatt
15112); eingetragen am 08.09.2015.

2. Wege- und Ver- und Entsorgungsleitungsrecht, eingetragen im Grundbuch von
Sasel Blatter 11762 bis 11765, 11767 bis 11778, 11780 bis 11787 jeweils in Abteilung |l
Nr. 2 sowie eingetragen im Grundbuch von Sasel Blatter 11766 und 11779 jeweils in
Abteilung Il Nr. 3.

zu 1. Die Teilungserkli@rung ist hinsichtlich der Bauausfuhrung und der Aufteilung des
Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte gedndert. FUr die gednderte
Aufteilung gilt die Anderung zu Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 09.08.2018
(W/WBZ/13292/2017); gemdaB Bewiligung vom 12.11.2018 — UrNr. 1121/2018 — Notar
Wolfgang Sohst in Norderstedt (ON 7 in Blatt 15112); eingetragen am 15.02.2019.

3.1.2. Abteilung Il - Belastungen

In Abteilung Il des Grundbuches ist neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine
Belastung eingetragen.

q‘ 12.04.2024
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3.2. lLiegenschaftskataster
Das GrundstUck ist im Liegenschaftskataster wie folgt bezeichnet:

Flurstick 10155, Gemarkung Sasel

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Haomburg
Lage: Waldweg 24 b, 24 c,24d, 24 e, 24 f
Flache: 659 m?

Tatsdchliche Nutzung: 659 m? Wohnbaufléche (offen)

3.3. Bavulasten und Beschrankungen

FOr das FlurstGck 10155 der Gemarkung Sasel sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 keine Baulasten eingetra-
gen.

In der Bauakte befindet sich jedoch ein Baulastenblatt vom 19.02.2015 mit der
Baulastenblatthummer 933965

Belastetes GrundstUck: Waldweg 24 und 24 a
FlurstGck 10154 der Gemarkung Sasel

BeguUnstigtes GrundstUuck: Waldweg 42 b und fortlaufende Buchstaben
FlurstGck 10155 der Gemarkung Sasel

Waldweg 24 b.docx q 12.04.2024
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Neubau eines Wohnhauses

Mit der Verpflichtung, fUr das begUnstigte Vorhaben die in
dem Lageplan dargestellte Baulastfldche als standig freizuhal-
tenden Zu- und Durchgang in einer Breite von 3,50 m zur Ver-
fOgung zu stellen und auf dieser gekennzeichneten Fldche die
Herstellung, Verdnderung, Unterhaltung und gegebenenfalls
die Erneuerung sémtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen, also
Frischwasser, Gas, Strom, Telefon, Schmutz- und Regenwasser-
leitungen inkl. Revisionssch&chten zu gestatten und Einwir-
kungen, die die Abwasserableitung gefdhrden kdnnten, zu

unterlassen.

T35

Diese Baulast entspricht dem Herrschervermerk im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

zum Wege- und Leitungsrecht und hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des zu

bewertenden Wohnungseigentums.

Waldweg 24 b.docx
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3.4. ErschlieBung

Das Grundstuck hat keine Belegenheit an einer StraBe, wird jedoch als Hinterlieger-
grundstUck von der StraBe Waldweg erschlossen.

Die StraBe Waldweg ist endgultig hergestellt worden. FUr die endgultige Herstellung
werden ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben.

Vor der Front zur StraBe Waldweg liegen ein Schmutz- und ein Regenwassersiel. FUr diese
Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontldnge des
GrundstUcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

(Weitere Einzelheiten zur ErschlieBung ergeben sich aus der diesem Gutachten beigefug-
ten Bescheinigung der Behodrde fur Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke
vom 06.03.2024.)

3.5. Bauplanerische Ausweisung

Das GrundstUck befindet sich im Bereich des Baustufenplans Sasel vom 14.01.1955 mit

der Ausweisung M 2 o (Mischgebiet, 2-geschossige offene Bauweise).

Auszg aus dem Bouéufehplon Sasel .
3.6. Denkmalschutz

Das Gebdude Waldweg 24 b - f steht nicht unter Denkmalschutz.

Waldweg 24 b.docx qh 12.04.2024
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3.7. Energieausweis
FUr das Gebdude Waldweg 24 b - f liegt mir kein Energieausweis vor.
3.8. Nutzungsverhaltnisse

Das Wohnungseigentum Nr. 1 ist abweichend vom Aufteilungsplan in eine &stliche und
eine westliche Wohneinheit geteilt. Besichtigt werden konnte die 6stliche Wohneinheit,
welche vermietet ist. Ob auch die westliche Wohneinheit vermietet ist, war nicht zu
ermitteln.

Die Mietvertradge wurden vom Schuldner nicht beigebracht.

4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundsticks

Das 659 m? groBe Hinterliegergrundstuck ist rechteckig geschnitten und Uber eine Zuwe-
gung, die Uber das vorgelagerte Grundstick 10154 fUhrt, erreichbar (Punkt 3.3 Baulasten
und Beschrénkungen).

Die GrundstUcksbreite betragt etwa 25 m, die GrundstUckstiefe ca. 26 m.
4.2. Beschreibung des Gebdudes

Das Grundstuck ist mit einem kleinen Mehrfamilienhaus bebaut, welches in fonf
Miteigentumsanteile aufgeteilt ist. Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 1 befindet
sich im nérdlichen Teil des Erdgeschosses und ist in zwei Wohneinheiten (&stliche und
westliche Wohneinheit) aufgeteilt. Besichtigt werden konnte lediglich die &stliche
Wohneinheit.

