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Hinweis

Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstandlich mit eingeschlossen.
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3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

Das Gutachten wird fur den nachstehend benannten Zweck erstellt auf der Grundlage des mir erteilten Auftrags
und aller mir zur Verfligung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht Hamburg-Harburg hat mich gemaR Beschluss vom 25.11.2024 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fur das im Wohnungs-Grundbuch von
Marmstorf Band 146 Blatt 4448 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Wohnungseigentum zu ermitteln.

Zu bewerten ist das Wohnungseigentum Nr. 2 innerhalb eines Zweifamilienhauses. Das Wohnungseigentum Nr.
2 umfasst samtliche Gebdudeteile im sudlichen Erdgeschoss sowie das gesamte Dachgeschoss. und den
Spitzboden. Der Keller und der Garten sind gemeinschaftliches Eigentum ohne ausgewiesene
Sondernutzungsflachen. Nur die Garage ist der Wohnung 2 als Sondernutzugsflache zugeordnet. Die Wohnung
2 verfigt Gber eine Wohnflidche von ca. 125,97 m2. Das Grundstiick hat eine GréRe von 497 m? und hat leichte
Hanglage.



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 4
Verkehrswertermittlung fiir SE Nr. 2 - EiRendorfer Grenzweg 84, 21077 Hamburg

4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht Hamburg-Harburg, Bleicherweg 1 (Haus B), 21073 Hamburg
Aktenzeichen 616 K 4/24

Glaubiger/in Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Schuldner/in Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht | Itzehoe | Grundbuch von | Marmstorf Band | 146 | Blatt 4448
Lfd. Nr. der | Bisherigelfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?
1 5/10 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
Marmstorf 403 Gebadude- und Freifliche, Wohnen 497
EiBendorfer Grenzweg 84

verbunden mit Sondereigentum an samtlichen Raumen der im sidlichen Geb&udeteil
im Erdgeschoss sowie im Obergeschoss einschlieBlich Spitzboden befindlichen Raume,
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 4447 und 4448);
der hier eingetragene Anteil ist durch das zu dem anderen Anteil gehodrende
Sondereigentumsrecht  beschrankt; wegen Gegenstand und Inhalt des
Sondereigentums Bezugnahme auf Bewilligung vom 27.09.1983 (ON 36 in Blatt 1970);
hierher tibertragen von Blatt 1970; eingetragen am 18.04.1984.

Zul Die Teilungserkldarung ist gedandert. Miteigentumsanteile wurden von Blatt 4448 auf
Blatt 4447 Ubertragen. Der hier gebuchte Miteigentumsanteil betragt nunmehr 5/10.
GemaR Bewilligung vom 24.03.2021 — UR-Nr. 299/2021 — Notar Christian Meyer in
Seevetal (ON 6 in Blatt 4447) eingetragen am 19.08.2021.

Lage EiBendorfer Grenzweg 84, 21077 Hamburg
Eingetragener Eigentiimer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt
Bewertungsobjekt Sondereigentum Nr. 2 im Erd- und Dachgeschoss mit Sondernutzungsrecht an

einer Garage

Wohnflache ca. 125,97 m?

Nutzflachen ca. Spitzboden
Garage 19,40 m?
Keller (Gemeinschaftseigentum) 44,50 m?

Nutzer Leerstand

Fremdeigentum Nicht vorhanden

Gewerbebetrieb Nicht vorhanden

Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt

Bewertungsverfahren Ertragswertverfahren, Vergleichswertverfahren liber Vergleichsfaktoren

Wertbestimmendes Verfahren Ertragswertverfahren

Verkehrswert 270.000,00 €
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5. Auftragsdaten
Auftraggeber Amtsgericht Hamburg-Harburg, Bleicherweg 1 (Haus B), 21073 Hamburg
Eigentimer/in Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt
Auftragsdatum 25.11.2024
Auftragseingang 28.11.2024
1. Besuchsankiindigung 09.01.2025 fir 28.01.2025
Besichtigungsdatum 28.01.2025
Bewertungsstichtag 28.01.2025
Besichtigungsteilnehmer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt
Sachverstandiger Torsten Kihl
Besichtigungsumfang Innen- und AuRenbesichtigung
6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen
[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06
[3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012
[4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014
[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015
[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011
[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)
[8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
[9] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)
[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015
[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung
[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung
[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage
[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Beriicksichtigung von Art und MaR der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstiicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumaéangel und
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. bericksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschaden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstindige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstandiger Baumangel, Bauschaden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdande nur Uberschlagig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdahrdungsabschatzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebaudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Moébel oder Einrichtungsgegenstdnde verschoben. Die Heizungs-, Sanitar- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiren werden nicht auf ihre Funktionstlichtigkeit Uberprift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art (ibersteigen den Ublichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fiir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschliefen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Markte. Eine Haftung und die Gewdhr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe Grundbuch von Marmstorf Band | 146 | Blatt 4448
Lfd. Nr. der | BisherigelIfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 5/10 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
Marmstorf 403 Gebaude- und Freifliche, Wohnen 497
EiBendorfer Grenzweg 84

verbunden mit Sondereigentum an samtlichen Raumen der im sldlichen Geb&udeteil
im Erdgeschoss sowie im Obergeschoss einschlieBlich Spitzboden befindlichen Raume,
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 4447 und 4448);
der hier eingetragene Anteil ist durch das zu dem anderen Anteil gehérende
Sondereigentumsrecht  beschrankt; wegen Gegenstand und Inhalt des
Sondereigentums Bezugnahme auf Bewilligung vom 27.09.1983 (ON 36 in Blatt 1970);
hierher ibertragen von Blatt 1970; eingetragen am 18.04.1984.

Zul Die Teilungserkldrung ist gedndert. Miteigentumsanteile wurden von Blatt 4448 auf
Blatt 4447 tbertragen. Der hier gebuchte Miteigentumsanteil betrdgt nunmehr 5/10.
GemaR Bewilligung vom 24.03.2021 — UR-Nr. 299/2021 — Notar Christian Meyer in
Seevetal (ON 6 in Blatt 4447) eingetragen am 19.08.2021.

Erste Abteilung
Eigentimer/in Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Zweite Abteilung?
Eintragungen Lfd. Nr.1zuBV1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg-Harburg, Az.:
616 K 5/24, ON 11); eingetragen am 10.04.2024)

Dritte Abteilung?

Eintragungen Fir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

1 Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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8.2. Teilungserkldrung

Allgemein Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Die
rechtlichen Verhaltnisse des Wohnungseigentums ergeben sich insbesondere
aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), den Beschliissen der
Wohnungseigentimer  sowie der  Teilungserklarung.  Gravierende
Abweichungen von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes oder
den Ublichen Vereinbarungen anderer Eigentlimergemeinschaften,
insbesondere in den Bereichen Gemeinschaftsordnung, Gebrauchsregelung,
Hausordnung, Haftung und Abrechnung kdnnen u.U. wertbeeinflussend sein.

Zu dieser Teilungserkldarung Die notarielle Teilungserklarung (TE) vom 27.09.1983 liegt mir vor. Eine erste
Anderung der Teilungserkldrung erfolgte am 24.03.2021. Hierin ist das
Wohnungseigentum wie folgt deklariert:

1. Wohnungseigentum, bestehend aus 5/10 ideellem Miteigentumsanteil an
dem vorbezeichneten Grundbesitz, verbunden mit dem Sondereigentum an
samtlichen Rdaumen der im noérdlichen Gebaudeteil im Erdgeschoss
befindlichen Wohnung. Die Raume dieser Wohnung werden in den
anliegenden Lageplanen mit Nr. 1 gekennzeichnet.

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die Rdume, Gebaudeteile
und Anlagen, die nicht zum Sondereigentum gehdren, wie z.B. Treppenhaus,
Kellerrdume, Ver- und Entsorgungsleitungen bis zum Anschluss an die
einzelne Wohnung, nichttragende Zwischenwdnde soweit sie ein
Wohnungseigentum von einem anderen oder vom gemeinschaftlichen
Eigentum trennen sowie der Grund und Boden.

