Sabine Oskoui
Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstiandige /'
fiir die Bewertung von Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten.

GemailB ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstdndige fiir Immobilienbewertung fiir die ‘ '
Marktwertermittlung und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten. DIA Zert (F) ( )
- Zertifikats-Nr. DIA-IB-460. Sprengnetter Zert (Al) - Zertifikats-Nr. 0305-009.

Amtsgericht Hamburg- Wandsbek Rodigallee 1 in 22043 Hamburg
Abteilung 717 E-Mail: INFO@OSKOUILDE
Schiidlerstrafie 23 Datum:  26.08.2024

Az.: 015/2024
22041 Hamburg

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen des Gerichts: 717 K 16/24

iiber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

iiber das Grundstiick: Flurstiick 5834 - bebaut mit einem Einfamilienhaus -
in 22145 Hamburg-Rahlstedt, Meiendorfer Straie 77.

* In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist eine Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht) eingetragen.

= Der lastenfreie’ Verkehrswert - bei unterstellter freier Lieferung - wurde zum Wertermittlung-
/Qualititsstichtag 31.07.2024 ermittelt mit rd. 390.000,00 €.

=  Der lastenfreie Verkehrswert - unter der Annahme eines bestehenden Mietverhiltnisses - wurde
zum Wertermittlung-/Qualitéitsstichtag 31.07.2024 ermittelt mit rd. 368.000,00 €.

Anmerkung: Der Verkehrswert wurde ermittelt auf der Basis der dueren Inaugenscheinnahme.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 37 Seiten.
Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

" In Bezug auf Beschrinkungen/Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Hamburg- Wandsbek vom 10.05.2025. Geschiftszeichen:717 K 16/24.

Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
gemil §§ 74a Abs.5, 85a Abs.2 ZVG.

Am 01.07.2024 wurde ein Ortstermin anberaumt auf Mittwoch, den 31.07.2024 um 14.00 Uhr. Den
Parteien wurde der Termin schriftlich mitgeteilt. Das Schreiben an die Eigentiimer/Schuldner wurde
per Einschreiben/Einwurf iibermittelt.

Zum Ortstermin niemand anwesend.

Das Bewertungsobjekt konnte daher nur von aulen besichtigt werden. Alle Angaben zum Bauwerk
erfolgen demnach auf der Basis von Behordenauskiinften etc., der Einsicht in die Bauakte, der dort
vorhandenen Pline sowie auf Grundlage der beschrinkten Begutachtungsmoglichkeit.

Demnach ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass Abweichungen vom unterstellten zum
tatsiichlichen Zustand bestehen konnen die durchaus werterheblich sein konnen.

Kurzprofil

Das Bewertungsgrundstiick: Flurstiick 5834 - Meiendorfer StraBle 77 in 22145 Hamburg-
Rahlstedt ist bebaut mit 1-geschossigen Einfamilienhaus. Das Gebéude ist - gemil3 den Plan-
zeichnungen - unterkellert; das Dachgeschoss nicht ausgebaut.

Das auf dem Grundstiick befindliche Gebdude wurde im Zeitraum 1959 - 1960 erbaut.

Die AuBenmalie des Gebidudes umfassen, entsprechend den Planzeichnungen in der Bauakte:
8,90 m x 10,60 m =rd. 94 m?2.

Das auf dem Grundstiick befindliche Wohnhaus bedarf - soweit von auflen ersichtlich - einer
umfangreichen Sanierung/(energetischen) Modernisierung. Der derzeitige Zustand bzw. die der-
zeitige Nutzungsmoglichkeit der baulichen Anlagen erreichen keinen wirtschaftlichen Gebrauch -
vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV21. Aus diesem Grunde wiirde ein wirtschaftlich handelnder Markt-
teilnehmer das aufstehende Gebidude moglichst kurzfristig beseitigen um das Grundstiick einer
wirtschaftlichen Bebauung zufiihren zu konnen. Dies wird der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Ein Abbruchverfahren nach § 60 (1) HBauO - Eingang: 15.12.2000 2 _ zum Abbruch eines Wohn-
gebidudes, wurde mit Schreiben des Bezirksamt Wandsbek vom 08.07.2002 als zuriickgenommen
betrachtet.

GrundstiicksgroBe: 754 m2.?

e FEin Energieausweis fiir das Gebdude wurde nicht tibermittelt.

e Fiir das Grundstiick liegen der Bauaufsichtsbehorde, gemidfl Aktenlage, keine Beschrin-
kungen vor. Auflagen gegen die Eigentiimerin bzw. Eigentiimer des Grundstiickes liegen
nicht vor.

* GemiiB den Unterlagen in der Bauakte.
* GemiB vorliegendem Auszug aus dem Grundbuch und Auszug aus dem Liegenschaftskataster.
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e Zum Verdacht auf Hausschwamm, 6kologische Altlasten etc. wurde der Sachverstindigen
nichts mitgeteilt.

e Entsprechend der Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom
12.06.2024 sind fiir das Grundstiick: Flurstiick 5834, Meiendorfer Stra3e 77, im Baulasten-
verzeichnis, keine Belastungen eingetragen.

e Die Nutzungs-/Mietsituation ist nicht bekannt.

Zur Nutzungssituation wurden der Sachverstindigen keine Informationen tibermittelt. Beim Orts-
termin (AuBBenbesichtigung) konnten diesbeziiglich keine abschlieenden Feststellungen getroffen
werden.

Ausgehend von der Annahme, dass das Gebdude vermietet sein konnte, ist - geméf Schreiben des
Amtsgericht Hamburg-Wandsbek - zum einen der Verkehrswert bei unterstellter freier Lieferung
und zum anderen der Wert unter Wiirdigung einer Vermietungssituation auszuweisen.

Die Wertdifferenz zwischen dem Verkehrswert unter Annahme einer freien Lieferung des Objektes
und dem Verkehrswert unter Beriicksichtigung einer Mietsituation wird vorliegend diesbeziiglich
beurteilt, dass das Grundstiick (bei Vermietung) nicht sofort baulich genutzt werden kann, sondern
noch Mallnahmen in Bezug auf eine Beendigung des Mietverhéltnisses zu tdtigen sind und daher
mit einer spadteren Bebauungsmoglichkeit zu rechnen ist.

Um dies zu beurteilen wird der Verkehrswert iiber eine geschitzte Dauer von 2 Jahren bis zur
freien Objektlieferung abgezinst: Abzinsungsfaktor (1/(1+z)") n = 2 Jahre; Abzinsungszinssatz
z =3 % (iiblicher Erbbauzins) = x 0,943.

Der Verkehrswert — bei Bestehen eines Mietverhiltnisses — wird zum Stichtag 31.07.2024 -
geschitzt mit rd. 368.000,00 €.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs von Meiendorf, Blatt 7459 vom 13.05.2024 ist unter 1fd. Nr.
5 zu 1 folgende Eintragung vorhanden.
» Lfd. Nr. 5 zu 1: Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigen-

tiimer von BVNr. 1 des Grundstiicks eingetragen in Meiendorf Blatt 9030; geméll Bewilligung
vom 16.05.2012 - URNr. 1345/2012 (ON 26) eingetragen am 10.10.2012.

In der Zwangsversteigerung hiingt das Schicksal (Erloschen oder Bestehenbleiben) eines dinglichen
Rechtes von seiner Rangstelle ab. Deshalb ist das Bestehen bleiben eines Rechtes in der Zwangsver-
steigerung auch fiir Rechte in Abteilung II nicht gesichert. § 8 ImmoWertV21 findet in der Zwangs-
versteigerung, in Ansehung der Grundbuchrechte, keine Anwendung. Es ist stets der lastenfreie
Wert eines Grundstiicks zu ermitteln.

Demzufolge wird nachfolgend der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Die Wertbeeinflussung durch die in Abteilung II eingetragene Belastung wird separat beurteilt und
ist unter Punkt 5 im Gutachten dargestellt.

Die Wertbeeinflussung/Wertminderung wurde, zum Wertermittlungsstichtag, mit rd. 33.000,00 €
geschitzt.

