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1. Zusammenfassung von grundstucksrelevanten Daten

Iwangsversteigerungssache:
Objekt:

StraBe:

PLZ/Ort:

Stadtteil:

Amtsgericht:
Grundbuch:
Erbbaugrundbuch:
Gemarkung:

FlurstOck:
Wertermittlungsstichtag:
GrundstucksgroBe:
WohnflGche:

Baujahr:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer cebaude

Restlaufzeit des Erbbaurechts:

Verkehrswert des Erbbaurechts

Alter Berner Weg 115 |

802 K 36/25
Erbbaurecht mit Doppelhaushdlfte
Alter Berner Weg 115
22399 Hamburg
Sasel
Hamburg-Barmbek
von Sasel Blatt 11459
von Sasel Blaft 14116
Sasel

9643

15. Januar 2026

477 m?

ca. 110,50 m?

ca. 1992

46 Jahre

41 Jahre

€ 420.000,00
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2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Barmbek vom 16.09.2025 bin ich im Rahmen
der Zwangsversteigerungssache 802 K 36/25 zur Sachversténdigen bestellt worden mit
dem Auftrag, den Verkehrswert des Erbbaurechtes zu ermitteln. Das Verkehrswert-
gutachten soll dem Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft dienen.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit
Eine Besichtigung des Grundstucks habe ich am 15.01.2026 vorgenommen.

Uber diesen Besichtigungstermin hatte ich die Beteiligten mit Schreiben vom 05.01.2026
informiert. Der Schuldner war anwesend, hat mir jedoch keinen Zutritt zum
Versteigerungsobjekt gewdhrt. Nach einer zweiten Terminierung, die seitens des
Schuldners nicht umsetzbar war, konnte ich am 02.02.2026 schlieBlich eine Innen-
besichtigung vornehmen.

Von diesem Termin hatte ich alle Beteiligten am 19.01.2026 informiert.

2.3. Zur Verfigung stehende Unterlagen

o Liegenschaftskarte vom 04.08.2025 (Blatt 20 der Gerichtsakte)
o Grundbuchauszug Blatt 11459 vom 07.07.2025 (aus der Gerichtsakte)

o Grundbuchauszug (Erbbaugrundbuch) Blatt 14116 vom 07.07.2025

(aus der Gerichtsakte)

o FlurstOcks- und Eigentumsnachweis vom Landesbetrieb Geoinformation und Ver-
messung vom 04.08.2025 (Blatt 18 aus der Gerichtsakte)

o Bescheinigung Uber Einfragungen in das Baulastenverzeichnis vom 04.08.2025
(Blatt 17 der Gerichtsakte)

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 16.10.2025

) Baustufenplan Sasel vom 14.01.1955
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Seite 4

o Erbbaurechtsvertrag UR-Nr. 834/92 vom 06.04.1992

o Erbbaurechtsvertrag UR-Nr. 3169/93 vom 04.11.1993 — 1. Nachtragsvertrag

o Erbbaurechtsvertrag UR-Nr. 582/02 vom 14.02.2002 - 2. Nachtragsvertrag

o Erbbaurechtsvertrag UR-Nr. 1197/05 vom 09.08.2005 — Auseinandersetzungsvertrag

e Stellungnahme des Bezirksamts Wandsbek Uber bauaufsichtliche Belange zum
Iwangsversteigerungsverfahren vom 12.08.2025

. Grundrisse aus der Bauakte

3. Amtliche Daten und rechtliche Verhaltnisse

3.1. Grundbuch von Sasel Blatt 11459

3.1.1. Bestandsverzeichnis

Grundstuock Gemarkung Sasel Flurstick 2643, Gebdude- und Freifldche, Wohnen, Alter
Berner Weg 115, Brummelhorn, GrundsticksgroBe 477 m2,

3.1.2. Belastungen in Abteilung Il

1. Erbbaurecht bis zum 31. Dezember 2067.1
Das Erbbaurecht besteht ausschlieBlich am FlurstUck Nr. 9643 und ist eingetragen im
Erbbaugrundbuch von Sasel Blatt 14116; Erbbauberechtigte sind die Antragstellerin
und der Antfragsgegner.

Das urspringliche FlurstGck wurde in die beiden heutigen FlurstUcke 9643 und 9642 aufgeteilt. Das Doppelhaus wurde
zwischenzeitlich in Wohnungseigentum gewandelt, wobei fUr die Einheiten entsprechende Wohnungserbbaurechte
begrindet wurden. Die Wohnungserbbaurechte sind dann vollstdndig aufgehoben worden. Der Ubersichtlichkeit
halber sind die nicht mehr gultigen Verdnderungen aus dem Grundbuch hier nicht aufgefhrt.

Alter Berner Weg 115 | 11.02.2026
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3.2. Erbbaugrundbuch von Sasel Blatt 14116

3.2.1. Bestandsverzeichnis

Erbbaurecht an dem Grundstuck Gemarkung Sasel, Blatt 11459 BV-Nr. 1, Gemarkung
Sasel, FlurstUck 9643, Gebdude- und Freifldche, Wohnen, Alter Berner Weg 115, Brummel-
horn, GrundsticksgroBe 477 m?, eingefragen in Abteilung Il Nr. 1 bis zum 31. Dezember
2067.

EigentUmer: Freie und Hansestadt Hamburg; gemas Bewiligung vom 06.04.1992 /
04.11.1993 / 14.02.2022 (Notar Dr. Gerhard Hoffmann in Hamburg, UR-Nr. 834/92, 3169/93,
582/02) sowie vom 09.08.2005 (Notar Hasko Schmodde in Hamburg, UR-Nr. 1197/05)

(ON 2, 5und 9 in Sasel Blatt 11459 sowie ON 12 in Blaft 11452); angelegt am 14.12.2005.

Die Zustimmung des EigentUmers ist erforderlich zur Ver&uBerung, Belastung mit Grund-
pfandrechten, Reallasten, Dauerwohn-/Dauernutzungsrechten. Von Amts wegen
berichtigend eingetragen am 20.11.2007.

3.2.2. Belastungen in Abteilung Il

In Abteilung Il sind keine Belastungen eingetragen.
3.3. liegenschaftskataster
Das Grundstuck ist im Liegenschaftskataster wie folgt bezeichnet:

Flurstick 9643, Gemarkung Sasel

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Homburg
Lage: Alter Berner Weg 115, Brummelhorn
Flache: 477 m?