Gemal vorliegenden Unterlagen gehéren der Spitzboden sowie die Garage
zum Sondereigentum Nr. 2. Der Keller wird gemeinschaftlich genutzt.

Im Wesentlichen gibt die Teilungserklarung die Vorschriften des
Wohnungseigentumsgesetzes wieder.

Abgeschlossenheit Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am 25.01.1984 erteilt.

Hinweis Es wurden keine Sondernutzungsflichen den jeweiligen Wohnungen
zugeordnet, jedoch bestehen individuelle Nutzungsbereiche aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten. Wohnungseigentum Nr. 1 nutzt den nordlichen
Gartenbereich und die vor der Wohnung gelegene Terrasse und das
Wohnungseigentum Nr. 2 den siidlichen Bereich mit dem dort vorhandenen
Terrassenbereich.

8.3. Verwaltung

WEG-Verwaltung Es wurde kein WEG-Verwalter bestimmt. Die beiden Sondereigentiimer
werden selbstverwaltet und jeder Eigentiimer ist fir seine Einheit voll
eigenverantwortlich. Ohnehin handelt es sich bei den beiden
Sondereigentimern um denselben Eigentimer. Es werden keine
Instandhaltungsriicklagen  gebildet, entsprechend erfolgen keine
Abrechnungen und keine Eigentiimerversammlungen.



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH

Verkehrswertermittlung fiir SE Nr. 2 - EiRendorfer Grenzweg 84, 21077 Hamburg

9, Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

[z.B. planungsrechtliche Zuldssigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung geméaR §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung

Hinweis

Entwicklungszustand

9.2. Beitrdage und Abgaben

Ausbaubeitrage

B-Plan Nr. ,EiRendorf 47“ - mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:

e Baustufenplan Harburg: Wlo
e Wohngebiet

e Zahl der Vollgeschosse: |

e Offene Bauweise

Angaben gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Hamburg, Bezirksamt
Harburg, ,vom 19.02.2025

Die Ubrigen Verordnungen des Bebauungsplanes sind der Anlage 10 zu
entnehmen.

Baureifes Land, voll erschlossen

Gemal schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg,
, vom 09.01.2025 wurden folgende Informationen mitgeteilt:

ErschlieBungsbeitrage
Fir die StraRRe EiBRendorfer Grenzweg ist endgiltig hergestellt worden. Fiir die
endgililtige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrége
Vor der Front Eifendorfer Grenzweg liegt ein Schmutzwassersiel und ein

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

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

Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum. Bei allen Beitragsarten, mit
Ausnahme der Sielbeitrdge, sind die einzelnen Wohnungseigentimer nur
entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig. Fiir Sielbeitrage
besteht dagegen die personliche Haftung des Wohnungseigentiimers als
Gesamtschuldner.

9
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9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstickseigentimer gegentliber der Bauaufsichtsbehorde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung beriicksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast
nicht im Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zuséatzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentliimer).

Eine Baulast kann begiinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstlick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele flr
Baulasten sind: Abstandsflachenbaulast, Anbaubaulast,
Erschliefungsbaulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft Gemal schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg vom
22.05.2024 ist fur das Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

9.4. Denkmalschutz

Allgemein Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Es handelt
sich um ein Kulturdenkmal, wenn das Objekt die Voraussetzung erfullt, dass
seine Erhaltung oder Erforschung wegen seines besonderen Wertes im
offentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Denkmalliste nach § 6 Absatz 1 Hamburgisches Denk-
malschutzgesetz vom 05. April 2013, (HmbGVBI S. 142) Stand 17.09.2024
wurde online eingesehen am 12.02.2025. Das Gebaude ist hierin nicht als
Baudenkmal verzeichnet.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein Die Hansestadt Hamburg fuhrt ein Kampfmittelbelastungskataster bei der
Feuerwehr Hamburg. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von
Luftbildauswertungen und anderer Unterlagen.
Fir diese Bewertung wurde keine Auskunft bei der Behérde fir Inneres und
Sport — Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht eingeholt. Es wird von
einem belastungsfreien Zustand ausgegangen.

9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdachtigen Flachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstiicke, von denen schadliche Bodenveranderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
konnten (Verdachtsflachen).
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Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten — das Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV).

Beurteilung Am 17.12.2024 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem der Freien und Hansestadt Hamburg
gestellt.

Am 07.01.2025 teilte die Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fir
Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft, schriftlich mit, dass das
angefragte Flurstlick nicht als Altlast, altlastverdachtige Flache, schadliche
Bodenverdnderung oder Verdachtsfliche im Altlastenhinweiskataster
Hamburg registriert ist.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebadudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunachst, ob Gberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Fir bestehende Gebdaude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Gebdude.

Wer als Hauseigentimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren moéchte, benétigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsibergang handelt.

Fir das Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitsprifung Fiir Schleswig-Holstein gilt, dass im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
gem. DIN 1986-30 bis zum Jahr 2040, entsprechend der Lage innerhalb oder
auBerhalb von Wasserschutzgebieten und unabhangig von der
Zustandserfassung des oOffentlichen Bereiches, ein Nachweis {ber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schachte auf jedem privaten
Grundstiick erfolgen muss.

In den Schutzzonen II, Il und Il A soll die Priifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.

Gleiches gilt flir Entwasserungsanlagen gewerblicher Abwasser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.

In Hamburg? ist die Uberpriifungsverpflichtung firr ltere Gebiude bereits am
31.12.2020 abgelaufen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet.

Die Kosten der Uberpriifung und ggf. Beseitigung von Undichtigkeiten bleiben
unberiicksichtigt, weil es nicht bekannt ist, ob die Leitungen und Schachte von
Undichtigkeiten und Beschadigungen betroffen sind. Offensichtlicher
Erneuerungs- und Reparaturbedarf wird aber berlicksichtigt.

3 Nahere Infos zur Dichtheitsprifung in Hamburg: https://www.hamburg.de/abwasserleitung/
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10. Lagemerkmale

[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschaftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroBrdaumige Lage
Bundesland
Stadtteil

Ortsbeschreibung

Verkehrsanbindungen

Entfernungen mit KFz*

OPNV

Wirtschaft

Hamburg, rd. 1,9 Millionen Einwohner
Harburg, rd. 29.000 Einwohner

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist Zentrum der Metropolregion Hamburg.
Sie ist Stadtstaat, Kommune und zugleich ein Bundesland, mit Bezug auf die
Einwohnerzahl zweitgrofRte Stadt Deutschlands, drittgroRte im deutschen
Sprachraum sowie achtgrofSte in der Europaischen Union. Sie ist Industrie-
und Handelsstandort sowie Verkehrsknotenpunkt im norddeutschen Raum.
86 Millionen Tagesbesucher und iiber 13 Millionen Ubernachtungen im Jahr
zeugen von einem der attraktivsten Tourismusziele in Deutschland.
Bekannte Sehenswirdigkeiten sind die moderne HafenCity samt
Elbphilharmonie, die historische Speicherstadt, der Hafen mit
Landungsbriicken, der Altonaer Fischmarkt, das Szeneviertel St. Pauli mit der
Reeperbahn und die Binnenalster im Herzen der Stadt, bekannte Hamburger
Bauwerke und Kulturdenkméler, wie z.B. der Michel und das Rathaus.
Zahlreiche kulturelle Veranstaltungen, darunter Theaterauffiihrungen und
Musicals, machen Hamburg zu einer kulturellen Metropole.

Der Eifendorfer Grenzweg liegt im Stadtteil Harburg, der im sidlichen Teil
von Hamburg liegt. Harburg ist durch seine Lage an der Elbe und die Ndhe zur
Metropolregion Hamburg gepragt. Der Stadtteil bietet eine Mischung aus
urbanem Leben und naturnahen Erholungsgebieten, wie dem Harburger
Stadtpark und der nahegelegenen Elbe. Die gute Anbindung an die
Hamburger Innenstadt und die vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten machen
Harburg zu einem attraktiven Wohnort.

