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Dipl.-Kfm. Torsten Imbeck

von der Handelskammer Hamburg /-
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 4
fur die Bewertung von Grundstiicken ‘(

Torsten Imbeck — Mihlenberger Weg 61, 22587 Ha . f . ——

Amtsgericht Hambura-Harb tsgericht Hamburg-Harburg
mtsgericht Hamburg-Harburg \a8n am

Abteilung 616 K Eingegangen a

Bleicherweg 1 (Haus B) 12 APR, 2023

21073 Hamburg F YT T
rAnanmEaaielis

Hamburg, den 11. April 2023
Geschaftsnummer: 616 K 15 - 2022

Sehr geehrte Frau :

ich nehme Bezug auf das vorstehend genannte Aktenzeichen sowie meine Gespréche mit Herrn

und nehme nachstehend eine separate Bewertung des 1/11 Miteigentumsanteils an dem
Flurstiick 3020 und dem Flurstiick 3603 vor. Ferner soll eine Bewertung der Dienstbarkeiten in
Abteilung Il laufende Nr. 1 und 3 des Grundbuches erfolgen.

Der Verkehrswert des 1/11 Miteigentumsanteils an dem mit einer Mullbox bebauten Flurstiick 3020 und
dem mit einem Einfamilienhaus bebauten Flurstiick 3603 wurde im Gutachten mit € 500.000,00
ermittelt. Die Einzelwerte der Flurstiicke teilen sich wie folgt auf:

Flurstiick 3020: Der anteilige Bodenwert des Miteigentumsanteils betragt bei einer GroRe von rd.
0,55 m2 € 415,16. Der anteilige Wert der auf dem Flurstiick errichteten Waschbeton-Miillbox betragt auf
Grund des Zustands und des Baualters € 0,00. Unter Berlicksichtigung des Mar tanpassungsfaktors
von 0,94 betragt der anteilige Verkehrswert dieses Miteigentumsanteils rd. € 390,00.

Flurstiick 3603: Der anteilige Verkehrswert des mit dem Einfamilienhaus bebauten Flurstiicks betragt

somit € 499.610,00 (= € 500.000,00 - € 390,00).
Die vorgenannte Werte stellen den anteiligen Wert bei einem gemeinschattlichen Ausgebot da.

Bei einem Einzelausgebot der Flurstiicke sinkt der Verkehrswert des Miteigentumsanteils auf dem Flur-
stlick 3020 auf den Erinnerungswert. Dies daher da ein nahezu 100 prozentiger Marktanpassungsab-
schlag vorgenommen werden muss. Es gibt keinen Marktteilteiinehmer, der einen 1/11 Anteil an

Diplom-Sachverstandiger (DIA), fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten

Biiro Hamburg: info@gutachter.imbeck.de Biro Kiel:
Mihlenberger Weg 61 Christian-Kruse-Strake 14
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einem Mulltonnengrundstick mit einer Grofe von anteilig 0,55 m? kaufen wirde. Der Verkehrswert

petragt somit € 1,00,

Das Flurstiick 3603 benétigt im Fall eines Einzelausgebotes einen Milltonnenplatz auf dem Flurstiick,
da nicht davon ausgegangen werden, dass die Mullentsorgung weiter tber das Flurstiick 3020 erfolgen
kann. Die hierfur notwendigen Baukosten fiir die Grundstiicksbefestigung und eine Einstellvorrichtung
schatze ich auf € 5.000,00. Der entsprechend reduzierte Verkehrswert betragt dann € 494.610,00 bzw.

rd. € 495.000,00.

Bewertung der Dienstbarkeiten:

Nachstehende Dienstbarkeiten sind im Grundbuch eingetragen:

Laufende Nr. 1: Grunddienstbarkeit des Inhalts, dass auf dem Grundstuick lediglich ein
eingeschossiges Flachdachwohnhaus und Garage mit jeweils maximal 4 %
Dachneigung errichtet werden darf, fir jeweiligen Eigentiimer von
Marmstorf Blatt 3993 (Flurstiick 3008), Blatt 3994 (Flurstiick 3009) Blatt
3995 (Flurstiick 3010) Blatt 3996 (Flursttick 3011) und Blatt 3997 (Flurstiick
3012); geméal Bewilligung vom 30. November 1982, eingetragen am
12. Januar 1983.

Laufende Nr. 3: Grunddienstbarkeit des Inhalts, dass auf dem Grundstiick lediglich ein
eingeschossiges Flachdachwohnhaus und Garage mit jeweils maximal 4 %
Dachneigung errichtet werden darf, fur jeweiligen Eigentimer von
Marmstorf Blatt 3993 (Flurstiick 3008), Blatt 3994 (Flurstiick 3009) Blatt
3995 (Flurstuick 3010) Blatt 3996 (Flursttick 3011) und Blatt 3997 (Flurstiick
3012); gemal Bewilligung vom 30. November 1982, eingetragen am
12. Januar 1983 im Marmstorf Blatt 4001 und mit dem belasteten Grund-
stuck hierher Gbertragen am 10. Januar 1984.

Hierbei handelt es sich um zwei gleichlautende Eintragungen, die vermutlich urspriinglich die Flurstiicke
3419 und 3420 betroffen haben. Durch Neuordnung der Flurstiicke und Zusammenfassung unter der
Flurstiicknummer 3603 ist nun nur ein Flurstiick vorhanden. Vermutlich kénnte bezuglich der Dienstbar-
keiten eine Grundbuchberichtigung erfolgen.

Wertung: Es handelt sich hier um eine Eintragung zu Gunsten der 6stlich belegenen, direkt angrenzen-
den Flurstiicke, die vermutlich im Zusammenhang mit der Errichtung des Bewertungsgebaudes erfolgt
ist um die Belichtung dieser Flurstiicke aus westlicher Richtung nicht zu beeintrachtigen.

Die Errichtung des Bewertungsgebaudes ist unter Berlcksichtigung dieser Dienstbarkeit erfolgt. Eine
Neubebauung ist nicht Gegenstand der Wertermittiung. Die Bewertung der vorhandenen Bebauung
entspricht den Vorgaben der Dienstbarkeit. Eine Wertminderung ist durch diese Dienstbarkeiten also im
Rahmen dieser Verkehrswertermittiung nicht gegeben. Der Wert der Dienstbarkeiten betragt € 0,00.



FurRuckfragen stehe ich lhnen gerné zur Verfugung.

Mit ffe d%fm GriRen

Torstéh Imbeck

Von der Handelskammer Hamburg

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsticken
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Diplom-Kaufmann
Torsten Imbeck

Von der Handelskammer Hamburg
cffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken

Diplom - Sachverstandiger (DIA)

fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten

Biiro Hamburg Biiro Kiel
Miihlenberger Weg 61 Christian-Kurse-Straie 14
22587 Hamburg 24118 Kiel

Tel. (040) 86 64 51 64

Email: info@gutachter-imbeck.de

Verkehrswertgutachten

Bewertungsobjekt:

Verkehrswert:
Bewertungsstichtag:
Tag der Ausfertigung:
Aktenzeichen:

Registriernummer:

Anzahl der Ausfertigungen:

Einfamilienhaus
belegen Erlental 21, 21077 Hamburg

€ 500.000,00

17. November 2022
20. Februar 2023
616 K15/ 22
06-2023

insgesamt 7, davon 1 fiir den Sachverstindigen

616 K 15/22

Torsten Imbeck
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Verkehrswertqutachten

Die Bewertung der Gebaude und baulichen Anlagen, Au3enanlagen sowie des Grund und
Bodens erfolgt in Anlehnung an die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV 2021 vom 01. Januar 2022) und der Wertermittiungsrichtlinien (WertR 2006).

Einfamilienhaus mit einer Garage
belegen Erlental 21, 21077 Hamburg-EiRendorf

1.0. Auftragsdaten des Gutachtens

Bewertungsobjekt: Voli unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit einer
angebauten Einzelgarage auf dem Grundstiick Erlental 21,
21077 Hamburg.

Auftragsbeschreibung: Feststellung des Verkehrswertes gemafl § 194 Baugesetzbuch
zu dem nachstehend genannten Wertermittiungsstichtag.

Aufiraggeberin: Amtsgericht Hamburg - Harburg, - Abt. 816 K -,
Bleicherweg 1 (Haus B), 21073 Hamburg
durch Beschiuss vom 11. Oktober 2022,
zugestellt am 15. Oktober 2022

Aktenzeichen: 616 K15/ 22

Datenschutz; Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden im Gutachten
keine Namen und Anschriften von naturlichen und juristischen

Personen ausgewiesen.
Wertermittiungsstichtag: 17, November 2022

Ortstermin: 17. November 2022

Beginn des Oristermins um 08:55 Uhr,
Ende des Oristermins ca. 9:35 Uhr.

Anwesende bei
der Ortsbesichtigung: Der Sachversténdige und der Miteigentimer mit seiner Tochter.

Das Bewertungsobjekt wurde am Tag der Orisbesichtigung
durch den Miteigentlimer bewohnt. Etwaige Mietverhiltnisse
sind aussagegemaf nicht vorhanden.