Tatséchliche Nutzung: 477 m2 Wohnbaufldche (Offen)
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Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Erbbaurecht

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuch von Sasel Blatt 14116

EigentUmerin: Antragsstellerin und Antragsgegner
Buchungsart: Grundstick
Buchung: Amtsgericht Haomburg-Barmbek

Grundbuch von Sasel Blatt 11459
EigentUmerin: Freie und Hansestadt Hamburg

Angaben zu grundstUcksgleichen Rechten

Buchungsart: Erbbaurecht
Amtsgericht Haomburg-Barmbek
Grundbuch von Sasel Blatt 14116

Berechtigte: Antragsstellerin und Antragsgegner
3.4. Bavulasten und Beschrankungen

FOr das FlurstUck 9643 der Gemarkung Sasel sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 keine Baulasten eingetra-
gen.

3.5. ErschlieBung

Die StraBen Alter Berner Weg und Brummelhorn sind endgultig hergestellt worden. FUr die
endgultige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Vor der Front zu den StraBen Alter Berner Weg und Brummelhorn liegt ein Schmutz-
wassersiel. FUr das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten
Frontldnge des GrundstUcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Alter Berner Weg 115 | 11.02.2026
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FUr die Herstellung eines Regenwassersieles konnen noch Sielbaubeitrage nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden. Die Beitragspflicht fir Regen-
wassersiele entsteht, wenn das GrundstUck an ein Regenwassersiel angeschlossen
ist/wird.

Auf GrundstUcken der Freien und Hansestadt Hamburg ruhende Anliegerbeitrdge
werden fdllig, sobald die Umschreibung auf einen neuen EigentUmer bzw. die Ein-
tfragung eines Erbbauberechtigten in das Grundbuch vorgenommen worden ist.
Es wird dringend empfohlen, das Grundstick einschlieBlich der Anliegerbeitrdge zu
verkaufen.

Nach § 9.2 des 2. Nachtragsvertrages (UR-Nr. 582/02 vom 14.02.2002) sind mit dem bisher
gezahlten Erbbauzins die ErschlieBungsbeitrdge fur die erstmalige endgultige Herstellung
aller ErschlieBungsanlagen abgegolten.

Beitr&ge fur Erweiterungen und Verbesserungen der ErschlieBungsanlage sowie der Siel-
anschlussleitungen hat der Erbbauberechtigte zu tragen.

Die nachtragliche Herstellung von Regenwassersielen in den Hamburger AuBenbezirken
ist relativ unwahrscheinlich. Der Grundsticksmarkt nimmt fOr diese noch vage maglichen
Sielbaubeitrédge keinen Abschlag vor.

3.6. Bauplanerische Ausweisung

3.6.1. Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan fUr die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung? vom 22. Oktober 1997 stellt das zu bewertende GrundstUck als

,Wohnbaufldche' dar.

3.6.2. Baustufenplan

Das Grundstuck liegt im Bereich des Baustufenplans Sasel vom 14.01.1955 mit der Auswei-

sung W | o (Wohngebiet in I-geschossiger, offener Bauweise).

2 HmbGVBI. $.485 (einschlieBlich der 1. - 174. Anderung, Stand 11.06.2021, und der 1. - 13. Berichtigung, Stand 07.05.2018)
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Auszug aus dem Baustufenplan Sasel

Zudem gelten die Bedingungen der Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938.
3.7. Denkmalschutz

Das Gebdude auf dem Grundstick Alter Berner Weg 115 steht nicht unter Denkmal-
schutz.

3.8. Energieausweis

FUr das Gebdude Alter Berner Weg 115 liegt mir kein Energieausweis vor.
3.9. Nutzungsverhaltnisse

Die Doppelhaushdlfte wird vom Antragsgegner bewohnt.

4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundsticks

Das 477 m? groBe FlurstUck ist nahezu rechteckig geschnitten. Die nordwestliche Grund-
stUcksecke ist aufgrund der Kreuzung Alter Berner Weg / Brummelhorn abgeschrégt. An
der Nordwestseite befindet sich das Flurstick 8605 (StraBenfrontbreite zum Brummelhorn
ca. 27,00 m, abgeschragte StraBenfrontbreite zum Alten Berner Weg ca. 3,00 m), das aus
dem zu bewertenden FlurstUck ausgeklinkt ist und nicht zum Bewertungsgegenstand
gehort.

Alter Berner Weg 115 |H 11.02.2026
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Das zu bewertende EckgrundstUck weist zum Alten Berner Weg eine StraBenfrontbreite
von ca. 12,00 m und eine GrundstUckstiefe von ca. 39,50 m auf. An der Nordostseite
befindet sich der nicht ausgeklinkte GrundstUcksteil mit einer GroBe von 2,50 m x 9,00 m,
der als Carportzufahrt dient.

Die Doppelhaushdlfte befindet sich auf der dem Alten Berner Weg zugewandten
vorderen GrundstUckshdlfte, wéhrend das Carport im hinteren Viertel direkt an der
ostlichen GrundstUcksgrenze liegt.

4.2. Beschreibung der AuBenanlagen

Der Eingang zur Doppelhaushdlfte befindet sich am Alten Berner Weg. Die gemein-
schaftlich genutzte Zuwegung aus Natursteinpflaster fGhrt zu der aus Naturstein gearbei-
teten, breiten Treppe, die grundsticksubergreifend zu den Hauseingangstiren Nr. 115
und Nr. 117 fohrt. Das GrundstUck wird auf dieser Seite durch eine niedrige Hecke und
eine gemeinschaftlich genutzte verzinkte Gartenpforte zwischen Mauerpfeilern vom
Gehweg abgegrenzt.

Das GrundstUck ist zur StraBe Bummelhorn Uber eine hohe und dichte Baumhecke vor

Blicken geschitzt. Auf dem hinteren und &stlichen GrundstUcksteil befindet sich ein

Carportzufahrt vom Brummelhorn Baumhecke zum Brummelhorn
4.3. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bei dem Gebdude Alter Berner Weg 115 handelf es sich um eine unterkellerte, ein-
geschossige Doppelhaushdlfte mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss. Der
Dachboden wurde ausgebaut; der Ausbau ist jedoch offiziell nicht genehmigt.

Alter Berner Weg 115 || 11.02.2026
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Gesamtansicht Vorderseite Doppelhaus Vorderseite Doppelhaushdlfte (Westen)
vom Alten Berner Weg (Westen)

HauseingangstUr

Baujahr ca. 1992

Alter Berner Weg 115 || 11.02.2026
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Baubeschreibung:

Betonsohle, Stahlbetondecken, Klinkerfassade, Kruppelwalmdach mit Dacheindeckung
aus Betondachpfannen, hoélzerner DachUberstand, Rinnen und Fallrohre aus Zink, isolier-
verglaste Kunststoffenster mit Sprossen im Scheibenzwischenraum, Fenstersohlbdnke in
Rollschicht, Innentreppen, einflugelige Hauseingangstur aus Kunststoff mit Glasausschnitt
und mit Sprossen im Scheibenzwischenraum.