Nord-Ansicht Eingangs- und Terrassenbereich (Norden)

Waldweg 24 b.docx q h 12.04.2024
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Hauseingdnge Nord-Ost-Seite GebduderUckseite mit Hauseingang SUd-Ost-Seite

Baujahr ca. 2015

Bauart massiv, Stahlbetondecken, Warmeddmmverbundsystem mit Klinkerriemchen in
Erd- und Obergeschoss, Putzfassade im Staffelgeschoss, vermutlich Pultdach mit
Bitumenbahnabdichtung, hdlzerner DachUberstand, Regenrinnen und Fallrohre in Zink,
isolierverglaste Holzfenster, elektrisch betriebene AuBenrolldden, Fenstersohlbdnke aus
Aluminium, zum &stlichen Wohneinheit von Wohnungseigentum Nr. 1 keine Wohnungs-
eingangstur, Zutritt gewahrt die TerrassentUr, ebenerdiger Eingangs- und Terrassenbe-
reich in Verbundsteinen und kleinformatigen Gehwegplatten, keine Eingangsuber-
deckung, Briefkastenanlage auBenliegend fir 10 Wohneinheiten

Die fUnf in den Auftellungspl@nen festgehaltenen Wohneinheiten werden zentral Gber
eine Gastherme, die sich im Keller von Wohnungseigentum 4 befindet, beheizt und mit

Warmwasser versorgt.

Gastherme mit Warmwasserspeicher

HE%
12.04.2024
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Uberschwemmter Vorkeller mit diversen Ka élh
4.3. Beschreibung der Wohnung

Die Aufteilung der Wohnung ergibt sich entsprechend beigefUgter Grundrisszeichnungen
(Aufteilungsplan, einmal im Original, einmal mit Skizzierung der tatsdchlichen Teilung).

Entsprechend des Aufteilungsplanes sind im Einzelnen folgende RGume vorhanden:

Wohnungseigentum Nr. 1

Erdgeschoss

1. Wohn-und KUchenbereich, ca. 33,75 m?
2. Flur, ca. 3,27 m?,

3.  Zimmer 1, ca. 10,19 m?

4.  Zimmer 2, ca. 8,20 m?

5. Zimmer 3, ca. 25,95 m?

6. Vollbad, ca. 3,78 m?

7. Abstellraum, ca. 0,95 m?

8. WC, ca.2,57m?

Die Wohnflache fir Wohnungseigentum Nr. 1 betrdgt nach den Teilungspldnen
ca. 88,66 m%

(Die einzelnen RaumgrdBen sind aus den GroBenangaben aus dem Grundriss des
Teilungsplans enthommen worden. Sie erheben keinen Anspruch auf unbedingte

Waldweg 24 b.docx q }I 12.04.2024
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Genauigkeit, sondern dienen lediglich der Beschreibung. Sie stellen insbesondere keine
Wohnfldchenberechnung im Sinne der gesetzlichen Vorschriften oder eine zugesicherte
Eigenschaft dar.)

Besichtigt werden konnte lediglich ein Teil des Wohnungseigentums Nr. 1, der nun eine in
sich abgeschlossene Wohneinheit im &stlichen Teil des Wohnungseigentums Nr. 1 des
Erdgeschosses bildet.

A.  Wohn-und Kichenbereich (Zimmer 3), ca. 25,95 m?, Zugang zur &stlichen Wohn-
einheit Uber die isolierverglaste Terrassentir aus Holz, elektrisch betriebene AuBen-
jalousien, FliesenfuBboden, Wande und Decke geputzt und gestrichen, KUchenzeile
mit Ceranfeld, Backofen, Edelstahlspulbecken

KGchenzeile

B. Bad, ca. 3,78 m?, FliesenfuBbodenbelag, Wande ca. 1,40 m hoch gefliest, sonst
Wdande und Decke geputzt und gestrichen, Badewanne, Waschtisch, WC mit San-
Block!, Waschmaschinenanschluss

Bad mit WC und Waschséule und Badewanne

1 eingemauerter und gefliester Wasserkassen

Waldweg 24 b.docx q}l 12.04.2024



Seite 12

C.  Flur, ca. 1,00 m?, FliesenfuBbodenbelag, Wande und Decke geputzt und gestrichen

D. Zimmer 2, ca. 8,20 m?, FliesenfuBbodenbelag, Wande und Decke geputzt und
gestrichen, isolierverglaste Terrassentur aus Holz, elekirisch betriebene AuBen-
jalousie

Die besichtigte Wohnflache fUr die in sich abgeschlossene Wohneinheit, die sich im ost-
lichen Teil des Wohnungseigentums Nr. 1 im Erdgeschoss befindet, betragt ca. 38,93 m2.

Die nicht besichtigte Wohnfldche fUr die in sich abgeschlossene Wohneinheit, die sich im
westlichen Teil des Wohnungseigentums Nr. 1 im Erdgeschoss befindet, durfte entspre-
chend ca. 49,73 m? betragen.

44. Beschreibung der Au3enanlagen

Das Gebdude wird Uber eine mit Verbundsteinen befestigte Zuwegung erschlossen. Die
Terrassen bestehen aus kleinformatigen Gehwegplatten. Das GrundstUck ist mit kleinen
Pflanzbeeten, Buschen und Badumen bewachsen.

5. Beurteilung

Das Wohnungseigentum ist in seiner GréBe, Aufteilung, Belichtung und Ausstattung wie
folgt zu beurteilen:

5.1. GroBe

Mit einer Wohnfldche von knapp 39 m? handelt es sich beim 6stlichen Teil des
Wohnungseigentums Nr. 1 um eine ausreichend groBe Zweizimmerwohnung. Das Wohn-
zimmer mit der offenen Kiche mit knapp 26 m? im Erdgeschoss fallt groB aus. Das Schlaf-
zimmer mit gut 8 m? ist sehr klein. Das Bad mit knapp 4 m? ist beengt.

Ohne Zutritt zum westlichen Teil von Wohnungseigentum Nr. 1 kann ich keine Aussage
Uber die GréBe dieses Wohnungsabschnitts treffen, da der tatsdchliche Grundriss nicht
bekannt ist.

Mit einer ungeteilten Gesamtwohnfldche mit knapp 82 m? fallt die gesamte Vierzimmer-
wohnung mit offener Wohnkiche auch ausreichend gro3 aus.

Der Anteil der Verkehrsfldchen ist deutlich unterdurchschnittlich.

q‘ 12.04.2024
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5.2. Grundrissgestaltung

Der Grundriss des besichtigten éstlichen Teils von Wohnungseigentum Nr. 1 ist beengt.
Der Wohn- und Kiichenbereich wird direkt Uber die Terrasse betreten. Uber diesen Raum
gelangt man zum Flur, der sowohl das Bad als auch Zimmer 2 erschlieBt.