Harburg ist gut an das Verkehrsnetz angebunden. Es gibt mehrere
Autobahnanschlussstellen zur A 1 und A 7 sowie eine Anbindung an die B 73.
Der Bahnhof Hamburg-Harburg bietet sowohl Regional- als auch S-Bahn-
Verbindungen innerhalb Hamburgs und in die Umgebung.

Buxtehude 27 km
Buchholz 20 km
HH-Innenstadt 19 km
HH-Flughafen 34 km
Kiel 113 km

Die Verkehrsanbindung erfolgt liber die S-Bahn-Linien S3 und S31 sowie
verschiedene Buslinien, die Harburg mit der Hamburger Innenstadt und
anderen Stadtteilen verbinden.

Hamburg zdhlt zu den dynamischsten Wirtschaftsregionen Europas. Hier
begegnet man einem vielfaltigen Branchenmix. Insbesondere hervorzuheben
sind in Hamburg folgende Wirtschaftszweige: Industrie, Logistik,
Finanzwirtschaft, Handel - mit dem Containerhafen ein wichtiger Umschlag-
platz fir Waren aller Art im Nordeuropahandel, Uberseehandel und
Ostseeanrainer -, maritime Wirtschaft, Nanotechnologie, Erndahrungswirt-
schaft und Windenergie (Metropolregionen), Luftfahrtindustrie, Medien und
Kreativwirtschaft, Life Sciences, Chemie und Tourismus.

4 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps

12
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10.2. Kleinraumige Lage

Innerortlich GemeindestralRe mit geringem Verkehrsaufkommen im stdlichen Teil von
Hamburg-Harburg

Schulen In Harburg gibt es ein umfassendes Bildungsangebot mit mehreren
Grundschulen, weiterflihrenden Schulen und Kindertagesstatten.

Versorgung Die Nahversorgung ist durch Supermarkte, Backereien, Apotheken und
weitere Geschafte gut gesichert. Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in
naherer Umgebung, groRere Einkaufszentren wie das Phoenix-Center sind ca.
3 km entfernt.

Freizeit In der Umgebung finden sich zahlreiche Sport- und Freizeitmoglichkeiten,
darunter Sportvereine, Fitnessstudios, ein Freibad und verschiedene
Spielplatze, die fir Familien und Sportbegeisterte attraktiv sind.

Naherholung Die Umgebung bietet viele Erholungsmoglichkeiten, wie den Harburger
Stadtpark und die Elbe, die beide ideale Orte fiir Spaziergange, Radfahren und
andere Freizeitaktivitdten darstellen.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen
Gestalt und Form Eckgrundstiick mit rechteckigem Zuschnitt - Hanglage

Das Zweifamilienhaus befindet sich in etwa mittig auf dem Grundstiick. Die
Zufahrt erfolgt nordlich Gber eine 6ffentliche Zuwegung.

Erschliefung Die StraBe lauft bogenférmig um das Grundstlick, ist ca. 6,00 m breit,
asphaltiert, beidseitig verlaufen gepflasterte Gehwege, Straenbeleuchtung
ist vorhanden.

Das Haus verfligt Gber eine 6ffentliche Zuwegung, welche hier nur wenige
Grundstiicke erschlieft. Diese Zuwegung ist ca. 4,00 m breit, asphaltiert und
flihrt auch zur Garage.

Anschlisse Entwdsserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon. TV-Empfang Giber SAT-Anlage.

Befestigungen Terrasse aus Gehwegplatten, Flache vor dem Hauseingang aus
Waschbetonplatten

Die Garage ist etwas hoher gelegen und hier ist die Zufahrt aus grauen
Betonrechteckpflaster hergestellt.

Umfriedungen Holzpforte zur StraRe, Buchenhecke, zum anderen Nachbarn Mauerkante mit
feuerverzinktem Stabmattenzaun

Gartenanlage zur Stralle Rasen, in den Randbereichen Beete, abgegrenzt durch Felsstein oder Granit,
einige Biische und Straucher
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12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das Zweifamilienhaus ist teilunterkellert, 1-geschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss in Massivbauweise hergestellt worden.

Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 2 befindet sich im stdlichen
Gebaudeteil des Erdgeschosses sowie im Dachgeschoss und im Spitzboden.
An der slidlichen Grundstiicksgrenze befindet sich zu zwei Seiten grenzbebaut
eine massive Garage.

Im Erdgeschoss befinden sich ein offener Wohn-/Kiichenbereich, ein WC
sowie eine Diele.

Im Dachgeschoss befinden sich ein Wohnzimmer, ein Schlafziimmer, zwei
Kinderzimmer, ein Abstellraum, ein WC sowie ein Flur.

Baujahr/Baugenehmigungen 24.09.1932 BG Teilunterkellerter, 1-geschossiger Flachdachbungalow

Ca. 1967 BG Erweiterung und Umbau des Wohnhauses sowie
Errichtung einer Garage

23.05.1979 BG Erweiterung eines Wohnhauses

18.11.1982 BG Erweiterung des Wohnhauses und Umbau sowie
Errichtung einer Garage

25.01.1984 Schlussabnahme
15.11.2000 BG Anbau eines Wintergartens — nicht hergestellt

Veranderungen Es sind keine baugenehmigungspflichtigen Veranderungen seit Fertigstellung
hinsichtlich des Gemeinschafts- und des Wohnungseigentums bekannt.

12.1. Flachen und MaRe

Allgemein Wohnflachen

Fir dieses Wohnungseigentum liegt eine Wohnflachenberechnung aus der
behordlichen Bauakte vor. Ein erneutes AufmaR hat nicht stattgefunden. Von
der Richtigkeit der MalRe wird ausgegangen, die Angaben sind plausibel.

Wohnflache Wohnungseigentum Nr. 2 125,97 m?
Nutzflachen Keller (Gemeinschaftseigentum) 44,50 m?
Spitzboden

Garage 19,40 m?
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein Eine Baubeschreibung liegt nicht vor. Die Konstruktions- und
Ausbaubeschreibung erfolgte nach augenscheinlichem Eindruck. Die
Konstruktionsteile sind weder ge6éffnet noch untersucht worden.

AuRenwaénde Mauerwerk, im neueren Teil Porenbeton, ansonsten zweischalige Klinker im
Altbaubereich

Fassade Putzfassade mit weiRem Anstrich

Dach/Dachdeckung Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, anthrazitfarbene Betondachsteine,
Zinkrinnen und -abldufe, zwei Schleppdachgauben mit anthrazitfarbenen
Zementfaserschindeln verkleidet, Dachiiberstdnde unterseitig holzverschalt,
dunkel lackiert

Fenster Isolierverglaste Holzfenster von 1968, Mahagoni-Hartholzfenster
Treppe ins DG Wendeltreppe in Stahlkonstruktion mit offenen Holzstufen
Innentiren Holzflillungstiiren in Holzumfassungszargen, zum Teil mit gelbem

Ornamentglas

Hauseingangstiir Hartholztlr mit Einfachverglasung — die Tir hangt etwas und ist bauseitig,
seitlich verglastes Festelement

Heizung Gasbefeuerte VIESSMANN-Heizung (von 2002), Flachheizkérper mit
Thermostaten, Steigleitungen auf Putz, FuBbodenerwarmung im Bad des
Dachgeschosses

Der Uberlauf der Heizungsanlage tropft in einen Eimer und muss taglich
geleert werden.

Technik Das Schalterprogramm der Elektrik ist nicht vollstandig, es fehlen
Abdeckungen. Die Elektrik ist teilweise Uberaltert, es sind tlw. zweiadrige
Kabel vorhanden.