616 K15/722 Torsten imbeck
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1.1. Grundbuchdaten
Amtsgericht:
Grundbuch:

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung:
Flurstlick Nr.:

Miteigentumsanteil:

Wirtschaftsart und Lage:

Grundstlicksgrofe:

und
Gemarkung:

Flurstiick Nr.:

Wirtschaftsart und Lage:

Grundstlcksgrofie:

Hamburg-Harburg

von Marmstorf, Band: 131, Blatt: 4000

Marmstorf

3020

1/11 tel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gebaude- und Freiflache, Entsorgung, Erlental Erlenhthe

insgesamt 6 m?,
entsprechend 1/11 Miteigentumsanteil: rd. 0,55 m?

Marmstorf
3603
Gebaude- und Freiflache, Wohnen, Erlenweg 21

insgesamt 474 m?

Die gesamte bewertungsrelevante GrundstiicksgroRe betragt somit ca. 474,55 m?,

Abteilung I
Eigentiimer:

Abteilung Il:
Laufende Nr. 1;

Laufende Nr. 2:

= 1) geboren
-zu %2 Anteil -
by geboren
-zu ¥z Anteil -

Grunddienstbarkeit des Inhalts, dass auf dem Grundstlck
lediglich ein eingeschossiges Flachdachwohnhaus und Garage
mit jeweils maximal 4 % Dachneigung errichtet werden darf, fir
jeweiligen Eigentimer von Marmstorf Blatt 3993 (Flurstlick
3008), Blatt 3994 (Flurstiick 3009) Blatt 3995 (Flurstick 3010)
Blatt 3996 (Flurstick 3011) und Biait 3997 (Flurstick 3012);
gemal Bewilligung vom 30. November 1982, eingetragen am
12. Januar 1983.

geldscht

816 K 15/22

Torsten Imbeck
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Laufende Nr. 3; Grunddienstbarkeit des Inhalts, dass auf dem Grundstiick
lediglich ein eingeschossiges Flachdachwohnhaus und Garage
mit jeweils maximal 4 % Dachneigung errichtet werden darf, fiir
jeweiligen Eigentimer von Marmstorf Blatt 3993 (Flurstiick
3008), Blatt 3994 (Fiurstick 3009) Blatt 3995 (Flurstiick 3010)
Blatt 3996 (Flurstlick 3011) und Blatt 3997 (Flurstiick 3012):
gemal Bewilligung vom 30. November 1982, eingetragen am
12. Januar 1983 im Marmstorf Blatt 4001 und mit dem belasteten
Grundstlck hierher Ubertragen am 10. Januar 1984.

Laufende Nrn. 4+5: gelbscht

Laufende Nr. 6: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg-Harburg,
Az: 616 K15/22, ON 20); eingetragen am 03. August 2022.

Abteilung il
Etwaige vorhandene Eintragungen haben keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittiung und

sind somit nicht zu berlicksichtigen.

Die Grundbuchdaten stammen aus einem Grundbuchauszug vom 12. Oktober 2022,

Weitere Eintragungen sind gemaR dem vorliegenden Grundbuchauszug nicht vorgenommen
worden. Der Sachverstindige hat keinen aktuelleren Grundbuchauszug angefordert und
geht bei der weiteren Wertermittiung davon aus, dass keine weiteren Eintragungen vorliegen.

Bemerkung:

Etwaige wertmindernde Belastungen und Beschrankungen in Abteilung I sind auftrags-
gemal nicht Gegenstand der Wertermittlung und folglich durch den Sachversténdigen nicht

2u berlicksichtigen.

1.2. Ortslage

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist die zweitgréfte deutsche Stadt. Sie ist zugleich, als
Stadtstaat, ein Land der Bundesrepublik Deutschiand. Hamburg liegt in der Norddeutschen
Tiefebene, am Unterlauf der Elbe, rund 100 km von der Miindung des Stroms in die Nordsee
entfernt. In Hamburg leben gemaf dem aktuellen Stadtteilprofil 2021 derzeit ca. 1.906.411
Einwohner auf einer Gesamtstadtflache von ca. 755,1 km2 Im Stadtteil Eikendorf leben zum
Wertermittiungsstichtag ca. 24.780 Einwohner in ca. 13.157 Haushalten auf einer Stadtteil-

616 K 15/22 Torsten Imbeck
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fiache von ca. 8,3 km®. Es handelt sich um einen eher ruhigen Stadtteil mit einem landiichen
Umfeld, das durch Felder, Walder und die nahegelegenen Harburger Berge gepréagt ist.

Hamburg hat wahrscheinlich die beste Lebensqualitét aller Stadte in Deutschland. Die grine
Metropole an Elbe und Alster besitzt Parks, Alleen und Wasserwege und den grdfiten
prozentualen Anteil an Naturschutzflachen aller deutschen Lander. Weitere Pluspunkte sind
wunderschéne Wohnviertel, eine vitale Kunst- und Kulturszene, eine internationale
Gastronomie, eine verlockende Shoppingwelt mit glasernen Passagen und ein vergniigliches
Nachtleben ohne Sperrstunde. Dazu liegen grolRe Feriengebiete direkt vor der Haustr, wie
die Nord- und Ostsee, die Luneburger Heide und die Naturgebiete von Meckienburg-

Vorpommern.

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist Bestandteil der Metropoiregion Hamburg mit ca.
5,3 Millionen Einwohnern auf einer Fléche von ca. 28.500 kmZ. Die Metropoiregion Hamburg
ist eine von elf Metropolregionen in Deutschiand. Sie erstreckt sich {iber Hamburg sowie
Teile von Landkreisen der Bundeslander Schleswig-Hoistein, Niedersachsen und Mecklen-

burg-Vorpommern.

1.3. Verkehrs- und Wohnlage des Grundstiicks

Das Bewertungsobjekt ist stdwestlich vom Stadtteilzentrum von EiRendorf in einem
Einfamilienhaus-Wohngebiet belegen. Auf der gegenuiberliegenden Strallenseite beginnt der
Eillendorfer Forst, ein grof¥fidchiges Waldgebiet als Naherholungsgebiet.

Die infrastrukturelle Versorgung (Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Freizeiteinrichtungen)
ist im direkten Umfeld des Bewertungsobjekts als durchschnittlich zu bezeichnen. Einkaufs-
méglichkeiten fur den taglichen Bedarf sowie weitere infrastruktureinrichtungen befinden sich

nérdlich in der Strae Strucksbarg in einer Entfernung von ca. 1.200 m.

Die Strale Erlental ist im Bereich des Einfamilienhauses als zweispurige, asphaltierte
Anliegerstralte hergestellt. Die Kraftfahrzeuge werden im Wesentlichen auf den privaten
Grundstiicken geparkt. Wenige Kraftfahrzeuge werden hausseitig parallel zur Fahrbahn
abgestellt. Fahrradwege sind nicht eingerichtet. Auf beiden Straflenseiten ist ein mit
Betonplatten befestigter Gehweg vorhanden. Im StraBenverlauf ist auf Grund des gegentber
dem Bewertungsobjekt vorhandenen Waldgebietes umfangreiches StraBenbegleitgriin
vorhanden. Auch die privaten Vorgarten der umiliegenden Einfamilienhauser sind mit
Baumen, Buschen, Straucher oder Hecken bepflanzt, sodass insgesamt ein sehr grines

Erscheinungsbild im Umfeld des Bewertungsobjektes gegeben ist.

616 K15/22 Torsten Imbeck
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In unmittelbarer Nachbarschaft sind Uberwiegend eingeschossige Einfamilien- und Doppel-
hauser, die in offener Bauweise ca. ab den 1980iger Jahren errichtet wurden, vorhanden.

Ein Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsmittel ist mit den Buslinien des HVV (Linien z.B.
Nr. 340 und Nr. 4200) vorhanden. Eine Bushaltestelle des HVV (Haltestelle Langenberg)
befindet sich in ca. 550 m Entfernung. Die S-Bahn-Station Hamburg-Harburg befindet sich in

ca. 5 km Entfernung und ist mit dem HVV in ca. 10 Minuten zu erreichen.

Das Einfamilienhaus ist auf der Ostseite der ErschlieRungsstrafie belegen. Die Ausrichtung
der Zimmer im Gebdude zum Sonnenverlauf ist Gberwiegend nach Osten und Westen und

kann als durchschnittlich bezeichnet werden.

Es handelt sich um eine ruhige, gut nachgefragte Wohnlage im Hamburger Stadtteil
Eilkendorf.

1.4. ErschiieBungszustand

Gemaél dem Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Behérde fiir Wissenschaft,
Forschung, Gleichsteilung und Bezirke, Bezirksverwaltung, Anliegerbeitrage, vom
07. November 2022 wurde fir das Bewertungsgrundstiick Erlenweg 21 21077 Hamburg,
Gemarkung Marmstorf, Flurstﬁck Nrn. 3603 / 3020, Folgendes mitgeteilt:

ErschlieBungsbeitrdge:
Die Stralen Erlental und Erlenhdhe sind endgliltig hergestellt worden. Fir die endglitige

Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage:
Vor den Fronten Erlental und Erlenhéhe liegen ein Schmutz- und ein Regenwassersiel. Fir
die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besieiten Frontldnge/n

des Grundstlicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrage:

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschiuss-

leitungen.

Flurstiick 3020: Wohnungseigentum:

ks handeit sich um Wohnungseigentum.

