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Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung

22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Hamburg - St. Georg
Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen

AZ: 902 K 10/25

1.2 Objekt

Eigentumswohnung

Schoéne Aussicht 9, 22085 Hamburg

1.3 Eigentiimer/-in

Anonymisiert

1.4 Datum und Inhalt des Auftrages
Mit dem Beschluss vom 21.07.2025

Es soll der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne der Legaldefinition §194 Baugesetzbuch
(BauGB) fur die Liegenschaft Schone Aussicht 9 in 22085 Hamburg (Eigentumswohnung)

ermittelt werden.

1.5 Zweck und Art des Gutachtens

Das Gutachten dient der Zwangsversteigerung.

1.6 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung

Anwesende:

Umfang der Besichtigung

Feststellungen im Ortstermin:

1.7 Wertermittlungsstichtag
21.10.2025

Graeff Inmobilienbewertung

21.10.2025

Schuldner-Partei
Glaubiger-Partei
Franz Graeff (Gutachter)

Aulen- und Innenbesichtigung

Der Bewertungsgegenstand wurde von innen und aufien
besichtigt. Alle Rdume der Wohnung waren zuganglich. Das
Kellerabteil war nicht zuganglich

Der Zutritt zum Grundstiick wurde gewahrt. Der Anfertigung

von Innenfotos wurde zugestimmt. Der Verdéffentlichung
wurde nicht zugestimmt.
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Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung
22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

1.8 Qualitatsstichtag
21.10.2025

1.9 Mitwirkende Hilfskrafte

Keine.

1.10 Zubehori.S.d. § 97 BGB

Im Ortstermin wurde kein mitzuversteigerndes, bewegliches Zubehor vorgefunden.

1.11 Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Art der Unterlage Datum der Unterlage
Unterlagen vom Auftraggeber
Auftrag zur Immobilienwertermittlung (Beschluss), Amtsgericht 21.07.2025
Hamburg-St. Georg
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 27.05.2025
Gesamtakte 902 K 10/25 24.07.2025
Durch den Verfasser eingeholte schriftliche und miindliche Auskiinfte
Anliegerbescheinigung 20.10.2025
Auskunft aus dem Altlastenkataster 20.10.2025
Protokoll der Eigentimerversammlung 2022-2024 2022-2024
Auskunft aus der Kaufpreissammlung 06.11.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster 12.08.2025
Bauakteneinsicht 22.09.2025
Einsicht in die Denkmalliste 15.08.2025
Einsicht in die Grundakte 13.08.2025
Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 2025
Zirs Hochwasserrisiko / Starkregengefahrdung geoport 16.08.2025
Sonstiges
Dokumentation zum Ortstermin 21.10.2025
Im Ortstermin erstellte Fotodokumentation 21.10.2025
Unterlagen Schuldner
Grundriss ohne Datum |
Unterlagen Glaubiger
|
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Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung
22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

112 Allgemeine Hinweise

Der Auftragnehmer Ubernimmt keine Haftung fur die Richtigkeit und/oder die Vollstandigkeit
der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen. Sollten einzelne Sachverhalte
nicht ausreichend mit Tatsachen belegt sein, so wurden angemessene Annahmen getroffen.
Sollten sich im Nachhinein die Unterlagen und / oder Annahmen als falsch herausstellen, so
sind die davon betroffenen Teile des Gutachtens entsprechend zu Korrigieren. Der
Auftragnehmer behalt sich das Recht vor, das Gutachten in einem solchen Fall nachtraglich
zu korrigieren.

Die in der Wertermittlung ausgewiesenen Herstellungskosten entsprechen im Allgemeinen
nicht dem Versicherungswert (vgl. z.B. Simon/Cors/Halaczinsky/Tel: Handbuch der
Grundstlickswertermittlung, 5. Auflage, Vahlen 2003).

Diese Wertermittlung ist zum oben genannten Zweck fur den Auftraggeber bestimmt. Eine
etwaige Weitergabe an Dritte darf nur nach Zustimmung durch den Verfasser erfolgen.
Gegenuber Dritten wird fir die Richtigkeit der dem Gutachten zugrundeliegenden Angaben
und der vorgenommenen Bewertung sowie fur die Vollstandigkeit keine Haftung Ubernommen.
Anspriche Dritter, gleich welcher Art, kbnnen dem Auftraggeber sowie den das Gutachten
erstellenden Sachverstandigen gegentiber nicht gestellt werden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Auflagen, Abnahmen, Betriebserlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgt nicht. Die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und der Nutzung des Grundstlickes wird unterstellt.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften des Objektes
erfolgen ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung, der auftraggeberseitig
vorgelegten Unterlagen sowie Auskiinften der zustandigen Behorden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger
Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme.

Es wurden keine materialzerstdérenden Untersuchungen durchgefuhrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen.

Die im Gutachten aufgeflihrten Flachenangaben des Grundstlicks wurden dem Grundbuch
entnommen. Diese Angaben besitzen keinen Offentlichen Glauben und konnen keine
Grundstucksvermessung ersetzen.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden keine
Untersuchungen des unbebauten Grundstlickes bzw. Baugrundes durchgefiihrt. Fir das
Gutachten wird ein sofort bebaubares Grundstick unterstellt. Eine Untersuchung der
Bausubstanz auf Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfrald etc. wurde
nicht vorgenommen.

Betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie
Ausristungen sind, soweit nicht anders vermerkt, nicht Gegenstand der Bewertung des
Objektes.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen
versichert ist.

Spezielle Ableitungen und Begriindungen verbleiben in der Handakte des Sachverstandigen
und kdnnen bei Bedarf angefordert werden. Nachstehende Bewertung erfolgt ausdricklich
unter den vorgenannten Bedingungen bzw. Annahmen.
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Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung
22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

2. ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsgegenstand ist eine Eigentumswohnung mit der Adresse Schoéne Aussicht 9 in
22085 Hamburg.

Die Wohnlage wird durch den Sachverstindigen im regionalen Kontext als sehr gut
eingeschatzt. Die Verkehrsanbindung kann im regionalen Kontext als gut und die Infrastruktur
als gut eingeschatzt werden.

Das Gebaude wurde ca. 1973 errichtet. Die Wohnflache wurde mit Uberschlagig ca. 81 m?
ermittelt und anhand der vorliegenden Unterlagen plausibilisiert. Der Bauzustand des
Wohngebaudes kann als durchschnittlich und Unterhaltungszustand der Wohnung als gut
eingeschatzt werden.

Unter Berlcksichtigung der vorhanden Poolanlage kann der Ausstattungsstandard der
Wohnung insgesamt als gehoben bezeichnet werden.

Wohnlage: sehr gut
Ausstattung: gehoben
Objektzustand: gut
Vermietbarkeit: gegeben
Verwertbarkeit: gut

Drittverwendungsfahigkeit: normal

Hinweis:
Das Kellerabteil war im Rahmen des Ortstermins nicht zuganglich.

GemaR Auskunft im Ortstermin ist die Wohnung zum Wertermittlungsstichtag

vermietet. Weiterfiihrende Angaben wurden nicht gemacht. Dem Umstand wird
entsprechend im Rahmen der Wertermittlung Rechnung getragen.
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Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung
22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

3. Daten- und Kennzahlenblatt

Auftragsdaten
Auftragsdatum 21.07.2025
Auftraggeber Amtsgericht Hamburg - St. Georg

Zustandiger Gutachter

Herr Franz Graeff

Verwendungszweck des Gutachtens

Zwangsversteigerung

Tag der Ortsbesichtigung 21.10.2025
Besichtigungsumfang AuRen- und Innenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag 21.10.2025
Qualitatsstichtag 21.10.2025
Bewertungsgegenstand

Immobiliennutzung Wohnnutzung
Eigentimer Anonymisiert
Bundesland Hamburg
Landkreis Hamburg
Gemeinde/Stadt Hamburg
Postleitzahl 22085

Strale Schéne Aussicht 9
Lagemerkmale

Wohnlage sehr gut
Verkehrsanbindung gut

Infrastruktur gut

Grundstiicks- und Gebaudedaten

Immobilienart

Eigentumswohnung

Wohneinheiten

1

Baujahr 1973
Ausstattungsstandard gehoben
Zustand gut
Wohnflache ca.81m?
Nutzflache ca.-m?
Grundstlicksgrolie 1.250 m?2
Vermietbarkeit: gegeben
Verwertbarkeit: gut
Drittverwendungsfahigkeit: normal

Bewertungsdaten

Fihrendes Verfahren

Vergleichswertverfahren

Vorlaufiges Bewertungsergebnis 1.060.000 €
Vorl. Bewertungsergebnis je m? 13.090 €/m?
Marktwert 825.000 €

Marktwert je m? 10.185 €/m?

Graeff Inmobilienbewertung
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Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung

22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

4. GRUNDBUCH UND KATASTERANGABEN

4.1 Grundbuchangaben

Grundbuchauszug vom: 20.03.2025
Letzte Anderung: 20.03.2025
Amtsgericht: Hamburg
Grundbuch von: Uhlenhorst
Band: 94
Blatter: 3358 (Wohnungsgrundbuch)
3368 (Teileigentumsgrundbuch)
Blatt 3358
I;\];(rj Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache in m?2
Gebaude- und Freiflache,
1 Uhlenhorst 671 Schone Aussicht und
i Herbert Weichmann-Str.
Schone Aussicht,
1443 Gebaude und Freiflache 1.250
Herbert-Weichmann-StralRe
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick 78.655/1.000.000 98,32
Blatt 3368
I;\f(: Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Flache in m?2
Gebaude- und Freiflache,
671 Schone Aussicht und
1 Uhlenhorst i Her?ert Welchmann-Str. 1950
1443 Schone Aussicht,
Gebaude und Freiflache
Herbert-Weichmann-Stralie
Miteigentumsanteil an dem Grundstuick 12.119/1.000.000 15,15
Zu bewertender Grundstiicksteil 113,47

4.2 ldentitit des Bewertungsobjektes/ GrundstiicksgroRe

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuchs, der
Flurkarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die GrundstlicksgréRe wurde
anhand der Flurkarte grob Uberschlagig plausibilisiert.

Graeff Inmobilienbewertung
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Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung
22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

4.3 Bestandsverzeichnis

GemaR vorliegendem Grundbuchauszug sind keine begunstigenden Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Herrschvermerke) vorhanden.

Band 94, Blatt 3358 (Wohnungsgrundbuch)

Bewertungsgegenstand sind 78.655/1.000.000 Miteigentumsanteil des beschriebenen
Grundsticks verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 5
bezeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss links und dem mit entsprechender Nummer im
Aufteilungsplan bezeichneten Kellerraum.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in Uhlenhorst Blatt 3354 bis Blatt 3370 — ausgenommen diese Blattnummer-)
gehorenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Der Wohnungseigentimer bedarf zur
Weiterveraulierung der Zustimmung des Verwalters. Dies gilt nicht im Falle der Verauf3erung
an Ehegatten, Verwandte in gerader Linie, Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie oder
bei einer VerauRerung des Wohneigentums im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den
Konkursverwalter.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und Inhalts des Sondereigentums auf die
Teilungserklarung vom 29. November 1973 (ON 46 in Uhlenhorst Blatt 1650) Bezug
genommen. Eingetragen am 26. Juli 1974.