Ohne Zutritt zum westlichen Teil von Wohnungseigentum Nr. 1 kann ich keine Aussage
Uber den Grundriss dieses Wohnungsabschnitts treffen.

Der Grundriss des ungeteilten Wohnungseigentums Nr. 1 erscheint dem Teilungsplan
nach groBzUgig.

5.3. Belichtung

Der besichtigte &stliche Teil von Wohnungseigentum Nr. 1 ist durch die bodentiefen
Fenster gut mit Tageslicht versorgt. Der Flur und das kleine Bad befinden sich innen-
liegend.

54. Ausstattung

Die Ausstattung des besichtigten éstlichen Teils von Wohnungseigentum Nr. 1 entspricht
einem guten Standard.

5.5. Baulicher Zustand/Schaden und Mangel

Das Gebdude und die 6stliche Wohneinheit des Wohnungseigentums Nr. 1 befinden sich
in einem guten Zustand. Im innenliegenden Bad waren Schimmelansatze erkennbar.
Offenbar entspricht die tatsGchliche Wohnungsaufteilung nicht den Teilungspldnen. Das
Wohnungseigentum Nr. 1 ist offenbar in zwei Wohneinheiten aufgeteilt.

Im Vorkeller zum Heizungsraum steht Wasser. Die Ursache ist unklar.

Das GrundstUck ist ungepflegt, die Terrassen und die Zuwegung sind von Algen befallen
und auf dem GrundstUck steht viel Unrat. Der Heizungskeller ist derzeit ausschlieBlich Uber
das Wohnungseigentum Nr. 4 zu betreten. Geplant ist eine AuBenkellertreppe zum
Heizungskeller. Ob dies in der WohnungseigentUmergemeinschaft beschlossen ist, kann
mangels Verwalter und ohne WEG-Protokolle nicht festgestellt werden.

Waldweg 24 b.docx q 12.04.2024
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Ort fUr geplante AuBenkellertreppe Uberschwemmter Vorkeller mit diversen Kabeln
zum Heizungskeller

5.6. Lage

a) Der Waldweg verbindet die Stadtteile Sasel mit Volksdorf. Er beginnt am Saseler
Markt (Berner Weg) und endet in Volksdorf an der StraBe Halenreie. Die StraBe weist
sehr lebhaften Durchgangsverkehr auf. Die zu bewertende Wohnung befindet sich
nicht direkt an der StraBe, sondern auf einem HinterliegergrundstUck in dritter Reihe.
Hier kann von einer ruhigen Belegenheit gesprochen werden. Die Bebauung am
westlichen Ende des Waldwegs besteht vorwiegend aus kleinen Mehrfamilien-
hausern und Richtung Halenreie vorwiegend aus Einfamilienh&usern. Offentliche
Parkplatze sind im Waldweg so gut wie nicht vorhanden. Eine kleine Tiefgarage
befindet sich unter dem Haus Waldweg 24 auf dem vorliegenden FlurstGck 10154.
Uber eine Nutzungsmdglichkeit von Kfz-Stellplétzen von Anwohnemn des Hinterlieger-
grundstucks ist mir nichts bekannt.

b) Gute Einkaufsmoglichkeiten befinden sich direkt am Saseler Markt, der fuBldufig
nach etwa 350 m zu erreichen ist. Hier findet zweimal wdchentlich der Saseler
Wochenmarkt staft.

c) Die Belegenheit zu Schulen kann als m&Big bezeichnet werden. Die Grundschule
»,Redder" im Redder ist fuBlaufig in ca. 850 m zu erreichen. Die Stadtteilschule Irenao-
Sendler-Schule befindet sich Am Pfeilshof knapp 3 km entfernt. Um das Gymnasium
Oberalster im Alsterredder zu besuchen, mussen knapp 2 km zurUckgelegt werden.

d) Die Verkehrsverbindungen dieses nord-éstlichen Stadtteils von Hamburg kénnen als
gut bezeichnet werden. Bahnverbindung besteht Uber die S-Bahn-Haltestelle
Poppenbuttel in einer Entfernung von etwa 2 km. Hier verkehren zudem diverse
Buslinien. An der knapp 100 m entfernten Bushaltestelle Op de Elk halten die Buslinie

Waldweg 24 b.docx q h 12.04.2024
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174 (Ohlsdorf im Grinen Grunde, FuhlsbUttel, PoppenbUttel Wentzelplatz, Alstertal-
Einkaufszentrum, Volksdorf)) und der Metrobus 24 (Niendorf Markt, Niendorf Nord,
Langenhorn Markt, PoppenbUttel, Volksdorf, Meiendorfer Weg, Rahlstedt). In

ca. 300 m Entfernung kann der Berner Weg (Ring 3) und nach weiteren 400 m die
Saseler Chaussee Richtung Bargteheide und Richtung Hamburger Innerstadt erreicht
werden. Diese StraBen stellen gute Verbindungen zu anderen Hamburger Stadtteilen
her. Die Hamburger Innenstadt (Rathausmarkt) ist Uber die Bramfelder Chaussee in
ca. 17 km zu erreichen.

In direkter Umgebung befindet sich der Saseler Park. Das Naturschutzgebiet
Hainesch-lland liegt in der nGheren Umgebung, das Alstertal liegt etwas weiter ent-
fernt.

Zusammenfassend kann man von einer guten, zentrumsfernen und durchschnittlich ge-

suchten Wohnlage sprechen. Nach der Kategorisierung des Gutachterausschusses fur

Grundstuckswerte in Hamburg nach den Bodenrichtwerten handelt es sich hier um eine

mittlere Lage.

Waldweg 24 b.docx
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6. Bewertung

Meine Bewertung habe ich vorgenommen unter BerUcksichtigung der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV*“2 und der ,,Vergleichswertrichtlinie — VW-RL"3.
Grundsatzlich sind Eigentumswohnungen im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)
zZuU bewerten, sofern eine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen zur Verfugung steht.
Zusatzlich kann mit der Anwendung der vom Gutachterausschuss Hamburg verdffent-
lichten Vergleichszahlen und Formeln eine Plausibilisierung des Ergebnisses vorgenom-
men werden.