Bej allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrdge sind die einzelnen Wohnungseigen-
timer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig. FOr Sielbeitrage besteht
dagegen die personliche Haftung des Wohnungseigentimers als Gesamtschuldner

616 K 15/22 Torsten Imbeck
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Bei der Bewertung des Grund und Bodens wird von einer erschlieBungsbeitragsfreien
Baulandqualitét ausgegangen. Der Anschluss an einen éffentlichen Weg ist gesichert.

Eine Gewahr fur diese Aussagen kann durch den Sachversténdigen nicht Ubernommen

werden.

1.5. Baurechtliche Situation

Der Bebauungspian Eiendorf 4 vom 5. Oktober 1965 weist das Bewertungsgrundstiick mit
einer Lage in einem reinen Wohngebiet mit einer eingeschossigen Bauweise aus. Die GFZ
ist mit 0,2 festgelegt. Dies bedeutet, dass 20 Prozent der Grundstiicksflache als Geschoss-
flache errichtet werden darf.

Die tatsdchliche Bebauung des Grundstiicks besteht aus einem voll unterkellerten,
eingeschossigen Einfamilienhaus mit einem Flachdach. Im noérdlichen Grundsticksbereich
ist die ehemalige Garage zu einem Abstellraum umgebaut worden. Die urspringliche Keller-
garage wurde zu Wohnzwecken ausgebaut. Im sidlichen Grundstiicksbereich ist eine
Einzelgarage errichtet worden. Diese Bebauung genief}t Bestandsschutz, sofern eine
baurechtliche Genehmigung vorliegt. Ob diese Bebauung auch im Rahmen einer eventuelien

Neubebauung errichtet werden kann, ist nicht Gegenstand der Wertermittiung.

Der Sachverstandige geht auf Grund der vorliegenden Informationen von einem Baujahr von
ca. 1983 aus. Eine Gewdhr kann der Sachversténdige diesbeziglich jedoch nicht

{ibernehmen.

1.6. Beschaffenheit des Grundstiicks

Flurstiick Nr. 3603:
Das mit einem Einfamifienhaus und den Nebengeb&uden bebaute Flurstiick ist unregelmafig

geschnitten, Im Bereich der ErschlieBungsstralie, an der westlichen Grundstlcksgrenze,
betragt die Grundstiicksbreite ca. 16 m. Die nordéstliche bzw. 8stliche, rackwartige Grund-
stlicksgrenze verfigt Uber einen leichten Knick und ist ca. 30 m breit. Die nordwestliche
Grundstiicksgrenze ist ca. 17,50 m lang und die stdliche Grundstlcksgrenze ist ca. 24 m

lang.

Das Flurstack befindet sich in etwa auf dem Hohenniveau der ErschlieBungsstralle und steigt
in &stlicher Richtung um ca. 2 m bis zur im siidlichen Grundstiicksbereich errichteten Garage
an und hat im Weiteren einen annahernd ebenerdigen Verlauf. Das Kellergeschoss ist im
ostlichen Gebaudebereich freigelegt, sodass ein ebenerdiger Zugang moglich ist

616 K15/722 Torsten Imbeck
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Flurstiick Nr. 3820:
Das mit einer Militonneneinstellbox bebaute Grundstiick ist in etwa rechteckig geschnitten

und verflgt Ober die Mafle ca. 2m xca. 3m.

Das Flurstick befindet sich in etwa auf dem Héhenniveau der ErschlieBungsstrale verfigt

Gber einen ebenerdigen Verlauf. .

1.7. Baulasten

Gemal dem Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation
und Vermessung, vom 08. August 2022 liegen flir das Bewertungsgrundstiick Erlental 21,
Erlenhdhe, Gemarkung Marmstorf, Flurstiick Nrn. 3603, und 3020 keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis der Stadt Hamburg nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung
(HBauQ) vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einflihrung des Baulastenverzeichnisses 1969
baulastendhniiche Belastungen oder Beschrdnkungen wie z.B. Hofgemeinschaften
begrindet worden sein kdnnen. Diese konnten bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis
des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Ubernommen werden. Auch die nicht
in das Verzeichnis eingetragenen Baulasten kénnen noch wirksam sein. Unterlagen dariber
sind ggf. in den Bau- oder Grundsticksakten bei der zusténdigen Bauaufsichtsdienststelle

zu finden.

Eine Gewahr, dass keine Baulasteneiniragungen vorhanden sind, kann durch den

Sachverstandigen nicht Gbernommen werden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird daven ausgegangen, dass auch am Wertermittlungs-

stichtag keine Baulasten vorhanden gewesen sind.

1.8. Altlasten- und Kontamination

Gemal dem Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Behérde fur Umwelt, Klima,
Energie und Agrarwirtschaft, Abteilung Agrarwirtschaft, Bodenschutz und Altlasten... vom
11. November 2022 wird dem Sachverstéandigen fur das Bewertungsgrundstiick Erlental 21,
Flurstlicke 3020 und 3603 Folgendes mitgeteilt:

.Fur die genannten Flurstiicke liegen im Altlasthinweiskataster keine Hinweise auf Altlasten

oder altlastenverdéchtige Fldchen vor,

Diese Mitteilung schliefdt ein tatséchliches Vorhandensein von Bodenverunreinigungen nicht

aus. Sie gibt lediglich den uns aktuell vorliegenden Kenntnisstand wieder. Eine sichere

616 K 15/ 22 Torsten Imbeck
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Aussage Uber die Abwesenheit von Bodenverunreinigungen auf einem Grundstiick, kénnen

Sie nur durch entsprechende Untersuchung des Geléndes erlangen.

Uber die Giite des Baugrundes sind dem Sachverstandigen keine weiteren Erkenntnisse
bekannt, sodass eventuell vorhandene wertmindernde Baugrundverhéitnisse, insbesondere
die Tragfahigkeit des Bodens oder eine etwaige Kontaminierung nicht Gegenstand der
Wertermittiung sind. Ebenso wird nicht von der Neubebauung des Grundstiicks

ausgegangen.

Eine Gewahr, dass keine Altlasten oder Kontaminationen vorhanden sind, kann durch den
Sachverstéandigen somit nicht ibernommen werden. Eine verbindliche Aussage zu einer
maéglichen Kontamination ist erst durch die Erstellung eines Bodengutachtens méglich.

im Rahmen dieser Wertermittiung wird daher von keinem Werteinfluss ausgegangen. Sollte
beispielsweise durch ein Bodengutachten festgestellt werden, dass eine Gefahrdung
vorhanden ist, ware dieses Gutachten zu (berarbeiten.

1.9. Emissions- und Immissionsbelastung

im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten von dem Sachverstandigen keine wertbeein-
flussenden Beeintrachtigungen durch immissions- und Emissionsbelastungen festgestelit
werden. Gelegentlich kann es zu geringen Immissions- und Emissionsbelastungen durch die
in der Nahe verlaufende Autobahn A 7 und die Bundesstrale B 75 kommen. Da das
Bewertungsgrundstiick aber unterhalb dieser Strae liegt und eine umfangreiche Vegetation
zur Gerduschdammung vorhanden ist, kann insgesamt von einer Gberwiegend ruhigen

Wohnlage ausgegangen werden.

1.10. Energicausweis

Der Energieausweis gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) liegt dem
Sachverstandigen nicht vor, so dass keine Aussagen zum Verbrauch der Heizungsanlage

und zum energetischen Zustand des Einfamilienhauses gemacht werden kénnen.

1.11. Denkmalschutz

Ein Eintrag in die Denkmalliste der Freien und Hansestadt Hamburg ist nicht vorhanden. Das
Bewertungsgebaude steht somit nicht unter Denkmalschutz. Hiervon wird in Rahmen der
Wertermittiung ausgegangen. Eine Gewahr kann der Sachverstandige diesbeziglich jedoch

nicht Ubernehmen.
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2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bewertungs-
objekt:

Baujahr:

Stockwerke;

Volt unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit einem Flachdach,
einer freistehenden Einzelgarage und einer zum Absteliraum umgebauten

Einzelgarage.

vermutlich ca. 1983 im baulichen Ursprung.

Kellergeschoss
Erdgeschoss

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der durchgefihrten Besichtigung der

baulichen Anlagen. Eine offizielle Baubeschreibung (BB) aus der Bauakte liegt dem

Sachversténdigen nicht vor. Seitens des anwesenden Miteigentimers wurde dem

Sachverstandigen eine Baubeschreibung zur Verfliigung gestellt. Inwieweit es sich bei den

vorliegenden Unterlagen um vollsténdige Unterfagen handelt, ist dem Sachverstandigen
nicht bekannt. Eine Gewéhr Gber die Richtigkeit der Angaben kann vom Sachverstandigen

nicht ibermommen werden. Bautechnische Untersuchungen, zum Beispiel Bauteil6ffnungen,

wurden nicht vorgenommen.

Fundament:

Aufenwande:

Innenwande:

Die Fundamente sind gemaR BB als Betonstreifenfundamente laut

statischer Berechnung hergestelit worden.

Die Kellerwande sind gemiR BB aus einem ca. 36,5 cm starken
Kalksandvolisteinmauerwerk, geputzt, hergestellt. Die Sockelhdhe
betrdgt ca. 50 cm. Der Sockel ist mit einem roten Klinkerstein
ausgestattet.