Az.: 015/2024 Grundstiick - Flurstiick 5834 Seite 3
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Angaben aus dem Liegenschafts-
kataster:

Grundstiick - Flurstiick 5834 -
bebaut mit einem Einfamilienhaus.

22145 Hamburg-Rahlstedt, Meiendorfer Strale 77.

Amtsgericht Hamburg-W andsbek;
Grundbuch von Meiendorf; Band 248; Blatt 7459.
Bestandsverzeichnung Ifd. Nr. 1.

Gemarkung Meiendorf; Flurstiick 5834; Gebédude- und
Freifliche Meiendorfer Strafle 77 mit 754 mZ2.

Tatsédchliche Nutzung: 754 m? Wohnbaufliche (Offen).4

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Hamburg — Wandsbek
Schéadlerstrae 28 in 22041 Hamburg.

Auftrag vom 13.05.2024 (Datum des Auftragsschreiben);
Auftragseingang: 14.05.2024.

dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Tag der Ortsbesichtigung: 31.07.2024.

31.07.2024 - stralen-/eingangsseitige Auflenbesichtigung.

Die Sachverstiandigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfiigung gestellt:

> Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Meiendorf;

Band 248; Blatt 7459 vom 13.05.2024;
» Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte und

>

Flurstiicks- und Eigentiimernachweis vom 12.06.2024.
Stellungnahme zum Zwangsversteigerungsverfahren des
Bezirksamt Wandsbek vom 02.05.2024;

* Die angegebene tatsichliche Nutzung im Liegenschaftskataster nimmt nicht am 6ffentlichen Glauben teil.

Az.: 015/2024

Grundstiick - Flurstiick 5834 Seite 5

in 22145 Hamburg-Rahlstedt, Meiendorfer Strale 77



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstidndige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemi ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstéindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

» Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulasten-
verzeichnis vom 12.06.2024.

Von der Sachverstindigen wurden u.a. folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

» Einsicht in die Bauakte am 04.07.2024 sowie Fotos aus
der Akte u.a.: Baugenehmigung; Grundrisse, Schnitt;
Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 05.06.2024;
Bewilligung vom 16.05.2012;

Auskunft des zustindigen Bezirksschornsteinfegers;
Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild;

Der Grundstiicksmarkt in Hamburg, aktuelle Ausgabe der
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses;

» Informationen zum Bodenrichtwert;

» Aktuelles Wohnlagenverzeichnis Hamburg.

YVVVVYYV

Von den Parteien wurden keine Unterlagen/Informationen
zur Verfiigung gestellt.

Praambel zur Die Sachverstindige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
Mingel/Schadensbeurteilung: sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.

Demnach wurden Baumingel und -schédden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstindige kein
Bauschadenssachverstiandiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Mingel/ Schiden/Unzulidnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt. Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln
und Bauschiden, Kontaminierungen u.d. gehort im Rahmen
einer Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstindigen-
pflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mingel/Schiden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu
beriicksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fiir die
Feststellung des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhan-
denen Mingel/Schiden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmaf beriicksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.
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Hinweise zur Beurteilung von
Rechtsfragen etc.:

1.4 Besonderheiten des Auftrages

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumiingel/
Schiden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts von der Sachverstindigen,
keine Gewéihr iibernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden von der Sach-
verstindigen Einschitzungen u.a. zur Qualifizierung des
Entwicklungszustandes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit
von Mietertrdagen etc. (insbesondere nach Mafstiben der
Immo WertV) vorgenommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitét in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. die Zulassung eines
Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie
Nutzungsinderungen).

Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den einschldgigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschidtzung eines
Sachverstidndigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschétzung
der Sachverstindigen, im Zuge der Verkehrswertermittlung,
keinen rechtlichen Anspruch.

Rechtsfragen zu kldren gehort nicht zum Aufgabengebiet
eines Sachverstdndigen — hierzu sind entsprechende Be-
horden oder Juristen berechtigt.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde nicht ermoglicht. Eigenstdndige Erkennt-
nisse der Sachverstindigen, in Bezug auf den Zustand etc., sind daher nicht méglich.

Das Gutachten wird demzufolge auf der Grundlage vorliegender Informationen insbesondere
aufgrund von Dokumentationen aus der Bauakte sowie auf Basis der Auflenbesichtigung erstellt.

Soweit von auflen erkennbar befindet sich das Bauwerk in einem sanierungsbediirftigen Zustand.

Dies ldsst vermuten, dass eine umfangreiche Modernisierung/ Sanierung nicht wirtschaftlich
erscheint und ein kiinftiger Eigentiimer - auch in Anbetracht der geringen Gebidudeflache - die
baulichen Anlagen alsbald freilegen wiirde, um das Grundstiick wirtschaftlich zu nutzen/bebauen.

Dies wird der Wertermittlung zugrunde gelegt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage?
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Rahlstedt im Bezirk Wandsbek.

Der dicht besiedelte Bezirk Wandsbek ist flichenmiBig der drittgrofte Stadtteil der Hansestadt.

Sein Freizeit- und Erholungswert ist hoch, denn rund die Hilfte des hamburgischen Waldbestandes
steht hier. Zudem sorgen die Alster, das dazugehorige Alstertal, das Naturschutzgebiet Duvenstedter
Brook und Wittmoor fiir hinreichend Entspannungsmoglichkeiten.

Rahlstedt ist ein nordostlicher Stadtteil und flichenméBig groBte Stadtteil innerhalb des Bezirks
Wandsbek. Innerhalb Hamburgs ist Rahlstedt der einwohnerstérkste und der flichenmifig dritt-
grofte Stadtteil.

Zu Rahlstedt gehoren die Ortsteile Alt-Rahlstedt, Neu-Rahlstedt, Meiendorf, Oldenfelde, Hohen-
horst und Grof3lohe. Rahlstedt grenzt an die Stadtteile Volksdorf, Farmsen-Berne, Tonndorf und
Jenfeld und an den Kreis Stormarn in Schleswig-Holstein.

Der Stadtteil ist schon seit langem eine Stadt fiir sich. Wilhelminische Villen und Grof3siedlungen,
geschiftige Einkaufszentren und unberiihrte Natur wechseln sich hier ab. Auch moderne Siedlungen
mit Reihen- Doppelhduser und Geschosswohnungsbau sowie Genossenschaftswohnungen sind in
Rahlstedt vorhanden.

Einkaufsmoglichkeiten gibt es in Rahlstedt ausreichend. U.a. in der Rahlstedter Bahnhofsstrae in
der Ortsmitte sowie im Rahlstedt Center an der Schweriner Straf3e findet man Liden und Dienst-
leister aller Art. Kindergérten/Kindertagesheime, Haupt- und Realschulen, Sonderschulen und
Gymnasien sowie Arzte, Apotheken, offentliche Einrichtungen und vielfiltige Vereine sind in
Rahlstedt vorhanden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Quartier Meiendorf. Meiendorf ist der nordlichste der
Ortsteile des Stadtteils Rahlstedt. Begrenzt wird Meiendorf im Norden durch den Volksdorfer Wald,
im Westen durch die Grenze zu Farmsen-Berne im Siiden durch Oldenfelde und im Osten durch die
Landesgrenze Hamburgs zu Schleswig-Holstein.

Verkehr: Meiendorf ist durch den MetroBus 24 mit anderen Stadtteilen verbunden (Rahlstedt-
Meiendorf-Volksdorf-Sasel-Poppenbiittel-Fuhlsbiittel-Niendorf).

Die Bahnstrecke Liibeck—Hamburg, auf der die Linien RE 8 / RE 80 nach Liibeck und die RB
81 nach Bad Oldesloe verkehren, durchqueren Meiendorf. An der Meiendorfer Grenze fiihrt
die U1 entlang; in der Nihe befindet sich die U-Bahn-Haltestelle Berne.

Bundesland: Hamburg.