6.1. Vergleichswert

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

o Unvermietete Eigentumswohnungen

o Wohnlagen in Sasel, PoppenbUttel, Volksdorf, Wellingsbuttel
. Baujahr ab 2000

e  Wohnfl&dche von 30 m? bis 100 m?

. Kaufvertragsabschluss seit 01.01.2022 bis 05.04.2023
Die Abfrage hat 39 Vergleichsobjekte ergeben.

Die Preise der Vergleichsobjekte sind zu unterschiedlichen Zeitpunkten entstanden. Um
diese vergleichbar zu machen, werden diese mit dem vom Gutachterausschuss statis-
tisch ermittelten Preisindex fUr Eigentumswohnungen auf den Bewertungszeitpunkt
umgerechnet. Dieser wurde von mir bis zum letzten Feststellungszeitpunkt 01.07.2022
monatsweise interpoliert. Indizes nach dem 01.07.2022 wurden noch nicht verdffentlicht.
In der Vergangenheit bei stetig steigenden Quadratmeterpreisen fOr Eigentums-
wohnungen konnte ich den Preisindex linear fortschreiben, was mir mit der Verénderung
der Marktsituation nicht mehr moglich ist. Bei der jedoch tatséchlich gesunkenen Nach-

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

3 Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts vom 20.03.2014 (Bundesanzeiger AT 11.04.2014 B3)

q‘ 12.04.2024
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frage seit Juni 2022 habe ich die Kaufpreise mit einem Index von 278,33 Punkten (ent-
spricht Stand August 2021) auf den Bewertungszeitpunkt 29. Mérz 2024 umgerechnet.

Die Kriterien fUr die Entwicklung nach Mitte 2022 werden unter Punkt 6.2 Marktlage dieses
Gutachtens erlautert.
Preisindex von Eigentumswohnungen (1.7.2010 = 100)

160 +

120 +

5§38

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht Hamburg 20234

Von den 39 Vergleichsobjekten war die Streuung der Wohnungen dieser Stichprobe so
groB, dass eine zuverlassige Aussage Uber die anzusetzende Preisspanne nicht moglich
war. Daher wurden vier Objekte, deren indizierte Kaufpreise pro Quadratmeter Wohn-

fladche weit entfernt vom Mittelwert lagen (sogenannte AusreiBer), aussortiert.

4 Die Indexzahlen beziehen sich jeweils auf den 01.07.
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Laufende Nummer
Name Gemeindeteil

1 Poppenbittel
2 Sasel

3 Poppenbiuttel
4 Wellingsbuttel
5  Wellingsbuttel
6

9

Sasel
Wellingsbuttel
10 Sasel
12 Sasel
13 Sasel
14 Volksdorf
15 Sasel

16 Poppenbittel
17 Poppenbdttel
18 Wellingsbuttel

19 Sasel
20 Sasel
22 Sasel

23  Poppenbiittel
24 Volksdorf

25 Sasel
26 Sasel
27 Sasel
28 Sasel

29 Wellingsbuttel
30 Poppenbiittel
31 Wellingsbuttel
32 Wellingsbuttel
33  Wellingsbuttel
34 Poppenbittel
35 Poppenbittel

36 Sasel
37 Sasel
38 Poppenbiittel
39 Sasel

Lagebezeichnung

Langenstiicken
Saseler Chaussee
Langenstticken
Schwarzbuchenweg
Sanderskoppel
Frahmredder
Strenge
Frahmredder
Saselbekstralle
Saselbekstralle
Volksdorfer Damm
Frahmredder
Harksheider StraRe
Harksheider StraRe
Wellingsbuttler Weg
Saselbekstralle
Ruhwinkel
StadtbahnstraRRe
Harksheider StraRe
Rogenweg
Konrad-Reuter-StralRe
Waldweg
Saselbekstralle
Saselbekstralle
Wellingsbuttler Weg
Langenstiicken
Waldingstrae
Saseler Chaussee
Saseler Chaussee
Frahmredder
Poppenbduttler Landstrale
Konrad-Reuter-StraRRe
Frahmredder
Kritenbarg
Frahmredder

Datum des Vertrages

19.02.2024
02.02.2024
29.01.2024
06.12.2023
30.11.2023
06.11.2023
09.08.2023
16.06.2023
13.03.2023
13.03.2023
02.03.2023
01.03.2023
30.01.2023
30.01.2023
28.12.2022
22.12.2022
16.12.2022
11.11.2022
14.10.2022
15.09.2022
19.08.2022
19.08.2022
03.08.2022
03.08.2022
29.07.2022
22.06.2022
21.06.2022
20.06.2022
08.06.2022
19.05.2022
11.05.2022
03.05.2022
31.03.2022
22.03.2022
24.01.2022

Baujahr

2023
2013
2023
2003
2018
2024
2007
2024
2022
2022
2014
2021
2024
2024
2016
2023
2000
2023
2024
2005
2022
2022
2023
2023
2018
2023
2014
2021
2021
2009
2012
2022
2021
2000
2021

Mittelwert

Kaufpreis

[€]
714.000,00 €
539.000,00 €
633.000,00 €
625.000,00 €
700.000,00 €
521.170,00 €
720.000,00 €
568.153,00€
574.600,00 €
495.625,00 €
640.000,00 €
455.000,00 €
524.500,00 €
504.500,00 €
632.000,00 €
598.000,00 €
559.000,00 €
220.000,00 €
514.500,00 €
740.000,00 €
439.000,00 €
620.000,00 €
708.000,00 €
742.000,00 €
710.000,00 €
485.000,00 €
860.000,00 €
550.000,00 €
609.000,00 €
615.000,00 €
700.000,00 €
558.000,00 €
460.000,00 €
545.000,00 €
529.500,00 €

Standardabweichung
Untergrenze Spanne
Obergrenze Spanne

Variationskoeffizient

8 ¥ 3, Wohnfliche

o 0
o

100
72
95
74
94
81
84
65
63
59
82
86
99
35
61
95
66
82
94
99
80
64

100
79
69
96

100
86
68
67

100

Kaufpreis/m? Wohnfliche

[ €/m?]
7.595,74 €
5.795,70 €
7.447,06 €
6.313,13€
7.000,00 €
7.238,47 €
7.578,95 €
7.677,74€
6.112,77€
6.118,83 €
7.619,05 €
7.000,00 €
8.325,40€
8.550,85 €
7.707,32€
6.953,49 €
5.646,46 €
6.285,71€
8.434,43€
7.789,47 €
6.651,52 €
7.560,98 €
7.531,91€
7.494,95 €
8.875,00€
7.578,13 €
8.600,00 €
6.962,03 €
8.826,09€
6.406,25 €
7.000,00 €
6.488,37 €
6.764,71€
8.134,33 €
5.295,00 €