Die AuBenwénde des Erdgeschosses sind gemil BB aus einem ca.
24 cm starken Porotonmauerwerk, einer ca. 6 cm Luftschicht und einem
ca. 11,5 cm starken, hellen Verblendmauerwerk errichtet worden.

Die tragenden Innenwinde sind geméaR BB aus einem c¢a. 24 cm oder
ca. 11,5 cm starken Kalksandlochsteinmauerwerk hergestellt. Die nicht
tragenden Innenwénde sind gemaR BB aus einem ca. 11 cm starken
Kalksandlochsteinmauerwerk errichtet worden.

616 K15/22
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Deckenaufbau:

Dachaufbau:

Fenster:

Tiiren:

Treppe:

Fulibodenbelag:

Die Geschossdecke ist gemall BB eine Fertigteildecke mit einem
Estrichaufbau. Der untere Abschluss wurde gemall BB aus einer

Scohipiatte mit einem Zementestrich errichtet.

Ein Flachdachaufbau, gemat BB aus einer Holzkonstruktion hergestelit,
vermutlich mit Bitumenbahnen und einer Kiesschittung eingedeckt, ist
vorhanden. Die Dacheindeckung wurde im Rahmen des Oristermins nicht
besichtigt. Die Regenrinnen und Fallrohre sind, soweit sichtbar, aus

Kunststoff hergestelit.

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefithrt. Eine diesbeziigliche Untersuchung
sollte gegebenenfalls durch einen Bausachverstandigen erfolgen.

Das Einfamilienhaus ist Oberwiegend mit &lteren, isolierverglasten
Holzrahmenfenstern, vermutlich aus dem baulichen Ursprung im Jahr
1983, ausgestatiet. Der U-Wert (Warmedurchlasskoeffizient) der Fenster

ist nicht bekannt.

Die Hauseingangstilr ist eine Holzrahmentlr mit 2wei grofRfldchigen
Glasausschnitten. Die Innentlren sind Uberwiegend als Holzfurniertlren
hergestelit und in Stahlzargen angeschlagen. Die Tur zum Duschbad ist

als Ganzglastir hergestellt worden.

Die Geschosstreppe ist eine Betontreppe mit 13 Tritt- und Setzstufen. Die
Treppe ist insgesamt mit Holz verkieidet. Seitlich ist ein Holzhandlauf als
Absturzsicherung montiert worden.

Im Erdgeschoss ist in der Kiiche eine grau-beigen Granitfliese als
Bodenbelag verlegt worden. Im Badezimmer ein heller Fliesen- bzw.
Feinsteinzeugfufiboden vorhanden. Im Wohnzimmer und den weiteren
Zimmern ist ein Holzfertigparkettboden bzw. Laminat verlegt worden. Der
Wintergarten ist mit einem gefliesten Fullboden ausgestattet.

Im Kellergeschoss ist der Fuflboden in einem zu Wohnzwecken
ausgebauten Raum (ehemalige Garage) mit einem Korkbelag
ausgestattet. in einem weiteren Wohnraum, dem Flurbereich, dem Bad
und teilweise auch den Absteliraumen ist der FuRboden mit einer weifien
Fliese gefliest. In den Kellerbereichen ist teilweise auch nur der Estrich
als Bodenbelag sichtbar.
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Heizung:

Sanitar-
ausstattung:

Kichen-
ausstattung:

Elektro-
installation:

Das Einfamilienhaus ist mit einer Gaszentralheizung ca. aus dem Jahr
2005 ausgestattet. Die Warmwasseraufbereitung erfoigt Uber die
Heizungsanlage. Ein ca. 80 Liter Wasser fassender Warmwasserspeicher
ist vorhanden. In den Zimmern sind Oberwiegend Plattenheizkdrper mit
Thermostatventilen eingebaut. In den Badezimmern im Keller- .und
Erdgeschoss sind Handtuchwarmeheizkrper montiert.

Im Erdgeschoss ist ein Vollbad mit Badewanne, einem wandhangenden
WC, einem Waschtisch mit einem Unterbauschrank vorhanden. Die
Wandfldchen sind bis zu einer Hohe von ca. 2 m mit einer grau-beigen
Fliese gefliest. Es wurden weille Standardelemente und Standard-

armaturen eingebaut.

Das Duschbad im Kellergeschoss ist mit einer Duschwanne, einem
wandhdngenden WC und einem Waschbecken mit Unterbauschrank
ausgestattet. Die Wandflachen sind deckenhoch weilk gefliest. Es wurden
weifle Standardelemente und Standardarmaturen eingebaut. FEine
elektrische Ablufteinrichtung ist vorhanden.

Die Klche ist mit einer Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken mit
hellen Fronten und einer hellgrauen, kunsistoffbeschichteten Arbeits-
platte ausgestattet. Der Herd ist mit einem Glaskeramikkochfeld und
einem Backofen ausgestattet. Die Ubliche Ausstatiung an Elektrogeraten
ist vorhanden. Aussagegemat ist die Klichenausstattung ca. 15 Jahre alt.

In den NHK 2000 ist der Einbau von Klichen nicht als Ausstattungs-
standard definiert und daher gegebenenfalls als besonderes Bauteil
anzusehen. Bei der vorhandenen Kuchenausstattung erfolgt eine
Berticksichtigung im Rahmen der Wertermittiung als besonderes Bauteil.

Die Elektroinstallationen (z.B. Belastbarkeit der Leitungen, Anzahl der
Steckdosen,‘SchaEter und Brennstellen) stammen vermutlich aus dem
baulichen Ursprung bzw. einer &lteren Modernisierung und entsprechen
somit vermutiich nicht mehr den heutigen Wohnanforderungen. Eine
Funktionsprifung wurde nicht vorgenommen.
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Dekaration;

Balkon:

Terrasse:

Garage

Sonstiges:

Im Keliergeschoss sind die Wandflachen mit einem Farbanstrich, einer
Strukturtapete oder einer Raufasertapete versehen. Die Deckenflachen

sind holzvertafelt bzw. mit Paneelen ausgestattet.

Im Erdgeschoss sind die Wandflachen Uberwiegend mit einer Raufaser-
tapete und einem hellen Anstrich versehen. Teilweise sind die Wand-
flidchen auch ,nur* glatt verputzt und gestrichen. Die Deckenflachen sind

eitweise mit einer Raufasertapete mit einem

teilweise

hellen Anstrich versehen. Teilweise sind die Deckenflichen auch

holzvertafelt.

Ein Balkon ist nicht vorhanden.

Vom Wohnzimmer aus ist eine mit Holzdielen befestige Terrasse zu
begehen. Diese ist teilweise mit einem Metallgitterzaun als Absturz-
sicherung eingefasst. Die weitere Einfassung ist aus einem niedrigen
Holzzaun und einer ca. 1,90 m hohen Hecke hergestellt.

Im rckwértige, nordéstlichen Grundstlicksbereich ist ein mit Betonplatten
befestigter Freisitz vorhanden.

Im sGdlichen Grundstiicksbereich ist eine konventionel errichtete Garage
mit einem Metallschwingtor errichtet worden. Die Einfahrisseite der
Garage ist mit dem gleichen Klinkerstein wie das Einfamilienhaus
geklinkert. Ein BetonfuBboden ist vorhanden. Das Flachdach ist
vermutlich mit Bitumenbahnen abgedichtet.

Im nérdiichen Grundstiicksbereich ist eine Betonfertiggarage vorhanden.
Diese wurde zum Abstellraum umgenutzt. Ein Metalltorelement mit
mehreren Glasausschnitten ist eingebaut worden. Die Wandflache des
Eingangsbereiches wurde mit Rotklinkerriemchen verkleidet.

- Da der Kellerbereich an der Westseite des Einfamilienhauses
freigelegt ist, verfugt dieser Geb&udebereich (iber eine natirliche Be-
lichtung. Auch ist der Eingangsbereich hier eingerichtet. Ein verglaster
Windfang wurde errichtet.

- Eine Markise ist an der dstlichen Gebaudeseite im Bereich des Wohn-
zimmers vorhanden.

- Die Fenster sind Uberwiegend mit Kunststoffrollladen als Sicht- und
Einbruchsschutz ausgestattet.
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- Ein Wintergarten wurde an der sldlichen Gebaudewand im
Erdgeschoss neben der Garage an das Haus angebaut. Dieser wurde
teilweise  aus bodentiefen, isolierverglasten Holzrahmenelementen
errichtet. Ein Flach- bzw. Pultdach ist vorhanden. Der Wintergarten ist
nicht beheizt.

- Ein Absteliraum wurde an der ndrdlichen Hauswand zwischen dem
Einfamilienhaus und der Fertiggarage errichtet. Das Flachdach wurde
aus einer Holzkonstruktion hergestelit.

- Ein einfacher Schuppen aus einer HMolzkonstruktion wurde im
Erdgeschoss im Bereich der &stlichen Hauswand zur Garage hin

errichtet.

Gesamteindruck: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit
einem funktionalen Grundriss in einer grunen Wohnlage von EiRendorf.
Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf ist vorhanden (Siehe
Abschnitt 2.3. des Gutachtens).