Band 94, Blatt 3368 (Teileigentumsgrundbuch)

Bewertungsgegenstand sind 12.119/1.000.000 Miteigentumsanteil des beschriebenen
Grundstlicks verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 008
bezeichneten Garage.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in Uhlenhorst Blatt 3354 bis Blatt 3370 — ausgenommen diese Blattnummer-)
gehdrenden  Sondereigentumsrechte beschrankt. Der Teileigentimer bedarf zur
Weiterverauerung der Zustimmung des Verwalters. Dies gilt nicht im Falle der Verauf3erung
an Ehegatten, Verwandte in gerader Linie, Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie oder
bei einer Veraullerung des Teileigentums im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den
Konkursverwalter.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und Inhalts des Sondereigentums auf die
Teilungserklarung vom 29. November 1973 (ON 46 in Uhlenhorst Blatt 1650) Bezug
genommen. Eingetragen am 26. Juli 1974.
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Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung
22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

4.4 Teilungserkldarung und Eigentiimergemeinschaft

Far die Wertermittlung konnte die Teilungserkldrung vom 29.11.1973 sowie der
Aufteilungsplan (siehe Anlage) eingesehen werden.

Der Bewertungsgegenstand wird wie folgt beschrieben:

78,655/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten Wohnung, 2. Obergeschoss links. Die Wohnflache
betragt 81,13 m=.

12,119/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 008 bezeichneten Garage. Die Nutzflache betragt 12,50 m?2.

Gemal Teilungserklarung gehéren zum Sondereigentum insbesondere:

- Bodenbeldge und Deckenputz

- nichttragende Zwischenwande

- Wandputz und die Wandverkleidung samtlicher zum Sondereigentum gehérenden
Raume, auch soweit die putztragenden Wande nicht zum Sondereigentum gehdren,

- die Innentliren der im Sondereigentum stehenden Radume und bei Doppelfenstern die
Innenfenster,

- samtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden Raume befindlichen
Einrichtungen und Ausstattungsgegenstande,

- die Wasserleitungen vom Anschluss an die gemeinsame Steigleitung an,

- die Versorgungsleitungen fiir Gas und Strom von der Abzweigung ab Zahler,

- die Entwasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame Fallleitung,

- die Vor- und Rucklaufleitungen und die Heizkérper der Zentralheizung von der
Anschlussstelle an die gemeinsame Steig- bzw. Fallleitung an,

- Klappladen und Rollladen.

Gegenstand des Gemeinschaftseigentums sind die Raume, Gebaudeteile und Anlagen, die
keine Sondereigentum sind. Zum Gemeinschaftseigentum gehéren zudem der Grund und
Boden sowie das Verwaltungsvermogen.

Aus der Teilungserklarung ergaben sich keine ungewohnlichen Regelungen oder
unverhaltnismafigen Beeintrachtigungen fur den Bewertungsgegenstand.

Durch den Verwalter wurden die nachfolgenden Informationen erteilt. Es konnten die
Protokolle der Eigentimerversammlung vom 05.12.2022, 07.12.2023 und vom 09.09.2024
eingesehen werden. AulRerdem konnte der Wirtschaftsplan fur das Jahr 2024 (vorlaufig)
vorgelegt werden.

Gemal Protokoll zur Eigentimerversammlung vom 07.12.2023 soll ein teilweiser
Fenstertausch am Gebaude durchgefihrt werden. Die anfallenden Kosten sollen Uber eine
Sonderumlage in Héhe von 200.000 € Brutto abgedeckt werden. Entsprechend den
Eindricken im Rahmen des Ortstermins ist die Malinahme bisher nicht erfolgt. Nach Auskunft
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Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung
22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

der Hausverwaltung wurden bisher auch keine Sonderumlagen fallig gestellt. Auf das
Bewertungsobjekt entfallen geschatzte Kosten von bis zu rd. 18.000 €.

Teilweise befanden sich die Fenster des Gebaudes, gem. Eindruck im Ortstermin, in einem
mafigen Zustand, so dass kurz bis mittelfristig mit einer Sonderumlage zu rechnen ist. Diesem
Umstand wird im Rahmen der Wertermittlung Rechnung getragen.

Die Instandhaltungsriicklage fir die Gemeinschaft wurde der vorlaufigen Aufstellung fir das
Jahr 2024 mit rd. 45000 € zum Stand 31.12.2024 mitgeteilt. Die anteilige
Instandhaltungsrucklage  belduft sich  auf entsprechend ca.4.050 €. Die
Instandhaltungsriicklage wird unter Berlcksichtigung des allgemeinen Zustandes der
Immobilie als tendenziell gering eingeschatzt.

Die jahrliche Zuflhrung zur Instandhaltungsriicklage betragt 15.000 € bzw. 1.361,61 € fir den
Bewertungsgegenstand.

4.5 Abteilung | Eigentiimer/in

Anonymisiert.

4.6 Abteilung Il Rechte und Lasten

In Abteilung Il der Grundbucher sind die folgenden Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr. 1 zu 1 (Blatter 3358 und 3368)

Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks von Uhlenhorst Blatt 2221,
bestehend in einer Baubeschrankung und einer Fenstergerechtsame sowie einer Anweisung
der Behandlung eines Lichtschachtes nach MalRgabe der Bewilligung vom 20. Dezember
1972. Eingetragen am 13. Marz 1974 in Uhlenhorst Blatt 1650 (dort ON 43) und hierher sowie
auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile gelegten Grundbuchblatter Gbertragen am 26. Juli
1974

Beurteilung zu Ifd. Nr. 1 zu 1:

Die Eintragungsbewilligung konnte fur die Wertermittlung eingesehen werden. Diese besitzt
den folgenden Inhalt:

Die Grundflache des Lichtschachtes darf nicht in einer Weise bebaut oder Uberbaut werden,
dass die Be- oder Entluftung und/oder die Belichtung der Badezimmer im Erdgeschoss und
allen darlberliegenden Geschossen des Gebdudes auf dem herrschenden Grundstick
beeintrachtigt werden. Ebenso darf in den Lichtschacht nicht hineingebaut werden, dass eine
der vorgenannten Wirkungen entsteht.

Die Eigentimer des herrschenden Grundsticks sind berechtigt in der dem dienenden
Grundstliick zugekehrten Wand drei Ubereinanderliegende Fenster zu haben und diese
Fenster zur Be- und Entluftung der hinter ihnen liegenden Raume zu benutzen.

Die Eigentimer des dienenden Grundsticks sind nicht dazu berechtigt den Lichtschacht zur
Be- oder Entluftung zu nutzen oder Fenster zu haben, welche gedffnet werden kdénnen
und/oder Einsicht in das Gebaude auf dem herrschenden Grundstiick gewahren.

Die gewohnliche Unterhaltung, Instandhaltung und Instandsetzung des Lichtschachtes obliegt
dem jeweiligen Eigentumer des dienenden Grundsticks und muss von dem dienenden
Grundstuck aus erfolgen.
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Gemal vorliegender Unterlagen wurde der Lichtschacht zwischenzeitlich mit einer Glasplatte
Uberdacht, so dass ein minimaler Wartungsaufwand zu erwarten ist. Ein gesonderte
Berucksichtigung wird daher nicht fiir erforderlich gehalten.

Die Wertminderung wird entsprechend mit 0,00 € eingeschatzt.

Lfd. Nr. 2 zu 1: (Blatter 3358 und 3368

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Rickibertragung des Eigentums an
dem Flurstick 1443, grol3 14gm, fir a) , b) ,
C) , in Gesellschaft birgerlichen Rechts. Vorbehalten ist der
Vorrang fir spater einzutragende Gesamt-Grundpfandrechte in den Grundblichern von
Uhlenhorst Blatt 3354 bis Blatt 3370 bis zu 4.000.000,- DM nebst bis zu insgesamt 15% Zinsen
und Nebenleistungen sowie einmaliger Nebenleistung bis zu jahrlich 3%. Unter Bezug auf die
Bewilligung vom 20. Dezember 1972 eingetragen am 13. Marz 1974 in Uhlenhorst Blatt 1650
(dort ON43) und hierher sowie auf die flr die anderen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter Ubertragen am 26. Juli 1974.

Beurteilung zu Ifd. Nr. 2 zu 1:

Die Eintragungsbewilligung konnte fur die Wertermittlung eingesehen werden. Diese besitzt
den folgenden Inhalt:

Der Entwickler des Grundstlicks verpflichtet sich das Eigentum an der Teilflache auf den
Veraullerer zuriickzuilbertragen, sobald die auf dem Grundstick Schéne Aussicht 9
errichteten baulichen Anlagen abgebrochen wurden oder auf sonstige Weise untergegangen
sind. Der Veraulerer sind zum Rickerwerb verpflichtet, sobald auf beiden Grundstiicken
Schone Aussicht 8 und 9 keine baulichen Anlagen mehr vorhanden sind.

Die Belastung sieht eine Rickubertragung im Falle des Unterganges des Bewertungsobjektes
vor. Ein baldiger Untergang oder die Freilegung des Grundstucks sind nicht zu erwarten, auch
stellt die RuUckubertragung der Teilflache nach heutigem Kenntnisstand keine
unverhaltnismalige Beeintrachtigung fir eine Neubebauung dar, so dass fir die
Wertermittlung kein signifikanter Werteinfluss besteht.

Die Wertminderung wird entsprechend mit 0,00 € eingeschatzt.
Lfd. Nr. 7 zu 1 (Blatt 3358)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg-St. Georg, Az.: 902 K 10/25,
ON 35); eingetragen am 20.03.2025.

Beurteilung zu Ifd. Nr. 7 zu 1:
Es wurde die Zwangsversteigerung angeordnet. Fir die Wertermittlung wird eine Léschung
nach Zuschlag unterstellt.

Graeff Inmobilienbewertung Seite 12 von 63



Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung
22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

Lfd. Nr. 6 zu 1 (Blatt 3368)
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg-St. Georg, Az.: 902 K 10/25,
ON 35); eingetragen am 20.03.2025.

Beurteilung zu Ifd. Nr. 6 zu 1:
Es wurde die Zwangsversteigerung angeordnet. Fir die Wertermittlung wird eine Léschung
nach Zuschlag unterstellt.

4.7 Allgemeine Hinweise zum Grundbuch

Der Bewertung wird unterstellt, dass zwischen dem Datum des vorliegenden
Grundbuchauszuges und dem Bewertungsstichtag beziiglich des Objektes keine Anderungen
vorgenommen worden sind.