Das Haus wird Uber eine Gasheizung beheizt und Uber eine Warmepumpe mit Warm-
wasser versorgt.

Die Aufteilung des Hauses ergibt sich entsprechend der beigefugten Grundrisszeichnun-
gen aus der Bauakte, nach denen im Einzelnen folgende Rdume vorhanden sind:

Kellergeschoss

a. Kellerflur (Vorraum), ca. 3,90 m?, Laminat, Wande geputzt und gestrichen, Decke
schalungsrau

b. Kellerraum 3, ca. 9,55 m?, FliesenfuBboden, Wande teilweise gestrichenes Mauer-
werk, Decke schalungsrau, Ausgussbecken, Waschmaschinenanschluss,
Sicherungskasten, Kabel-Signalverstarker, einfach verglastes Kellerfenster aus Kunst-
stoff

= Sicherungskasten und Stromzd&hler

Alter Berner Weg 115 || 11.02.2026
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c. Kellerraum 2, ca. 18,20 m?, Laminat, W&nde gestrichenes Mauerwerk, Decke
schalungsrau, Heizkérper, isolierverglastes Kunststoffenster

d. Kellerraum 1, ca. 20,60 m?, Laminat, W&nde gestrichenes Mauerwerk, Decke
schalungsrau, Heizkérper, isolierverglastes Kunststoffenster

e. Heizungskeller, ca. 8,25 m?, FliesenfuBboden, Wande gestrichenes Mauerwerk,
Decke schalungsrau, Gasheizung, Warmwasserbereiter mit Luftwé@rmepumpen-

technologie, einfach verglastes Kellerfenster aus Kunststoff

Gasheizung Warmwasserbereiter
Die Nutzflache im Kellergeschoss befragt ca. 60,50 m?2.
Eine massive Kellertreppe mit Trittstufen aus Holz (ca. 2020 erneuert) fGhrt ins

Erdgeschoss

1. Windfang, ca. 2,70 m?, Vinyl-FuBbodenbelag, Wande und Decke geputzt und
gestrichen, Hauseingangstur aus Kunststoff mit Glasausschnitt und mit Sprossen im
Scheibenzwischenraum

2. Diele, ca. 4,30 m?, Vinyl-FuBbodenbelag, Wande und Decke geputzt und
gestrichen

Alter Berner Weg 115 || 11.02.2026
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3. Gaste-WC, ca. 3,20 m?, FliesenfuBboden, Wande bis ca. 1,50 m hoch gefliest, im
Duschbereich raumhoch gefliest, sonst W&nde und Decke geputzt und gestrichen,
Stand-WC mit Spulkasten auf Putz, Waschbecken, Dusche mit Duschabtrennung
aus Kunststoff, Heizkdrper, isolierverglastes Kunststoffenster mit Sprossen im
Scheibenzwischenraum

Waschbecken mit Dusche

Dusche mit Waschbecken

Alter Berner Weg 115 || 11.02.2026
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4.  KUche, ca. 12,60 m?, Vinyl-FuBbodenbelag, Wé&nde und Decke geputzt und
gestrichen, EinbaukUche mit Edelstahlspule, Backofen, Ceranfeld mit Kochfeld-
abzugssystem (Bora), Geschirrspulmaschine, isolierverglastes Kunststoffenster mit

Sprossen im Scheibenzwischenraum

offene EinbaukUiche

5. Wohnzimmer, ca. 34,20 m?, Vinyl-FuBbodenbelag, Wande und Decke geputzt und
gestrichen, Kamin, Heizkdrper, bodentiefe isolierverglaste Kunststoffenster mit
Sprossen im Scheibenzwischenraum (Erker), bodentiefe isolierverglaste doppel-
flugelige TerrassentUr mit Sprossen im Scheibenzwischenraum zur Terrasse mit elek-
trischen AuBenrolldden, isolierverglastes Kunststoffenster mit Sprossen im Scheiben-
zwischenraum

o Terrasse, ca. 20,00 m? (nicht zur Wohnfl&che angerechnet), Terrassenbelag Natur-
stein, Natursteintreppe in den Garten

Die Wohnfladche im Erdgeschoss betragt ca. 57,00 m2.
Eine Stahltreppe mit Holzstufen fuhrt ins

Dachgeschoss

6.  Flur, ca. 2,50 m?, Laminat, Wande geputzt, Decke tapeziert und gestrichen
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7. Bad, ca. 8,00 m?, FliesenfuBboden, Wande bis ca. 2,00 m gefliest, Stand-WC mit
Spulkasten auf Putz, Doppelwaschtisch, Badewanne, Dusche mit Duschabtrennung
aus Kunststoff, Heizkdrper, isolierverglastes Kunststoffenster mit Sprossen im

Scheibenzwischenraum

WC und Waschtisch Dusche und Badewanne

8.  Kinderzimmer 2, ca. 12,60 m?, Laminat, Wande geputzt und gestrichen, Dach-
schrdgen tapeziert und gestrichen, Heizkorper, isolierverglastes Kunststoffenster mit
Sprossen im Scheibenzwischenraum

9. Schlafzimmer, ca. 17,20 m?, Laminat, Wa&nde geputzt und gestrichen, Dach-
schrdgen tapeziert und gestrichen, Heizkorper, isolierverglastes Kunststoffenster mit
Sprossen im Scheibenzwischenraum

10. Kinderzimmer 1, ca. 13,20 m?, Laminat, W&nde geputzt und gestrichen, Dach-
schréagen tapeziert und gestrichen, Heizkorper, isolierverglastes Kunststoffenster mit
Sprossen im Scheibenzwischenraum

Die Wohnfldche im Dachgeschoss betragt ca. 53,50 m2.

Eine Treppe fUhrt zum ausgebauten Dachboden (Laminat, Wande und Decke geputzt
und gestrichen, Heizkérper, dreiisolierte Dachfléchenfenster, zwei aus Holz, eins aus
Kunststoff). Dieser besteht aus einem Raum mit drei Dachfldchenfenstern. Etwa 3,40 m?
Grundflache verfGgen Uber eine lichte Raumhdhe von h = 2,40 m. Dieser Raum ist nicht
von der Baubehérde genehmigt und geht damit nicht in die Wohnfl&dche mit ein.

Die Doppelhaushdlfte hat damit insgesamt eine Wohnflache von ca. 110,50 m2.