2.2. Auienanlagen

Das Einfamilienhaus ist ca. 6 m von der westlich verlaufenden ErschiieBungsstralle entfernt
errichtet worden, sodass ein Vorgartenbereich vorhanden ist. Hier befindet sich die mit
Betonverbundsteinen und Betonplatten befestigte Zuwegung zum Hauseingang und den
Nebenrdumen. Die Einfassung des Grundstiicks zur Strafle besteht aus einer niedrigen
Mauer und einem niedrigen verzinkien Metallzaun. Ferner ist eine ca. 2 m hohe Hecke

gepflanzt worden.

Entlang der stdlichen Grundstlicksgrenze verlduft die mit Betonverbundsteinen befestigte
Zuwegung zur Garage. Die slidliche Grundstiicksgrenze ist von der angrenzenden Grenzbe-
bauung (Mauer und Garage) des Nachbarn gepragt. Ferner ist dieser Bereich mit Bischen
und Strauchern bepflanzt.

Im Bereich der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist eine Betonaufientreppe vorhanden, die den
ruckwdrtigen Grundstiicksbereich erschiiefft. Eine mit Betonverbundsteinen befestigte

Zuwegung ist angelegt worden. Dieser Bereich ist mit Bischen und Strauchern bepflanzt.

im norddstlichen Grundstiicksbereich sind eine Rasenflache sowie Blumen, BiUsche und

Straucher vorhanden.
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Die Malitonnen befinden sich auf dem Flurstiick Nr. 3020 (1/11tel Miteigentumsanteil) in einer
Waschbetonbox mit verzinkten Kiappen. Die Entfernung vom Einfamilienhaus betragt ca.
60 m.

2.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

GemaR § 8 Absatz 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf
dem Grundstlicksmarkt Ublichen abweichen. Hierbei handelt es sich im Allgemeinen um
besondere Ertragsverhaltnisse oder um vorhandene Baumange! und Bauschaden.

Der Sachverstandige konnte anlésslich der durchgefiihrten AuRen- und Innenbesichtigung
nachstehende Méngel in der Bausubstanz feststellen. Die Reihenfolge der folgenden
Auflistung stellt keine Wertung dar und erhebt keinen Anspruch auf Volistandigkeit,

Es ist eine Unterscheidung in disponible und nicht disponible Instandsetzungskosten

vorzunehmen.

Bei den nicht disponiblen (unabweisliche) instandsetzungskosten handeit es sich um die
Kosten fiir MaBnahmen deren unverzigliche Durchfiihrung aus rechtlichen oder wirtschaftli-
chen Grinden notwendig ist. Hier ist ein Abzug der Schadensbeseitigungskosten in voiler

Hohe vorzunehmen.

Die disponiblen Instandsetzungskosten sind die Kosten solcher Malnahmen, deren
Durchfiihrung auch unter dem Gebot der ordnungsmaRigen Bewirtschaftung nicht zwingend
erforderlich sind. Hierbei sind Mafnahmen, von denen keine spirbare Nutzungsbeeintrach-
tigung ausgehen, deren Ausflihrung sich beispielsweise auf Grund einer geringen Restnut-
zungsdauer nicht rechnen und die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, also im Vergleich zu
einem mangelfreien Bewertungsobjekt nicht zu einer Wertminderung fihren, nicht zu
berlicksichtigen. Wertbeeinflussende disponible Kosten sind nicht in Héhe der tatsdchlichen
Schadensbeseitigungskosten, sondern als alterswertgeminderte Kosten zu bertcksichtigen.

Folgende nicht disponible MaRnahmen sind auszufithren:

» Die Dachabdichtung scheint zumindest teilweise defekt zu sein. Teilweise sind
Durchfeuchtungsschaden im Deckenbereich sichtbar. Aus Grinden der Substanz-
erhaitung muss hier kurzfristig die Ursache der Durchfeuchtung festgestelit und beseitigt
werden. Gegebenenfalls sollte ein Bausachversténdiger hinzugezogen werden. im
Anschluss ist eine dekorative Erneuerung der durchfeuchteten Flachen notwendig
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» Das Dach der Garage scheint ebenfalls undicht zu sein. in der Garage sind Durchfeuch-
tungsschaden sichtbar. Eine Instandsetzung ist aus Griinden der Substanzerhaliung
notwendig. ‘

e Das Holz des umlaufenden Dachlberstandes bzw. die Dacheinfassung muss aus
Grinden der Substanzerhaliung Uberarbeitet werden. Farbabplatzungen sind bereits
sichtbar. ‘

Folgende disponible MalRnahmen sind auszufithren:

£l H : AL Al i

» Die vorhandenen isolierverglasten Holzrahmenfenster stammen noch (berwiegend aus
dem baulichen Ursprung und haben aufgrund ihres Baualters einen nachteiligen
Warmedurchlasskoeffizienten. Diese sollten aus Energieeinsparungsgriinden und zur
Verbesserung des Wohnkomforts durch zeitgemalle, isolierverglaste Fenster mit einem
zeitgemalen Wiarmedurchiasskoeffizienten ersetzt werden.

s Inwieweit die Warmedammung in der Dachflache den Anforderungen einer zeitgemafien
Wirmedammung genigt, sollite durch einen entsprechenden Fachmann untersucht
werden, Gegebenenfalls sollte eine zeitgemalRe Warmeddmmung aus Grinden der
Energieeinsparung, der Verbesserung des Wohnkomforts und um den Vorgaben der
EnEV (Energieeinsparverordnung)} zu geniigen, hergestellt werden.

s Baualtersbedingt weisen die Aullenwénde des Gebadudes vermutlich einen nicht mehr
zeitgemélen U-Wert auf. Eine Verbesserung der Warmedammung sollte aus Grlinden
der Energieeinsparung, der Verbesserung des Wohnkomforts und um den Vorgaben der
EnEV (Energieeinsparverordnung) zu geniigen, hergestelit werden.

» Die elekirischen Ausstattungen sind veraltet. Es sind z.B. nicht ausreichend Steckdosen
fur die heutigen Wohnanforderungen vorhanden. Die Belastbarkeit der elektrischen
Leitungen muss geprift werden. Die Herstellung einer elekirischen Ausstattung, die den

heutigen Wohnanforderungen entspricht, ist erforderlich.

Weitere disponible Kosten wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgesteilt.

FUr eine genaue Ermittiung etwaiger instandsetzungs- und Modernisierungskosten wére hier
eine umfangreiche Massenermittiung erforderlich. In der Praxis geht so jedoch kein Kaufer
vor.

Fir die Zwecke der Grundstlcksbewertung hat sich in der Wertermittiungspraxis bewahrt,
Wertminderungen je m* Wohnflache anzusetzen, die den ungefahren Zustand bericksichti-

gen. Hierbei sind die nachfolgenden Kosten / m? Wohnfiache in etwa angemessen.

Einfamilienhduser instandhaltungsaufwand € / m? Wohnflédche
Etwas unterdurchschnitilicher Zustand € 0,00bis€ 250,00/ m?
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Unterdurchschnittlicher Zustand € 250,00 bis € 500,00/ m?
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand € 500,00 bis € 1.100,00/ m?

Der Sachverstindige geht davon aus, dass die aufgezeigten Instandhaltungs- bzw.
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden und somit ein gedanklich mangelfreies
Einfamilienhaus fir die Verkehrswertermittlung zum Wertermittlungsstichtag zur Verfiigung
steht.

Die Kosten der Beseitigung der nicht disponible MaRnahmen werden nach Riicksprache mit
einem flr den Sachverstindigen tatigen Architekturbliro, den Kostenangaben der
Fachliteratur und aufgrund von Erfahrungswerten des Sachverstandigen mit mindestens ca.
€ 40.000,00 zum Wertermittlungsstichtag angesetzt.

Die disponiblen Kosten fir die instandsetzungs- und Medernisierungsarbeiten werden, unter
Berlcksichtigung einer Alterswertminderung nach Ricksprache mit einem fir den
Sachversténdigen tatigen Architekturbliro, den Kostenangaben der Fachliteratur und
aufgrund von Erfahrungswerten des Sachversténdigen mit mindestens ca. € 30.000,00 zum

Wertermittiungsstichtag angesetzt.

Somit ergeben sich die nicht disponiblen und disponiblen Kosten zum Wertermittiungs-
stichtag in Héhe von rd. € 70.000,00 bzw. rd. € 395,00 / m? Wohn- und Nutzflache.

Dieser Kostenansatz wird von dem Sachverstandigen fir den Umfang der auszufihrenden
Arbeiten als mindestens angemessen angesehen. Dieser Kostenansatz kann als zu hoch,
zu niedrig oder fur den Umfang der auszufiihrenden Arbeiten als angemessen angesehen
werden. Dies wird auch von der Qualitat der Ausfilhrung beeinflusst. Eine Gewihr kann der

Sachverstandige daher nicht Ubernehmen.