Stadtteil und Einwohnerzahl:® Hamburg: rd. 1,85 Mio. Einwohner;
Bezirk Wandsbek: 455.185 Einwohner (Stand: 31.12.2023);
Stadtteil Rahlstedt: 95.743 Einwohner (Stand: 31.12.2023).

> Quelle: u.a. Internet; Hoffmann und Campe: Hamburg von Altona bis Zollenspieker.
6 Quelle: Internet.
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» Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

© 2006-2013 TomTam .

Infrastruktur Name Entfernung' | Richtung
Flughafen Hamburg Airport 8,61 km W
Bahnhof Hamburg-Rahlstedt 1,86 km SO
Autobahnauffahrt 2 AS Hamburg-Jenfeld, A24 5,27 km S
Hamburg 11,38 km SW
Nahe gelegene Zentren | Norderstedt 11,67 km NW
Liibeck 46,48 km NO
"Luftlinie
Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, TomTom Deutschland GmbH, Harsum

Aktualitiit: Mirz 2013
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» Stadtplan
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Mt im Paierdack: 120,000 I —

Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

Resi 1L hied.

MaBstiben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-C Lizenz "N - Weitergabe unter gleichen Bedingungen'' 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthlt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flichennutzung und zur iiber6rtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im
MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemifl der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist
entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverindert mitzufiihren.

te in ver

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
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» Luftbild

Ausdehnung: 170 m x 170 m

Mastab (im Papierdruck): 1:1.000 @ ] |

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, malistabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Stadt Hamburg.
Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fiir das gesamte Stadtgebiet Hamburg vor
und werden im MafBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Stand: 2021
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Uberértliche Anbindung / A 1 Anschlussstelle Stapelfeld: rd. 6 -7 km entfernt.
Entfernungen: Flughafen Fuhlsbiittel: ca. 15 - 16 km entfernt;
Hauptbahnhof und Hamburg-City: ca. 14 - 15 km entfernt.

Innerdrtliche Lage: Nord-Ostlich von der Hamburger-City gelegen.

Geschilfte des tiglichen Bedarfs sind im nidheren Umfeld.
Schulen und Arzte sind im Stadtteil vorhanden.

Bushaltestellen befinden sich in naher Erreichbarkeit.

Wohnlage: Normale Wohnlage.”

Art der Bebauung und Nutzungen  Im Bereich des Bewertungsgrundstiickes sind wohnbauliche

in der nahen Umgebung/Strale: wie gewerbliche Nutzungen vorhanden. 1-3-geschossige
Bauweise.

Einzelhausbebauung, Doppelhaus- und Reihenhausbebauung
sowie Geschosswohnungsbau.

Beeintrichtigungen: Entsprechend der Lage an der Meiendorfer Strae (B 75) -
Strale mit starkem Verkehrsaufkommen - sowie entsprechend
dem Umfeld.

Topographische Grundstiickslage: =~ Vorherrschend eben.

2.2 StraBBenbeschreibung/ErschlieBung

StraBenbeschreibung:® Die Meiendorfer Straf3e ist eine Straf3e, die sich - je nach
Abschnitt (Anliegerstrale und Bundesstralle) - unterschied-
lich gestaltet. Streckenweise gelten zudem unterschiedliche
Geschwindigkeitsbegrenzungen (50 km/h, 60 km/h).

" Quelle: aktuelles Hamburger Wohnlagenverzeichnis.
8 Quelle: online-/street.
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Teilweise handelt es sich um eine EinbahnstraB3e. Je nach
Streckenabschnitt stehen 1-5 Fahrstreifen zur Verfiigung.

Radwege (Fahrradweg) und Gehwege sind vorhanden.
Fahrbahnbelag: Asphalt.

= Strallenseitige Lage/Zugang zum Grundstiick und Zufahrt (Wegerecht) zum hinter liegenden
Grundstiick

Anschliisse an Elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Versorgungsleitungen und Schmutzwassersiel.
e 9 ..
Abwasserbeseitigung: Ubliche Medienanschliisse.
Grenzverhiltnisse, nachbarliche Keine Grenzbebauung des Gebiudes.
Gemeinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser: Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die

Wertermittlung wird ein normal tragfdhiger Baugrund, ohne
Grundwasserschiden unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und

Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.3 Gestalt und Form und Grundstiicksgrofie

Grundstiicksgrof3e/ Form: Grundstiicksgrofe:
Flurstiick Nr.: 5834 GroBe: 754 m2.'

Bemerkungen: Fast rechteckige Grundstiicksform.

’ Es werden allgemein iibliche Anschliisse angenommen.
' GemiB Grundbuchauszug und Auszug aus dem Liegenschaftskataster.
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2.3.1 Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht maB3stdbliche Darstellung

Freie und Hansestadt Hamburg
] Landeshetrieb Geoinformation und Vermessung A,USZUQ aus dem
] Neuenfelder Strate 19 Liegenschaftskataster

21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 12.06.2024
Flurstick: 5834 Aufiragsnummer: B33-2024-2120005037

Gemarkung: Meiendorf

1755 .. 3
>\& Y,
29 ! &,

5241844

tomet——F——3F  Meter

Diese Karte ist geschitzt. Vervielfélligung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Drilte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI S.135), zuletzt gedindert am 31. August 2018 (HmbGVBI. 5. 282, 284), zulassig.
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte In Zweite Abteilung des Grundbuchs von Meiendorf,
Belastungen: Blatt 7459 vom 13.05.2024 sind folgende Eintragungen
vorhanden. "’

Lfd. Nr. 5 zu 1: Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 1
des Grundstiicks eingetragen in Meiendorf Blatt 9030;
gemil Bewilligung vom 16.05.2012 - URNTr. 1345/2012
(ON 26) eingetragen am 10.10.2012.

Vgl. hierzu Erlduterungen unter Punkt 5 im Gutachten.

Lfd. Nr. 6 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Hamburg- Wandsbek, Az.: 717 K 16/24, ON
36); eingetragen am 19.04.2024. 12

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden entsprechend bei der (Erlos-)Auf-
teilung in der Zwangsversteigerung beriicksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Zweite Abteilung des Grundbuches kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt derzeit in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

Mietbindungen: Nicht bekannt.
Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verun-

reinigungen (z.B. Altlasten) sowie Informationen zu Kampf-
mittelablagerungen und Bombenblindgéinger sind soweit aus
vorliegenden Informationen /Unterlagen ersichtlich nicht

bekannt bzw. wurden der Sachverstidndigen nicht mitgeteilt.

Diesbeziiglich wurden keine Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt. Ggf. vorhandene Besonderheiten
sind daher zusdtzlich zu wiirdigen.

Aufgrund der Aktivitidten im 2. Weltkrieg kann das Vor-
handensein von Bombenblindgédngern etc. nicht ausge-
schlossen werden.

" Es wird angenommen, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen
wurden, diese wiren ggf. zusitzlich zu wiirdigen.

"2 Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis des Eigentiimers geschuldet. Diese
sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
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Grundsitzlich sind daher der/die Grundstiickseigentiimer
angehalten vor Arbeiten auf dem Grundstiick (insbesondere
Erdarbeiten) eine Stellungnahme des Kampfmittelrdum-
dienstes anzufordern um zu priifen ob sich ggf. ein dem-
entsprechender Kontaminierungsverdacht bestitigt.

Bei Abbruch/Neubau sind die Kosten fiir die Kampfmittel-
auswertung und fiir die begleitende Kampfmittelsondierung
sowie ggf. anfallende Kosten von Deklarationsanalysen und
Entsorgungskosten zusitzlich zu beriicksichtigen.

Inwiefern ggf. Verunreinigungen/ Kontaminierungen etc.
vorhanden sind, kann die Sachverstindige nicht beurteilen.
Ein diesbeziiglicher Hinweis war in der Bauakte nicht vor-
handen. Eine sichere Aussage iiber das Vorhandensein von
Bodenverunreinigungen auf einem Grundstiick, kann nur
durch entsprechende Untersuchung des Gelédndes erlangt
werden. Dies bedarf einer gesonderten fachménnischen
Analyse und ggf. darauf aufbauender Kostenkalkulation.