Alter Berner Weg 115 || 11.02.2026
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Die MalBe sind den Grundrissen aus der Bauakte entnommen und daraus die Wohn-
fldchen berechnet worden. Alle Angaben erheben keinen Anspruch auf unbedingte
Genauigkeit, sondern dienen lediglich der Beschreibung. Sie stellen insbesondere keine
Wohnfl&dchenberechnung im Sinne der gesetzlichen Vorschriften oder eine zugesicherte
Eigenschaft dar.

5. Beurieilung

Das Objekt ist in seiner GréBe, Aufteilung, Belichtung und Ausstattung wie folgt zu beur-
teilen:

5.1. GroBe

Mit einer Wohnfldche von insgesamt ca. 110,50 m? handelt es sich um eine ausreichend
groBe, unterkellerte Doppelhaushdlfte.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Gaste-WC mit Dusche, das mit gut 3 m? als groB einzu-
stufen ist. Auch die KGche fallt mit etwa 12,5 m? gro8 aus. Das Wohnzimmer ist mit rund 34
m? sehr groBzUgig bemessen. Die ursprungliche Wand zwischen Kiche und Wohnzimmer
wurde entfernt, so dass hier ein groBer Raum entstanden ist.

Im Dachgeschoss fallt das Bad mit etwa 8 m? groB3 aus. Die beiden Kinderzimmer (rund
12,5 m? und 13 m?) und das Schlafzimmer mit gut 17 m? sind ausreichend groB einzu-
stufen.

Im Dachboden befindet sich ein ausgebauter Raum von geringer Grundflache.
Der Anteil der Verkehrsfldchen ist deutlich unterdurchschnittlich.

5.2. Grundrissgestaltung

Der Grundiriss ist effizient gestaltet.

Die Doppelhaushdlfte wird Gber den Windfang im Erdgeschoss betreten, der Zugang
zum Gaste-WC gewdhrt und zur Diele fUhrt. Diese erschlie3t die offene Kiche und das
Wohnzimmer.

Zudem fUhrt eine Treppe vom Flur des Erdgeschosses in den Flur des Dachgeschosses.
Hier sind Uber den Flur alle RGume zugdnglich.
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Vom Dachgeschoss fUhrt eine weitere Treppe in den Dachboden, dessen Ausbau nicht
genehmigt wurde.

Der Kellerflur erschlieBt alle Kellerrdume mit Ausnahme des Heizungsraumes, der UGber
Keller 1 betreten werden kann.

5.3. Belichtung

Die Rdume der Doppelhaushdlfte sind gut belichtet.

Im Erdgeschoss sorgen die nach Norden und Osten ausgerichteten bodentiefen Fenster
fUr eine gute Belichtung. Die Fenster im Dachgeschoss sind gut bemessen und versorgen
die RGume mit ausreichend Tageslicht. Im Dachgeschoss befinden sich drei Dach-
fldchenfenster, die die Grundfléche ausreichend gut belichten.

5.4. Ausstattung
Die Doppelhaushdlfte ist zeitgemdaB ausgestattet.
5.5. Baulicher Zustand/Schaden und Mangel

Das Gebdude befindet sich in einem baulich guten und soliden Zustand. GréBere
Schaden und Mangel waren bei der Besichtigung nicht zu erkennen.

Allerdings soll laut Aussage des EigentUmers die Armatur der Dusche im Géste-WC nicht
mehr funktionstGchtig sein.

Ein Loch in der AuBenwand von Kellerraum 1 soll die Abdichtung beschadigt haben.
Feuchtigkeit war visuell an der AuBenwand nicht zu erkennen.

Die beiden Dachfladchenfenster aus Holz im Dachbodenraum sind durch stehende
Feuchtigkeit optisch beeintréchtigt und sollten ausgetauscht werden.

# = )

Dachfl&échenfenster mit Feuchtigkeit im Holzrahmen

FUr diese Mangel wird kein Abzug vorgenommen.

Alter Berner Weg 115 || 11.02.2026



Seite 18

5.6. Lage

Die Lage des GrundstUcks ist hinsichtlich der bei der Belegenheit zu berUcksichtigenden
Faktoren wie folgt zu beurteilen:

Allgemeine Lage und Umgebung

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Stadtteil Sasel im Bezirk Wandsbek. Es
handelt sich um eine gewachsene Wohnsiedlung mit aufgelockerter Bebauung. Die
Umgebung ist vorwiegend durch Einfamilienh&user und kleine Mehrfamilienhduser
gepragt. Aufgrund des geringen Anliegerverkehrs kann hier von einer ruhigen Wohnlage
gesprochen werden. Offentliche Parkmdglichkeiten sind in begrenztem Umfang im
StraBenraum vorhanden. DarUber hinaus verfugen die meisten GrundstUcke Gber private
Kfz-Stellplatze.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung ist als maBig zu bewerten. Die Bushaltestellen ,,Beim Farenland”
und ,LienaustraBe” liegen jeweils ca. 200 m entfernt. Die Bushaltestelle ,,Beim Farenland”
wird von der Buslinie 168 (WellingsbUttel, Gilcherweg, Elb-Werkstatten-Nord, Berne,
Hermelinweg, Farmsen, Timmendorfer StraBe, Bahnhof Rahlstedt) und die Bushaltestelle
wLienaustraBe* vom Metrobus 17 (Berne, Bramfelder Dorfplatz, Steilhooper Allee,
HabichtstraBe, Barmbek, SaarlandstraBe, Borgweg, Mundsburger Bricke, Hauptbahnhof,
St. Pauli, FeldstraBe) bedient. Die U-Bahn-Station Berne (Linie U1) ist knapp 2 km entfernt
und kann mit dem Bus oder Fahrrad erreicht werden. Die Berner Allee bietet eine gute
Verbindung zu anderen Stadtteilen und zum &stlichen Umland. Die Autobahnauffahrt
Stapelfeld zur A1 (Bremen — LUbeck), die zum Autobahnkreuz Haomburg-Ost als Verbin-
dung zur A24 (Hamburg — Berlin) weiterfGhrt, ist in etwa 10 km erreichbar. Bis zum
Rathausmarkt in der Hamburger Innenstadt mussen gut 14 km zurGckgelegt werden.