Eintragungen in Abteilung Ill sind fir den Verkehrswert nicht relevant und bleiben daher in
dieser Wertermittlung unberdcksichtigt.
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5. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

5.1 Makrolage
Bundesland
Landkreis
Ortschaft
Bezirk

Ortsteil

Einwohnerzahl

Kaufkraft pro Einwohner

Hamburg
Hamburg
Hamburg
Hamburg-Nord
Uhlenhorst

1.973 896 Einwohner (Quelle: www.statistik-nord.de, Stand
31.12.2024)

32.856 € — Hamburg

30.555 € — Deutschland
(Quelle: © 2025 Michael Bauer Research GmbH)

107,5 — Hamburg
100,0 — Deutschland
(Quelle: © 2025 Michael Bauer Research GmbH)

Kaufkraftindex

Arbeitslosenquote 8,3 % - Hamburg
6,2 % - Deutschland

(Bundesagentur fir Arbeit, Berichtsmonat Oktober 2025)

Einwohnerprognose 2022-2040

Hamburg: positiv, Zuwanderung + 4,3%

Bezirk Hamburg-Nord positiv, Zuwanderung + 5,2 %
Stadtteil Uhlenhorst positiv, Zuwanderung + 5,6 %
(Quelle: www.statistik-nord.de, Stand 30.01.2024)

Demographische
Entwicklung

Lagebeschreibung

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist mit rund 1,97 Mio. Einwohnern die zweitgroRte Stadt
der Bundesrepublik Deutschland. Mit dem drittgrofiten Hafen Europas kommt der Stadt eine
internationale Bedeutung zu. Neben der maritimen Wirtschaft und Logistik ist Hamburg auch
ein bedeutender Standort der Luftfahrt- und Lebensmittelindustrie.

Hamburg ist das Zentrum der Metropolregion Hamburg mit insgesamt rund 5,4 Mio.
Einwohnern, die sich im Osten bis weit in das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern hinein
erstreckt. Mit zahlreichen Universitaten, Hochschulen und Forschungseinrichtungen ist die
Hansestadt ein wichtiger Bildungs- und Forschungsstandort.

Durch die Vielzahl kultureller Einrichtungen und Sehenswirdigkeiten — wie etwa der
Elbphilharmonie, der Speicherstadt und der Reeperbahn — zieht Hamburg jahrlich mehrere
Millionen Besucher an. Der Tourismus stellt somit ebenfalls einen wichtigen Wirtschaftszweig
der Stadt dar.

Durch den Hauptbahnhof mit zahlreichen Direktverbindungen sowie die Autobahnen A 1, A
7, A 23 und A 24 ist Hamburg gut an das brige Bundesgebiet und das europaische Ausland
angebunden. Der internationale Flughafen Hamburg ist nach Passagierzahlen der
funftgroflte Flughafen Deutschlands und verfligt UGber eine gute Anbindung an das
Stadtzentrum.
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Das OPNV-Netz der Stadt — ein Verbund aus U-Bahn-, S-Bahn- und Buslinien — umfasst auch
weite Teile des Hamburger Umlands.

Wirtschaftsstruktur

Hamburg gilt als einer der bedeutendsten Wirtschaftsstandorte Deutschlands.
Dementsprechend zahlt auch der Arbeitsmarkt mit knapp dber 1 Mio.
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zu den gréften in der Bundesrepublik. In den
vergangenen finf Jahren verzeichnete die Stadt ein Beschaftigungswachstum von rund 9 %,
was deutlich Uber dem nationalen Durchschnitt liegt.

Logistik, Handel und Verkehr pragen — neben der Luftfahrtindustrie — die Wirtschaftsstruktur
der Stadt. Zudem gilt Hamburg weiterhin als einer der wichtigsten Medien- und
Dienstleistungsstandorte Deutschlands. Ein weiterer bedeutender Arbeitgeber ist die
Tourismusbranche, die nach Berlin und Minchen die dritthochsten Ubernachtungszahlen
verzeichnet.

Dariber hinaus verfugt Hamburg (Uber eine ausgepragte Hochschul- und
Forschungslandschaft: Mit 50 Hochschulen und rund 120.000 Studierenden ist die
Hansestadt ein Hochschulstandort von internationaler Bedeutung. Auch renommierte
Forschungseinrichtungen — darunter das Bernhard-Nocht-Institut fir Tropenmedizin, die
Max-Planck-Gesellschaft, das Center for Free-Electron Laser Science und das Leibniz-
Institut — haben ihren Sitz in Hamburg.

5.2 Mikrolage

Umgebung Die Immobilie mit Blick auf die AuRenalster liegt an der Stralie
Schéne Aussicht, der Ostlichen Uferstralle der AulRenalster. Die
Ruickseite des Grundstiicks grenzt an die Herbert-Weichmann-
Stralde, Uber die auch die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt.

Die Alsterperle, ein Lokal mit Aulengastronomie, befindet sich
schrdg gegenuber am Ufer der Aulenalster in etwa 100 m
Entfernung.

Das Literaturhaus Hamburg liegt in dstlicher Richtung an der
Herbert-Weichmann-Stral3e, rund 150 m entfernt.

Der Feenteich mit dem Gastehaus des Hamburger Senats
befindet sich in nordwestlicher Richtung in einer Entfernung von
etwa 550 m.

Die Iman-Ali-Moschee liegt im weiteren Verlauf der Stralle
Schéne Aussicht, gegeniber dem Norddeutschen
Regattaverein, in rund 900 m Entfernung.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt durch reprasentative
Stadtvillen, darunter mehrere denkmalgeschutzte
Jugendstilvillen.

Lage im Ort/Umland Der Stadtteil Uhlenhorst liegt 6stlich der Aufienalster und gehort
zum Bezirk Hamburg-Nord.
Im Norden bildet der dort verlaufende Osterbekkanal die Grenze
zum Stadtteil Winterhude. Im Nordosten grenzt Barmbek-Siid an;
hier stellt die Bundesstralte B 5 (Herderstrale / Winterhuder
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Verkehrsanbindung
OPNV

Bahn

Strale

Autobahn

Bundesstralie

Flughafen

Weg) den Uberwiegenden Teil der Stadtteilgrenze dar. Im
Sudosten schlie3t sich der Stadtteil Eilbek an, der zum Bezirk
Wandsbek gehért, und im Sitiden grenzt Hohenfelde an.

Das Stadtbild auf der Westseite von Uhlenhorst ist aufgrund der
Lage an der Aul3enalster gepragt von reprasentativen Stadtvillen
und denkmalgeschuitzten Jugendstilhausern.

In Uhlenhorst sind zwei Hochschulen angesiedelt: Zum einen die
Hochschule fir bildende Kinste Hamburg (HFBK) am
Lerchenfeld, zum anderen die Hochschule fir angewandte
Wissenschaften Hamburg (HAW) mit den Standorten Campus
Armgartstralte und Campus Finkenau.

Mit einer Flache von rund 2,2 km? zahlt Uhlenhorst zu den
kleineren Stadtteilen Hamburgs.

Die nachste Bushaltestelle AverhoffstralRe mit Anschluss an die
Buslinien 6 und 17, befindet sich dstlich in ca. 0,35 km Entfernung
in der Stral’e Hofweg. Die U-Bahnhaltestelle der U3 Mundsburg
mit Anbindung an das Schienennetz des HVV sowie den
Buslinien 18, 25, 172, 607 befindet sich in ca. 0,9 km Entfernung.

Der Hamburger Hauptbahnhof liegt in ca. 2,6 km Entfernung.
Dort besteht umfassender Anschluss an den Regional- und
Fernverkehr (IC, ICE, RE, RB, S-Bahn, U-Bahn).

Der Bewertungsgegenstand liegt an einer verkehrsberuhigten
AnliegerstralRe, die als Fahrradstrale ausgewiesen ist. Die
StralRe ist asphaltiert und verfugt Uber Strallenbeleuchtung,
einen einseitigen Gehweg sowie Parkbuchten. Zur Wasserseite
grenzt der Alsterpark mit Uferweg und Erholungsflachen an.

Der Horner Kreisel mit Auffahrt auf die Bundesautobahn A24 wird
in ca. 4,7 km erreicht. Das Autobahnkreuz Hamburg-Ost
(A1/A24) wird im weiteren Verlauf in rd. 6,7 km erreicht.

Die Autobahn A7 (Anschlussstelle 26 HH-Stellingen) ist ca. 9,4
km entfernt.

Die Bundesstralle B5 wird in ca. 0,8 km erreicht.
Die Bundesstralle B75 wird in ca. 1,5 km erreicht

Der Flughafen Hamburg ist ca. 9,0 km entfernt.

Graeff Inmobilienbewertung Seite 16 von 63



Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung

22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

Beurteilung Verkehrsanbindung

Durch den Sachverstandigen wird die Verkehrsanbindung fir die gegenstandliche Lage als

gut eingeschatzt.

Infrastruktur

Geschafte des taglichen
Bedarfs

Geschéfte des
weiterfihrenden Bedarfs

Arzte und Apotheken

Krankenhaus

Kindergarten

Grundschule

Weiterfihrende Schule

Hochschulen,
Universitaten

Freizeitangebot

Kulturangebot

Naherholung

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer
Umgebung in Uhlenhorst, in einem Umkreis von ca. 1,0 km um
das Bewertungsobijekt.

Ein umfassendes Angebot an Geschaften des weiterflihrenden
Bedarfs befindet sich im Hamburger Stadtzentrum in rd. 3 km
Entfernung.

Uhlenhorst verfugt Uber ein dichtes Netz an Arztpraxen
verschiedener Fachrichtungen. Im Umkreis von rund 2,0 km
befinden sich sowohl mehrere Allgemein- und Facharztpraxen
als auch Apotheken.

Das nachste Krankenhaus (Asklepios Klinik St Georg) befindet
sich in ca. 1,0 km Entfernung. Das Marienkrankenhaus befindet
sich in ca. 2,0 km Entfernung.

Mehrere Kindergarten befinden sich im Umkreis von ca. 1,0 km
Entfernung.

Mehrere Grundschulen befinden sich im Umkreis von ca. 2,0 km
Entfernung.

Weiterfihrende Schulen (verschiedene Gymnasien und
Stadtteilschulen) befinden sich im Umkreis von ca. 3,0 km
Entfernung.

Diverse Hochschulen und Universitaten befinden sich im
Hamburger Stadtgebiet.

Hamburg bietet ein umfassendes Erlebnis-, Freizeit- und
Sportangebot, sowohl Indoor- als auch Outdooraktivitaten sind
vielfaltig maglich.

Hamburg bietet ein umfassendes Kulturangebot, unter anderem
in Form von Theater, Oper, Musicals, Konzerten und Museen.

Im Umfeld des Bewertungsobjektes befinden sich diverse
Naherholungsmdglichkeiten, unter anderem die Aul3enalster mit
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den Spazierwegen und Parkflachen, der Kuhmihlenteich, der
Osterbek- und Eilbekkanal sowie den Stadtpark.

Beurteilung Infrastruktur
Zusammenfassend kann die Infrastruktur im regionalen Kontext als gut eingeschatzt werden.

5.3 Beurteilung der Lage

Das Wohnlagenverzeichnis des Hamburger Mietspiegels 2023 weist fir das Bewertungsobjekt
eine gute Wohnlage aus.

GemalR Lageklassenmodell des Hamburger Gutachterausschusses handelt es sich bei der
gegenstandlichen Lage um eine bevorzugte Lage.