Bei den vorgenannten MaRnahmen handelt es sich um durchzufithrende Instandhaltungs-
und Modemnisierungsarbeiten (Reparaturen), die dazu dienen den Istzustand des
Einfamilienhauses dahingehend zu verandern, dass das Bewertungsobjekt einen Zustand
erreicht, den eine normal instand gehaltene, zeitgemaR ausgestattete Immobilie dieses
Baualters Gblicherweise haben wirde. Hierbei wird auch teilweise eine den Substanzwert
erhthende Modernisierung durchgefihrt, fir die eine Alterswertminderung (im Sinne des
§ 38 ImmoWertV) zu beriicksichtigen ist. Die Alterswertminderung ist in dem vorgenannten

Kostenansatz berlicksichtigt.
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2.4. Bauzahlen

2.4.1. Ermittiung der Wohn- und Nutzflidche

Eine Wohnflachenberechnung eines Architekten ist in den zur Verfligung gestellten
Unterlagen nicht vorhanden. Auf den Grundrisszeichnungen sind Fiachenangaben
angegeben. Hiernach betragt die Wohn- und Nutzflache des Einfamilienhauses ca. 157 m?.
Nachtraglich errichtet wurden der Windfang im Kellergeschoss und der Wintergarten im
Erdgeschoss. Unier Berucksicﬁhtigung dieser Rdume betragt die akiuelle Wohn- und
Nutzflache rd. 177 m? Der Sachverstindige hat die angegebene Wohn- und Nutzflache im
Rahmen der Orisbesichtigung mit "einem {berschldgigen Aufmafy (keine Wohnflichen-
berechnung nach DIN) Uberpriift und keine wertbeeinflussenden Abweichungen zu den
varhandenen Angaben festgestelit. GemaR dem Uberschidagigen Aufmal des Sachverstan-
digen ergibt sich die folgende Aufteilung.

Emfam:henhaus Erlental 21, 21077 Hamburg

Kellergeschoss  Wohnraum (ehemals Kellergarage) ca. 25, 01 m?

__Wohnraum (ehemals Absteliraum) ica.  15,74.m*
 Kellerraum . 20,77 m2
.. Flr_ T 1600m?
___{_Wohn- und Nutzﬂache a7, 52m2 S
‘_Erdgeschosé:_______“___‘ ,‘,.,;WohnZ'mmer‘_ e Ca ,::.,24 81 mz
. Kiche . ca_ 168m
. f.SCh'afZ'mmef A 16, 08 m2 R
Gast - ca 1289m®
BQd _ ca_ 43m*.
. Flur ... ca_  43tm*
. ,5W0hnﬂache ... ca  T7926m? .
Wohn— und Nutzﬂache ursprungltch gesar t ca. 156,78 m* =
nachtragllch emchtet Wmtergarten S ca 1466.m*
_Windfang ca. 55m? .

7 Wohn und Nutzﬂache gesamt ca. 176,94 m? -

Die Wohn- und Nutzﬂéche fUr das Einfamilienhaus Er{enweg 21, 21077 Hamburg betragt
somit rd. 177 m? Hiervon wird im Rahmen der Wertermittlung ausgegangen. Eine Gewahr
kann der Sachverstandige nicht Gbermehmen.

2.4.2. Ermittlung der Bruttogrundfliche

Die Bruttogrundfliche ist die Summe der m? aller nach AulRenmallen ermittelten
Grundrissebenen mit Ausnahme von Kriechkellern, abgehéngten Decken und nicht
nutzbaren Hohlrdumen. i
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Im Rahmen der Ermittlung der Bruttogrundflache wird die Bruttogrundflache aus den Flachen
im Keller- und Erdgeschoss berechnet. Die Berechnung erfolgt auf Basis der DIN 277 / 87.

Die ermittelte Bruttogrundfléche fur das Einfamilienhaus teilt sich gemaR der durchgefuhrten

Berechnungen wie folgt auf:

Kellergeschoss ca.. 100m?
‘Erdgeschoss  ca.” 102:m?
Gesamt ~  ca. 202m*

Die ermittelte Bruttogrundflache fir das Einfamilienhaus Erlenweg 21, 21077 Hamburg-
Eillendorf betragt somit rd. 202 m2.

3.0. Wertermittiung

Anmerkungen des Sachverstindigen:

Der Sachverstandige macht darauf aufmerksam, dass im Rahmen einer Ortsbesichtigung
zur Feststellung des Verkehrswertes Ubiicherweise keine bautechnischen Untersuchungen
vorgenommen werden und es sich insoweit nicht um ein Bausubstanzgutachten handeit.
Dartber hinaus ist festzustellen, dass Bauvorlagenbeschreibungen zum Beispiel aus
Grlnden des Geb&udealters nicht volistindig vorliegen bzw. nur allgemeinen Charakter

haben.

Es wurden vom Sachversténdigen keine Untersuchungen:

e zur Standsicherheit des Gfebéudes

s zum Schall- und Wirmeschutz

* bezlglich eines Befalls durch tierische oder pfianzliche Schadlinge in Holz- und
Mauerwerksteilen é

* zu schadstoffoelasteten Baustoffen (Stichwort: Bleileitungen, Asbeststaub, Formalde-
hyd) bzw. Bodenverunreinigungen

zur Einhaltung der gesetzlichen brandschutzrechtlichen Auflagen

vorgenommen, da diese den Umfang einer Grundstiickswertermittiung sprengen wilrden.
Auch sind diese Untersuchingen, begrindet durch die geforderte Quaiifikation, den
Bausachverstandigen anderer Fachdisziplinen bzw. Spezialinstituten vorbehaiten.

Die Ausflihrungen in Abschnitt 2 dieses Gutachtens milssen, insbesondere aufgrund der nur
teilweise vorliegenden Baubeschreibung nicht vollstandig sein und ebenso wenig in allen
Positionen der tats&chlichen Ausfiihrung entsprechen.
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Die Berechnungen wurden mit der Software ,Microsoft Excel® durchgefihrt. Geringfigige
Rundungsdifferenzen sind méglich.

3.1. Auswahl der Wertermittiungsverfahren

Gemah § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung (immoWertV vom 01. Januar 2022} ist
fur die Verkehrswertermittiung das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), einschlieflich des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§8§ 40 ff i.V. mit §§ 13 ff), das Ertragswertverfahren
(§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Dabei ist das Verfahren nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung
unter Berlicksichtigung der im gewbdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und den sonstigen Umstdnden des Einzelfalles auszuwdhlen. Die Wahl des

Wertermittlungsverfahrens ist zu begriinden.

Far die Verkehrswertermittiung bei Einfamilienhdusern mit der Ausstattung und der
Nutzung des Wertermittlungsobjektes, liegen wegen der individuellen Besonderheiten in der
Regel nicht ausreichend Vergleichsobjekte vor, sodass die Ermittiung des Verkehrswertes
mit Hilfe des Sachwertverfahrens erfoigen muss. Die Anwendung des Sachwertverfahrens
eignet sich flr Grundstlicke, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht. Eine
Verzinsung des investierten Kapitals wird maximal unter Opportunitdtskostengesichts-
punkten durch den Erwerber erfolgen. Somit wird auch keine Ertragswertermittiung
durchgefihrt.

3.2. Bewertung des Grund und Bodens

3.2.1. Wertermittlungsarundlagen

Nach § 6 ff der Vorschriften der immoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrsweries eines
Bewertungsobjektes die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem
Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittiung bezieht. Der Wertermittiungs-
stichtag ist im vorliegenden Fall der 17. November 2022. Dies gilt auch fir den Zustand des
Grundstiicks, der sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage

bestimmt. Hierzu gehdéren insbesondere:

s der Entwicklungszustand der Liegenschaft
e die Art und das Mal der baulichen Nutzung
+ die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen

s der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
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» die sonstige Beschaffenheit einschlieRlich der Lagemerkmale

FOr die Bodenwertermittlung ist vorrangig das Vergleichswertverfahren (§§8 24-26
ImmoWertV) anzuwenden. Bei diesem Verfahren werden Kaufpreise solcher Grundstiicke
herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstmmen (§ 3 und § 5 ImmoWertV).
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen.

Die ImmoWertV lasst nach § 40 ff die Ermittlung des Bodenwertes neben oder anstelle von
Vergleichspreisen auch gemaf §§ 13 ff ImnmoWertV ermittelte Bodenrichtwerte zu. Allerdings
missen diese geeignet sein, d.h. entsprechend der értlichen Verhaltnisse nach Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nutzung bzw. nach
dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

3.2.2. Wertermittlung des Bodenwertes

Das Bewertungsgrundstiick weist eine Grundstiicksfléche von insgesamt ca. 474,55 m? auf

und wird als erschlieBungsbeitragsfreies Bauland bewertet.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg hat zum Wertermittiungsstichtag
1. Januar 2022 den Bodenrichtwert mit € 754,84 / m? Grundstiicksflache fiir die Grundstiicks-
grole des Bewertungsobjektes ermittelt. Dieser Bodenrichtwert ist definitionsgeman
bezogen auf ein ortstypisch gelegenes und gebietstypisch  voll erschlossenes
Einfamilienhausgrundstiick in dieser Ortslage von Hamburg-EiRendorf. Dieser Bodenwert
biidet die Basis fur die Ermittlung des Bodenwertes.

Daran gemessen kann das Bewertungsobjekt bei einem vergleichbaren Entwicklungs- und
ErschlieBungszustand abweichende Lage- und Beschaffenheitsmerkmale mit werterhdhen-
den und wertmindernden Auswirkungen besitzen. Dieses ist hier nicht der Fall da der Boden-
richtwert fiir die Ortslage und Grundstiicksgrofe des Bewertungsobjektes emmittelt wurde.