Keller (Gemeinschaftseigentum)

Kellertreppe Betonsteinstufen belegt mit hellen Fliesen, Holzgeldander

Kellervorraum Helle, quadratische Bodenfliesen, Stahlbetondecke, lichte Hohe ca. 2,00 m,
einfaches, isolierverglastes Kunststofffenster, massive Kasematte

Heizungskeller Boden gefliest — einige Fliesen haben sich aufgrund eines Wasserschadens
durch Regenwassereindrang im Kasemattenbereich gelost. AuRenwand mit
starkerer Feuchtigkeit und Schimmelbildung, Kunststofffenster

Vorratsraum Gefliest, ohne Fenster

Waschkiiche Gefliest, kleiner Podest flir Waschmaschine und Trockner, AuRenwadnde mit
Feuchtigkeit und Schimmel, getrennte Wasser- und Stromzahler fir beide
Wohneinheiten

Wohnungseigentum Nr. 2 - Erdgeschoss

Vorraum Ehemals gefliest — die Fliesen wurden entfernt

Géaste-WC Hellmelierte Bodenfliesen, nahezu deckenhohe Wandfliesen,
isolierverglastes Hartholzfenster, griinliche Ziersanitarobjekte, Stand-WC mit
Spiilkasten, Zierwaschtisch mit Einhandarmatur sowie passende Ablage
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Kliche Kein Bodenbelag, keine Einbauten, Anschlisse sind vorhanden,
Ausgangsmoglichkeit iber ein Schiebetlirelement zu einer Terrasse, Fenster,
FuBbodenerwarmung

In der Kiche verlduft ein zweizligiger Schornstein, ein Kaminofen ist hier
jedoch nicht mehr vorhanden

Terrasse (genutzt von SE 2) Gehwegplatten

Aufgrund der Hanglage ist das Grundstiick umgeben von hohen
Granitstahlen, angelegt als Pflanzbeete. Nebenan befindet sich eine héher
gelegene, grundstiickzugehorige Garage.

Wohnungseigentum Nr. 2 - Dachgeschoss

Wohnzimmer Hartfaserplatten, offen bis zum First, sichtbare Balkenkonstruktion,
nachtraglich aus Holz verkleidet, Dachschragen bis zum First mit
Faserbrettern verkleidet, breites Schiebetiirelement zu einer Dachloggia,
durchgehendes Fensterelement bis zum First in gleicher Hartholzbauweise

Loggia Holzkonstruktion, Stahlgelander und Holzfullung, manuelle Markise

Schlafzimmer Eltern Zur Stralle gelegen, kein Bodenbelag, grofles Schwenkfenster, seitlich
weiteres Fenster, in der Gaube ein drittes Fenster, Natursteinfensterbank

Kinderzimmer 1 Kein Bodenbelag, zwei VELUX-Holzdachflachenfenster

Kinderzimmer 2 kein Bodenbelag, breite Gaube, Schwenkfenster, weiteres Fenster,
deckenhoher Einbauschrank ca. 1,00 m breit

Bad 1 WeilRmelierte Bodenfliesen, Dekoreinsatz, deckenhohe Wandfliesen gleicher
Art, Stand-Bidet, Waschtisch mit Sdule, Dusche unterhalb der Dachschragung
mit einfacher Schiebetiir, elektrische Abluft, FuBbodenerwarmung

Bad 2 WeilRe Bodenfliesen, Stand-WC mit Spilkasten, breiter Waschtisch mit
Einhandarmatur, Unterschrank, Wanne unterhalb der Dachschragung, ca.
1,50 hohe, dunkelrote Wandteilfliesung, einfache Holzdachflachenfenster,
Handtuchheizkorper, FuRbodenerwdarmung

Flur Sicherungskasten mit Dreh- und Kippsicherungen, hier sind unteranderem
auch Sicherungen fiir den Keller

Spitzboden Zugang Uber Auszugstreppe, gedielt, bauseitige Dammung in der
waagerechten Decke, Dachunterseiten ebenfalls geddmmt mit einfacher
Glaswolle, giebelseitiges Holzfenster

Garage Kalksandsteinbauweise, weil} gestrichen, Vorderseite hell gestrichene
Putzfassade, Stahlschwingtor, flachgeneigtes Dach mit
Wellzementfaserplatten eingedeckt — tlw. rissig und undicht — das Dach ist
neu herzustellen, BetonfulRboden, einfachverglastes Metallsprossenfenster,
Stromanschluss
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13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Die Wohnung erstreckt sich iber das Erd- und das gesamte Dachgeschoss. Sie
hat einen eigenen Eingang und aufgrund der Raumaufteilungen einen
ungewodhnlichen Zuschnitt mit einer groRen Kiiche und einer Wendeltreppe
unmittelbar in den Wohnbereich des Dachgeschosses. Dieser verfigt tber
eine grolRe Fensterfront, ist bis zum First ge6ffnet und hat eine vorgelagerte
Loggia. Giebelseitig ist das Schlafzimmer gelegen und weiter sind noch zwei
kleine Kinderzimmer und zwei kleine Bader vorhanden.

Der Innenausbau ist modernisierungsbedirftig. Es fehlen neben den
Bodenbeldgen auch die Kiche. AuRerdem sind die Bader nicht mehr
zeitgemaR und die Elektrik ist unvollstandig. Die Fenster im gesamten Haus
sind zwar sehr solide, jedoch aus Isoliergesichtspunkten auch in absehbarer
Zeit modernisierungsbedirftig. Im Keller sind an den AuRenwénden starke
Feuchtigkeits- und Schimmelspuren zu sehen. Hierflir misste die Ursache der
Feuchtigkeit gefunden und anschliefend durch eine geeignete MaRnahme
beseitigt werden. Dies kénnte eventuell erfolgen durch die Freilegung der
AulRenwandflachen und Aufbringung eines Bitumenanstriches.

Hausbock /Schwamm Am Gebaude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugdngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Lagequalitat /Beeintrachtigungen Der EiRendorfer Grenzweg hat hiigeliges Umfeld mit Grundsticken haufig in
Hanglage. Es handelt sich um eine Gemeindestrale mit geringem
Verkehrsaufkommen, (berwiegend von Anliegern genutzt. Im Umfeld
vielschichtige Wohnhausbebauungen aus Einfamilien- und Doppelhdusern
unterschiedlicher Bauart und Altersklasse. Der Harburger Stadtpark ist nur
wenige Gehminuten entfernt. Es handelt sich um eine gewachsene
Wohngegend ohne besondere Auffilligkeiten. Es wurden keine
liberdurchschnittlichen Immissionen festgestellt.

Objektrisiken Es sind keine Uberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Drittverwendung /Marktchancen Wohnungseigentum in Zweifamilienhdusern hat Vor- und Nachteile
gegeniiber Wohnungseigentum in Mehrfamilien- oder Hochhausern. In der
Regel sind die Instandhaltungskosten hoher bei kleinen Wohneinheiten,
dafiir wohnt es sich hier in der Regel ruhiger und personlicher. Bei diesem
Wohnungseigentum sind einige Instandhaltungs- und
ModernisierungsmalRnahmen durchzufiihren und aus technischer und
energetischer Sicht entspricht es nicht mehr heutigen Wohnanspriichen.
Gerade bei éalteren Objekten mussten Preisabstriche in letzter Zeit
hingenommen werden, weil groRere Modernisierungsmallnahmen auch im
Zusammenhang mit dem Geb&dudeenergiegesetz zu erwarten sind. Weil viele
Kaufer auch Arbeiten in Eigenleistung ausfiihren koénnen, wird die
Verkauflichkeit dennoch als durchschnittlich eingestuft.
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14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage Gemal §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche und
personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV 2021, gultig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor.

Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
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Grundstiicksmarkt fir ein unbebautes Grundstick zu erzielen ware. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks Gbereinstimmen.

Verfahrenswahl Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum in einem
Zweifamilienhaus, fiir das sich das Ertragswert- oder das
Vergleichswertverfahren  als  Bewertungsmethode  anbietet.  Das
Sachwertverfahren ist flir die Bewertung von Wohnungseigentum eher
ungeeignet, weil hierfiir keine Sachwertmarktanpassungsfaktoren vorliegen.

Bei dieser Wohnung handelt es sich um keine klassische Wohnung in einem
Mehrfamilienhaus, weshalb hier das vergleichswertverfahren (ber
veroffentlichte Vergleichswertfaktoren zur Plausibilitatsprifung des
Ertragswertverfahrens angewendet wird. Fir diese Bewertung wird das
Ertragswertverfahren bevorzugt angewendet und als wertrelevantes
Verfahren herangezogen.