Derartige Besonderheiten sind daher zusétzlich zu beriick-
sichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten, Denkmalschutz etc.

Eintragungen im Baulastenver- Fiir das Flurstiick 5834 der Gemarkung Meiendorf sind im

zeichnis: Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen
Bauordnung (HBauO) vom 14.12.2005 keine Belastungen
eingetragen.13

Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor
Einfiihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulasten-
dhnliche Belastungen oder Beschrinkungen wie z.B. Hof-
gemeinschaften begriindet worden sein konnen.

Diese konnten bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis
des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung iiber-
nommen werden.

Hinweis: In der Bauakte sind ein Antrag auf Bildung einer
Baulast (Schreiben vom 08.08.2012) sowie eine Erkldrung
hinsichtlich der Eintragung einer Baulast (Schreiben vom
30.09.2012) zugunsten des Flurstiick 5833 und zulasten des
Flurstiick 5834 (Bewertungsgrundstiick) eine sogenannte
ErschlieBungsbaulast einzutragen, vorhanden.

"> GemiB Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 12.06.2024.
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Entgegen den Eingaben in der Bauakte sind entsprechend
der schriftlichen Baulastauskunft vom 12.06.2024 fiir das
Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen/Belastungen
vorhanden. Dies wird der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Denkmalschutz: ' In der Denkmalliste der Kulturbehdérde Hamburg - nach § 6
Abs. 1 des Hamburgischen Denkmalschutzgesetzes vom
05.04.2013 - ist das Objekt nicht eingetragen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiickes gilt der
Baustufenplan Rahlstedt 1955.

Feststellungsdatum: 14.01.1955.

Der Baustufenplan weist, im Bereich des Bewertungs-
grundstiickes, folgende Festsetzungen auf:

w = Wohnbauflichen;
2 = 2-geschossige Bauweise;
0 = offene Bauweise.

Auszug aus dem Baustufenplan
(Quelle: Bebauungsplidne online der Freie und Hansestadt Hamburg)

(75%
NG
< -¢“ & R

W%

&

AL

Nach altem Hamburger Baurecht schreibt diese Ausweisung
in der Baupolizeiverordnung der Freien und Hansestadt
Hamburg (BPVO) in § 11 u.a. folgenden maximalen Um-
fang der Bebauung in Spalte 8 vor:

o Die bebaubare Flidche betrigt 3/10.

' Quelle: Internet/Auszug/Denkmalliste. Stand:12.12.2023.

Az.: 015/2024 Grundstiick - Flurstiick 5834 Seite 17
in 22145 Hamburg-Rahlstedt, Meiendorfer Stralle 77



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstidndige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemi ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstéindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

o In Gebieten der offenen Bauweise miissen Gebidude an
der Strale von den Nachbargrenzen Abstand (Bauwich)
halten.

o Fiir die Berechnung der bebaubaren Flidche gilt der hinter
der vorderen Baulinie liegende Grundstiicksteil.

Baustufenpline enthalten regelméBig Festsetzungen zur Art
und Mal} der Nutzung sowie zur Bauweise. Mittels der
Baustufentafel in § 11 BPVO ergibt sich zwar regelhaft das
Mal der bebaubaren Grundstiicksfldche, mangels Fest-
setzung von Baulinien oder —grenzen enthalten Baustufen-
plidne aber keine Regelung zur iiberbaubaren Grundstiicks-
fliche.

Es werden auch keine Festsetzungen iiber ortliche Stralen-
verkehrsflachen (somit auch keine Stra3enlinien, siehe § 13
BPVO) getroffen. Deshalb sind Baustufenpléne keine
qualifizierten Bebauungspline im Sinne von § 30 Abs. 1
BauGB, sondern einfache Bebauungsplidne nach § 30 Abs. 3
BauGB.

Die Zuléssigkeit des Vorhabens richtet sich dann (nur) hin-
sichtlich der Beurteilung der ortlichen Verkehrsfldchen und
der iiberbaubaren Grundstiicksfldche nach § 34 Abs. 1
BauGB, sofern der Baustufenplan nicht durch einen anderen
einfachen Bebauungsplan wie z.B. Teilbebauungsplan, der
entsprechende Festsetzungen enthilt, zu einem qualifiziert
iiberplanten Bebauungsplan ergéinzt wird.

Hinweis: Bei der Genehmigung von baulichen Anlagen sind
fiir weite Teile des hamburgischen Staatsgebietes noch
Bebauungspline alten Baurechts als sog. iibergeleitete Be-
bauungsplédne zu beachten, die nach den vor 1960 be-
stehenden gesetzlichen Regelungen zustande gekommen
sind und die auch jetzt noch Giiltigkeit haben.

Im Zusammenhang mit diesen alten Bebauungspléinen gelten
einige planungsrechtliche Vorschriften der Baupolizeiver-
ordnung (BPVO) aus dem Jahr 1938 fort.

Stiandige Rechtsprechung und Verwaltungspraxis der letzten
Jahrzehnte haben Vorschriften der BPVO aufgehoben, ein-
geschrinkt bzw. neuausgelegt.

Die Genehmigung baulicher Vorhaben kann daher ggf. von
den urspriinglichen Festlegungen im Baustufenplan ab-
weichend genehmigt werden.
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Sonstiges: Gemaih schriftlicher Stellungnahme des Bezirksamts
Wandsbek vom 02.05.2024 liegen fiir das Grundstiick der
Bauaufsichtsbehorde, gemill Aktenlage, keine Beschrin-
kungen vor.

Auflagen gegen die Eigentiimerin bzw. Eigentiimer des
Grundstiickes liegen nicht vor.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der vorhandenen Dokumentationen aus der Bauakte
sowie aufgrund von Eindriicken beim Ortstermin durchgefiihrt.

Nachfolgende Dokumentationen waren, zum Zeitpunkt der Akteneinsicht am 04.07.2024, in der

vorgelegten Bauakte - in Bezug auf das Objekt: Meiendorfer Strae 77 - vorhanden:

» Vorhaben: Errichtung eines Einfamilienhauses. Baugenehmigungsbescheid Nr. 9/46, 59 vom
12.03.1959. Gebrauchsschein vom 10.05.1960;

» Vorhaben: Abbruch eines Wohngebiudes: Schreiben vom 15.12.2000 zum Abbruchverfahren
nach § 60 (1) HBauO. Schreiben des Bezirksamt Wandsbek vom 08.07.2002: Vorhaben wird als
zuriickgenommen betrachtet.

Hinweis: Grundsitzlich sind die Art/Umfang und die Ausfiihrung eines Vorhabens entsprechend
dem Bauordnungsrecht/der verbindlichen Bauleitplanung etc. mit der zusténdigen Baupriifabteilung
zu kléren.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21).
(Grundstiicksqualitit):
Beitrags- und Abgabenzustand: 15 ErschlieBungsbeitrige: Die Meiendorfer Stral3e ist end-

giiltig hergestellt worden.
Fiir die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungs-
beitridge nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitridge: Vor der Front zur Meiendorfer Stra3e
liegt ein Schmutzwassersiel.

Fiir die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz (SAG)
bei der jetzigen besielten Frontlinge des Grundstiicks
keine Sielbaubeitrige mehr erhoben.

Fiir die Herstellung eines Regenwassersieles konnen noch
Sielbaubeitrige nach den Bestimmungen des Sielabgaben-
gesetzes erhoben werden.

Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht, wenn
das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen
wird.

" GemiB Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 05.06.2024.
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Sielanschlussbeitrige: Die Bescheinigung erstreckt sich
nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschluss-
leitungen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich- rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermogensmifBigen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestitigungen einzuholen.

2.8 Bebauungssituation

Das Bewertungsgrundstiick: Flurstiick 5834 ist bebaut mit 1-geschossigen Einfamilienhaus. Das
Gebdude ist - gemil den Planzeichnungen (vgl. Punkt 8 im Gutachten) - unterkellert; das Dach-
geschoss nicht ausgebaut.