Die Wohnlage wird durch den Sachverstéandigen im regionalen Kontext als sehr gut
eingeschatzt. Die Verkehrsanbindung kann im regionalen Kontext als gut und die Infrastruktur
als lagetypisch gut eingeschatzt werden.
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6. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS
6.1 Grundstiicksmerkmale

GrundstiicksgroRe
1.250 m? GesamtgrundsticksgroRe gemal Grundbuch.

Grundstiicksgestalt
Das Grundstlick besitzt einen Giberwiegend regelmafRigen Zuschnitt, sieche Anlage.

Grenzverhaltnisse
Es besteht, entsprechend den Eindricken im Rahmen des Ortstermins sowie der Darstellung
in der Liegenschaftskarte, Grenzbebauung durch Nachbargebaude.

Bodenbeschaffenheit/Topographie
Das Grundstlck ist weitestgehend eben.

6.2 Altlasten

Auftragsgemall wurde eine Auskunft aus dem Altlastenkataster eingeholt (siehe Anlage).
Hiernach bestehen fir das Bewertungsobjekt keine Verdachtsmomente. Entsprechend wird
fur die Wertermittlung kein Werteinfluss aus Altlasten unterstellt. Bei abweichenden
Erkenntnissen ist das Gutachten gegebenenfalls anzupassen.

Diese Wertermittlung ist kein Boden- oder Altlastengutachten. Es wurden keine
Untersuchungen des Baugrundes durchgeflhrt. Fiir das Gutachten wird ein sofort bebaubares
Grundstlck unterstellt.

6.3 Immissionen

Es wurden im Rahmen des Ortstermins keine die vorhandene Nutzung stark
beeintrachtigenden Immissionen, verursacht durch PKW-, Flug- oder Bahnlarm, festgestellt.

6.4 Hochwasserrisiko

Gemall online Auskunft ,Zirs Hochwassergefahrdung® vom 16.08.2025 liegt das
Bewertungsobjekt in einem Gefahrdungsgebiet ,GK1“. Dies entspricht einer sehr geringen
Gefahrdung. Die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers liegt bei einmal in 200
Jahren.

Die Gefahrdung hinsichtlich Starkregenereignissen wird gemal der Daten des Deutschen
Zentrums fur Luft- und Raumfahrt als ,mittel” eingeschéatzt.

6.5 AuBenanlagen

Einfriedung und sonstige Anlagen
Das Bewertungsobjekt ist teilweise mit einem Metallzaun sowie durch Straucher eingefriedet.

Bodenbefestigung
Die Zuwegungen auf dem Grundstiick sind befestigt (Waschbeton-Gehwegplatten).
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Anpflanzungen
Die nicht bebauten und befestigten Flachen sind begrint und wirken normal gepflegt.

Einstellplatze
Zum Bewertungsgegenstand gehort ein Tiefgaragenstellplatz.

Fazit
Die AuRenanlagen wirken in Summe gepflegt und normal instandgehalten.
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7. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG
7.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

7.2 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 5, Abs. 1 ImmoWertV)

Flachennutzungsplan

Das Grundstuck befindet sich gemafR Onlineauskunft der Stadt Hamburg im Geltungsbereich
eines Flachennutzungsplanes.

Gemal Flachennutzungsplan befindet sich das Grundstick in einer als ,Wohnbauflache®
dargestellten Flache.

Bebauungsplan

Das Grundstuck befindet sich gemaR Onlineauskunft der Stadt Hamburg im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Uhlenhorst5* mit dem Feststellungsdatum 06.07.1977. Dieser sieht fur
den Lagebereich des Bewertungsobjektes die folgenden wesentlichen Festsetzungen vor:

¢ Reines Wohngebiet

e geschlossene Bauweise

e zwingend dreigeschossige Bauweise
¢ ein Staffelgeschoss

e Baugrenzen

Das geltende Planungsrecht richtet sich somit nach § 30 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Hinweis zur Baugenehmigung

Die Baugenehmigung lag zum Bewertungszeitpunkt nicht oder nur auszugsweise vor. Eine
Prifung der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen sowie
deren Nutzung ist nicht Gegenstand der Wertermittlung und wird fir die Wertermittlung
vorausgesetzt. Sofern diese wider Erwarten nicht gegeben sein sollte, ist der Verkehrswert
ggf. anzupassen.

Des Weiteren wird fur die Wertermittlung ungepruft unterstellt, dass die baulichen Anlagen den
amtlichen Vorschriften in Bezug auf Brandschutz, Statik sowie dem Schutz von Leib und Leben
entsprechen. Eine Prifung derartiger Vorschriften ist ebenfalls nicht Gegenstand dieses
Gutachtens.
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7.3 Rechte und Belastungen, Nutzung, Vermietung (§ 46 ImmoWertV)

Dienstbarkeiten/ Nutzungsrechte
Siehe hierzu Angaben unter Punkt 4 des Gutachtens.

Baulasten

Durch das Amtsgericht wurde eine Baulastenauskunft mit dem Abrufdatum 27.05.2025 zur
Verfligung gestellt. Fir das Flurstiick 1443 bestehen keine Baulasten. Fir das Flurstlick 671
bestehen die folgenden Baulasten:

Baulastennummer 1650, Baulast Nr. 00641

Die Baulast mit der laufenden Nr. 1 sieht eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung vor, dass alle
in das Grundstick hineinragenden und fur die Standsicherheit des rechten Nachbargebaudes
Schone Aussicht 8 erforderlichen Teile der Unterfangungskonstruktion (chemische
Bodenverfestigung) nicht beschadigt und nicht entfernt werden.

Die Baulast mit der laufenden Nr. 2 sieht eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung vor, dass alle
in das Grundstlick hineinragenden und fir die Standsicherheit des linken Nachbargebaudes
Schone Aussicht 10 erforderlichen Teile des Neubaues (Kellerwand in Verbindung mit der dort
vorgesehenen Berliner Wand) nicht beschadigt und nicht entfernt werden.

Nach sachverstandiger Einschatzung handelt es sich bei den genannten Baulasten um Ubliche
Eintragungen flr Gebaude in geschlossener Bauweise. Fir die Bestandsbebauung ergibt sich
aus den Baulasten kein unmittelbarer Werteinfluss.

Nutzung des Objektes, ggf. Historie
Auf dem Grundstiick wurde zum Wertermittlungsstichtag vorrangig eine Wohnnutzung
ausgeubt.

Mietvertragliche Bindungen zum Stichtag
Im Rahmen des Ortstermins wurde durch die Schuldnerpartei mitgeteilt, dass der
Bewertungsgegenstand vermietet ist. Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt.

Fur die Wertermittlung wird ein vermieteter Zustand angenommen.

7.4 Beitrags- und abgabenrechtliche Situation (§ 5, Abs. 2 InmoWertV)

Far die  Wertermittlung wurde eine  Auskunft zu  ErschlieBungsbeitragen
(Anliegerbescheinigung) eingeholt, sieche Anlage. Hiernach sind die ErschlieRungsanlagen
vollstandig hergestellt.

7.5 Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Gemal Foérdergebietsiibersicht der Stadt Hamburg mit dem Stand April 2025 liegt das
Bewertungsobjekt nicht innerhalb eines Forder- oder Sanierungsgebietes.

Das Grundbuch des Bewertungsobjektes ist frei von Vermerken, so dass fur die Wertermittlung
davon ausgegangen werden kann, dass das Grundstlick nicht in ein beitragspflichtiges
Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen wurde.
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Denkmalschutz
Mit Abfrage vom 15.08.25 wird laut Denkmalliste Hamburg mit Stand vom 23.04.2025 das
Bewertungsobjekt nicht als Baudenkmal geflhrt.

Im ndheren Umfeld der Bewertungsimmobilie gibt es folgende Eintragungen:

Schone Aussicht onne Nummer:

Die AuRenalster mit den Adressen: Alsterufer o. Nr., An der Alster o. Nr., Bellevue o. Nr.
Harvestehuder Weg o. Nr., Schéne Aussicht 0. Nr. Schwanenwik o. Nr.

Ensemble: AuRenalster, Wasserflache, (einschliefdlich Ausbuchtunen, Hohenfelder Bucht,
Feenteich, und Langer Zug) mit Uferbefestigung, Briicken (Kennedybriicke, Feenteichbrlicke,
Fernsichtbriicke, Langenzugbricke, Schwanenwikbriicke), Anleger Alte Rabenstrale,
Bootshaus am Langenzug, Pavillon Schéne Aussicht 20a und angrenzende Parkpflachen
(Alstervorland und Schwanenwikhalbinsel, einschl. Skulpturenausstattung)

Schéne Aussicht Nr. 14, 18, 19: Villa

Schéne Aussicht Nr. 20a: Pavillon an der Schénen Aussicht

Schone Aussicht Nr. 26: Villa

Schone Aussicht Nr. 36: Moschee

Sonstiges
Weitere wertbeeinflussende privat- und offentlich-rechtliche Gegebenheiten zum
Wertermittlungsstichtag sind nicht bekannt oder benannt worden.
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8. BAUBESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die nachfolgend beschriebenen Zustandsmerkmale beruhen auf den Eindricken des
Ortstermins sowie den vorliegenden Unterlagen und sind nicht als abschlieRend zu verstehen,
Teilbereiche des Bewertungsgegenstandes kénnen abweichend ausgeflihrt worden sein. Die
Beschreibungen beziehen sich vorrangig auf die zuganglichen und augenscheinlich
Uberprifbaren Bereiche.

8.1 Baubeschreibung Gebaude

Objektart Wohnimmobilie

Baujahr Baujahr ca. 1973 (gemalR Bauakte)

Wohn- Nutzflache ca. 81 m* Wohnflache

Konzeption Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten und einer Tiefgarage.

Erschlielung Die ErschlieBung erfolgt Uber einen Treppenaufgang mit
Personenaufzug.

Grundrissgestaltung der  Die Wohnung verflgt Uber einen zentralen Antritt. Alle Raume

Wohnung werden Uber den Flur erschlossen. Die Wohnung verfugt Uber 3
Wohn-/Schlafraume sowie Uber eine offene Wohnklche und ein
innenliegendes Bad. Der nach Siiden orientierte Balkon wird Gber
das Wohnzimmer erschlossen. Es besteht aus dem Wohnzimmer
sowie vom Balkon eine Sichtachse zur Aulenalster.

Im Untergeschoss des Wohngebaudes befindet sich ein
Innenpool mit Sauna, WC und Umkleide.

Rohbaukonstruktion

Fundamente vermutl. Streifenfundamente
Keller vorhanden

AulRenwande Mauerwerkskonstruktion
Fassade Natursteinfassade
Innenwande Mauerwerkskonstruktion
Decken massiv

Hoéhen -

Treppen massiv

Dachkonstruktion Flachdach

Dacheindeckung Vermutlich Bitumenrollbahnen
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Ausbau der Wohnung
Barrierefreiheit

FuRboden

Oberflache Decke

Oberflache Innenwénde

Turen

Fenster

Belichtung und Beluftung

Nicht gegeben

Wohnraume — Textil- und Holzbelag
Kuiche — Fliesen, Naturstein
Sanitarbereiche — Fliesen, Naturstein

verputzt, gestrichen, teilweise verkleidet

Wohnraume — verputzt und gestrichen
Sanitarbereiche — gefliest, raumhoch

Hauseingangstir — Aluminium mit Glasausschnitt
Wohnungseingangstur - Holztur
Innenttiren — Holztlren

Holzfenster mit Isolierverglasung

Die natirliche Belichtung und Beltuftung der zu Wohnzwecken
genutzten Rdume ist gegeben. Das Bad der Wohnung ist
innenliegend.