Zu berucksichtigen ist jedoch, dass die Ermittlung des Bodenrichtwertes ca. 1 Jahr vor dem
Wertermittlungsstichtag erfoigt ist. Fir die Zeit nach dem Februar 2022 (Kriegsbeginn in der
Ukraine) ist ein Einfluss auf die Bodenwerte durch den Anstieg des Zinsniveaus und der
Energiepreise sowie der Inflation noch nicht absehbar. Der Sachversténdige geht daher
zumindest nicht von einem weiteren Anstieg der Bodenrichtwerte aus. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit kann der Sachversténdige jedoch nicht ibernehmen.

Der Bodenwert des Grundstiicks wird daher wie folgt ermitteit:

€ 754,84 x 474,55 m? = € 358.209,32
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Der Sachverstandige ermittelt den Bodenwert des Bewertungsobjektes somit mit insgesamt

rd. .000

4.0. Sachwertverfahren

Nach dem Aufbau des Sachwertverfahrens setzt sich der Sachwert des Grundstiicks aus
den Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlage sowie aus dem Bodenwert,

Zusammen,

4.1. Aligemeine Aussagen

Zur Ermittlung des Hers;teliungsweﬂes des Gebdudes sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Raum- oder Flacheneinheit (Normalhersteliungskosten) mit der Anzahi
der entsprechenden Raum-, Flichen- oder sonstigen Bezugseinheiten der Gebdude zu
vervielfachen. Einzelne Bautéiie, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die insoweit
nicht erfasst werden, sind dt.irch Zu- oder Abschifge zu bericksichtigen (§ 35 Abs. 1-4
ImmoWertV).

Somit wird zur Ermitllung des Sachwertes der Neubauwert des Gebaudes bezogen auf die
Normalhersteliungskosten (NHK) 2000 ermittelt und Ober den Baupreisindex den heutigen
Verhalinissen angepasst. Gieichzeiﬁg sind Korrekturfaktoren flr regionale Einflisse zu
berlcksichtigen. Des Weiteren werden besondere Bauteile und die Baunebenkosten addiert.

Die Baunebenkosten missen zu den gebrauchlichen Normalherstellungskosten hinzuge-
rechnet werden, da sie in der Regel darin nicht enthalten sind. Die Baunebenkosten sind als
Kosten fiir die Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifungen und Genhehmigungen
definiert. Die Baunebenkosten betragen je nach Gebdudekonstruktion und Ausfihrung

8 bis 25 v. H. der reinen Bauwerkskosten.

Die Hohe der Baunebenkosten hangt insbesondere von der Gréfle und Ausstattung des
Bauwerks ab. Im vorliegenden Bewertungsfall werden die Baunebenkosten mit 16 % der

Baukosten flr das Einfamilienhaus angesetzt.

Die Wertminderung aufgrund von Bauméangein und Alter ist weiterhin zu ber{icksichtigen. Die
Alterswertminderung wird gemal den Vorgaben der InmoWertV (Anlage 8 b WeriR 06) aus
der Beziehung Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer linear berechnet.

Zuletzt wird der Wert der AuRenanlagen ermittelt. Dieses erfolgt nach Erfahrungssatzen.
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4.2. Bestimmung der Restnutzungsdauer

Bezliglich der Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV) ist
anzumerken, dass das Einfamilienhaus im Jahr 1983 errichtet worden ist. Das Baualter
am Wertermittlungsstichtag betragt somit ca. 39 Jahre. Die Gesamtnutzungsdauer betragt
ca. 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer betragt somit noch ca. 41 Jahre.

4.3. Objektbezogene Aussagen

Als besondere Bauteile sind in diesem Bewertungsfall das teilweise zu Wohnzwecken
ausgebaute Kellergeschoss, die Markise, die Rollladen, die Einbaukliche, die Terrasse, der
Wintergarten, die AuBentreppe, die Abstellraume, die Garage und die Fertiggarage zu
berlicksichtigen. Der Zeitwert wird pauschal mit ca. € 30.000,00 geschatzt.

Die Normalhersteilungskosten (NHK) 2000 hat nachstehende Baukosten fur diesen Bautyp

ermittelt;

NHK 2000, Typ 1.03 Einfamilienhaus, Keller- und Erdgeschoss, mittlere Ausstattung, Baujahr
ca. 1983 = € 615,00 / m? Bruttogrundfiache (BGF).
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4.4. Berechnung des Sachwertes fiir das Einfamilienhaus
Erlental 21, 21077 Hamburg-Eifendorf

Normalherstellungskosten / m? Bruttogrundflache

zuziiglich der Entwicklung des Baupreisindex Bund 2000 = 100
Bund 11/2022 = 199.8

zuziiglich des regionalen Korrekturfaktors: Hamburg

zuziglich des konjunkturelien Korrekturfaktors:
durchschnittliche konjunkturelie Lage

Herstellungskosten / m? am Wertermittlungsstichtag

Ermittiung des Wertes der baulichen Anlagen:
Gemdl Flachenberechnung betragt die Bruttogrundflache in m?

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

zuzlglich Baunebenkosten
Zwischensumme

abziglich Wertminderung wegen Alters, systembedingtes
Baujahr 1883, libliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre,
Restnutzungsdauer 41 Jahre, Anlage 8 b WertR 06 linear =

Zwischensumme
zuziiglich besondere Bauteile gemaR Aufsteilung
AuBlenanlagen

Bodenwert gemal Abschnitt 3.2.12. des Gutachtens
vorlaufiger Sachwert ‘

99,80%

25%

0%

202

16%

49%

615,00 €

1.228,77 €
30719 €

000 €

1.535,96 €

310.264 €

49.642 €

359.907 €

176.354 €

 183.552€

30.000 €
20.000 €

358.000 €

591.552 €

Der voridufige Sachwert des Einfamilienhauses betragt somit € 581.552,00. Dieser Sachwert

stelit den Gebaudesubstanzwert ohne Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale am Wertermittlungsstichtag dar. Da eine Abweichung zwischen dem

Sachwert und dem Verkehrswert bestehen kann, ist der Sachwert noch mit dem objekispe-

zifischen Sachwertfaktor zu korrigieren.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Hamburg hat diesbeziig-
lich eine Berechnungsformel im aktuellen Grundstiicksmarktbericht (siche S. 119ff) verst-

fentlicht. Hiernach ist ein Marktanpassungszuschlag von rd. 4 Prozent zu berlicksichtigen.

Gemaf der ImmoWertV sind die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale vom vorldufigen

Sachwert abzuziehen.

Es ergibt sich folgende Berechnung:

616 K15/ 22
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voridufiger Sachwert - 591552 €
objektspezifischer Sachwertfaktor : R 104

vorlaufiger Sachwert unter Berucksmht;gung des objektspz SW-Faktors .~ e15214€
abzugiich besondere ob;ektspemf ische Grundstucksmerkmale T T 0000€
Sachwert S .. B45214€
gerundeter Sachwert T gy DOO€_

Der Sachwert des Emfammenhauses Erlentai 21, 21077 Hamburg wzrd somit mit rd.

€ 545.000,00 ermittett.

5.0. Verkehrswert

Nach § 2 der ImmoWertV sind zur Ermitttung des Verkehrswertes eines Grundstiicks die
aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und der Zustand des Grundstiicks
an dem Zeitpunkt zu Grunde zu legen, auf den sich die Wertermittiung bezieht

(Wertermittlungsstichtag).

Nach § 6 der ImmoWertV sind zur Ermittiung des Verkehrswertes das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren,' das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
anzuwenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande

des Einzelfalls zu wahlen.

Der Verkehrswert wird geméaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt
auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigeri Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wire.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat hierzu ausgefihrt: ,Der Preis einer Sache muss nicht
ihrem Wert entsprechen. Er richtet sich (...) nach Angebot und Nachfrage und wird jeweils
zwischen Kaufer und Verkdufer ausgehandelt. Markipreis und objektiver Verkehrswert
spielen keine entscheidende Rolle, vielmehr sind oft spekulative Momente (Kaufkraft,
Geldwert, usw.) von erheblicher Bedeutung, haufig auch die persénlichen Vorstellungen und
Wiinsche des Kaufinteressenten.” BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIll 7R 215/66.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt, weil derartige
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Objekte (blicherweise zur persdnlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung bestimmt
sind. Der Sachversténdige hélt daran fest, dass fur das Bewertungsobjekt der Sachwert die
geeignete Basis fir den Verkehrswert ist. Der marktangepasste Sachwert flr das
Einfamilienhaus wurde mit € 545.000,00 ermittelt.

Weiterhin ist die allgemeine Markisituation des Bewertungsobjekies zu berlicksichtigen.
Hierbei sind insbesondere die Grundstiickslage und die vorhandene Bebauung zu

betrachten. Dies wurde bereits im Sachwertfaktor beriicksichtigt.

Die Wohnlage des Bewertungsobjektes im Hamburger Stadtteil EiRendorf wird von den
Marktteilnehmern als gut angesehen. Dieses liegt im Wesentiichen an der mittleren
Entfernung zum Stadtieilzentrum von EiRendorf sowie dem Uiberwiegend ruhigen und griinen
Wohnumfeld.

Nicht berlicksichtigt wurde bisher, dass es bis zum Wertermittiungsstichtag nach Kenntnis
des Sachverstandigen durch die politische Entwickiung, den Krieg in der Ukraine, den
Anstieg der Energiepreise und Lebenshaltungskosten sowie dem deutlichen Anstieg des
Zinsniveaus, zu einer Reduzierung der Nachfrage von potentiellen Kaufinteressenten und
damit zu einem Sinken der Immobilienpreise auf dem Hamburger Immobilienmarkt
gekommen ist. Der Sachversténdige geht diesbeziiglich von einer Reduzierung von rd.
10 Prozent aus und beriicksichtigt dies bei dem 0.g. Sachwert.