Das auf dem Grundstiick befindliche Gebidude wurde im Zeitraum 1959 - 1960 erbaut.

Die AuBlenmalle des Gebdudes umfassen, entsprechend den Planzeichnungen in der Bauakte:
8,90 m x 10,60 m =rd. 94 m2. Soweit von au3en erkennbar befindet sich das Bauwerk in einem
sanierungsbediirftigen Zustand.

Das Bauwerk konnte nicht von innen begutachtet werden.
Eigenstindige Erkenntnisse der Sachverstindigen zum (Innen-)Zustand sind daher nicht méglich.

Es erfolgte eine stralen-/eingangsseitige Begutachten - vgl. Fotos.

Nach Auskunft des zustindigen Bezirksschornsteinfegers vom 01.06.2024 wird eine Olheizung -
Baujahr: 1999 - betrieben. Die letzte Immissionsmessung wurde im Jahr 2022 durchgefiihrt; die
Grenzwerte wurden eingehalten. Der Zustand der Heizungsanlage ist befriedigend. Ein Energieaus-
weis liegt dem Bezirksschornsteinfeger nicht vor.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie'® Verkehrswert fiir das Grundstiick - Flurstiick 5834 -
bebaut mit einem Einfamilienhaus in 22145 Hamburg-Rahlstedt, Meiendorfer Strafie 77
zum Qualitédts-/Wertermittlungsstichtag 31.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Meiendorf 7459

Gemarkung Flurstiick Flache
Meiendorf 5834 754 m?

Fliche insgesamt: 754 m?

3.1 Definition des Verkehrswertes § 194 Baugesetzbuch

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nichsten Kauffall) zu bestimmen.

3.2 Verfahrenswahl

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschléigige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermaf3en gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstidndigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste Wertermitt-
lungsverfahren zu wihlen und anzuwenden.

Nach § 6 (1) ImmoWertV21 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen. Die Wahl ist zu begriinden.

Es konnen auch mehrere der genannten Verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert
dann unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen ist gemé8 § 6 (4) InmoWertV21.

Theoretisch muss jedes auf die Verkehrswertermittlung ausgerichtetes Verfahren bei sachgerechter
Anwendung zum Verkehrswert fiihren, jedoch ist je nach Einzelfall in aller Regel ein bestimmtes
Verfahren unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsgrundlagen be-
sonders geeignet und deshalb von besonderem Gewicht.

' In Bezug auf Beschrinkungen/Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Die Wahl des Schitzverfahrens ist grundsétzlich frei. Die Auswahl des bzw. der Verfahren liegt im
sachverstindigen Ermessen. Allerdings sind bei der Wahl des bzw. der Wertermittlungsverfahren
die allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre zu beriicksichtigen.

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen in der ImmoWertV geregelten Wertermittlungs-

verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) simulationsartig die Preismechanismen

nachgespielt, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt im ge-

wohnlichen Geschiftsverkehr preisbestimmend sind. Dies ist auch fiir die Wahl des Ermittlungs-

verfahrens von Bedeutung. Demzufolge findet vorrangig

» das Vergleichswertverfahren Anwendung, wenn — wie bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen — sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert;

» das Ertragswertverfahren bei der Verkehrswertermittlung solcher Immobilien Anwendung, die
iiblicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden;

» das Sachwertverfahren in den Fillen Anwendung, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt.

Das auf dem Grundstiick befindliche Wohnhaus bedarf - soweit von auflen ersichtlich - einer
umfangreichen Sanierung/(energetischen) Modernisierung. Darauf basierend besitzen die auf dem
Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen eine geringe bzw. keine Substanz-/Ertragswertigkeit.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitige Nutzungsmoglichkeit der baulichen Anlagen erreichen
keinen wirtschaftlichen Gebrauch - vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV21. Aus diesem Grunde wiirde ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer das aufstehende Gebdude moglichst kurzfristig be-
seitigen um das Grundstiick einer wirtschaftlichen Bebauung zufiihren zu konnen.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich vorliegend am (freigelegten)
Bodenwert. Demnach erfolgt die Wertermittlung/Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts, im
Vergleichswertverfahren, bezogen auf den (fiktiv) unbebauten, bebauungsfiahigen Bodenwert.

3.3 Wertermittlung fiir das Grundstiick - Flurstiick 5834

3.3.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen 1. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange -
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldache. Der Bodenrichtwert wird als Betrag in
Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfliche dargestellt und gilt in dieser Weise nur fiir die definierten
Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks.

Weichen Merkmale eines Grundstiicks von den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab (z.B.
Grundstiicksfliche, Art und Maf} der baulichen Nutzung), ist der Bodenrichtwert sachverstindig
(i.d.R. durch Umrechnungskoeffizienten) anzupassen.
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In den Bodenrichtwerten der Freien und Hansestadt Hamburg sind alle Einfliisse beriicksichtigt, die
fiir jedermann erkennbar gleichermaBlen oder regelméBig fiir alle Grundstiicke in der betroffenen
Gegend gelten, wie z. B. groBflichige Immissionen, Flug- und sonstiger Verkehrslarm usw. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen - wie Erschlieungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Verkehrswertermittlung zu Ab-
schldgen vom Bodenrichtwert fithren konnen, sind insbesondere die Notwendigkeiten folgender
MaBnahmen:'” Abbruch baulicher Anlagen, Entsorgung belasteter Boden, Bodenaustausch (z.B. bei
Torflinse), Herstellung von ErschlieBungsanlagen oder 6ffentlichen Einrichtungen aufgrund von
Auflagen aus Bebauungsplinen, Stidtebaulichen Vertrigen usw., bauliche Sonderlésungen auf-
grund ungiinstigen Grundstiickszuschnitts, unzureichender ErschlieBung oder Besonderheiten des
Grundstiicks (z.B. zweiter Rettungsweg, Gasdrainagen im Gebédude, bauliche Einschrinkungen
durch zu erhaltenden Baumbestand), Verzicht auf Keller oder Stellplitze.

Aufgrund der Normierung der Bodenrichtwertgrundstiicke sind auch folgende Grundstiicksmerk-
male wertmindernd zu beriicksichtigen, obwohl sie in der Bodenrichtwertzone eigentlich ortsiiblich
sind (lagetypischer grundstiicksbedingter Sonderaufwand): Bau- und Unterhaltungspflicht von
Gewisserkanten (Spundwinde, Kaimauern), Wasserhaltung gegen Oberflachengewisser, mangel-
hafte ErschlieBungsanlagen (z.B. fehlendes Siel), Hanglage (kann auch werterhohend sein).

Dagegen wirken sich folgende Bedingungen regelméfig nicht wertmindernd aus: Kampmittel-
sondierung/Kampfmittelbeseitigung, Beweissicherung an Nachbargebiduden usw., Rodungsarbeiten
des Baumschutz, Wiederherstellung offentlicher Flachen nach Inanspruchnahme fiir BaumafBnahme,
tibliche Auflagen aus Bebauungsplinen, Wettbewerben, Baugenehmigungsverfahren etc., z.B.
Klinkerfassaden, Dachbegriinung, Bepflanzungsregelungen, Pflicht zur Regenwasserversickerung,
freiwilliger Verzicht auf Keller oder Stellplitze, freiwillige Geldndeaufthohung, Denkmalschutz
(Ausnahme: Bodendenkmal).

3.3.2 Bodenwertermittlung

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Fiir das Bewertungsgrundstiick liegt ein hinreichend
geeigneter Bodenrichtwert vor. Demnach erfolgt die Bodenwertermittlung auf Grundlage des
Bodenrichtwertes.

Gemil den Festsetzungen im Baustufenplan vgl. Punkt 2.5.2 befindet sich das Bewertungsgrund-
stiick in einem Bereich mit den Festsetzungen: W = Wohnbaufldachen; 20 = zweigeschossige,
offene Bauweise.