Technische Ausriistung der Wohnung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Ausstattung Kiche
Heizungsinstallation
Warmwasserversorgung

Sonstiges

Weitere bauliche Anlagen

Hinweis Rauchmelder:

zeitgemale Elektroinstallation

zeitgemale Ausstattung, noch zeitgemalie Gestaltung, es
erfolgte keine Funktionsprifung

Einbauklche mit zeitgemalier Gestaltung
Gas (1991 gem. Energieausweis)
zentral

Offener Kamin (Betriebserlaubnis unbekannt),
Gemeinschaftspool im Untergeschoss

Tiefgarage auf dem rickwartigen Grundsticksteil.

Es gibt je Bundesland eine Rauchmelderpflicht fir Neu- und
Umbauten. In allen Schlaf- und Kinderzimmern sowie Fluren,
Gangen und teilweise in Aufenthaltsraumen missen
Rauchmelder installiert werden.

Energetischer Zustand des Gebaudes

Energieausweis

Energetischer Zustand

Fir die Wertermittlung konnte ein Energieausweis vom
24.06.2019 vorgelegt werden. Hiernach belduft sich der
Endenergiebedarf auf 205 kWh/(m2a) und entspricht damit
Effizienzklasse G.

Das Gebaude wurde seit Errichtung augenscheinlich in
Teilbereichen (z.B. Fenster) energetisch ertichtigt.
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Der energetische Zustand entspricht Uberwiegend dem
Ursprungsbaujahr und kann als nicht mehr zeitgeman
eingeschatzt werden.

Kontaminationen / Baustoffrisiken

Vorbemerkung Es handelt sich bei diesem Gutachten nicht um ein Altlasten-
oder Bauschadensgutachten, es wurden keine zerstérerischen
Untersuchungen oder Beprobungen von Bauteilen
vorgenommen. Die nachfolgenden Ausfuhrungen beruhen
ausschlieBlich auf den vorliegenden Unterlagen sowie den
visuellen Eindriicken im Rahmen des Ortstermins.

Kontaminationen Im Rahmen der Ortsbesichtigung haben sich konkrete
Verdachtsmomente ergeben.

Bauteile Das Gebaude wurde urspringlich ca. 1973 errichtet, so dass
grundsatzlich die (zwischenzeitliche) Verwendung von
gesundheitsschadlichen Baustoffen wie beispielsweise Asbest,
PCB, PCP sowie von PAK-haltigen Produkten nicht
ausgeschlossen werden kann.

Im Rahmen des Ortstermins ergaben sich diesbeziiglich keine
Auffélligkeiten. ~ AbschlieRende  Sicherheit  Uber  das
Vorhandensein von gesundheitsgefahrdenden Stoffen kann
jedoch nur eine Beprobung und/oder Raumluftmessung ergeben.

8.2 Beurteilung der baulichen Anlagen

Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard der Wohnung wird unter Beriicksichtigung des Baujahres sowie der
Eindriicke im Rahmen des Ortstermins als Gberwiegend gehoben eingeschatzt.

Grundrisskonzeption und Wirtschaftlichkeit
Der Grundriss der Wohneinheit wird nach Einschatzung des Sachverstandigen den heutigen
Anforderungen an Wohnen gerecht.

Zustand des Gebaudes
Der Zustand des Wohngebaudes kann insgesamt als durchschnittlich eingeschatzt werden.

SanierungsmaBnahmen am Gebaude

Im Rahmen des Ortstermins wurden keine wesentlichen Sanierungen der Bausubstanz
festgestellt oder benannt. Im Rahmen des Ortstermins war eine Bauteil6ffnung im Bereich der
Fassade (Eingangsbereich ca. 1m x 1m) festzustellen.
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Unterhaltungszustand der Wohneinheit
Die Wohneinheit befand sich zum Wertermittlungsstichtag in einem gut instandgehaltenen
Zustand. Im Rahmen des Ortstermins wurden keine Mangel benannt oder festgestellt.

Es wurden keine materialzerstérerischen Untersuchungen vorgenommen, auch handelt es
sich hierbei nicht um ein Bauschadensgutachten.
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9. ERMITTLUNG DER FLACHEN

Abkurzungen / Erlauterungen

BGF Brutto-Grundflache (Bereiche a-b)

GF Geschossflache

GFZ Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO
GRZ Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
NFF  Nutzflachenfaktor (WNF/GF)

WNF Wohn-Nutzflache

WF  Wohnflache

g Gewerbliche Nutzung

w Wohnwirtschaftliche Nutzung

Hinweis zu Flachen- und MaBangaben

Die Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage fir Vermietung,
Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieRlich fiir
diese Wertermittlung bestimmt. Ein Neuaufmall von Flachen und Kubatur durch den
Sachverstandigen ist nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Wohn- bzw. Nutzflache

Putz- Wohn-
Raum Flache abschlag fliche
[3%]
Diele 9,31 0,28 9,03
Bad 5,69 0,17 5,52
Wohnen 33,8 1,01 32,79
Kiiche 4,64 0,14 4,50
Schlafen 16,86 0,51 16,35
Kind 10,77 0,32 10,45
Abstellraum 0,45 0,01 0,44
Loggia [50 %] 2,06 2,06
Gesamt: 81,13
Gerundet: 81,00

Die Wohnflache des Bewertungsobjektes ergibt sich anhand der vorliegenden
Flachenberechnung zu rd. 81 m? und wird unter Bertcksichtigung der vorliegenden
Planunterlagen sowie der Eindricke im Rahmen des Ortstermins als plausibel eingeschatzt.
Der in der Flachenberechnung genannte Abstellraum konnte im Rahmen des Ortstermins
sowie anhand der Planunterlagen nicht nachvollzogen werden, aufgrund der Geringflgigkeit
ergibt sich die Flache unverandert zu rd. 81 m2
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10. WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

Immobilienmarkt Deutschland
Der deutsche Immobilienmarkt wies seit 2010 insgesamt sehr glinstige Rahmenbedingungen

auf. Ein historisch niedriges Zinsumfeld, fehlende Anlagealternativen und eine anhaltend hohe
Nachfrage in allen Assetklassen sorgten fir eine ausgepragte Marktdynamik. Die Nachfrage
von Investoren nach Sachwerten blieb trotz der Einschrankungen und Unsicherheiten infolge
der Corona-Pandemie weiterhin sehr hoch.

Das Wirtschaftswachstum in Deutschland wurde durch die Covid-19-Pandemie seit Anfang
2020 sowie durch den Krieg in der Ukraine seit Februar 2022 spurbar abgeschwacht. Die
weitere wirtschaftliche Entwicklung ist mit erheblichen Unsicherheiten behaftet.

Seit Anfang 2022 haben sich die Finanzierungskonditionen infolge der deutlichen
Zinserhohungen der Europaischen Zentralbank (EZB) nachhaltig verschlechtert. Durch die
gestiegenen Zinsen sowie die zurlckhaltendere Kreditvergabe vieler Banken sind
Kaufinteressenten vielfach nicht bereit oder nicht in der Lage, das bisherige Preisniveau zu
akzeptieren.

Parallel dazu haben sich die Renditeerwartungen an Anlageimmobilien an das veranderte
Marktumfeld mit erhdhter Inflation und héheren Zinsen angepasst. In der Folge ist derzeit eine
deutlich geringere Transaktionsaktivitdt am Immobilienmarkt zu beobachten, die insbesondere
auf Kaufpreisuneinigkeiten zwischen Kaufern und Verkaufern zuriickzuftihren ist.

Aufgrund verbesserter Konjunktur- und Inflationsdaten beschloss die EZB im Juni, September
und Oktober 2024 leichte Senkungen des Hauptrefinanzierungssatzes. Der Einfluss dieser
Zinsschritte auf das Preisniveau und die Marktaktivitat ist derzeit noch nicht abschlieend
beurteilbar, da das Transaktionsvolumen weiterhin gering ist. Die Ergebnisse von
Wertermittlungen sind daher gegenwartig mit erhéhten Unsicherheiten behaftet.

Immobilienmarkt Hamburg

Der GREIX (German Real Estate Index) ist ein Gemeinschaftsprojekt der
Gutachterausschisse fur Grundstickswerte, von ECONtribute und dem IfW Kiel. Dabei
werden die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse, die notariell beglaubigte
Verkaufspreise enthalten, nach aktuellen wissenschaftlichen Standards ausgewertet.

Der GREIX Index fir Eigentumswohnungen in Hamburg weist zum Stand Q4 2024 einen
Preisrickgang von rd. 17 % gegenuber dem Stand Q2 2022 (Zyklisches Hoch) aus. Damit liegt
der Preisindex in etwa auf dem Niveau von ca. Q3 2020. Fir Hamburg wird im Jahresverlauf
2024 eine stabile bis leicht negative Preisentwicklung von ca. -1 % registriert (Stand Q4 2024).

Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 (Berichtszeitraum 2024)

GemaR Grundstucksmarktbericht 2025 der Stadt Hamburg ist die Zahl der Transaktionen von
Eigentumswohnungen und Teileigentum im Jahr 2024 um ca. 29% auf 4.883 Kaufvertrage
angestiegen, der Geldumsatz von rd. 2.528 Mio. € stieg gegeniber dem Vorjahr um
rd. 34 Prozent.

In Uhlenhorst wurden 117 Verkaufe von Eigentumswohnungen im Jahr 2024 registriert.

Der Durchschnittskaufpreis fir Eigentumswohnungen in Hamburg lag im Jahr 2024 bei
520.000 € und damit rd. 4,6% oberhalb des Vorjahreswertes von 497.000 €.
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Die Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache fir Eigentumswohnungen in Hamburg fir das
Jahr 2024 stellen sich wie folgt dar:

Fir die Baujahre 1960 bis 1979 in bevorzugter Wohnlage lagen die mittleren Kaufpreise bei
7.949 €/m? und bei einer Spanne von 3.000 bis 17.041 €.

Fir die Baujahre 1980 bis 1989 in bevorzugter Wohnlage lagen die mittleren Kaufpreise bei
7.747 €/m? und bei einer Spanne von 3.947 bis 15.361 €.

Fir die Baujahre 1990 bis 1999 in bevorzugter Wohnlage lagen die mittleren Kaufpreise bei
10.960 €/m? und bei einer Spanne von 5.983 bis 20.555 €.

Im Stadtteil Uhlenhorst lag der mittlere Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache fir
Eigentumswohnungen (ohne Neubau) im Jahr 2024 bei 9.000 €/m? WF.
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11. GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Grundlage der Bewertung sind die sogenannten ,normierten Verfahren®, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben sind.