=100

Preisindex 2010

279,37
279,37
280,40
281,43
282,46
282,46
285,56
287,62
290,71
290,71
290,71
290,71
292,78
292,78
293,81
293,81
293,81
294,84
295,87
296,90
297,94
297,94
297,94
297,94
298,97
300,00
300,00
300,00
300,00
297,83
297,83
297,83
293,50
293,50
289,17
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Kaufpreis/m?indiziert

Marz 2024

278,33
7.567,46 €
5.774,12 €
7.392,08€
6.243,59 €
6.897,65 €
7.132,63 €
7.387,06 €
7.829,75€
5.852,46 €
5.858,26 €
7.294,59 €
6.701,90 €
7.914,50 €
8.128,83 €
7.301,24 €
6.587,13 €
5.348,96 €
5.933,73 €
7.934,41€
7.302,27 €
6.213,73 €
7.063,33 €
7.036,17 €
7.001,64 €
8.262,30€
7.030,74 €
7.978,79 €
6.459,14 €
8.188,55¢€
5.986,81 €
6.541,68 €
6.063,55 €
6.415,07 €
7.713,89€
5.096,51€

6.939,35 €
790,66 €
6.148,69 €
7.730,01 €
11,39%

Mit verbleibenden 35 Vergleichswohnungen ist die Stichprobe weiterhin ausreichend

groB und hat mit einem Variationskoeffizienten von 11,39 % eine gut ausreichende

Dichte.

Der Mittelwert der m2-Preise dieser Vergleichswohnungen betragt € 6.939,35 fUr den Be-
wertungsstichtag 29. Marz 2024. Die Standardabweichung betragt € 790,66, d.h. etwa

2/3 aller Vergleichsobjekte liegen innerhalb einer Spanne von € 6.148,69 bis

€7.730,01/m>.
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Mit Hilfe der sogenannten Marktwertmethode, bei der die speziellen Merkmale der hier
zZu bewertenden Wohnung einzeln bewertet werden, und zwar in ihrem Verhdltnis 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 Eigentumswohnungen

Waldweg 24 b
. Gewichtung in . Pu.nkte iy
Bewertungskriterien o Punkte 25 bis 75 Gewichtung/
100
1. Lage (zusammen 40%)
Wohnwert des Stadtteils 10 40 4,00
Lage im Stadtteil 15 40 6,00
Lage zur StraRe, Griin usw. 10 55 5,50
Ruhe 5 60 3,00
2. Das Haus (zusammen 25%)
Alter (ist das Baujahr "in"?) 5 50 2,50
Bauweise, baulicher Zustand 5 50 2,50
Optik 10 50 5,00
Ausstattung 5 50 2,50
3. Wohnraume (zusammen 25%)
GrundriR gestaltung 5 50 2,50
Lage im Gebaude 5 45 2,25
Balkon Terrasse 5 60 3,00
Ausstattung 5 50 2,50
dekorativer Zustand 5 50 2,50
4. Sonstiges (zusammen 10%)
Stellplatz, Garage 4 30 1,20
Nebenrdume (Keller, Boden) 2 25 0,50
Hoéhe der Nebenkosten 4 50 2,00
Summe der Einzelwerte 100 47,45
Abweichung vom Mittelwert in % (Wert A) 2,55
Bewertungsstichtag 29.03.2024
Mittelwert der Vergleichspreise (MeRwert 50%) 6.939,35 €
Obergrenze der Spanne (MeRBwert 75%) 7.730,01 €
Untergrenze der Spanne (MeRwert 25%) 6.148,69 €
Obergrenze - Untergrenze der Spanne (Wert B) 1.581,32 €
Abstand der MeRwerte: 75% - 25% = 50%
Differenz je Prozentpunkt in €/ m? (Wert B : 50) 31,63 €
Mittelwert der Vergleichspreise 6.939,35 €
Abweichung vom Mittelwert (Wert B : 50 * Wert A) 81,00 €
Wert der Wohnung in €/m? 6.858,35 €
Flache 88,66 m?
Wert der Wohnung in € 608.061,31 €

Eingabefelder
Beurteilungsspielraum 25 - 50 - 75 Punkte
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Dabei ist in der ersten Spalte ,,Gewichtung in %" die Gewichtung angegeben, mit der

erfahrungsgemaB 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 Beurteilungsspielraum reicht hier von 25 Punkten (deutlich schlechter als der Durch-

schnitt) Uber 50 Punkte (entspricht dem Durchschnitt der Vergleichswohnungen) bis zu

75 Punkten (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 Sasel,
Poppenbttel, Wellingsbittel und Volksdorf.
Der Wohnwert von Sasel ist niedriger als der
der anderen drei Stadtteile. 15 Vergleichs-
objekte befinden sich in Sasel, 9 in Poppen-
bittel, 8 in Wellingsbittel und 3 in Volksdorf.
Das zu bewertende Objekt befindet sich in
Sasel, so dass es leicht unterdurchschnittlich
eingeordnet wird.

Lage im Stadtteil

Das zu bewertende Objekt befindet sich mitten
in Sasel an einer starker befahrenen Haupt-
strafde. Die Lage innerhalb von Sasel wiirde ich
durch die Nahe zur Hauptstralle als leicht
unterdurchschnittlich bezeichnen.

Die Objekte in Poppenbittel sind quer tber
diesen Stadtteil verteilt, die in Wellingsbuttel
befinden sich leicht abseits in vorwiegend
ruhigeren Lagen und in Volksdorf eher in
belebten Gegenden. Einkaufsmadglichkeiten
aller Objekte sind eher etwas schlechter
erreichbar. Das zu bewertende Objekt wird
leicht unterdurchschnittlich bewertet.

Lage zur StralRe, Grin usw.