Die direkte vorderseitige Stralenbebauung ist geprigt durch Einzelhausbebauung (Ausnahme:
Flurstiick 1783 - Eckgrundstiick mit Reihenhausbebauung). Inwieweit die Bebauung des Grund-
stiickes mit einem Doppelhaus/Reihenhéduser/Geschosswohnungsbau/gewerblicher Nutzung
genehmigungsfihig ist, kann - ohne konkrete Bauvoranfrage - abschlieBend nicht beurteilt werden.

' Quelle: Gutachterausschuss Hamburg. Erliuterung der Bodenrichtwerte zum 01.01.2024.
Die angefiihrte Aufzihlung ist nicht abschlieBend.
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Fiir die Wertermittlung wird die Bebauungsmoglichkeit, gemil der prigenden Nachbarschaft, mit
einem Einzelhaus (als 1-2-Familienhaus) angenommen.

Hierbei handelt es sich um die wertermittlungstheoretische Einschiitzung des Nutzungs-/
Bebauungspotentials - zur Einschédtzung des Boden-(richt-)wertes.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitiit in Sachen einer Aussicht oder gar eines Anspruchs auf
Zulassung eines Vorhabens. Die Ausfiihrung eines Vorhabens obliegt zum einen den jeweiligen
individuellen Primissen des zukiinftigen Eigentiimers; zum anderen ist die Genehmigungsfihigkeit
grundsitzlich mit der zustdndigen Behorde abschlieBend zu kliren.

Da die abschlieBende Festlegung der Neubebauung dem kiinftigen Eigentiimer und dessen
Ambitionen unterliegt und die Realisierung der Bebauungsmoglichkeit mit der zustédndigen Behorde
iiber eine Bauvoranfrage zu kliren ist, kann - entsprechend der Nutzungsart und der tatsédchlich
realisierten bzw. genehmigungsfihigen baulichen Ausnutzbarkeit - der Bodenwert variieren.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — nicht maBstibliche Darstellung

Quelle: Auszug aus BORIS.HH der interaktiven Bodenrichtwertkarte der Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung - Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hamburg
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= Blau = Bodenrichtwertgrundstiick;
= Rot = Bewertungsgrundstiick.

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsobjekts 540,95 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land;

beitragsrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und
abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz (KAG);

Art der Nutzung = FEin- und Zweifamilienhéduser;

Gebiudestellung = freistehend;

Lage zur Stralle = Frontlage;

Grundstiicksfliche = 800 m2
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand =

Art der Nutzung

Lage zur Straf3e

Grundstiicksgrofle

31.07.2024;

= baureifes Land;

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und

abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz (KAG);

= Ein- Zweifamilienhaus;

= Frontlage;

= 754 m%

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 31.07.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

tatsichlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 540,95 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 540,95 €/m?
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 31.07.2024 X 1,00 '8
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert = 540,95 €/m?

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage X 1,00 "
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der Nutzung Ein- Zweifamilienhaus Ein-Zweifamilienhaus X 1,00
Lage zur Stralle Frontlage Frontlage X 1,00
GrundstiicksgroBe 800 m?2 754 m2 x 1,01575006 »°
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 54947 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

beitrags-/abgabenfreier relativer Bodenwert = 54947 €/m?
Fldche X 754 m?
beitrags-/abgabenfreier Bodenwert = 414.300,38 €

rd. 414.000,00 €

Der Bodenwert betrigt zum Qualitédts-/Wertermittlungsstichtag 31.07.2024: 414.000,00 €.

'® Es wird der zum Wertermittlungsstichtag letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt.

" Der Bodenrichtwert wurde aus der Lage des Bewertungsgrundstiickes abgeleitet.

* Die Anpassung erfolgt mittels Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses - BORIS.HH
interaktive Bodenrichtwertkarte der Freie und Hansestadt Hamburg.
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3.3.3 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsgrundstiickes sind ergiinzend zum reinen
Bodenwert vorhandene Wertbeeinflussungen zu wiirdigen.

Bodenwert 414.000,00 €

Wert der AuBlenanlagen 21 + --

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €

Abbruch-/Freilegungskosten pauschal

Verkehrswert = 389.000,00 €
rd. 390.000,00 €

Erliduterung zu den Wertansitzen

Beriicksichtigung besonderer objektbezogener Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktiibliche Zu- oder Abschlége beriicksichtigt vgl. § 8 ImmoWertV21.

» Abbruch-/Freilegungskosten
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Entwicklungsstufe: baureifes Land.

§ 3 (4) ImmoWertV21 definiert baureifes Land als Fldchen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und nach den tatsidchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Grundstiick mit einem Einfamilienhaus bebaut.

Zur Erhaltung des Bodenwerts eines unbebauten Grundstiickes sind Abbruch-/Freilegungsmal-
nahmen notwendig, welche mit Kosten verbunden ist.

Definitionsgemif beriicksichtigen die Freilegungskosten jene Kosten, welche aufzubringen sind,
wenn ein bebautes Grundstiick aus wirtschaftlicher Sicht nicht mehr nutzbar ist und es alsbald zu
einem Abbruch der baulichen Anlage/n kommt. Die Freilegungskosten beriicksichtigen alle Kosten,
welche mit dem Abbruch des Gebidudes entstehen. Hierzu gehort zum Beispiel die Entsorgung des
anfallenden Materials, Aufwendungen fiir Sicherungen etc., Abbruch und Demontage. Weiterhin
beinhalten die Freilegungskosten Aufwendungen fiir Analysen/Bodendekontaminationen sowie
Gutachten/Sondierungen/Untersuchungen/Gebiihren etc. die in Zusammenhang mit der Freilegung
stehen bzw. zur anderweitigen Nutzbarmachung des Bodens erforderlich sind.

Die Kosten fiir die Abbrucharbeiten eines Einfamilienhauses, variieren u.a. nach der Gro3e/Umfang
des Vorhabens - auch ob der Keller entfernt werden soll - der gewihlten Arbeitsmethode, der
Schadstoftbelastung sowie Zuginglichkeit des Grundstiickes/Gebiudes. Erfahrungswerte werden,
gemil durchgefiihrten Recherchen, durchschnittlich um 120,00 €/m?2 - 180,00 €/m? Wohnfldche
angegeben.

*! Im Zuge einer Freilegung/Neubebauung sind vorhandene AuBenanlagen ohne Wertrelevanz.
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Es gilt hier zu beachten dass die Baukosten, das Baukostenniveau standortbedingt sehr unter-
schiedlich ist. Die jeweilige regionale Wirtschaftskraft mit ihren spezifischen (Lohn-)Kosten-
niveaus beeinflusst die Kosten teilweise erheblich. Somit bewegen sich die Kosten fiir den Ab-
bruch/die Freilegung in einer grof3en Spannbreite.

Konkret konnen aktuelle Kosten fiir den Abbruch nur einzelfallspezifisch und auf Grundlage eines
verbindlichen terminbezogenen Angebotes einer Fachfirma bemessen werden. Diesbeziigliche Aus-
kiinfte einzuholen obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit in Hinsicht auf die Schitzung des Werteinflusses der vor-
handenen Zustandsbesonderheiten (noch zu titigenden Abbruch-/Freilegungskosten etc.) kann, im
Sinne der ImmoWertV21, in aller Regel durch die Angabe grob geschitzter Erfahrungswerte
erreicht werden.

Aufgrund fehlender konkreter Analyse/n, Kostenschidtzung/en etc. erfolgt die Betrachtung des Wert-
einflusses entsprechend § 8 ImmoWertV21 durch einen marktiiblichen Abschlag/Erfahrungswert.

e Fiir die Abbruch-/FreilegungsmaBnahmen werden pauschal rd. 25.000,00 € wertmindernd in
Ansatz gebracht.

Zusatz: Entsprechend den Erliduterungen des Gutachterausschusses zu den Bodenrichtwerten haben
Kampmittelsondierung/Kampfmittelbeseitigung keine wertmindernde Auswirkung auf den Boden-
(richt-)wert. Dies wird hier aus wertermittlungstheoretischen Grundsitzen beriicksichtigt.