Medizinische Versorgung

Die medizinische Versorgung in der Umgebung ist maBig. Am Pezolddamm in etwa
1.5 km Entfernung befinden sich eine Apotheke und eine Hausarztpraxis. Das Evange-
lische Amalie-Sieveking-Krankenhaus in etwa 4 km Entfernung ist das ndchstgelegene
Krankenhaus.
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Bildungseinrichtungen

In der nGheren Umgebung befinden sich diverse Bildungseinrichtungen. Der Kinder-
garten ,Waldameisen" in der LienaustraBe ist ca. 500 m entfernt und fuBldufig erreich-
bar. Die Grundschule Hasenweg liegt etwa 1 km entfernt. WeiterfGhrende Schulen wie
die Stadtteilschule Erich Kastner (knapp 2 km Entfernung) und das Gymnasium Meiendorf
(gut 2 km) sind mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder dem Fahrrad gut erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten

FUr den taglichen Bedarf stehen Supermdrkte und Discounter in der n&heren Umgebung
in etwa 1,5 km Entfernung am Pezolddamm zur Verfugung. Das Alstertal-Einkaufszentrum
in Poppenbuttel ist nach ca. 4 km erreichbar.

Zweimal wochentlich findet in der Hermann-Balk-StraBe am Berner Bahnhof ein Wochen-
markt statt.

Freizeit und Erholung

In der nGheren Umgebung befinden sich zahlreiche Grinfldchen (Berner Wald, Berner
Gutspark, Blockhorn mit dem RegenrUckhaltebecken, RUBwisch und Blockhorn an der
Berner Au und die Saselheide). Etwa 50 m westlich des Bewertungsobjektes liegen Tennis-
pl&tze mitten in der Grinfladche RUBwisch.

Zusammenfassend kann hier von einer ruhigen, durchaus gesuchten, aber zentrums-
fernen Wohnlage mit recht guter Infrastruktur gesprochen werden. Basierend auf den
Bodenrichtwerten handelt es sich nach der Kategorisierung des Gutachterausschusses
fOr GrundstUckswerte in Hamburg um eine mittlere Lage.
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6. Beweriung

Meine Bewertung habe ich unter BerUcksichtigung der ,Immobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV"3 mit deren ,,Anwendungshinweisen — ImmoWertA'4
vorgenommen.

Grundsatzlich sind Einfamilienhduser im Sachwertverfahren nach §§ 35 ff. ImmoWertV zu
bewerten. Das Haupftinteresse auf dem GrundstGcksmarkt liegt in dem Wunsch, das Haus
selbst nutzen zu kdnnen. Insofern stehen Sachwertgesichtspunkte im Vordergrund. Der
Erwerb eines Einfamilienhauses oder einer Doppelhaushdlfte als Kapitalanlage zur
Erzielung von Mietertrgen ist nicht Ublich.

Das GrundstUck ist mit einem Erbbaurecht belastet.

Das Erbbaurecht setzt sich aus einem Gebdudewertanteil und einem Bodenwertanteil
des Erbbauchts zusammen. Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird unter
BerUcksichtigung des Erbbauzinses aus dem Bodenwert fUr das unbelasteten Grundstick
(Bodenwert in Volleigentum) ermittelt.>

6.1. Bodenwert in Volleigentum

Der Wert des Bodens ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwertzonen ermittelt werden.é

»,Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 und 25
ImmoWertV zu ermitteln (...). Bei der Bodenrichtwertermittiung in bebauten Gebieten
kénnen der Zustand und die Struktur der das Gebiet prdgenden Bebauung zu berick-
sichtigen sein."’

3 Verordnung Uber die Grunds&tze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittiung
erforderlichen Daten vom 19. Juli 2021 — BGBI 2021, Teil | Nr. 44, S. 2805

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20. September 2023
5 Immobilienwertverordnung ImmoWertV § 52.
6 Immobilienwertverordnung ImmoWertV § 15, § 16 und § 40

7 Immobilienwertverordnung ImmoWertV § 14 (1) ff.
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Entsprechend dieser Bestimmungen ist der Bodenrichtwert einheitlich for bebaute und
unbebaute Grundsticke heranzuziehen, wenn in der Art der Bebauung keine besonde-
ren Umsténde vorliegen, die Einfluss auf den Bodenwert haben kénnten (z. B. Uberalterte
Bebauung bei gleichzeitigem Denkmalschutz). Das ist hier nicht der Fall.

Der Richtwert des Gutachterausschusses fur dieses Gebiet betragt

per01.01.2023 € 770,00/m?
per01.01.2024 € 660,00/m?
per01.01.2025 € 660,00/m?

FUr den Bewertungsstichtag 15. Januar 2026 gehe ich ebenfalls von einem Wert von
€ 660,00/m? aus.

Der Richtwert gilt fUr ein mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstick bei einer GréBe
von 1.000 m2.

Das hier zu bewertende GrundstUck ist mit 477 m? kleiner als diese BezugsgroBe.

Da auf dem GrundstUcksmarkt fUr kleinere Grundsticke erfahrungsgemaBl hdhere
Quadratmeterpreise als fur groBe Grundsticke gezahlt werden, ist dieser Richtwert mit
Hilfe der vom Gutachterausschuss aus der statistischen Auswertung derartiger Verkaufs-
falle entwickelten Formel fUr das Wertverhdltnis gleichartiger GrundstUcke mit unter-
schiedlicher GréBe umzurechnen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein Einfamilienhaus, sondern um eine
Doppelhaushdlfte, was einen Abzug von 10 % erfordert.

Das Gebdude befindet sich auf einem Eckgrundstick. Einerseits ergibt sich hieraus durch
den fehlenden direkten Nachbarn auf einer GrundstUcksseite haufig eine ruhigere
Situation. Andererseits kbnnen bei Ecklagen erhdhte Aufwendungen, beispielsweise fur
die ErschlieBung sowie fur Gehwegreinigung und Schneerdumung entlang zweier
StraBenfronten, anfallen. Diese Vor- und Nachteile gleichen sich in der Gesamt-
betrachtung weitgehend aus. Entsprechend sehen die ErlGuterungen zu den Boden-
richtwerten 2025 aufgrund der Gebdudestellung bzw. -art keine gesonderten Zu- oder
Abschlage fUr Eckgrundsticke vor.

Die Grunddaten und die Berechnung des Bodenwertes finden sich in Anlage 1.