In der Immobilienwertermittlung werden im Wesentlichen drei Verfahren angewandt:

- das Ertragswertverfahren

- oder das Sachwertverfahren

- oder das Vergleichswertverfahren

Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens richtet sich nach der Art des Bewertungsobjektes
unter Bericksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden
Daten.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur solche Grundstlicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien- und
Geschéaftsgrundsticke, Grundsticke mit gemischter Nutzung, Gewerbe- und
Industriegrundstiicke sowie Grundstlicke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobilien
etc. Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen gebildet.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren eignet sich fur solche Grundstlicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie
Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstuckes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage
von gewohnlichen Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt.
Dabei wird zunachst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine
Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt
sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich flr Grundstiicke, die bezlglich ihrer Eigenschaften
mit anderen Objekten direkt verglichen werden kénnen (Wohnungs- und Teileigentum,
unbebaute Grundstlicke etc.). Voraussetzung hierfur ist, dass eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfligung steht, die mit dem Bewertungsobjekt bezlglich
ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale weitgehend Gbereinstimmen.
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Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist gemaR § 40 ImmoWertV ohne Berucksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick, vorrangig im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln.
Maligebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulassige Mal} der baulichen
Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung regelmafig auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
(vgl. §§ 13 bis 17 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstlck
angepasst werden.

Hinweis

Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, ist unabhangig vom
Wertermittlungsstichtag die ImmoWertV 2021 anzuwenden. Gleichzeitig ist die ImmoWertV
vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639), die durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26.11.2019 (BGBI. |
S. 1794) geandert worden ist, aulder Kraft getreten. Jedoch hat das Inkrafttreten der neuen
und Aulerkrafttreten der alten Verordnung keinen Einfluss auf die bestehenden rechtlichen
Regelungen der Bundeslander, die ihrerseits tatig werden missen, um die neue
Rechtsverordnung in Landesrecht zu dberfuhren mittels Ausflhrungsgesetzen und
Durchfuihrungsverordnungen BauGB, Gutachterausschussverordnung etc.

Es wird sich im Rahmen der Wertermittlung auf die Daten und rechtlichen Grundlagen des
Grundstlcksmarktberichtes  des  Gutachterausschusses  bezogen. Sofern  der
Gutachterausschuss noch Daten auf Basis der alten ImmoWertV veroffentlicht hat, wird im
Sinne der Modellkonformitat auf Basis der alten ImmoWertV gearbeitet.
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12. ABLEITUNG DES MARKTWERTES (§ 6 ImmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImnmoWertV)

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich infolge von Art, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage um eine Immobilie, welche sowohl zur Eigennutzung als auch zur Ertragserzielung
geeignet ist.

Gemal den anerkannten allgemeinen Regeln zur Verkehrswertermittiung ist bei solchen
Liegenschaften das Vergleichswertverfahren die sachgerechte Methode zur Ableitung des
Marktwertes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 ImnmoWertV)
Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale koénnen beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein berdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage
sein. Soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, kdnnen besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.
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13. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kdénnen insbesondere bei bebauten Grundstlcken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 ImmoWertV und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26
Absatz 2 ImmoWertV herangezogen werden.

Unterschieden wird zwischen dem direkten und dem indirekten Verfahren. Beim direkten
Verfahren wird der Vergleichswert direkt aus Vergleichspreisen abgeleitet. Beim indirekten
Verfahren werden Vergleichsfaktoren herangezogen. Das sind Preise, welche sich auf eine
Bezugseinheit beziehen, z.B. Preis pro m?> Wohnflache oder der Bodenrichtwert pro m?
Grundstucksflache.

geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor /
Bodenrichtwert
R Wm . o
E gef. Anpassung nach § 9 Abs, 1 5atz 2 und 3 und nach § 26 i
""""""" . S ——

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/

(gef. umgerechnet auf eine Bezugsgrale) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Vergleichspreise |

R [ T

H i

H statistische Auswertung i

L -... ............. 4

E Multiplikation mit Bezugsgrole i
““““““ B A A

[ vorlaufiger Vergleichswert

P M | I

E Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 E
""""""" L _JE. S

[ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert ‘
............. m__ W

ggf. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

[ Vergleichswert |

Geeignete Vergleichskaufpreise oder -Faktoren besitzen mit der zu bewertenden Immobilie
hinreichend Ubereinstimmende Merkmale (Lage, Entwicklungszustand, Art u. Mal} der
Nutzbarkeit, Grundstlicksgestalt und -grofRe, Bodenbeschaffenheit, beitrags- u.
abgabenrechtliche Zustand sowie Gebaudeart, bauliche Zustand, Wohn-/Nutzflache,
energetischen Eigenschaften, Baujahr und Restnutzungsdauer).
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Der Verkaufszeitpunkt steht zeitlich nah zum Wertermittlungsstichtag oder fir weiter
zurtckliegende Zeitpunkte sind Anpassungen an die allgemeinen Wertverhaltnisse durch
Indexreihen (o. in anderer sachgerechter Weise) moglich. Lasst sich der Werteinfluss der
Abweichungen oder der Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse nicht sicher
bestimmen, sind die Kaufpreise ungeeignet.

Die Kiriterien fur die Wahl der Kaufpreise und die objektspezifisch vorgenommenen
Anpassungen sind darzustellen und zu begrinden. Die Anzahl von Vergleichspreisen muss
den statistischen Anforderungen entsprechen. Vergleichspreise oder -faktoren sind vorrangig
aus der Kaufpreissammlung des ortlich zustandigen Gutachterausschusses und zweitrangig
von anderen Gutachterausschissen, sofern geeignet, einzuholen.

Im Ubrigen kdnnen auch geeignete Kaufpreise und geeignete sonstige fiir die Wertermittiung
erforderliche Daten aus anderen Quellen herangezogen werden. vgl. ImmoWertA 9 (3).
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13.1 Vergleichsfaktoren (Indirektes Vergleichswertverfahren)

Vergleichswert anhand des Gebaudefaktors fiir Eigentumswohnungen des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Hamburg

Der Gebaudefaktor beschreibt den Preis pro m? Wohnflache und berticksichtigt unter anderem
das Bodenwertniveau am Standort, das Gebaudealter, die die Geschosslage, das Baujahr,
Ausstattung und Modernisierungsgrad, Wohnflache und Stadtteillage.

Der Gebaudefaktor fir Eigentumswohnungen des Hamburger Gutachterausschusses basiert
auf den Daten der Kaufpreissammlung des Hamburger Gutachterausschusses aus den Jahren
2014 bis 2018 (15.060 Kauffalle). Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom
vorlaufigen Vergleichswert betragt +/- 20 %.

Einflussgréfien auf die HOhe des Gebaudefaktors sind der Lagefaktor (Bodenrichtwertniveau
am Standort), das Gebaudealter, die Unterscheidung in Neubau- und Bestandswohnungen,
das Baujahr, die Geschosslage, das Vorhandensein von Einbaukiche und Aufzug, die
Wohnflache, der Modernisierungsgrad sowie die Stadteillage und der Wertermittlungsstichtag
(Aktualisierungsfaktor).

Der Modernisierungsgrad der Wohneinheit ergibt sich, entsprechend dem Modell des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Hamburg, anhand der Tabelle zur Ermittlung
der Modernisierungspunkte nach Anlage 2 der ImmoWertV21. Flr das Bewertungsobjekt stellt
sich der Zustand wie folgt dar:

Tabelle Modernisierungspunktzahl <5 Jahre | 5-15Jahre| >15J Nein Wertung

1. Wurde das Dach erneuert und warmegedammt? 4 2 1 0 0

2. Wurden die AuRenwande warmegedammt? 4 1 0 0

3. Wurden die Fenster ausgetauscht? 2 1 0 0 1

4. Wurde die Heizung erneuert? 2 1 0 0 0

5. Wurden die Leitungssysteme (Strom,) erneuert? 2 2 1 0 0

6. Wurden die Bader erneuert? 2 1 0 0 0

7. Wurden die FuRbdden (Fliesen, Parkett) erneuert? 2 1 0 0 0

8. Wurde der Grundriss wesentlich verbessert? 2 2 1 0 0
Ergebnis: 1

Entsprechend dem Gebaudefaktormodell des Hamburger Gutachterausschusses ist der
Basiswert fur Eigentumswohnungen in Hoéhe von 2.990 €/m? Wohnflache mittels
Umrechnungskoeffizienten an das Bewertungsobjekt anzupassen. Die einzelnen
Umrechnungskoeffizienten berechnen sich wie folgt:

Lagefaktor: (NormBRW18 / 1.100)"0,5158

Altersfaktor: 1,414 — 0,0138 * Alter; wenn Alter >30 Jahre dann 1,0
Erstbezugsfaktor: Wenn Erstbezug, dann 1,09

Baujahrsfaktor: Faktor entsprechend dem Baujahr, ab 1980 = 1,0
Erdgeschossfaktor: Erdgeschosslage = 0,98

Dachgeschossfaktor: Dachgeschoss = 1,03

Einbaukuchenfaktor: Mit Einbauktiche 1,04

Aufzugsfaktor: Mit Aufzug 1,05

Wohnflachenfaktor: 0,9552 + 0,00056 * Wohnflache [m?]
Modernisierungsfaktor: 1,00 + 0,013 * (Mod.-Punktzahl abzgl. Mittel Baujahrsklasse)
Stadteilfaktor: Faktor gem. Faktortabelle fur Hamburger Stadtteile
Aktualisierungsfaktor: Faktor gem. Wertermittlungsstichtag

Graeff Inmobilienbewertung Seite 36 von 63



Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung
22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

Der Gebaudefaktor fur die zu bewertende Eigentumswohnung ergibt sich, unter
Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungsobjektes, wie folgt:

Gebaudefaktor = 2.990 €/m? Wohnflache Kommentar
* 3,041|Lagefaktor
* 1,000|Altersfaktor alter als 30 Jahre
* 1,000|Erstbezugsfaktor kein Neubau
* 0,960|Baujahrsfaktor BJ 1970-1979
* 1,000|Erdgeschossfaktor Keine EG Wohnung
* 1,000|Dachgeschossfaktor Keine DG Wohnung
* 1,040|Einbauklichenfaktor vorhanden
* 1,050|Aufzugsfaktor mit Aufzug
* 1,001 |Wohnflachenfaktor rd. 81 m?
* 0,955|Modernisierungsfaktor siehe Tabelle
* 1,070| Stadtteilfaktor Uhlenhorst
@ 1,342|Aktualisierungsfaktor
* | 1,000[Marktanpassung |

13.070 €/m? Wohnflache

Vergleichswert: 1.060.000 €

Unter Bericksichtigung der allgemeinen Lage- und Objektmerkmale des Bewertungsobjektes
ergibt sich der vorlaufige, marktangepasste Vergleichswert auf Basis des Gebaudefaktors zu
rd. 13.090 €/m? bzw. rd. 1.060.000 €.

Der Gebaudefaktor fiir Tiefgaragenstellplitze des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Hamburg

Der Gebaudefaktor ergibt sich entsprechend dem Modell des Hamburger
Gutachterausschusses wie folgt:

Gebaudefaktor = 23.207

Tiefgaragen- * 2,486|NormBRW18

stellplatz * 1,342| Aktualisierungsfaktor ETW Bestand
= 77.424€
* 1,000]Marktanpassung
= 77.400 €

Der indirekte Vergleichswert des Tiefgaragenstellplatzes ergibt sich entsprechend zu
rd. 77.000 €.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Die Werterhéhungen bzw.
Wertminderungen sind regelmallig marktgerecht nach der (allgemeinen) Marktanpassung
anzusetzen und zu begrinden. Bei unterschiedlichen Wertermittlungsverfahren sollen die
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale identisch angesetzt werden.