Die Kosten der Kampmittelsondierung etc., ggf. Kampfmittelbeseitigung sind hierfiir einzelfall-
spezifisch mit der zustindigen Behorde zu bemessen. Erfahrungsgemifl konnen sich die Kosten fiir
eine Sondierung um 5.000,00 € bewegen. Es obliegt hier dem potentiellen Kéaufer/Bieter dies in
seiner Kaufpreisfindung zusitzlich zu beachten.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, u.a.
Planung und detaillierte Kostenschitzung durch die Sachverstindige angesetzt sind.

Verkehrswertgutachten sind grundsitzlich keine (Bau-)Schaden-/Bauplanungsgutachten o.i.

D.h. die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgut-
achtens durch den Immobilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem
auch nicht geschuldet. Ein Verkehrswertgutachter beurteilt nur das, was er ohne Einschaltung
anderer fiir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstidndiger sehen und erkennen kann. Zu
mebhr ist er nicht verpflichtet — vgl. OLG Naumburg (Urteil vom 06.08.2005, Az. 11 U 100/94).

Die Begutachtungsmaoglichkeit beschrdnkte sich auf den vorderen, strafien-/eingangsseitigen
Grundstiicksbereich. Eine Innenbesichtigung und umfassende Auflenbesichtigung wurde nicht
ermoglicht.

Die in diesem Gutachten enthaltene Einschdtzung dient dem Erreichen des angestrebten Haupt-
zweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes zum
Wertermittlungsstichtag.
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Zusitzlicher Hinweis: Das Gutachten wird erstellt zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung. Der Verkehrswert und der Zustand des
Grundstiicks im Gutachten beziehen sich auf diesen festgelegten Tag und die zu diesem Zeitpunkt
vorliegenden (Markt-)Daten. Da zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Versteigerungs-
termin einige Zeit vergeht, konnen sich die Gegebenheiten durchaus verdandern.

Das (zukiinftige) Marktgeschehen ist kaum einschitzbar. Die Immobilienbranche steht vor Heraus-
forderungen. U.a. die derzeitigen Gegebenheiten wie z.B. Zins-/Finanzierungssituation, die hohen
Bau-/Handwerkerkosten haben Auswirkungen auf die Nachfrage-/Bausituation.

Wie sich diese Lage weiter entwickelt kann nicht vorher gesagt werden. Es obliegt demnach dem
potenziellen Bieter, am Versteigerungstermin, die dann vorherrschende Situation zu beurteilen.

3.4 Verkehrswert

Der lastenfreie?? Verkehrswert fiir das Grundstiick - Flurstiick 5834 - bebaut mit einem
Einfamilienhaus in 22145 Hamburg-Rahlstedt, Meiendorfer Strafie 77

Grundbuch Blatt

Meiendorf 7459

Gemarkung Flurstiick Fliche
Meiendorf 5834 754 m?

Fldche insgesamt: 754 m?2

wird zum Qualitédts-/Wertermittlungsstichtag 31.07.2024 geschitzt mit rd.

390.000,00 €.

in Worten: dreihundertneunzigtausend Euro

Anmerkung: Die Verkehrswertermittlung erfolgte auf Basis einer Au3enbesichtigung.
= In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist eine Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht) eingetragen.

Die Sachverstiandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zulédssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 26. August 2024

Sabine Oskoui

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung (auch auszugsweise) durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

** In Bezug auf Beschrinkungen/Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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4 Sensitivitits- und Risikoanalyse

Der Verkehrswert eines Grundstiicks kann regelm@fig nur annéherungsweise und nicht exakt im
Sinne einer mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Ziel eines Verkehrswertgutachtens
ist es den am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis im nédchsten Kauffall einzuschitzen (vgl.
§ 194 BauGB). Der Verkehrswert ist somit kein fixes Rechenergebnis auf Basis konkret vor-
liegender Parameter.

Sowohl die Wahl der Wertermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen not-
wendig wertenden Einschitzungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu vermitteln, das
Objekt werde bei einer VerduBerung genau den ermittelten Wert erzielen. Dementsprechend konnen
gewisse %Eweichungen u.a. je nach Marktgingigkeit, Angebot- und Nachfragesituation, durchaus
bestehen.

Mit der in Sprengnetter-ProSa realisierten Sensitivitits- und Risikoanalyse, die auf dem sog.
,,JFehlerfortpflanzungsgesetz* beruht, erhélt man — unter Wiirdigung der Standardabweichung des
wahrscheinlichsten Werts — eine Darstellung der Hiufigkeitsverteilung.

Haufigkelt

200.000 300.000 400.000 200.000
£

» BGH Urteil vom 10.10.2013 — IIT ZR 345/12; BGH Urteil vom 02.07.2004 — V ZR 213/03.
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5 Beurteilung des Werteinflusses der Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht)

In Zweite Abteilung des Grundbuchs von Meiendorf, Blatt 7459 vom 13.05.2024 ist unter 1fd. Nr.

5 zu 1 folgende Eintragung vorhanden.

» Lfd. Nr. 5 zu 1: Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer von BVNr. 1 des Grundstiicks eingetragen in Meiendorf Blatt 9030; geméf3
Bewilligung vom 16.05.2012 - URNr. 1345/2012 (ON 26) eingetragen am 10.10.2012.

Entsprechend dem Schreiben des Amtsgericht Hamburg-Wandsbek ist das in Zweite Abteilung des
Grundbuches eingetragene Recht gesondert zu bewerten. Entscheidend ist hierbei nicht, welchen
Wert das Recht fiir den Berechtigten hat, sondern in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten
Grundstiicks durch das Recht gemindert wird.

Die gesetzlichen Regelungen zur Grunddienstbarkeit sind in den §§ 1018-1029 BGB nieder-
gelegt. Der § 1018 definiert die Grunddienstbarkeit wie folgt: ,,Ein Grundstiick kann zugunsten des
jeweiligen Eigentiimers eines anderen Grundstiicks in der Weise belastet werden, dass dieser das
Grundstiick in einzelnen Beziehungen benutzen darf oder dass auf dem Grundstiicke gewisse
Handlungen nicht vorgenommen werden diirfen oder dass die Ausiibung eines Rechtes ausge-
schlossen ist, das sich aus dem Eigentum an dem belasteten Grundstiicke dem anderen Grund-
stiicke gegeniiber ergibt (Grunddienstbarkeit).*

Eine Grunddienstbarkeit setzt demnach voraus, dass der Eigentiimer eines (,,dienenden*) Grund-
stiicks einzelne Benutzungen dulden muss bzw. dass er einzelne sich aus dem Eigentum ergebende
Rechte nicht ausiiben darf. Berechtigt kann nur der jeweilige Eigentiimer eines anderen (,,herr-
schenden®) Grundstiicks sein.

Eine Grunddienstbarkeit erlischt durch Authebung gemé8 den §§ 975 und 976 BGB, kraft Gesetzes
(z.B. gemiB § 158 Abs. 2, wenn ein Rechtsgeschift unter einer auflésenden Bedingung abgeschlos-
sen wurde) oder durch Staatsakt (z.B. mit Zuschlag bei der Zwangsvollstreckung, wenn die Grund-
dienstbarkeit nicht in das geringste Gebot fillt). Dariiber hinaus kann eine Grunddienstbarkeit auch
dann erloschen, wenn der Vorteil fiir das herrschende Grundstiick aus rechtlichen oder tatsdchlichen
Griinden entfillt, was vom Eigentiimer zu beweisen ist.