Die zu bewertende Eigentumswohnung befin-
det sich mitten in Sasel zwar an einer starker
befahrenen Hauptstralle, jedoch auf einem
Hinterliegergrundstuck. Insgesamt 15 Ver-
gleichsobjekte befinden sich direkt an starker
befahrenen Hauptstrallen und sieben an maRig
befahrenen Durchgangsstrafen. 13 Vergleichs-
objekte sind ruhig belegen. Von funf Objekten
aus lassen sich Griinflachen recht gut errei-
chen. Dieser Punkt I&sst sich durch die
straldenferne Lage als leicht Gberdurchschnitt-
lich einordnen.
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Ruhe, Larmimmissionen

Das Bewertungsobjekt befindet sich in ruhiger
Lage auf einem Hinterliegergrundstiick mit
geringen stralenseitigen Larmimmissionen. Da
sich dies nicht Uber alle Vergleichsobjekte
sagen lasst, wird dieser Punkt als leicht Gber-
durchschnittlich eingestuft.

2. | Das Haus (zusammen 25 %)

Alter (ist das Baujahr "in"?)

Diese Eigentumswohnung befindet sich in ei-
nem kleinen Mehrfamilienhaus des Baujahres
2015 und ist zum Wertermittlungsstichtag neun
Jahre alt. Die Vergleichsobjekte wurden zwi-
schen den Jahren 2000 und 2024 erbaut, die
allgemein als Neubauwohnungen vermarktet
werden. Neun der Vergleichsobjekte sind alter
als das zu bewertende Objekt, 26 sind jlnger.
Die Baujahre ab ca. 2000 unterscheiden sich
von der Beliebtheit nicht voneinander, was eine
durchschnittliche Einordnung nach sich zieht.

Bauweise, baulicher Zustand

Das Haus an sich befindet sich in einem ge-
pflegten Zustand. Der bauliche Zustand ist
stabil und offenbar frei von gravierenden Man-
geln. Auf dem Grundstlck befindet sich viel
Unrat und es macht einen eher ungepflegten
Eindruck. Die Au3enanlagen erinnern an ein
noch nicht ganz fertiggestelltes Grundstuck. Ich
stufe diesen Punkt insgesamt als durchschnitt-
lich ein.

Optik Die Ansichten der Objekte unterscheiden sich
zwar voneinander, sie sind jedoch modern
gestaltet, so dass ich diesen Punkt durch-
schnittlich einstufe.

Ausstattung Die Ausstattung des Hauses dirfte von der

Materialwahl durchschnittlich sein. 14 der Ver-
gleichsobjekte verfiigen Uiber keinen Fahrstuhl.
Finf Objekte verfiigen Uber einen Fahrstuhl,
bendtigen aufgrund der Lage im Erdgeschoss
jedoch keinen. Drei Objekte im Dachgeschoss
haben keine Fahrstuhlinutzung, obwohl dies
winschenswert ware. Das zu bewertende
Objekt im Erdgeschoss ist ebenerdig.

Ich halte die Ausstattung flir dem Baujahr
angemessen, was zu einer durchschnittlichen
Einstufung flihrt.

3. | Wohnraume (zusammen 25 %)

Grundrissgestaltung

Der Grundriss der Wohnung entspricht nicht
dem des Teilungsplans, sondern die Wohnung
ist in zwei kleinere Wohnungen aufgeteilt. Der
Grundriss des 6stlichen besichtigten
Wohnungsteils ist gut durchdacht, aber recht
beengt. Die offene Kiiche im Wohnzimmer ent-
spricht modernen Anforderungen. Der Zugang
zu diesem Wohnungsteil Uber die Terrassentur
ist sehr ungewohnlich. Der westliche
Wohnungsteil konnte nicht besichtigt und kann
dadurch nicht bewertet werden. Die Grundriss-
gestaltung wird als durchschnittlich gewertet.
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Lage im Gebaude

Die Lage im Gebaude im Erdgeschoss wird
durchschnittlich angesehen. Die Wohnungen in
Erdgeschosslagen sind meist etwas dunkler als
die oberen Wohnlagen, die von starkerem
Tageslichteinfall profitieren. Zudem haben Erd-
geschosswohnungen den Nachteil, dass
Gerausche von den Bewohnern der tber-
liegenden Etage stéren konnen.
Erdgeschoflwohnungen sind aufgrund des
erhéhten Einbruchsrisikos unbeliebter. Ande-
rerseits profitiert die Wohnung von der gro3en
Terrasse, was gesondert im ndchsten Punkt
gewertet wird.

Acht Vergleichsobjekte befinden sich im Erdge-
schoss, fur sechs Vergleichsobjekte sind
Wohnlagen im Dachgeschoss angegeben. Die
Lage im Gebaude stufe ich leicht unterdurch-
schnittlich ein.

Balkon, Terrasse

Alle Vergleichsobjekte verfligen jeweils tiber
einen Balkon oder Uber eine Terrasse, wovon
funf einen Garten nutzen kdnnen. Die hier zu
bewertende Eigentumswohnung bzw. die
beiden Teile verfiigen Uber eine gemeinsame
grof3e Terrasse in Nord-West-Ausrichtung, was
eine leicht Gberdurchschnittliche Einstufung
nach sich zieht.

Ausstattung

Die Ausstattung des besichtigten Wohnungs-
abschnitts kann als modern beurteilt werden.
Die Wohnung verfligt nur Giber eine kleine
Kichenzeile, so dass dieser Punkt insgesamt
als durchschnittlich gewertet wird.

dekorativer Zustand

Den dekorativen Zustand der Wohnung stufe
ich als durchschnittlich ein.

4. | Sonstiges (zusammen 10 %)

Stellplatz, Garage

Sechs Vergleichsobjekte verfligen Gber keine
Abstellmdglichkeit fur Pkw, allen anderen
Wohnungen stehen Stellplatze zur Verfiigung.
21 Objekte verfugen Uber Tiefgaragenstell-
platze, drei Giber AuRenstellplatze, die durch
Carports geschiitzt sind. Zu dieser zu bewer-
tenden Eigentumswohnung gehort kein Kfz-
Stellplatz. Mangels Verwalter kann keine Aus-
sage getroffen werden, ob ein Stellplatz in der
Tiefgarage des Vordergrundstiicks 10154
angemietet werden kdnnte.