Der Bodenwert in Volleigentum betréagt € 338.670,00
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6.2, Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Verkehrswert des Erbbaurechts ist nicht identisch mit dem Verkehrswert des Grund-
stUcks, bei dem Gebdude und Boden denselben EigentUmer haben. Der Wert des Erb-
baurechtes bestimmt sich daraus, dass der Erbbauberechtigte den Grund und Boden
bebauen und praktisch wie ein Eigentimer nutzen kann. Dabei genielt er den Vortell,
dass er neben den Gebdudekosten nicht auch noch den Grund und Boden bezahlen
muss. Dagegen steht Gblicherweise die Zahlung des Erbbauzinses. Da der Erbbauzins
jedoch meistens unter der angemessenen Verzinsung des Bodenwertes liegt, ergibt sich
fUr den Erbbauberechtigten ein geldwerter Vorteil. Je gréBer die Differenz zwischen dem
vertraglich oder rechtlich zu zahlenden Erbbauzins (nicht unbedingt dem tatséchlich
gezahlten) und der eigentlich angemessenen Verzinsung des Bodenwertes ist und je
I&nger die Restlaufzeit des Erbbaurechtes ist, desto hdher ist dieser Vorteil.

In diesem Fall ist der Erbbauzins mit einem einmaligen Entgelt im Jahr 2002 in Héhe von

€ 76.138,00 (siehe 2. Nachtragsvertrag) bis zum Ende der Restlaufzeit abgegolten.
Insofern berechnet sich der Bodenwertanteil des Erbbaurechts allein aus der ange-
messenen Verzinsung des Bodenwertes in Volleigentum, kapitalisiert Uber die Restlaufzeit
des Erbbaurechts.

Die Erbbauberechtigten mussen keinen jahrlichen Erbbauzins mehr bezahlen, denn sie
haben diesen bereits im Voraus fUr die Zeit bis zum Ende der Laufzeit entrichtet. Das Erb-
baurecht bleibt dennoch bestehen, denn der Boden gehdrt weiterhin der Freien und
Hansestadt Hamburg.

Das Erbbaurecht ist fUr die Zeit bis zum 31. Dezember 2067 festgelegt.
Damit betragt die Restlaufzeit des Erbbaurechts zum Wertermittlungsstichtag 41 Jahre.

Im Marktbericht8 ist eine Formel zur Berechnung des Liegenschaftszinssatzes fUr Ein-
familienh&user angegeben. Entsprechend betrégt der angemessene Bodenwert-
verzinsung fUr den Bewertungszeitpunkt 2,68 %.

Der Bodenwert in Volleigentum multipliziert mit dem Liegenschaftszinssatz ergibt die
Bodenwertverzinsung mit € 9.076,36.

8 Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, Seite 116, Punkt 7.2.2 Liegenschaftszinssatz fr Einfamilienhduser.

Die Berechnung befindet sich in Anlage 5.
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Bei einem Zinssatz von 2,68 % und einer Restlaufzeit von 41 Jahren betré&gt der Renten-
barwertfaktor 24,6968. Die Bodenwertverzinsung kapitalisiert Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechtes, ergibt sich zu € 9.076,36 * 24,6968 = € 224.157,05.

Der vorlaufige Bodenwertanteil des Erbbaurechts betragt € 224.157,00

Die Grunddaten und die Berechnung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts finden sich
in Anlage 2.

6.3. Gebaudewert/Sachwert

Zur Ermittlung des Gebd&udewertes werden zundchst die Herstellungskosten ermittelt.
Dies erfolgt Uber die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zur ImmoWertV?. Das
Bewertungsobjekt entspricht dem Gebdudetyp 1.01 (freistehendes Einfamilienhaus mit
Keller-, Erd- und ausgebautem Dachgeschoss). Im Rahmen der Ortsbesichtigung und
unter BerUcksichtigung der vorhandenen AusfGhrungsqualitdt wurde das Gebdude
zwischen Standardstufe 2 und 3 (exakt 2,68) eingeordnet. Daraus ergeben sich Normal-
herstellungskosten'0in Hohe von € 799,25/m? Bruttogrundflache.

Aus den Grundrissen habe ich eine Bruttogrundfldche (BGF) des Einfamilienhauses von
ca. 221,55 m? ermittelt.

Die Herstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Um diese auf den Wertermitt-
lungsstichtag anzupassen, wird der Baupreisindex des Stafistischen Bundesamtes verwen-
det und mit den Herstellungskosten multipliziert. Im 4. Quartal 2025 befindet sich der
umgerechnete Baukostenindex (2010 = 100) fir Wohngebdude bei 190,4 Punkten.

FUr den Zeitwert der AuBenanlagen (Vorplatz, Treppenanlage, Terrasse, Garten, Hecken,
Carport) setze ich einen Betrag von insgesamt € 10.000,00 an.

Das Gebdude wurde ca. 1992 gebaut und ist heute 34 Jahre alt. Bei einer Ublichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich eine Resthutzungsdauer von 46 Jahren.
Dies durfte den tatsdchlichen Gegebenheiten entsprechen. Die Alterswertminderung
wird nach § 23 ImmoWertV linear berechnet.

? Anlage 4.l Kostenkennwerte — Normalherstellungskosten 2010

10 Die NHK 2010 sind bundeseinheitliche Mittelwerte auf der Preisbasis 2010, einschl. 19 % Mehrwertsteuer. Die
Baunebenkosten in Hohe von 17 % sind in den Ansdtzen der NHK 2010 enthalten.
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Die Grunddaten der Sachwertberechnung sind in Anlage 3 und die Schwertberechnung
in Anlage 4 aufgefGhrt.

Der vorlaufige Gebaudewert betragt € 203.861,00

Der vorldufige Sachwert mit dem Bodenwert in Volleigentum!! betragt € 542.531,00

Der vorlaufige Sachwert mit dem Bodenwertanteil des Erbbaurechts betrégt

€ 428.018,00

7. Marktlage

Die Lage auf dem Grundstucksmarkt war von 2010 bis 2022 durch steigende Preise bei
starker Nachfrage und begrenztem Angebot gekennzeichnet. Dies ist inzwischen jedoch
nicht mehr der Fall. Nach einem deutlichen Nachfrage- und PreisrGckgang zwischen
2022 und 2023, der ein historisches Tief markierte, ist die Zahl der Kaufvertrige wieder
gestiegen und die Preise haben sich mittlerweile stabilisiert. Durch diese Stabilisierung des
Immobilienmarktes gehe ich fUr das Jahr 2025 bei Wohnimmobilien von einer geringen
Preisdynamik aus.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des angewandten Wertermittlungsverfahrens ab-
zuleiten. Die Lage auf dem GrundstUcksmarkt ist ggfs. durch Zu- oder Abschlage zu
wurdigen.