14.1. Bodenwertermittiung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung Uber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmaglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verlasslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Haufiger wird flr die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich tGber veroffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstickswerte [9] regelmalig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und veroffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, groRen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstiicksmerkmale missen sachverstandig beurteilt und bericksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

e die GrofRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieRungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit
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Der Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Hamburg gibt Gber das Online-Portal BORIS.HH eine interaktive Bodenrichtwertkarte heraus.

Auszug aus BORIS.HH, der interaktiven Bodenrichtwertkarte Hamburg (siehe Anlage 11)

Abruf 26.02.2025

Stand 01.01.2024

Entwicklungsstufe baureifes Land

Beitrdge und Abgaben erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Zone / Region / StralRe EiRendorfer Grenzweg 64 (Referenz)

Nutzungsart /Anbauart Ein- und Zweifamilienhduser

Bodenrichtwert 572,77 €/m?

angepasster Bodenrichtwert 675,45 €/m?

Ermittlung des Bodenwertanteils zum Sondereigentum Nr. 2

Dem jeweiligen Sondereigentum wurden keine Sondernutzungsrechte an bestimmten Grundstiicksflachen
zugewiesen. In der Teilungserklarung ist festgelegt, dass alle Raume, Gebaudeteile und Anlagen, die nicht dem
Sondereigentum zugeordnet sind, Bestandteil des gemeinschaftlichen Eigentums sind.

Daher erfolgt die Aufteilung des Bodenwertes anhand der Miteigentumsanteile im Verhaltnis 50 : 50.

Bodenwertermittlung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 675,45 € siehe oben

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 28.01.2025 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Objekttyp EFH/ZFH ZFH 1,000

Lage mittel mittel 1,000

GroRe / baul. Ausnutzung mittel kleiner 1,000 bereits beriicksichtigt
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000

Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000

AuRenbereich nein nein 1,000

Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 675,45 €

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 497 335.698,65 €
Bodenwert SE-Nr. 1 0,5 167.849,33 €
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14.2. Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mafRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verldangern oder verkiirzen.

Das Bewertungsobjekt wurde als 1-geschossiger Flachdachbungalow etwa 1932/1933 fertiggestellt. In den
Jahren 1967, 1979 sowie 1982 wurde das Wohnhaus jeweils erweitert. Unter Berticksichtigung des Zustands und
der Beschaffenheit sowie der baulichen ErweiterungsmaBnahmen des Objektes wird innerhalb dieser
Wertermittlung von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen von rd.: 25 Jahren

15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

In Hamburg erlie der Senat mit Wirkung ab 01.07.2015 erstmalig eine Mietpreisbegrenzungsverordnung (sog.
Mietpreisbremse) fiir das gesamte Gebiet Hamburgs mit einer Geltungsdauer von 5 Jahren. Hierdurch wurde die
Miethohe bei Neuabschliissen von Mietvertragen auf die Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmieten plus 10 %
begrenzt. Da die bestehende Verordnung zum 30.06.2020 ausgelaufen ist, hat der Senat mit Wirkung ab
01.07.2020 erneut eine Mietpreisbegrenzungsverordnung fir weitere 5 Jahre beschlossen ®> . Die
Mietpreisbegrenzungsverordnung ware somit bis zum 30.06.2025 wirksam, kann jedoch nach aktueller
Rechtslage noch einmal bis zum Jahresende 31.12.2025 verlangert werden. Der Hamburger Senat plant darlber
hinaus, die Mietpreisbremse bis zum 31.12.2029 zu verldngern und hat hierzu bereits einen Gesetzesentwurf
eingebracht.

Grundsatzlich gilt in Gebieten mit entsprechenden Verordnungen, dass bei Neuabschluss eines Mietvertrags die
Miethohe auf die Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete plus zehn Prozent begrenzt ist. In folgenden Fallen
schlieft das BGB jedoch eine Mietpreisbegrenzung aus:

e Bei Mietvertrdgen fiir eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet
wird.

e Beider ersten Vermietung einer Wohnung nach umfassender Modernisierung. Eine Modernisierung ist
umfassend, wenn sie einen solchen Umfang aufweist, dass eine Gleichstellung mit Neubauten
gerechtfertigt erscheint.

e Wenn die Miete, die die vorherige Mieterin bzw. die der vorherige Mieter fiir die Wohnung zuletzt
schuldete (Vormiete), hoher als die ortsiibliche Vergleichsmiete plus 10 Prozent ist, darf eine Miete bis
zur Héhe der Vormiete vereinbart werden. D.h. die jeweilige Vermieterin bzw. der jeweilige Vermieter
ist in diesem Fall nicht verpflichtet, bei einer Neuvermietung die Miete zu senken. Mietminderungen
sowie solche Mieterhohungen, die mit dem vorherigen Mieter innerhalb des letzten Jahres vor
Beendigung des Mietverhaltnisses vereinbart worden sind, bleiben bei der Ermittlung der Vormiete
jedoch unberiicksichtigt.

5 Verordnung tber die Einflihrung einer Mietpreisbegrenzung nach § 556d des Buirgerlichen Gesetzbuchs (Mietpreisbegrenzungsverordnung)



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 22
Verkehrswertermittlung fiir SE Nr. 2 - EiRendorfer Grenzweg 84, 21077 Hamburg

Die zuldssige Miete darf unter bestimmten Voraussetzungen auRerdem uberschritten werden, wenn die
Vermieterin bzw. der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt hat.

Bei diesem Bewertungsobjekt greift keine der o.g. Ausnahmeregelungen, weshalb die Nettokaltmiete in diesem
Fall maximal die ortsuibliche Vergleichsmiete plus 10 % betragt.

Hamburg verfiigt Gber einen qualifizierten Mietspiegel, der Ublicherweise fiir die Vergleichsmieten und die
Mietpreisbremse herangezogen wird. Fiir diese Wohnungen gilt folgendes:

e Wohnlage: Normal

e Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit: 01.01.1919 bis 20.06.1948
e Wohnfliche ab: 91 m?

e Mietpreisspanne: 6,89 €/m? bis 12,74 €/m?
e Mittelwert: 9,19 €/m?

Aufgrund der tGberdurchschnittlichen WohnungsgrofRe wird eine marktgerechte Nettokaltmiete ohne Zuschlag
von 10% angehalten in Hohe von: 11,00 €/m>.

15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewoéhnlich von den regionalen
Gutachterausschissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprasentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundsticksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhéltnisse berticksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

Der Liegenschaftszinssatz richtet sich nach vielen Kriterien, hierzu zdhlen u.a. die Art des Objektes, die
voraussichtliche Restnutzungsdauer, die Lage und das Entwicklungspotential sowie die Drittverwendungs-
fahigkeit. Der LiZi subsummiert auch das Anlagerisiko, daher ist der LiZi niedriger bei sinkendem Risiko und damit
der Ertragswert hoher (z.B. fiir Einfamilienhauser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi hoher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fiir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung® des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Hamburg veroffentlicht Liegenschaftszinssatze fiir Einfamilienhduser, jedoch mit dem Hinweis, dass diese nicht
zur Wertermittlung empfohlen werden, sondern nur zur Wertermittlung von Wohnrechten.

Der IVD gibt die Spanne der Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen an zu 1,50 — 4,50%. Die Spanne ist
sehr groB und es herrschen bundesweit groBe Unterschiede. Fiir diese Lage in Hamburg halte ich einen
Liegenschaftszinssatz an von: 3,5%

15.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Mit
folgender Formel wird der Barwertfaktor (Vervielfiltiger) am Beispiel einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei
einem Liegenschaftszinssatz von 5% ermittelt: V = (1,05%° - 1) / (1,05% * 0,05) = 15,37

Liegenschaftszinssatz in % 3,50
Restnutzungsdauer in Jahren 25
Barwertfaktor 16,48

6 ImmobilienwertDatenAuskunft Hamburg
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15.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

1) Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemife Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

e die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und
sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstilicksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentlimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder auf Raumung.