Die fehlende Kfz-Abstellmdglichkeit flihrt zu
einer deutlich unterdurchschnittlichen Einstu-
fung.

Nebenrdaume (Keller, Boden)

Uber Abstellraume werden fiir die Vergleichs-
objekte keine Aussagen getroffen. In der Bau-
jahresklasse ist die Uberwiegende Existenz von
Abstellrdumen anzunehmen. Der besichtigte
Teil der Wohnung verfligt Gber keine Neben-
rdume, was deutlich unterdurchschnittlich zu
bewerten ist.
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Hohe der Nebenkosten Fur das Bewertungsobjekt liegen mir mangels
Verwalter weder Betriebs- oder Heizkostenab-
rechnungen noch Abrechnungen Uber ein még-
liches Wohngeld vor.

Die monatlichen Betriebskosten schatze ich bei
der Baualtersklasse als durchschnittlich ein.
Insgesamt ordne ich diesen Punkt durch-
schnittlich ein.

Im vorliegenden Fall fUhrt die Bewertung zum Bewertungsstichtag zu einem m2-Preis von
€ 6.858,35/m?2. Bei einer GroBe der Wohnung von ca. 88,66 m? entspricht dies einem
Betrag von € 608.061,00.

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

Die Entwicklung seit Anfang 2022 hat gezeigt, dass sich die Rohmenbedingungen auf
dem Immobilienmarkt zum Teil drastisch veré&ndert haben. Die bisherige Tendenz kontinu-
ierlich steigender Preise ist nicht mehr einschldgig.

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

e Zund&chst hat der Ukrainekrieg allgemein zu einer Verunsicherung beigetragen.

e Als Folge der Ukrainekrise sind die Preise fUr Energie und Lebensmittel zum Teil dras-
tisch gestiegen, was u.a. bei Kauferschichten, die fur normale Immobilien in Frage
kommen, die finanziellen Moglichkeiten deutlich verschlechtert hat. Die Rezession
trifft jedoch auch wohlhabendere K&uferschichten, was auch den Kauferkreis
dieses Objektes einschrankt.

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

e Die Zinsen fUr Immobilienkredite sind deutlich gestiegen und die Beleihungsgrund-
s@tze der Banken sind deutlich restriktiver geworden.
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e FUr Renovierungsarbeiten, die im vorliegenden Fall allerdings derzeit nicht erfor-
derlich sind, sind Handwerker kaum zu bekommen, das Material ist deutlich teurer
geworden, wenn Uberhaupt erhdltlich.

In dem vom mir ermittelten Preisindex habe ich diese Kriterien berucksichtigt und halte
damit eine eigene sachverstdndige Marktanpassung in Form eines weiteren Abschlags
nicht mehr fir notwendig.

Im Marktbericht des Gutachterausschusses 2023° wird aus tatséchlichen Verkdufen des
Jahres 2022 von Eigentumswohnungen der Baualtersklasse ab 2010 in mittlerer Lage ein
Mittelwert in H6he von € 7.217/m? (300 Verkaufsfdlle) angegeben.

Nach der Formel zur Berechnung des Quadratmeterpreises fir Eigentumswohnung ergibt
sich ein Gebdudefaktor von € 5.468,00.

Insofern halte ich den vom mir ermittelten Quadratmeterpreis dieser Wohnung in Héhe
von € 6.858,00 fUr eine frei lieferbare (unvermietete) Wohnung bei der zurick-
gegangenen Nachfrage nach Eigentumswohnungen fir angemessen.

5 LJmmobilienmarktbericht Hamburg 2023, herausgegeben vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Hamburg
© Freie und Hansestadt Hamburg
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7. Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung meiner Ausfuhrungen ermittle ich den Verkehrswert dieser Eigen-
tumswohnung zum Bewertungszeitpunkt 29. Marz 2024 bei freier Lieferungsmaoglichkeit
auf € 610.000,00.

Ein Teil der Eigentumswohnung konnte jedoch nicht besichtigt werden. FUr die
Unsicherheit des Zustandes des nicht besichtigten Wohnungsteils (mdglicher Instand-
haltungsrickstand, 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
29. Mdarz 2024 bei freier Lieferungsmoglichkeit mit dem Abschlag mangels Besichtigung
ein Verkehrswert in Hohe von

€ 520.000.00

(funfhundertzwanzigtausend Euro)

Es konnte nicht abschlieBend geklart werden, ob beide Wohnungsanteile vermietet oder
frei lieferbar sind. FUr den vermieteten Fall wére die Beendigung eines Mietverhdltnisses
unter BerGcksichtigung der gegebenen Schutzbestimmungen zugunsten des Mieters
nicht sehr einfach. Zwar ist die Beendigung des Mietverhdlinisses z.B. bei begrindetem
Eigenbedarf rechtlich méglich, hdufig ist jedoch ein langwieriger RGumungsprozess mit
ungewissem Ausgang zu fUhren. Zu einer freiwilligen RGumung ist der Mieter haufig nur
gegen Zahlung einer Abfindung zu bewegen. Insofern wirkt sich ein Mietverhdlinis wert-
mindernd aus.

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

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

Dabei berechnet sich die Rendite wie folgt:

6 Immobilienmarktbericht Hamburg 2023 Seite 176
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_ marktubliche Jahresnettokaltmiete [€] = 100

Verkehrswert unvermietet

Ein Mietvertrag liegt mir nicht vor. Im Mietenspiegel 2023 sind in normaler Wohnlage (laut
Wohnlagenverzeichnis) Feld N 3 ein Mittelwert in Hohe von € 14,05 (Minimalwert € 11,43,
Maximalwert € 16,87) angegeben. Bei einer Jahresnettokaltmiete in Hohe von

€ 14.948,00 ergibt sich mit einem Verkehrswert ynvemietet vVON € 608.061,00 eine Rendite von
2,46 %.