Prelsindexvon 300,07
280,01

260,01
240,01
(1.7.2010 = 100) 220,01
200,01
180,01
160,01
140,01
12001 .3
100,01
80,01
60,0 1
40,01
20,0
0.0

Eln- und Zwelfa-
millenhausem

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Quelle: ,,Immobilienmarktbericht Hamburg 2025

11 per vorldufige Sachwert mit dem Bodenwert in Volleigentum dient lediglich der Uberprifung des Wertes. Denn im
Immobilienmarktbericht wurden keine Vergleichswerte fUr Erbbaurechte veréffentlicht..
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Zur Uberprifung des vorléufigen Sachwertes in Volleigentum kdnnen Vergleichswerte
herangezogen werden.

Ein Vergleichswert ergibt sich aus einer Tabelle des Marktberichtes Hamburg!? aus
tatsdchlich erfolgten Verk&ufen aus dem Jahr 2024. Unter Ziffer 2.2.5 wird fUr freistehende
Einfamilienhduser der Baualtersklasse 1990 bis 1999 in mittlerer Lage ein Mittelwert mit

€ 5.259 /m? (bei 25 Verkaufsfallen) in einer Spanne zwischen € 3.205 und € 7.000 pro m?
Wohnflédche angegeben.

Der von mir ermittelte vorldufige Sachwert in Volleigentum befindet sich mit € 4.910 /m?
unterhalb dieses Mittelwertes.

Ein weiterer Vergleichswert ergibt sich aus einer Tabelle des Marktberichtes Hamburg fir
Mittelreihenhd&user. FUr die Baualtersklasse 1990 bis 1999 in mittlerer Lage wird ein Mittel-
wert von € 3.794 /m? (bei 11 Verkaufsfallen) in einer Spanne zwischen € 2.688 und € 5.092

pro Quadratmeter Wohnfldche angegeben.
Der von mir ermittelte vorldufige Sachwert in Volleigentum liegt mit € 4.910 /m? oberhalb
dieses Mittelwertes.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Doppelhaushdlfte und somit weder
um ein freistehendes Einfamilienhaus noch um ein Mittelreihenhaus. Der Wert fUr eine
Doppelhaushdlfte sollte typischerweise zwischen diesen beiden Mittelwerten liegen, was
sich auch im ermittelten vorlGufigen Sachwert widerspiegelt.

Zur Anpassung des vorldufigen Sachwerts in Volleigentum an den Vergleichswert wird
der Sachwert um einen Marktanpassungsfaktor, n&mlich den Sachwertfaktor, ergdnzt.

Auf Seite 117 des Marktberichts 2025 ist eine Formel zur Berechnung des Sachwert-
faktors!3 verdffentlicht, die bei den Daten dieses Hauses zu einem Wert von 0,98 fUhrt.
Hier sind marktentscheidende Faktoren wie die Lage, die Wohnfldche und die Ausstat-
tungsgute berucksichtigt.

Der markangepasste Sachwert mit dem Bodenwert in Volleigentum
und damit ohne BerUcksichtigung der Belastung durch das Erbbaurecht
betragt € 531.680,00

12 immobilienmarktbericht Hamburg 2025", herausgegeben vom Gutachterausschuss fUr Grundstickswerte in Hamburg,

© Freie und Hansestadt Hamburg.

13 Die Berechnung zum Sachwertfaktor befindet sich in Anlage 6.
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Der marktangepasste Sachwert mit dem Bodenwertanteil des Erbbaurechts betragt

€ 419.458,00

Dieser Wert fUhrt direkt zum

8. Verkehrswert des Erbbaurechts

Der Verkehrswert des Erbbaurechts'4 betragt zum Wertermittlungsstichtag
15. Januar 2026 bei freier Liefermoglichkeit

€ 420.000,00

(vierhundertzwanzigtausend Euro)

Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 11. Februar 2026

~ungsstelle
*\‘L‘e(u g D”‘? G,
7 %%,
$ DINEN ISO/IEC 17024

&/ DAKKS-Nr: D-ZP-16018-01-00

n; o) s =
Zertifizierte Inmobiliengutachterin Y. /ﬁ.{i’c’ qlrs
DIAZert(LS) B. Hoc

5
&
&

14 Die Berechnung zum Verkehrswert des Erbbaurechts befindet sich in Anlage 4.
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Anlage 1 - Bodenwertberechnung in Volleigentum

Grunddaten Bodenwert Volleigentum
Grundstiicksgrof3e in m? 477 m?

Bodenrichtwert 31.12.2020 fir 1.000 m? € 680,00
Bodenrichtwert zum Bewertungszeitpunkt fur

1.000 m? in €/m? ° P € 660,00
Abzug fir Wegebaukosten in €/m? € 0,00
Abzug fir Sielbaukosten in €/m? € 0,00
Lagezu- oder -abschlag in % 0%
Zu-/Abschlag Doppelhaus (4%), Mittelreihenhaus

(-10%), Endreihenhaus (-10%), -10%

Doppelhaushélften (-10%), Hinterlage (6%)

Bodenwertberechnung Volleigentum Einfamilienhaus
Grundstiicksgrofle 477 m?
Norm-Richtwert zum Bewertungszeitpunkt fir eine
Grofde von 1000 m?

Anpassungsfaktor nach BWA-Tabelle fiir die
Grolke

angemessener Bodenwert pro m? fir die zu
bewertende Groflie

.I. Wegebaukosten

./. Sielbaukosten

Zwischensumme

Lagezu- oder -abschlag in % 0%
Zwischensumme

Zu-/Abschlag Doppelhaus (4%), Mittelreihenhaus

(-10%), Endreihenhaus (-10%), -10%
Doppelhaushélften (-10%), Hinterlage (6%)

angemessener Bodenwert pro m? fir die zu

bewertende Grofle/Nutzung

gerundet

Bodenwert Volleigentum

1,202934035
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€

€

660,00

793,94

0,00
0,00
793,94
0,00
793,94

79,39-

714,55
710,00

€

338.670,00
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Anlage 2 - Grunddaten und Bodenwert des Erbbaurechts

Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhauser

0,850
Liegenschaftszinssatz MFH

4,370 %
Lagefaktor € 610,00 1,181
Altersfaktor 0 1,000
Erstbezugsfaktor 1,000
Stadtteilfaktor 1,000
Aktualisierungsfaktor 01.01.2025 0,732
Liegenschaftszinssatz MFH 3,778 %

0,530
Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhauser 2,681 %

Berechnung Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhduser

Rentenbarwertfaktor
Grunddaten
Restlaufzeit 41 Jahre
Verzinsung des Bodenwertes 2,68%
Rentenbarwertfalftor bei 41 Jahren Restlaufzeit 24,6968
und 2,68 % Verzinsung

Rentenbarwertfaktor
Bodenwert des Erbbaurechts
Bodenwert in Volleigentum € 338.670,00
Bodenwertverzinsung 2,68% € 9.076,36
Barwert des Bodenwertes 24,6968 € 224.157,05
Bodenwert des Erbbaurechts € 225.000,00

Berechnung durch Erbbaurecht belasteter Bodenwert
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Anlage 3 - Grunddaten Sachwert

Grunddaten Gebaudewert Einfamilienhaus

Wohnflache 110,50 m?
Bruttogrundflache 221,55 m?
NHK 2010 in €/m? € 799,25
besonders zu berechnende Bauteile pauschal € 0,00
Baupreisindex zum Bewertungszeitpunkt 184,50
Baujahr 1992
Gesamtnutzungsdauer 80
Alter der baulichen Anlagen in Jahren 34
Reparaturstau € 0,00
Zeitwert der AulRenanlagen pauschal € 10.000,00
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Anlage 4 - Verkehrswertberechnung des Erbbaurechts

Sachwertberechnung Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (NHK 2000)

Bruttogrundflache 221,55 m?