Poolanlage
Das Bewertungsobjekt verfligt ber eine Poolanlage im Untergeschoss. Dieser Umstand ist

entsprechend im Rahmen der Wertermittlung zu beriicksichtigen. Eine Expertenbefragung des
Immobilienverband Deutschland (IVD) zum Werteinfluss von Schwimmbadanlagen /
Poolanlagen auf den Immobilienwert aus dem Jahr 2018 ergab einen Werteinfluss von 0 %
bis 6 %.

Derartige Poolanlagen flihren regelmafig zu uberdurchschnittlich hohen Betriebskosten fur
die Eigentimergemeinschaft und stellen damit eine wirtschaftliche Belastung dar. Im
Gegenzug wird die Immobilie entsprechend der Attraktivitat der Poolanlage aufgewertet.

Die Poolanlage konnte besichtigt werden und besitzt ein zeitgemales und gepflegtes
Erscheinungsbild. Entsprechend wird ein durchschnittlicher Zuschlag von 3 % im Rahmen der
Marktanpassung gewahlt.

Der Zuschlag auf den vorlaufigen, marktangepassten Vergleichswert ergibt sich zu:

1.060.000 € x 0,03 = 31.800 €

Vermietungssituation

GemaR Auskunft der Schuldnerpartei im Rahmen des Ortstermins ist die gegenstandliche
Immobilie zum Wertermittiungsstichtag vermietet. Nahere Angaben zum Mietvertrag wurden
nicht getatigt.

Der Hamburger Gutachterausschuss hat Umrechnungskoeffizienten fir die vermietete
Eigentumswohnungen veréffentlicht. Diese finden entsprechend im vorliegenden Fall
Anwendung.

Die Formel hierfur lautet:
Umrechnungsfaktor = 0,6578+ 0,0513 * Rendite (Marktmiete / Verkehrswert unvermietet)

Verkehrswert (unvermietet): 1.091.800 €
Marktmietansatz: 25,00 €/m? WF

Entsprechend ergibt sich der Umrechnungsfaktor:
rd. 0,77 = 0,6578+ 0,0513 * Rendite (24.300 € p.a. / 1.091.800 €)

Der Anpassungsfaktor des Hamburger Gutachterausschusses flir den Umstand der
Vermietung ergibt sich entsprechend zu 0,77 und fiihrt zu einem Abzug in Héhe von 251.114 €.
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Instandhaltungsriicklage

Gemal vorliegender Protokolle und Wirtschaftsplane ist damit zu rechnen, dass fir die
Instandsetzung der Fenster am Gebaude eine Sonderumlage zu entrichten seinen wird. Zur
Berucksichtigung dieses Umstandes erfolgt eine pauschale Wertminderung in Hohe von
15.000 €.

13.2 Ableitung des Verkehrswertes

Eigentumswohnung (frei lieferbar)

Vorlaufiger, marktangepasster Vergleichswert: 1.060.000 €
Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale: 31.800 €

- 15.000 €
Vergleichswert der Eigentumswohnung: 1.076.800 €

gerundet: 1.080.000 €

Unter Berlcksichtigung der besonderen objektispezifischen Grundsticksmerkmale des
Bewertungsobjektes ergibt sich der Verkehrswert auf Basis des indirekten
Vergleichswertverfahrens gerundet zu 840.000 € bzw. rd. 10.380 €/m? WF.

Eigentumswohnung (vermietet)

Vorlaufiger, marktangepasster Vergleichswert: 1.060.000 €
Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale: 31.800 €
-251.114 €

- 15.000 €

Vergleichswert der Eigentumswohnung: 825.686 €
gerundet: 825.000 €

Unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des
Bewertungsobjektes ergibt sich der Verkehrswert auf Basis des indirekten
Vergleichswertverfahrens gerundet zu 825.000 € bzw. rd. 10.185 €/m? WF.

Tiefgaragenstellplatz

Vorlaufiger, marktangepasster Vergleichswert: 77.400 €
gerundet: 77.000 €

Der Verkehrswert des Tiefgaragenstellplatzes ergibt sich entsprechend dem indirekten
Vergleichswertverfahren zu 77.000 €.
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14. PLAUSIBILISIERUNG DES ERGEBNISSES

14.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Fir die Plausibilisierung der Wertermittlung erfolgte die Abfrage der Kaufpreissammlung des
Hamburger Gutachterausschusses unter Verwendung der nachfolgenden Selektionskriterien:

o Objektart Eigentumswohnung
Stadtteile Stadtteilen Uhlenhorst, Harvestehude, Rotherbaum, St. Georg,
Winterhude, Hohenfelde, Hamburg-Altstadt und Neustadt
o Vertragsdatum 01.01.2020 bis 21.10.2025
e Wohnflache 60 bis 150 m?
o Alsterblick vorhanden

e BRW-Niveau ab 6.700 €/m? bis 11.500 €/m?

Die Abfrage ergab unter Berlcksichtigung der nachfolgenden Selektionskriterien insgesamt
18 Kauffalle.

Analyse der Stichprobe
Die bereinigte Stichprobe weisen im Durchschnitt die folgenden Merkmale auf:

Merkmal Stichprobe Bewertungsobjekt
Baujahr 1954 1973
Wohnflache in m? 113 81
Bodenrichtwert 2022 (Lagequalitat) 8.922 11.500
Mod.-Punktzahl 1,4 1
Vermietung teilweise ja
Geschosslage Erd-, Ober oder Obergeschoss

Dachgeschoss

Stellplatz teilweise ja
Einbauktiche teilweise ja
Aufzug teilweise ja
Alsterblick ja ja

Die Stichprobe wird auf Grundlage der zur Verfigung gestellten Merkmale als grundsatzlich
vergleichbar und fur die Wertlberprifung als geeignet eingeschatzt. Abweichungen in Bezug
auf den Stichtag, die Geschosslage, das Vorhandensein eines Stellplatzes, einer Einbaukliche
sowie eines Aufzuges werden durch individuelle Anpassungen der Kauffalle Rechnung
getragen.

Anpassung der Kauffalle an das Bewertungsobjekt

In Anlehnung an das Modell des zustandigen Gutachterausschusses zur Berlcksichtigung
unterschiedlicher Geschosslagen sowie des Vorhandenseins von Einbaukichen erfolgte eine
entsprechende Anpassung der Kauffalle an die Merkmale des Bewertungsobjektes.

Daruber hinaus erfolgte eine Ausrei3er-Analyse mittels der 2-Sigma-Umgebung.
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Wiirdigung und Auswertung der Stichprobe

Die angepasste Stichprobe weist eine Kauffallspanne von 10.662 €/m? WF bis 15.986 €/m?
WF sowie einen Mittelwert von 12.778 €/m? WF und einen Median von 12.255 €/m? WF auf.
Der Varianzkoeffizient weist mit 13 % auf eine geringe Streuung der Stichprobe hin.

Der ermittelte vorlaufige Vergleichswert ergibt sich zu 1.060.000 € bzw. rd. 13.090 €/m?
Wohnflache und liegt damit angemessen im mittleren bis oberen Spannenbereich der
recherchierten Kauffalle.

Hinweis: Die detaillierte Auswertung der Auskunft aus der Kaufpreissammlung wird zur

Gewahrleistung eventueller datenschutzrechtlicher Belange nicht veroéffentlicht und verbleibt
in der Handakte des Sachverstandigen.
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14.2 Marktdaten und Wiirdigung des Ergebnisses

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt wird aus dem Ergebnis der
Vergleichswertermittlung abgeleitet. Fur das Bewertungsobjekt wurde ein vorlaufiger
Vergleichswert in Hohe von rd. 1.060.000 € bzw. rd. 13.090 €/m? Wohnflache ermittelt.

Der ermittelte Wert liegt im oberen Bereich der recherchierten Marktdaten und wird aufgrund
der Lagequalitdt, des Gebaudealters, der Gebaudekonzeption und der Markt- und

Nachfragesituation zum Wertermittlungsstichtag als plausibel eingeschatzt.

Marktdaten / Angebotspreise fiir vergleichbare Liegenschaften

Quelle Kriterien Spanne von bis @ Preis
Immobilienmarktbericht Eigentumswohnungen der 3.000 €/m?
Hamburg 2025 Baujahre 1960 bis 1979, - 7.949 €/m?
bevorzugte Wohnlagen 17.041 €/m?

Immobilienmarktbericht Eigentumswohnungen in s
Hamburg 2025 Uhlenhorst 9.000 €/m

Grossmann und Berger — | Wohnungen (im Bestand)
Marktbericht Wohnen | in Uhlenhorst > 10.000 €/m?
Hamburg 2024/2025

14.3 Vermietbarkeit

Die Vermietbarkeit wird unter Berilicksichtigung der Lage, der Gebaudekonzeption sowie dem
vorgefundenen Zustand als gegeben eingeschatzt.

14.4 Nutzungs- und Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit wird als normal beurteilt.

14.5 Marktgangigkeit und Verwertbarkeit

Die Marktgangigkeit des Objektes ist als insgesamt gut zu bezeichnen.
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15. VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

§ 194 BauGB - Verkehrswert

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewobhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ergebnisse der Wertermittlung

Zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 21.10.2025

Vergleichswertverfahren (Eigentumswohnung, frei) 1.080.000 EUR
Vergleichswertverfahren (Eigentumswohnung, vermietet) 825.000 EUR
Vergleichswertverfahren (Tiefgaragenstellplatz) 77.000 EUR

Aufgrund der Art und Nutzung des Bewertungsobjektes, den Marktgepflogenheiten und in
Ansehung der einschlagigen Literatur, bildet das Vergleichswertverfahren das
wertbestimmende Verfahren.