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten ({ber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)7.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnung)
Verwaltungskosten 429 € jahrlich je Eigentumswohnung
47 € jahrlich je Garage
Instandhaltungskosten 14,00 € jahrlich pro Quadratmeter Wohnflache
106 € jahrlich je Garage

Mietausfallwagnis 2% des marktlblich erzielbaren Jahresrohertrages

7 Zur Vermeidung von Wertspringen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgestellten

Verbraucherpreisindex fur Deutschland
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15.5. Ertragswertberechnung

Gebiude /Geb&udeteil GréRe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Wohnung SE-Nr. 2 126 11,00 1.386,00
Garage pauschal 60,00
126 1.446,00

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 17.352,00 €

nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten: Einheit

Instandhalt.kosten 14,00 € /m? 1.764,00 €

Instandhalt.kosten Gar. 106,00 € Stlick 106,00 €

Verwaltungskosten 429,00 € Stick 429,00 €

Verwaltungskosten Gar. 47,00 € Stlick 47,00 €

Mietausfallwagnis 2,00 % 347,04 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 15,52% 2.693,04 €

vorlaufiger Jahresreinertrag 14.658,96 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

Jahresreinertrag 14.658,96 €

Liegenschaftzinssatz 3,5 %

Bodenwert(anteil) 167.849,00 €
./. Bodenwertverzinsung 5.874,72 €

Gebdudeertragsanteil 8.784,24 €
X Barwertfaktor 16,48 144.764,28 €
+ Bodenwert 167.849,00 €

vorlaufiger Ertragswert 312.613,28 €

15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Bericksichtigung der
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstande, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Verkaufe vergleichbarer Objekte der letzten Jahre ergaben zum Teil eine Differenz des Ertragswertes zum
Kaufpreis. Dies war hadufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstlicksmarkt noch nicht ausreichend beriicksichtigt wurden und der Liegenschaftszinssatz zu niedrig
oder zu hoch fiir die Berechnung angehalten wurde.

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundsticksmarktbericht veroffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator flir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere aulergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.
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16. Marktbetrachtung iiber Vergleichsfaktoren

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Hamburg stellt Gber die Immobilienwertdatenauskunft
(IDA.HH) fur die Wertermittlung erforderliche Daten bereit. Fiir die Bewertung von Eigentumswohnungen
kdnnen sogenannte Gebadudefaktoren abgerufen werden. Dies sind durchschnittliche Preise je Quadratmeter
Wohnflache, bezogen auf die zuvor bestimmten objektspezifischen Daten, hierzu zahlen zum Beispiel Wohnlage,
Geschosslage, Baujahr, Wohnflache, Modernisierungs- und Ausstattungsgrad. Nach Angabe wertrelevanter
Eckdaten wurde ein Geb&dudefaktor (siehe Anlage 9) mitgeteilt zu: 2.876 €/m? Wohn-/Nutzfliche

Unberiicksichtigt blieben hierbei die Gberdurchschnittliche WohnungsgrofRe sowie der ungeeignete Zuschnitt
dieser Wohnung. Aus diesem Grund erfolgt ein Abzug bezogen auf den Gebdudefaktor in Hohe von 10 %.

Vergleichswert: 126 m2x2.876 €/m?x 0,9 = rd. 326.000 €

Dies deckt sich in etwa mit dem Berechnungsergebnis im Ertragswertverfahren und bestatigt die Richtigkeit der
Berechnungsmethoden.
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17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zahlen gemall ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a.

e Besondere Ertragsverhéltnisse

e Baumadngel und Bauschaden

e Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze

e  Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, konnen diese durch geeignete Zu- und Abschlage berlicksichtigt werden,
soweit dies dem Ublichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits berlicksichtigt wurde.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang berticksichtigt:
e die Lage und Wohn- bzw. Gewerberaumqualitdt durch die Hohe der in Ansatz gebrachten
marktgerechten Miete
o die objektspezifischen Gegebenheiten und Risiken im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die Ublichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

Die in den vorstehenden Absdtzen ermittelten Werte gelten fiir einen durchschnittlichen und laufend
instandgehaltenen und bewohn- bzw. benutzbaren sowie vermietbaren Allgemeinzustand mittleren Standards.

Zur Herstellung eines schaden- und mangelfreien und renovierten Zustands werden die Kosten beriicksichtigt,
die noétig sind, um das Objekt in einen durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand zu
versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten berticksichtigt, die flr die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
0.g. MaBnahmen aufzuwenden waren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,neu fiir alt“ beriicksichtigt.

Es ist zwischen MalBnahmen zu differenzieren, die entweder das Sondereigentum oder das
Gemeinschaftseigentum betreffen.

Samtliche Rdume des Sondereigentums Nr. 2 sind frei von Bodenbeldgen, die Kiiche ist ohne Einbauten, die Bader
im Dachgeschoss sind nicht mehr zeitgemal und die Elektrik unvollstandig. Des Weiteren hangt die bauseitige
Haustlr und das Dach der Garage ist rissig und undicht. Fiir die erforderliche MalRnahmen ist es marktgerecht,
einen Abzug auf Basis der Wohnfldche vorzunehmen. Hierfiir werden 250 €/m? je Quadratmeter Wohnfliche als
marktgerecht angesehen.

126 m?*x 250 €/m? = rd. 32.000,00 €

Dariiber hinaus sind Feuchtigkeits- und Schimmelspuren an den KellerauBenwéanden festzustellen. Zur Behebung
dieser Schaden sollte die Ursache ermittelt und entsprechende MaRRnahmen eingeleitet werden. In Abhangigkeit
von den Untersuchungsergebnissen kénnte es erforderlich sein, den Keller aufzugraben und mit einem neuen
Bitumenanstrich zu versehen. Da der Keller Bestandteil des Gemeinschaftseigentums ist, werden die hierfir
entstehenden Kosten halftig auf die jeweiligen Sondereigentiimer verteilt. Die Kosten fir die MalRnahmen
werden pauschal angehalten zu 20.000 €.

Dem Sondereigentum werden dementsprechend Kosten zugeordnet i.H.v.: 10.000,00 €
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17.1. Verfahrensergebnisse

Ertragswert

vorlaufiger Ertragswert rd. 312.613,00 €
abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -42.000,00 €
Bereinigter Ertragswert 270.613,00 €

Vergleichswert

vorlaufiger Vergleichswert rd. 326.000,00 €
abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -42.000,00 €
Bereinigter Vergleichswert 284.000,00 €

18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das Wohnungseigentum Nr. 2, eingetragen im
Wohnungsgrundbuch von Marmstorf Band 146 Blatt 4448, erfolgte
Gber das Ertragswertverfahren und der Marktbetrachtung Uber
Vergleichsfaktoren

Die Wertermittlungsmethoden fiihren zu einem &ahnlichen Ergebnis
und bestédtigen die Richtigkeit der Berechnungen.

Den Verkehrswert schatze ich im Ertragswertverfahren in Hohe des
Ertragswertes unter Berlicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen — gerundet auf 5 Tsd. € -
zu: 270.000,00 €

(in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro)

e o 5
(L < Torsten
C ( -5 Kuhi

Torsten Kihl

Uetersen, 14.03.2025 tk/ps
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Frontansicht - Zufahrt

Zufahrt

Nordwestansicht
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Nordansicht

Nordostansicht

Vorgarten
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Dito

Sudansicht

Hauseingangsbereich
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Garage

Dito

Dito
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Kellerraum — Feuchtigkeit

Waschkiiche — Feucht u. Schimmel

Treppe ins EG
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Kiiche m. Wendeltreppe ins DG

Kiche — ohne Einbauten

Gaste-WC
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DG — Wohnbereich

Dito



23.

24.

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fir SE Nr. 2 - EiRendorfer Grenzweg 84, 21077 Hamburg

Wohnz. offen bis zum First

Dito
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Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 2

Schlafzimmer
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Duschbad

Dito

Weiteres Bad
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Dito

Treppe zum Dachboden

33. ‘ Dachboden



34.

35.