Weitere Grinde fir eventuelle Zu- oder Abschlage auf den ermittelten Sachwert liegen nicht
vor. Die notwendigen Instandhaltungsmafinahmen in Hoéhe von ca. € 70.000,00 sind im
ermittelten Sachwert berticksichtigt und brauchen nicht weiter in Abzug gebracht werden.

Nach abschlieRender Uberprifung der Gesamtverhaitnisse und unter Wirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umstande in Verbindung mit dem Grundstiicksmarkt zum
Bewertungsstichtag am 17. November 2022 ermittelt der Sachversténdige den Verkehrswert
des Einfamilienhauses Erlentai 21, 21077 Mamburg-EiBendorf geman § 6 ImmoWertV auf
der Grundiage des nach §§ 35 bis 3¢ der ImmoWertV ermittelten Sachwertes mit

rd. € 500.000,00

{in Worten: fUnfhunderttausend Euro).

6.0. Anmerkung des Sachversténdigen zur Gutachtenersteliung

Vorstehendes Verkehrswertgutachten habe ich nach bestern Wissen und Gewissen

ausschlieflich zur Verwendung durch die Auftraggeberin erstellt. Mit den Parteien,
insbesondere mit den Eigentimern, stehe ich in keinem verwandtschaftlichen Verhéltnis. Ich
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habe kein personliches Interesse an dem Ergebnis des Wertgutachtens und bin am
Zustandekommen einer Beleihung oder eines Kaufes / Verkaufes nicht interessiert. Nur bei
gesetzlicher Auskunfispflicht darf dieser Inhalt der Verkehrswertermittiung Dritten ohne

meine Einwilligung zur Kenntnis gebracht werden.

Aufgestellt: Hamburg, den 20. Februar 2023

Torsten Imbeck

Von der Handelskammer Hamburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fur die Bewertung von Grundstiicken

816 K15/22 Torsten Imbeck



Verkehrswertqutachten Erental 21, 21677 Hamburg Seite 29 von 29 Seiten

8.0 Anlagenverzeichnis

Blatt-Nr. Inhalt

1 Stadtteilprofil Eiendorf: Bevoikerung
Stadtteilprofil EiRendorf: Sozialstruktur

Auszug aus dem Stadtplan im MaRstab 1: 20.000

Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab 1 : 5.000

Auszug aus der Liegenschaftskarte im MafRstab 1 : 1.000

Grundrissskizze - Kellergeschoss

Grundrissskizze - Erdgeschoss
Schnitt
9-16 |20 Bilder des Bewertungsobjektes

B | ~N || BWN

9.0. Literaturverzeichnis

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
Kleiber - Simon, 9. Auflage 2022, Reguvis Fachmedien GmbH

Verordnung tiber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV2021 vom 01. Januar 2022)

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
Wertermittlungs-Richtlinien 2006 - WertR 06 vom 01. Marz 2006

Baugesetzbuch BauGB in der Fassung vom 21. Dezember 20086,
letzte Anderung vom 31. Juli 2009.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

Baunutzungsverordnung - BauNVO, in der Fassung von der Bekanntmachung vom
23. Januar 1980, zuletzt gedndert durch Art. 3 investitionserleichterungs- und
Wohnbauland G vom 22, April 1993.

GuG Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittiung
Hermann Luchterhand Verlag GmbH
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Hamburger Stadtteil-Profile: Berichtsjahr 2021
EiBendorf

Bezirk

Stadtieil Hamburg
Harburg
Bevdlkerung und Haushalte
Bevélkerung 24 780 170 482 1906 411
Unter 18-Jahrige 4 280 31762 318 827
in % der Bevalkerung 17,3 18,6 16,7
65-Jahrige und Altere 4880 30 079 343631
in % der Bevélkerung 19,7 17.6 18,0
Auslander:innen 5314 42 737 344 569
in % der Bevolkerung 214 251 18,1
Bevblkerung mit Migrationshintergrund 10723 83 822 710 579
in % der Bevolkerung 43,2 49,1 374
Unter 18-Jahrige mit Migrationshintergrund 2670 21 562 170 443
in % der unter 18-Jahrigen 62,2 67.8 53,4
Haushalte 13157 86 660 1042 467
Personen je Haushalt 1,9 1.9 1.8
Einpersonenhaushalte 6576 42 870 566 871
in % der Haushalte 50,0 49,2 54,4
Haushalte mit Kindem 2 551 17 8§77 188 425
in % der Haushalte 19,4 2086 18,1
Alleinerziehende 612 4 380 47 205
in % der Haushaite mit Kindern 24.0 24,6 251
Flache in km? 8,3 125,1 755,1
Einwohner:innen je km? 2972 13683 2525
Bevdlkerungsbewegung
Geburten 218 1889 21018
Sterbefilie ' 273 1783 18 845
Zuziige ' 2354 14 985 89616
Fortziige 2342 13 381 86 791
Wanderungssaldo : 12 1604 2825
Sozialstruktur
Sozialversicherungspfiichtig Beschéftigte
{Wohnort) 10 169 68 990 797 2441
in % der 15- bis unter 65-Jéhrigen 62.4 80,8 51,7
Arbeitslose 885 7639 70 965
in % der 15- bis unter 65-Jahrigen ' 54 8,7 55
Jangere Arbeitsiose 77 710 5 054
in % der 15- his unter 25-Jahrigen 27 386 28
Altere Arbeitslose 1860 1325 14 045
in % der 55- bis unter 65-Jahrigen 49 6,2 57

Statistikamt Nord 183 Hamburger Stadtteil-Profile: Berichtsjahr 2021



Hamburger Stadtteil-Profile: Berichtsjahr 2021

EiBendorf
Stadtteif Bezirk Hamburg
Harburg
noch: Sozialstrukiur
Leistungsempfanger.innen nach SGB I 2331 21188 178 555
in % der Bevolkerung 9.6 12,4 84
Uinter 15-J3hrige in Mindestsicherung 890 &821 50771
in % der unter 15-Jahrigen 19,1 246 18,8
Bedarfsgemeinschaften nach SGB || 1172 9924 92 217
Grundsicherung im Alter der 85-Jahrigen
und Alteren 308 2455 29 398
in % der 65-Jahrigen und Alteren 8,3 8,2 86
Wohnen
Wohngebéaude 4 363 27 495 257 565
Wohnungen 12 420 80 020 983 891
darunter bezugsfertige Wohnungen 75 842 7 836
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusem 3712 23227 194 148
in % der Wohnungen insgesamt 28,9 28,0 19,7
Durchschnittliche Wohnungsgrée in m? 78,7 777 76,3
Wohnflache je Einwohnerin in m? 395 36,5 39,4
Sozialwohnungen 546 7419 77 869
in % der Wohnungen insgesamt : 44 9,3 7.9
darunter mit Bindungsauslauf bis 2027 . . 222 2174 19 546
in % der Sozialwohnungen 407 293 25,1
immaobilienpreise in Euro je m? fur ‘
Grundstiicke 565 . 1002
Ein- und Zweifamilienhauser | 4238 . 5760
Eigentumswohnungen 4323 . : 6 402
Infrastruktur und Verkehr
Kindergarten (2022} 10 89 1165
Grundschulen ‘ 3 21 211
Schiller:innen
der Sekundarstufe | (Wohnort) 1334 9608 98 519
in Stadtteiischulen in % 50,3 56,2 498
in Gymnasien in % 42 4 36,1 45,3
Niedergelassene Arzterinnen 14 292 5 060
darunter Allgemeinarzte:innen , , 10 78 1253
Zahnarztetinnen 8 132 : 1727
Apotheken 2 28 381
Private PKW 9188 58 294 652 045
je 1 000 der Bevolkerung 371 342 342
Elektro-PKW 84 697 13 068

Statistikamt Nord 184 Hamburger Stadtteil-Profife: Berichtsjahr 2621
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32862080

By

Frele und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieh Geoinformation und Vermessung éu szug a;"llsff ekmt ¢
Erteflende Stelle: Liegenschafiskataster legenschaiiskalasier
Neuenfelder Strafle 19 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg
Erstellt am 08.08.2022
Flurstiiclc 3603 Aufragsnummen: B33-2022-1435639
uw. Flurstick:3020

Gemarkung: Marmstor?

592148%
[ e  m— e—a— Meter

Diese Karte ist geschiitzt. Vervielfalligung, Umarbeitung oder die Weltergabe 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), zuldssia.
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Bild 1: StraRenansicht

-

Bild 3: Umfeld in stdlicher Richtung

616 K 15/22 i Torsten Imbeck
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Bild 5: Mulltonne a

Bild 6: Mulltonne auf Flurstiick 3020
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Bild 9: Terrasse
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Bild 12: Abstellraum
616 K 15/22 Torsten Imbeck
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Bild 16: Heizungsanlage

Bild 17: Wintergarten
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Bild 19: Durchfeuchtung / defekte Dachabdichtung

Bild 20: Farbabplatzungen Dachuberstand
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