Auszug aus der Bewilligung vom 16.05.2012

§ 4 (3): ,,Der Kaufer rdumt hiermit dem jeweiligen Eigentiimer des verbleibenden Restgrundstiicks
das dauernde und unentgeltliche Recht ein, den in dem anliegenden Lageplan blau umrandeten
Grundstiicksteil neben dem jeweiligen Eigentiimer des belasteten Grundstiicks zum Begehen und
Befahren, nicht aber zum Abstellen mit/von Personenkraftwagen mitzubenutzen, um von der Strafie
auf das berechtigte Grundstiick zu gelangen und von dort aus auf die Strae zu gelangen, in diesem
Grundstiicksteil Kommunikationsleitungen aller Art fiir das berechtigte Grundstiick zu verlegen und
zu betreiben, zu unterhalten und gegebenenfalls zu erneuern. Die Kosten der Herstellung der Zu-
wegung werden vom Eigentiimer des berechtigten/belasteten Grundstiicks je zur Hilfte iibernom-
men. Die laufende Unterhaltung und gegebenenfalls Erneuerung des blau umrandeten Grundstiicks-
teils und die darauf sich beziehende Verkehrssicherung obliegen dem jeweiligen Eigentiimer des
berechtigten und des belasteten Grundstiicks im Verhéltnis der Wohneinheiten bzw. Gewerbe-
einheiten pro Grundstiick.
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Die VertragsschlieBenden bewilligen und beantragen die Eintragung einer entsprechenden Grund-

dienstbarkeit in Abteilung II des fiir das verkaufte Grundstiick neu anzulegenden Grundbuchblatts.
«24

Lageplan zum Wegerecht - nicht maBstibliche Darstellung
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** Eine Kopie der Bewilligung wurde dem Gericht separat iibermittelt.
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Beurteilung des Wegerechts

Als Wegerecht bezeichnet man das Recht, einen Weg oder Zugang iiber ein fremdes Grundstiick zu
nutzen. Es entsteht i.d.R. immer dann, wenn ein Grundstiick in zwei kleinere Grundstiicke aufgeteilt
wird und eines der Grundstiicke keinen Zugang zu einer offentlichen Straf3e hat.

Das Wegerecht erlaubt es dem Begiinstigten, einen Weg oder Zugang iiber ein fremdes Grundstiick
zu nutzen. Man unterscheidet zwischen Geh- und Fahrrecht.
» Beim Gehrecht darf die Nutzung des Wegerechts nur zu Ful} erfolgen.
» Beim Fahrrecht darf das Wegerecht auch mit einem Kraftfahrzeug genutzt werden. Es wird
daher auch als Uberfahrtsrecht bezeichnet.

Das Leitungsrecht sichert einem Dritten das Recht zu, auf einem fremden Grundstiick Ver-
sorgungsleitungen zu verlegen und zu betreiben. Dabei handelt es sich beispielsweise um Leitungen
zur Energieversorgung oder Wasser- und Abwasserleitungen.

Das Wegerecht ist iiblicherweise als Dauerrecht ohne zeitliche Begrenzung ausgelegt. Grundsétzlich
1st festzuhalten, dass beim dienenden Grundstiick alle Nachteile durch die Grunddienstbarkeit beim
unbelasteten Grundstiickwert anzubringen sind. Auch darf nicht iibersehen werden, dass durch
Grunddienstbarkeiten nicht nur der Wert des Grund und Bodens beeinflusst wird, sondern ggf. auch
der Wert des bebauten Grundstiicks.?

Beurteilung der Wertminderung: Begiinstigte bzw. beim Bewertungsgrundstiick belastete Fldche
entsprechend dem Lageplan: Breite: 3,50 - Linge: 43,43 m =rd. 152 m?2. Auf dieser Basis erfolgt
die Beurteilung der Wertminderung.

Die Wertminderung des dienenden Grundstiicks (Bewertungsgrundstiick) wird man nur frei
schitzen konnen. Sie beruht u.a. auf Beeintrichtigungen durch die Nutzung durch Fremde sowie auf
verstdrkten Immissionen. Zusétzlich ist zu wiirdigen, dass durch die Zufahrt- Abfahrtsfliche der
jeweilige Eigentiimer in seinen Entscheidungen einschréinkt sind, d.h. iiber die Instandhaltung- bzw.
Instandsetzung der Fliche kann der jeweilige Eigentiimer nicht ausschlieBlich entscheiden. Zudem
darf die belastete Flidche nicht verstellt werden. Die Wegerechtsfliche befindet sich am Grund-
stiicksrand, im Bereich der bauordnungsrechtlichen Abstandsfldchen - geht mit 3,50 m Breite iiber
die iibliche Abstandsfldche von 2,50 m hinaus.

Diese Tatsachen werden einen wirtschaftlich denkenden Erwerber/Bieter bei seiner Kaufpreis-
findung beeinflussen.*

Die Intensitit der Beanspruchung/Belastung wird als mittel - an der Grenze zur starken Intensitit-
eingestuft - unter Beachtung der dauernden, unentgeltlichen Mitbenutzung durch das riickwirtige
Grundstiick als auch die diesbeziigliche Beachtung/Beeintrachtigung im Rahmen der kiinftigen
(Neu-)Bebauung des Grundstiickes.

* Quelle: Strotkamp im Lehrbuch Sprengnetter, Teil 10, Kap. 21/S. 10/21/3/1 ff.

%% Von Miiller, Bruno (verdffentlicht im Lehrbuch Sprengnetter Teil 10, Kap. 16 S 10/16/2/3) wurden
folgende Sitze fiir Geh- und Fahrrechte in Form von Grunddienstbarkeiten empfohlen:

geringe Intensitidt der Beanspruchung/Belastung (relativer Anteil < 20 %): bis 20 %

mittlere Intensitét der Beanspruchung/Belastung (relativer Anteil < 80 %): 21 — 40 %

starke Intensitit der Beanspruchung/Belastung (relativer Anteil > 80 %): 41 — 60 %.
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Die Wertminderung der belasteten Fliche wird auf 40 % des diesbeziiglichen Bodenwerts geschitzt.

Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit - Wegerecht

152 m2 %" x 549,47 €/m2 ** x 0,40 ¥

e Wertminderung durch das Wegerecht = 33.407,77 €
rd. 33.000,00 €

Die Wertminderung durch die, in Zweite Abteilung des Grundbuchs, eingetragene Grunddienst-
barkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) wird zum Qualitéts-/Wertermittlungsstichtag 31.07.2024
geschitzt mit rd. 33.000,00 €.

Zusatz zur Grunddienstbarkeit in der Zwangsversteigerung

Nur das mit dem Recht belastete Grundstiick kann der Zwangsversteigerung unterliegen. Ist das
Recht rangbesser, kommt es in das geringste Gebot und bleibt nach dem Zuschlag bestehen; geht
das Recht dem betreibenden Gldubiger jedoch im Rang nach, erlischt es mit Zuschlag. An der Stelle
des Rechts tritt dann ggf. der Anspruch auf Wertersatz aus dem Versteigerungserlos.

Anmerkung: Inwieweit die eingetragene Belastung der Zwangsversteigerung unterliegt muss vom
Gericht entsprechend bemessen werden.

*7 Belastete Fliche auf Grundlage des Lageplans.
* Hier wird der Bodenwert fiir das Bewertungsgrundstiick angenommen.
* Geschitzter Grad der Beeintriichtigung des dienenden Grundstiicks.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Urheberschutz/Haftung

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung — u.a.:

BauGB: Baugesetzbuch

BPVO: Baupolizeiverordnung der Freien und Hansestadt Hamburg vom 8. Juni 1938
HBauO: Hamburgische Bauordnung

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV21:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und
Kilteerzeugung in Gebduden (Gebidudeenergiegesetz — GEG)

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a.

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung — Arbeitsmaterialien
[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung

[3] Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Boden-
ordnung

[4] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

[5] Kleiber/Simon/Weyers: GuG, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir
Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand-Fachverlag, Sammlung

[6] Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung

[7] Schonhofer/Reinisch: Haus- und Grundbesitz in Recht und Praxis , Loseblattsammlung,
Rudolf Haufe Verlag Freiburg i.Br.

[8] Schifer, Bernd: Anforderungen an Gutachten in der Zwangsversteigerung.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrléssigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlédssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 200.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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8 Anlagen

8.1 Fotoauszug der Planzeichnungen aus der Bauakte

- nicht maBstébliche Darstellung
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