Dann ergibt sich fir den Umrechnungsfaktor folgende Berechnung:
0,6578 + 0,0513 = Rendite
= 0,6578 4+ 0,0513 = 2,46
= 0,7840
0,7840 * 608.061,00 = 476.720,00

Unter BerUcksichtigung meiner AusfUhrungen ermittle ich den heutigen Verkehrswert die-
ser Eigentumswohnung mit einem vorhandenen Mietverhdaltnis auf € 480.000,00.

FUr die Unsicherheit des Zustandes der nicht besichtigten Wohnung (maglicher Instand-
haltungsrickstand, 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
29. Marz 2024 in vermietetem Zustand mit dem Abschlag mangels Besichtigung ein
Verkehrswert in Hohe von

€410.000.00

(vierhundertzehntausend Euro)

Waldweg 24 b.docx - 12.04.2024
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8. Verwalter und Wohngeid

Ein Verwalter nach dem WEG wurde nicht bestellt bzw. dem Grundbuchamt liegt kein
Verwalternachweis vor.

Mangels Verwalter liegen mir weder Betriebs- oder Heizkostenabrechnungen noch
Abrechnungen Uber ein mégliches Wohngeld vor.

Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 12. April 2024

1,«*“"" O
o,z%

f DINEN ISO/IEC 17024
g

Zertifaierte Immobiliengutachterin
DIAZert(LS)

Britta Hochbaum

?e“'Nn DiaB-E! :
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9. Anmerkungen

Bei dem vorstehenden Gutachten sind folgende Punkte zu berUcksichtigen:

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

FOr Abweichungen zwischen der Baubeschreibung und der tatsdchlichen Bauaus-
fOhrung Gbernehme ich im Rahmen dieses Gutachtens keine Gewdhr.

2. Derbauliche Zustand der Gebdude ist nach dem Ergebnis der Besichtigung be-
schrieben.
Im Rahmen dieses Gutachtens wird ausdricklich keine Gewdhr dafir Ubernommen,
daB - auBer den aufgefUhrten und beschriebenen - keine weiteren Schdden und
Mdangel am Gebdude vorhanden sind. Dies gilt insbesondere fUr verdeckte
Sch&den 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 vornandene Altlasten im Boden oder auf eine Kontami-
nierung des Bodens infolge der jetzigen oder vorangegangener Nutzungen kénnen
im Rahmen dieses Gutachtens nicht gezogen werden, da hierGber keine Erkennt-
nisse vorliegen und keine Untersuchungen unternommen worden sind. Ich bin daher
- soweit im Gutachten nicht ausdricklich etwas anderes vermerkt ist - vom
unbelasteten Zustand des Bodens ausgegangen. Eine Gewdahr hierfUr wird jedoch
ausdricklich nicht Ubernommen.

Dasselbe qilt 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,
daB derartige Stoffe tats@chlich nicht vorhanden sind. Soweit nicht gesondert ver-
merkt bin ich diesbeziglich von unbelasteten Gebduden ausgegangen.

Waldweg 24 b.docx q 12.04.2024
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Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster
Neuenfelder Straflle 19

21109 Hamburg

Flurstiick: 10155

Gemarkung: Sasel

Auszug aus dem ' ;

Liegenschaftskataster Z/(

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 24.08.2023
Auftragsnummer: B33-2023-1450893

/\ 9697

2
11/-1
4573 1 s

5945481

rrTrTioT : 5 Meter

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




Waldweg 24b - f

Grundriss aus Teilungsplan
Wohnungseigentum Nr. 1
Erdgeschoss
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Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus dem

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster

e

Liegenschaftskataster 20

Neuenfelder Strafie 19 Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

Erstellt am: 24.08.2023
21109 Hamburg Auftragsnummer: B33-2023-1450893

Flurstiick 10155 Gemarkung Sasel

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Waldweg 24b, 24c, 24d, 24e, 24f,
Flache: 659 m?

Tats&chliche Nutzung: 659 m? Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wohnungs-/Teileigentum

Buchung:

Eigentimer:

Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Sasel
Grundbuchblatt 15112
Laufende Nummer 1

2130/10000 Miteigentumsanteil am Grundstick

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift gultig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt.
Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15
HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI.S.135), zuletzt geandert am 15.12,2009 (HmbGVBI S, 825, 532), zuldssig.
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Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fiur Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGB - Amt B, Gansemarkt 36, D - 20354 Hamburg Bezirksverwaltung
Anliegerbeitrage
Sachverstandigenbiro Sénzsggirﬁ 36b
: - amburg
Britta Hochbaum Telefon 040 - 4 28 23 - 2684 Zentrale - 4242
Farmsener Weg 32 Telefax 040 - 4279 23990
A‘nsprechpartner: Herr Imhoff
22391 Hamburg Zimmer: 16

Funktionspostfach:
anliegerbeitraege@bwfgb.hamburg.de

Az.: B321/1 SA15112-15116 W
Hamburg, 06.03.2024

Bescheinigung
uber Anliegerbeitrage

fir das Grundstlick

Stralle: Waldweg 24b, 24c, 24d, 24e, 24f
Grundbuch: Sasel

Blatt: 15112-15116 W; hier 15112 W
Flurstick: 10155

Das Grundstlick hat keine Belegenheit an einer Stral3e, wird jedoch als Hinterliegergrundstlick von
der Strafle Waldweg erschlossen.

ErschlielRungsbeitrage

Die Stral’e Waldweg ist endglltig hergestellt worden.
Far die endgultige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor der Front zur Stralle Waldweg liegen ein Schmutz- und ein Regenwassersiel.

Fir diese Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten
Frontlange/n des Grundsticks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrége

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.

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

Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behoérde flr Wissenschaft, Forschung,
Gleichstellung und Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

,Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Wohnungseigentums nimmt
die Freie und Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender Sielbeitréage (§ 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 unberihrt.”

Gebuhr
Die Geblhr fiir diese Bescheinigung betragt 51,00 Euro.

Hierliber ergeht ein gesonderter Gebuhrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gebuhrenbescheides zu entrichten.

Iy

Imhoff
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2023-1450893
24. August 2023

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Waldweg 24b, 24c, 24d, 24e, 24f

Fir das Flurstlick 10155 --- .
der Gemarkung Sasel ---

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfiihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastendhnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung ilbernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
darliber sind ggf. in den Bau- oder Grundstlicksakten bei der zusténdigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskinfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

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

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giltig
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