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 39
Verkehrswertermittlung fir SE Nr. 2 - EiRendorfer Grenzweg 84, 21077 Hamburg

Dito

Garage — undichtes Dach



Anlage 1
Ortstibersicht 1:10.000

Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent
geoport

21077 Hamburg, EiBendorfer Grenzweg 84
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Veréffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 20
Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthalt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die

Drucklizenzen.).

Karte liegt flachendeckeand fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fiir maximal &
Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten diirfen nicht separiert und in anderem

Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03279326 vom 17.03.2025 auf www.geoport.de: ein
Service der on-gec GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1

on-geo
der aktuellen Form. Copyright © by on-geoc® & geoport® 2025
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Anlage 2

Freie und Hansestadt Hamburg Auszug a Flurkarte

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung p
Neuenfelder Strale 19 Liegenschaftskataster

21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 22.05.2024
Flurstiick: 403 Auftragsnummer: B33-2024-2120004317

Gemarkung: Marmstorf

2646 373 766 | 444
372
3

5922099

Yt 2 — Meter

Diese Karte ist geschiitzt. Vervielfiltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI 5.135), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HmbGVBI. S. 282, 284), zulassig.
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Anlage 4
Grundriss EG




Anlage 5
Grundriss DG







Anlage 7
Grundriss Garage
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Schnitt Garage
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Wohn- und
Nutzflachenberechnung







Anlage 10
Verordnung Uber den B-
Plan Eiftendorf

118 Freitag, den 17. Mai 2019 HmbGVBI Nr. 16

Verordnung
{iber den Bebauungsplan Eiflendorf 47
Vom 6. Mai 2019

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuchs in der Fassung
vom 3. November 2017 (BGBL. I S. 3635) in Verbindung mit § 3
Absatz | sowie §35 Absatz | des Bauleitplanfeststellungsgesetr-
zes in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBL
S.271), zuletzt gedndert am 23. Januar 2018 (HHmbGVBIL. §. 19,
27), §81 Absatz 2a der Hamburgischen Bauordnung vom 14.
Dezember 2005 (HmbGVBL. S. 325, 563), zuletzt gedndert am
26, November 2018 (HmbGVBL S. 371), §9 Absatz 3 Satz 1
Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes in der Fassung vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gelindert am 15. Septem-
ber 2017 (BGBL. I S. 3434), in Verbindung mit §4 Absatz 3
Satz 1 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfithrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes vorn 11. Mai 2010 (HmbGVBL. S. 350,
402), zuletzt gedindert am 13. Mai 2014 (HmbGVBL. 8. 167),
sowie §1, §2 Absatz 1 und §3 der Weiteriibertragungsverord-
nung-Bau vom 8. August 2006 (HmbGVBIL S. 481), zuletzt

—ordner:

§1
(1) Der Bebauungsplan EiBendorf 47 fiir den Geltungs-
bereich zwischen den StraBen Am GroBen Dahlen, Dahlen-
grund, Marmstorfer Weg, Heino-Marx-Weg und EiBendorfer
Grenzweg (Bezirk Harburg, Ortsteil 710) wird festgestellt.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

EiBendorfer Grenzweg — Am GroBen Dahlen — Westgrenze des
Flurstiicks 1445, Siid- und Westgrenze des Flurstiicks 1434 der
Gemarkung EiBendorf — Dahlengrund — Marmstorfer Weg —
Heino-Marx- Weg — Westgrenzen der Flursticke 1529, 1527
und 1685 der Gemarkung Eiflendorf.

(2) Das mafigebliche Stiick des Bebauungsplans und die
ithm beigegebene Begriindung werden beim Staatsarchiv zu
kostenfreier Einsichr fiir jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Die Begriindung kann auch beim ortlich zustindigen
Bezirksamt wihrend der Dienststunden kostenlfrei eingese-
hen werden. Soweit zusitzliche Abdrucke beim Bezirksamt
vorhanden sind, konnen sie gegen Kostenerstattung erwor-
ben werden.

Wenn die in den §§39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeich-
neten Vermdogensnachteile eingetreten sind, kann ein
Entschidigungsberechtigter Entschidigung verlangen. Er
kann die Filligkeit des Anspruchs dadurch herbeifithren,
dass er die Leistung der Entschidigung schriftlich bei dem
Entschidigungspflichtigen beantragt. Ein Entschadigungs-
anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren
nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1
bezeichneten Vermogensnachteile eingetreten sind, die
Filligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.

3. Unbeachtlich werden

a) eine nach §214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des
Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der dort bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften,

b

b

e

eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Bau-
gesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
iiber das Verhiltnis des Bebauungsplans und des Fli-
chennutzungsplans und

geiindert am 23. April 2019 (HmbGVBL S. 109), wird ver-

c) nach §214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachr-
liche Mingel des Abwigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekannt-
machung des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber dem
ortlich zustindigen Bezirksamt unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht
worden sind.

§2
Fiir die Ausfithrung des Bebauungsplans gelten nachste-
hende Vorschriften:

1. Die hochstzulissige Trauthéhe (TH), mit Ausnahme der
Flurstiicke 114 bis 118 der Gemarkung Wilstorf, betrigt
3,5m iiber der Oberkante Erdgeschossfufiboden. Oberer
Messpunke fiir die Ermittlung der Traufhéhe ist der
Schnitrpunkr der traufseitigen Wand mit der Oberkante
der Dachhaut beziehungsweise der Oberkante der Artika.

2. Die hochstzulassige Gebaudehohe (GH), mit Ausnahme
der Flurstiicke 114 bis 118 der Gemarkung Wilstorf,
betrigt 8 m iiber der Oberkante Erdgeschossfuliboden.
Fir gleichschenklige Sarteldicher (gleiche Neigung bei-
der Schenkel) betriigt die maximale GH 9m iber der
Oberkante ErdgeschossfuBboden. Fir Pultdiacher betrigt
die maximale GH 5,5 m iiber der Oberkante Erdgeschoss-
fuBboden. Die maximale Dachneigung darf 50 Grad
nicht itberschreiten.

3.  Thlseitig darf die Oberkante des ErdgeschossfuBBbodens
eine Hohendifferenz von 3,5m tber der vorhandenen
Erdgleiche nicht iiberschreiten.

4. Bei Gebiduden konnen fiir Geschosse oberhalb des ersten
Vollgeschosses Uberschreitungen der festgesetzten Trauf-
héhen zugelassen werden. Diese miissen gegeniiber der
ausgebildeten Oberkante des darunter befindlichen
Geschosses ohne Beriicksichtigung von Briistungen,
Gelindern oder Einfassungen an allen Aubenseiten der
Gebiude so weit zuriicktreten, dass der Neigungswinkel
der Tangente an der ausgebildeten Oberkante des darun-
terliegenden Geschosses und an der Oberkante des
Geschosses oberhalb des ersten Vollgeschosses einen
Winkel von 50 Grad nichrt iiberschreitet. Ausnahmen fiir
die Erweiterung von Bestandsgebiduden kdnnen zugelas-
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sen werden, wenn die Voraussetzungen des Satzes 2

talseitig sowie an zweil weiteren Aubenseiten eingehalten
werden.

Auf den Flurstiicken 114, 113, 116, 117 und 118 der
Gemarkung Wilstorfist strallenseitig jeweils ein Gebdude
mit zwei Vollgeschossen zuldssig. Die hachstzulissige
TH betrdgt 7m uber der Oberkante Erdgeschossfufs-
boden; Nummer 1 Satz 2 gilt entsprechend. Die héchst-
zuldssige GH berrdgr 11,5 m tUber der Oberkante Erdge-
schossfufiboden. Fiir gleichschenklige Satteldicher (glei-
che Neigung beider Schenkel) betrigt die maximale GH
12,5m iiber Oberkante Erdgeschossfuboden. Fiir Pult-
didcher betragt die maximale GH 9m iiber Oberkante
Erdgeschossfufiboden. Die maximale Dachneigung darf
50 Grad nicht iiberschreiten.