Nach Abschluss der Wirdigung betragt der Verkehrswert der Eigentumswohnung (frei
lieferbar) gemaR § 194 BauGB:

EUR 1.080.000,00

In Worten: Euro eine Millionen achtzigtausend

Nach Abschluss der Wurdigung betragt der Verkehrswert der Eigentumswohnung (vermietet)
gemal § 194 BauGB:

EUR 825.000,00

In Worten: Euro achthundertfiinfundzwanzigtausend

Der Verkehrswert des Tiefgaragenstellplatzes ergibt sich unter Berlicksichtigung des halftigen
Ansatzes zu

EUR 77.000,00

In Worten: Euro siebenundsiebzigtausend

Werteinfluss der Belastungen in Abt. II:

Die Wertminderung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen wird mit 0 € eingeschatzt.
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Anhang | — Fotodokumentation
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Objektansicht
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Blick entlan der Strake Schéne ussicht Nacharbebauung
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Anhang Il — Makro- und Mikrolage
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Anhang lll - Auszug aus der Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte Hamburg mit Flurstiickflache
22085 Hamburg, Schine Aussicht 9
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MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 ® [
Ausdehnung: 170 m x 170 m 7
o 100 m
Gesamtflache der Flurstiicke: 1.250 m?2

Die Grundsticksflache wurde auf Basis des amtlichen Liegenschaftskatasters berechnet, Die Flachenangaben dienen ausschlieBlich der Plausbifisierung.
Prasentationsgrafik von Teilinhalten des Amblichen Liegenschaftsinformationssystems [ALKIS® )
Die Karte enthalt u.a. die Hausnummem, Gebdude, Straflennamen, Flursticksgrenzen und Flurstudksnummenn, Die Karte begt fachendeckend fiir das
gesamie Stadrgebiet Hamburg vor und wird im Mallstzhsheraich 1:300 bis 1:2.000 angsboten. Diese Prisentationsgrafik ist kein amdicher Auszug aus der
Liegenschafiskarte im rechtlichen Sinn!

l=

Lageplan Hamburg, WMS-Dienst der Freien und Hansestadt Hamburg, Landeshetrieh Geoinformation und Vermessung v gecinfo hamburg.de Stand:
August 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03616039 vern 16.08.2025 auf www.geoport.de: ein Service
DH}EO der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2023
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Anhang IV — Grundrisse /Flachenberechnung

Grundriss 2. OG - Bewertungsgegenstand
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Grundriss Kellerabteil

Graeff Immobilienbewertung Seite 50 von 63



Docusign Envelope ID: 52903942-AE52-4C21-822F-2038E3997835

Eigentumswohnung
22085 Hamburg, Schéne Aussicht 9

Lageplan Garagensteliplatz
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Flachenberechnung
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Anhang V — Hochwasser- und Starkregengefahrdung

ZURS Hochwassergefiahrdung

22085 Hamburg, Schine Aussicht 9

‘arvesf:e-

.
B

geo- ort

_Qberstﬁ&t

hudewerammsa

GK 1:

GK 2:

GK 3:

GK &

'Hansasira&e

r-allerstra&c__- =

Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als sinmal in 200 Jahren (baw. aubarhalb der HQextrem-
Fiachen der affentlichen Wasserwirtschaft),

Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 lahren {bew. innerhalk der HG-esrem-Flachen
der affentlichen Wassenwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich}.

Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit sines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
gin 100-jhrliches Hochwasser ausgelegt isr: nur Risiken vor dem Dreich ).

Hohe Gefihrdung: statistische Wahrscheinlichkeit aines Hochwassers mind. sinmal in 10 Jahren {bzw. innerhalb der HOfrequent-Flichen der
&ffentlichan Wassarwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenguelben: Engebnis der Gefakind ungskdassen- Analyse auf der Grindisge von Geoverts & VdS; Mintergrendicarte: TopPlusOpen o GeoBiasis-0E /| BKG 2021; Lufthilder mie

Beschriftungen: Esn, DigiaiGlobe, GeoBye, -tubed, UISDA FSA, LUSGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, 1GN, 1GPF, swesstopa, and the GIS User Comamanity;
Hauskpordinaten € GecBasi-DE 2021; Flussnetz £ GooBasis-DE / BREG 2018; Doe Grundiagendaten wairden mit Genshmigung der zustindigen Beharden
ergnommEn.

Dieses Dokument beruht auf der Besteilung 03616512 vom 18.08.2025 auf www.geopart.de: ein Service

Uﬂ'(_:}EO der on-gen GmbH. Es gelten die allpemeinen geoport Vertrags- und Nutzungshedingungen in der Seite 1

aktuellen Form. Copyright & by on-geo® & geoport® 2023
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Starkregengefahrdung *f:?
22085 Hamburg, Schdne Aussicht 9 :
geonorc

gering sehr gering

Slarhegengefiﬂllmg
Auch fern von Flissen und Seen kann es durch itberraschenden Sta Wissenschaftler des SEa'tIl
Observation Center) haben =in System zur Risikobewertung entwickelt, Dadurch kann die Starkregengefahrdung fiir jeden Haushalt in Deutschiand ermitiele

Starkragen zu schweren (barschwemmungen kommen, Wi

Quelie: Deutsches Zentrum fir Luft- und Rawmfaht {DLR); Datenberaitstellung 2017

Kartengrui : OpenStreetMap - Deutschland, & Open B — Mitwirkende, Stand: 2025 (OC BY-54 2.)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03616512 vom 18.08.2025 auf www.geoport.de: ein Service
On'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-gec® B geoport® 2025
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Anhang VI — Baulastenauskunft

iﬁ
— N

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer. B33-2025-2120011920
27 Marz 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Schine Aussicht, Herbert-Weichmann-Strafle

Fiir das Flurstiick 1443 —
der Gemarkung Uhlenhorst —

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfilhrung 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 Gibernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kdnnen noch wirksam sein; Unterlagen
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskinfte hierzu erteilt das Zentrum fir Wirtschafisférderung, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Hamburg-Nord, Fachamt Baupriifung, Kiimmellstrale 6, 20249 Hamburg,
Tel.: (040) 42804-6806, FAX (040) 42804-6710

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift galtig

LGV-F50.011-01.2025
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LEV-F50.011-01 2025
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—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragsnummer. B33-2025-2120011920
27. Marz 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS

BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Schine Aussicht B, Herbert-Weichmann-Sirale
Fir das Flurstiick 671 —
der Gemarkung Uhlenhorst —

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

Baulastenblattnummer 400641, 400707 —
(siehe Anlage: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, 2 Baulasten)

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulastenverzeichnisses 1260 baulastenahnliche
Belastungen cder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begrindet worden sein kdnnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulasienverzeichnis des Landesbetnebes Geoinformation und Vermessung dbernommen
wenden. Auch die nicht in das Verzeichnis singetragenen Belastungen kdnnen noch wirksam sein: Unteragen
dariber sind ggf. in den Bau- oder Grundsticksakien bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskinfie hierzu erteilt das Zentrum fir Wirtschaftsforderung, Bauen und Unmwelt:

Bezirksamt Hamburg-Nord, Fachamt Baupriifung, Kiimmellstrake 6, 20249 Hamburg,
Tel.: (040) 42804-6806, FAX (040) 42804-6710

Diese Bepcheinigung wurde maschinedl erstailt und ist ohne Uniterschaint goitig
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Anhang VIl — Altlastenauskunft
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Hamburg-Nord

BA Hamburg-Nomd, Weidestrae 122¢, 22083 Hamburg Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Technischer Umweltschutz
Graeff Immobilienbewertung -N/VS30-

Weidestralle 122¢c

Franz Friedemann Graeff 22083 Hamburg

Beim Grootsee 38
22455 Hamburg

Ansprechpartner‘in

E-Mail @hamburg-nord.hamburg.de

N /VS30 2025-2804
21.10.2025

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster
Schoéne Aussicht 9
Flurstiicke: 454-00671

Guten Tag Franz Friedemann Graeff,

das von lhnen angefragte Flurstlck ist nicht als Altlast, altlastverdachtige Flache, Schéadliche
Bodenveranderung oder Verdachtsflache im Altlasthinweiskataster Hamburg registriert.

Diese Mitteilung schlief3t ein tatsdchliches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nicht
aus. Sie gibt lediglich den uns aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere Aussage
Uber die Abwesenheit von Bodenverunreinigungen auf einem Grundstlck, kénnen Sie nur durch
entsprechende Untersuchung des Geldandes erlangen.

Mit freundlichen GriiRen

Informationen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgangern liegen im
Altlasthinweiskataster nicht vor.

Diese Auskiinfte erteilt die Behérde fir Inneres - Feuerwehr - Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV).

https./iwww.hamburg.de/service/info/11260305/

Hamburg im Internet
http:/fwww. hamburg. de
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Anhang VIII — Anliegerbescheinigung
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Freie und Hansestadt Hamburg
Behérde fur Finanzen und Bezirke

BFB — Amt 6, Adolphsplatz 3-5, D - 20457 Hamburg Bezirksverwaltung
Anliegerbeitrage
Graeff Immobilienbewertung Atuppini 8 .
o moury
Franz Graeff Telefon 040 - 4 28 23 -
Beim Grootsee 38 Telefax 040 - 4279 23990
Ansprechpartnerin:
22485 Hamburg Funktionspostfach:

anliegerbeitraege@fb.hamburg.de
Az.: 632 UH 3358 ua.
Hamburg, 20.10.2025

Bescheinigung
Uber Anliegerbeitrage

fiir das Grundstiick

Strale: Schoéne Aussicht 9 / Herbert-Weichmann-StralRe
Grundbuch:  Uhlenhorst
Blatt: 3358, 3368 W (3354 — 3370W)

Flurstlick: 671, 1443
Das Grundbuchgrundstiick besteht aus den Flurstlicken 671 und 1443,

Erschlieungsbeitrage

Die Stralle Schéne Aussicht und die Herbert-Weichmann-Stralte sind endgultig hergestelit
worden.

Fir die endgultige Herstellung werden ErschlieRungsbeitrédge nicht mehr erhoben.
Sielbaubeitrdge

Vor den Fronten zur Stralle Schoéne Aussicht und zur Herbert-Weichmann-Strale liegen
Mischwassersiele.

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

Sielanschlussbeitrdge

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fur die Herstellung von
Anschlussleitungen.

Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum.

Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrdge sind die einzelnen Wohnungseigentimer
nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

Fur Sielbeitrage besteht dagegen die persénliche Haftung des Wohnungseigentimers als
Gesamtschuldner.
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Die Freie und Hansestadt Hamburg, - vertreten durch die Behérde fiir Finanzen und Bezirke,
Abteilung Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

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

Geblhr
Die Gebuhr fur diese Bescheinigung betragt 69,00 Euro.

Hierlber ergeht ein gesonderter Geblihrenbescheid. Zahlungen sind aufgrund des
Gebiihrenbescheides zu entrichten.
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Anhang IX — Beantwortung der Nebenaufgaben

Frage: Besteht Verdacht auf 6kologische Altlasten?
Antwort: Nein.

Frage: Ist ein Verwalter bestellt?
Antwort: Ja. Wird separat mitgeteilt.

Frage: Hohe des Wohngeldes?
Antwort: Das Hausgeld wurde auf Basis der Abrechnung 2023 mit 693,53 €/Monat mitgeteilt.
Die Zufuhrung zur Instandhaltungsricklage betragt hierbei monatlich 113,47 €.

Frage: Sind Mieter und Pachter vorhanden?
Antwort: Die Liegenschaft ist zum Stichtag auskunftsgemaf vermietet.

Frage: Besteht Wohnpreisbindung gem. § 178 WoBindG?
Antwort: Nein.

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefiihrt?
Antwort: Nein.

Frage: Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt
sind?

Antwort: Gemal Eindruck im Ortstermin sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen
vorhanden.

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Antwort: Gemal Eindruck im Ortstermin besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Frage: Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Antwort: Es sind keine baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?

Antwort: FUr die Wertermittlung konnte ein Energieausweis vom 24.06.2019 vorgelegt werden.
Hiernach belauft sich der Endenergiebedarf auf 205 kWh/(m?a) und entspricht damit
Effizienzklasse G.

Graeff Inmobilienbewertung Seite 63 von 63