Die GroBe der Grundtliche von baulichen Anlagen darf
200m? nicht dberschreiten. Die hochstzulissige Grofe
der Grundflichen gilt jeweils unabhidngig auch fiir meh-
rere bauliche Anlagen auf einem Baugrundstick.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine

abweichende Bauweise festgesetzt. Als Hausform sind
ausschlieBlich Einzelhduser zulissig. Die der StraBen-

10.

11.

verkehrstliche zugewandte—Gebiudeseite (Finge)der————(HmbGVBI—$350;, 359, fuilem;, konmem angerechoer

Gebdude darf 15 m nicht tberschreiten.

Es sind hochstens zwei Wohnungen je Wohngebiude
zulissig. Ausnahmen fiir genehmigungspflichtige Um-
bauten in Bestandsgebiuden, die bereits mehr als zwei
Wohnungen aufweisen, kénnen zugelassen werden.

Garagen, iiberdachte Stellpldize sowie Nebenanlagen, die
hoher als 1,5m iber mittderer Gelindeoberkante sind,
diirfen in den Vorgartenzonen der Grundsticke nur
errichtet werden, wenn sie mindesiens 5m von der stra-
Benseitigen Grundstiicksgrenze des Baugrundstiicks
entfernt sind.

Dachgauben und Dacheinschnitte diirfen, gemessen an
ihrer lingsten Stelle, insgesamt eine Linge haben, die
hochstens der Hilfte der Linge der darunterliegenden
Traufe entspricht. Bel der Ausbildung von Dachaufbau-
ten oder Dacheinschnitten darf die jeweilige Traufe nicht
unterbrochen werden. Eine zweite Reihe Gauben ist
unzulissig.

Entlang des Marmstorfer Weges sind bei Wohngebiuden
durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und

12

14

14.1
14.2

Schlafriume den Verkehrslirm abgewandien Gebiude-
seiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn-
und Schlafriume einer Wohnung an den lirmabgewand-
ten Gebdudeseiten nicht moéglich ist, sind vorrangig die
Schlafriume den larmabgewandten Gebidudeseiten zuzu-
ordnen. Fir die Aufenthaltstiume an den larmzuge-
wandten Gebdudeseiten muss ein ausreichender Schall-
schutz durch bauliche Mafnahmen an AuBentiiren,
Fenstern, Aufienwinden und Dichern der Gebidude
geschaffen werden. Wohn-/Schlafriume in Einzimmer-
wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu
beurteilen.

Vorgartenzonen sind unversiegelt anzulegen und girt-
nerisch zu gestalten. Davon ausgenommen sind die not-
wendigen Zuwegungen und Zufahrten sowie die gemah
Nummer 9 zulidssigen Anlagen.

Je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche ist ein mittel-
oder ein grofikroniger Baum zu pflanzen und zu erhalten.
Bereits auf dem Grundstiick vorhandene Biaume, die
unter die Baumschutzverordnung vom 17. September
1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Lan-
desrechts 1 791-1), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010

werden.

Fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungs-
gebote gelten folgende Vorschrifien:

Es sind standortgerechte Baumarten zu pflanzen.

Mittelkronige Biume miissen einen Stammumfang von
mindestens l6cm, grobkronige Biume einen Stamm-
umfang von mindestens 18cm, in 1 m Hohe iber dem
Erdboden gemessen, aufweisen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleiben im
Ubrigen die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen des Baustufenplans Harburg vom 28. Dezember 1954
(Amtl. Anz. 1955 S. 141) in der jeweils geltenden Fassung
bestehen.

§3

Der Teilbebauungsplan 688 (Blatt 1 und 2) vom 9. Februar
1960 (HmbGVBI. S. 90) wird mit Inkraftrreten des Bebauungs-
plans Eifendorf 47 aufgehoben.

Hamburg, den 6. Mai 2019.

Das Bezirksamt Harburg
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Auskunft aus BORIS.HH

Auszug aus puris.nn
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Neuenfelder StraRe 19
21109 Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg

Auszug aus BORIS.HH

der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertnummer: 01143255

Entwicklungszustand

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudestellung

eh Einzelhauser

Lage zu StraRe

F Frontlage

Grundstiicksflache

800

Gewabhlter Stichtag

01.01.2024

Bodenrichtwert

57277 €lm¢

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Gebaudestellung

eh Einzelhaus (freistehend)

Lage zur StraBe

E Ecklage

Grundstiicksflache

497

Gewahlter Stichtag

01.01.2024

675,45 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

EiBendorfer Grenzweg 64

PLZ, Gemeinde

21077 Hamburg

Bezirk

Harburg

Stadtteil

EiBRendorf

SGE (Stat. Gebietseinheit)

96010

Baublock

710082

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den

Bodenrichtwerten zum gewidhlten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum

Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Seite 2/ 2 Erstellt am: 26.02.2025




Anlage 12
Auskunft aus IDA.HH

Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUg aus IDA.HH
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung der ImmobilienwertDatenAuskunft Hamburg
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir

Grundstiickswerte in Hamburg Erstellt am: 05.03.2025

Neuenfelder Stralke 19 Auftragsnummer: 20250305115609_65350

21109 Hamburg

Auskunft Giber den Gebdudefaktor

des Grundstiicks:
Eikendorfer Grenzweg 84.

Der auf die folgenden Eigenschaften:

Art der Nutzung: Eigentumswohnung

Geschosslage: Dachgeschoss

Baujahr: 1970

Neubau-Erstbezug: nein

Wohnflache: 126 m?

Anzahl Tiefgaragenstellplatze: 0

Anzahl Einzelgaragen: 1 _
Anzahl offene Stellplatze: 0

Jahresnettokaltmiete Wohnen: 16.632 €
Jahresnettokaltmiete Sonstiges: 720 €

Erbbaurecht: nein

Modernisierungsgrad: -1 (-1: baujahrstypischer Wert)
Fahrstuhl: nein

Einbaukiche: nein

umgerechnete Gebaudefaktor zum 01.01.2024
betragt 2.876 €/m? Wohn-/Nutzflache.

Der Gebaudefaktor beriicksichtigt die vom Nutzer angegebenen Grundstiickseigenschaften. Fir die
Ubereinstimmung dieser Angaben mit der Realitat wird keine Gewahr (ibernommen. Er berlicksichtigt
aufierdem keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wie Bauschaden oder sonstige
Grundstiicksmangel. Die Berechnung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen nach den vom
Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Hamburg beschlossenen und verdffentlichten Daten. Die
Auskunft erfolgt ohne Gewahr. Fir eine vollstandige exakte Wertermittiung ist ein Verkehrswertgutachten
erforderlich. Antrage hierfiir kénnen bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gestellt werden. Fiir
weitere Erlauterungen lesen Sie bitte die Bodenrichtwert-Erlauterungen und die Erlauterungen zu IDA, die unter
http://www.gutachterausschuss.hamburg.de heruntergeladen werden kénnen.



Kartographie und Gestaltung: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung 1:2.500

Dieser Auskunft liegt folgender automatisiert ausgewahlter Bodenrichtwert zugrunde:
Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2018 mit folgenden Eigenschaften:
Bodenrichtwertnummer; 01243255
Art der Nutzung: Mehrfamilienhaus
Weitere Merkmale:
Bodenrichtwert: 443.77 € / m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Wertrelevante Geschossflachenzahl: 0.5
Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:
PLZ, Gemeinde: 21077 Hamburg
Bezirk: Harburg
Stadtteil: Eikendorf
Statistische Gebietseinheit: 96010
Baublock: 710082
Adresse: Eilendorfer Grenzweg 64
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Anlage 13
City Basics Hamburg

CityBasics

21077 Hamburg, EiBendorfer Grenzweg 84

Basics

Hamburg
Hamburg
Hamburg
1.910.160
755,00 km?2
2.530 EW/km?2
20095 - 27499

02000000

Veroffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

Basics - Wirtschaftszahlen

1130.873.055 €
8,20 %
1.211.600

Verdffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022

MafBstab: 1:500.000 © OpenStrestMap - Mitwirkende
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Trend Legende J  rallend Nl Tendenz fallend =>  gleich bleibend A1 Tendenz steigend A steigend

Datenquelle )
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument,

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025
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