NHK 2010 in €/m? € 799,25

NHK 2010 insgesamt in € € 177.074,00

besonders zu berechnende Bauteile pauschal € 0,00

Normalherstellungskosten insgesamt € 177.074,00

Baupreisindex zum Bewertungszeitpunkt 190,40

Herstellungskosten zum Bewertungszeitpunkt € 337.149,00

Alterswertminderung

Alter der baulichen Anlagen in Jahren 34

voraussichtliche Restnutzungsdauer in Jahren 46

voraussichtliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80

Alterswertminderung 42,50% € 143.288,00-

Zeitwert der mangelfreien baulichen Anlagen € 193.861,00

Zeitwert der Aul3enanlagen pauschal € 10.000,00

Zeitwert der baulichen Anlagen und Aufl3enanlagen € 203.861,00
zzgl. Bodenwert des Erbbaurechts € 224.157,05
vorldufiger Sachwert mit Erbbaurecht € 428.018,05
€/m? Wohnflache 3.873,47
Sachwertfaktor / marktangepalter Sachwert 0,98 € 419.458,00
Reparaturstau € 0,00
Verkehrswert ohne Rundung € 419.458,00
Verkehrswert des Erbbaurechts € 420.000,00
€/m? Wohnflache 3.800,90
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Anlage 5 - Verkehrswertberechnung in Volleigentum

Sachwertberechnung Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (NHK 2000)

Bruttogrundflache

NHK 2010 in €/m?

NHK 2010 insgesamt in €

besonders zu berechnende Bauteile pauschal
Normalherstellungskosten insgesamt
Baupreisindex zum Bewertungszeitpunkt
Herstellungskosten zum Bewertungszeitpunkt

Alterswertminderung

Alter der baulichen Anlagen in Jahren
voraussichtliche Restnutzungsdauer in Jahren
voraussichtliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren
Alterswertminderung

Zeitwert der mangelfreien baulichen Anlagen
Zeitwert der AulRenanlagen pauschal

Zeitwert der baulichen Anlagen und AulRenanlagen
zzgl. Bodenwert in Volleigentum

vorlaufiger Sachwert Einfamilienhaus
mangelfrei

€/m? Wohnflache
Sachwertfaktor / marktangepalter Sachwert

Reparaturstau
Verkehrswert ohne Rundung

Verkehrswert in Volleigentum
€/m? Wohnflache

Alter Berner Weg 115 |

221,55 m?

799,25

190,40

46
80
42,50%

0,98

€
€
€

177.074,00
0,00
177.074,00

a A A o A

a

337.149,00

143.288,00-
193.861,00
10.000,00

203.861,00
338.670,00

542.531,00
4.909,78

531.680,00

0,00
531.680,00

530.000,00
4.796,38
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Anlage 6 - Berechnung Sachwertfaktor

Sachwertfaktor fiir Einfamilienhduser
Grunddaten

Bodenrichtwert 31.12.2020 fir 1.000 m? in €/n?
vorlaufiger Sachwert

Bodenwertanteil

Grundstiicksgrofie

Baujahr

Restnutzungsdauer

Keller vorhanden

Wohnflache

Modernisierungspunkte (tatsachlich/baujahrstypisch)
Ecklage

Anzahl der Wohnungen

Einbaukliiche vorhanden

Dachausbau

FuRbodenheizung

Solarenergie (Fotowoltaikanlage oder Solarthermie vorhanden)
Warmepumpe vorhanden

Stellungsfaktor

Stadtteilfaktor

Aktualisierungsfaktor 01.01.2025

Berechnung

Lagefaktor € 680,00
Sachwerthéhenfaktor (Normsachwert) €
Bodenwertanteilsfaktor

Grundstucksgrofienfaktor 477,00 m?
Baujahrsfaktor 1992
Restnutzungsdauerfaktor 46
Kellerfaktor 1
W ohnflachenfaktor 110,50 m?
Modernisierungsfaktor / Modernisierungspunkte
Ecklagefaktor

W ohnungszahlfaktor

Einbauklchenfaktor

Dachfaktor

FuRbodenheizungsfaktor

Solarenergiefaktor

W armepumpenfaktor

Stellungsfaktor

Stadstteilfaktor

Aktualisierungsfaktor 01.01.2025
Sachwertfaktor

= O OO0 A = a a2

Alter Berner Weg 115 |

952.249,00

2,32

€ 680,00
€ 542.531,00
62,42%

477,00 m?

1992

46

1

110,50 m?

2,32

= O 0O O A A A A

1,002
0,933

0,788
1,015
1,222
1,013
1,026
1,018
1,005
1,054
0,968
0,990
0,976
1,000
1,049
1,000
1,000
1,000
1,000
0,977
1,002
0,933

0,98
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Anlage 7 - Liegenschaftskarte

« 1 s Freie und Hansestadt Hamburg

““"‘“'“ Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung A.USZUQ aus dem

n Neuenfelder Straie 19 Liegenschaftskataster
21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:500

Erstellt am 04.08.2025
Flurstick 9843 Auftragsnummer: B33-2025-2120014580

Gemarkung: Sasel

I25Ta07

5840270

Diese Karte ist geschitzt Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vomn 20.04.2005 (HmbGVB! 5.135) in der jeweils geltenden Fassung zulassig.
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Anlage 8 - Grundrisse
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Grundriss Kellergeschoss

Alter Berner Weg 115 || 11.02.2026



Alter Berner Weg 115

Seite 35

5!
149 s
5 5
--1>ni 6.92 ﬂi
Lk, S G P S
[ 2.38 1.7%
RR
EL_ = F—
=
2 M| 5| Wounes
A :
o ot
o = /
l,p} BT (PR 9n°
R 2 By * 00
u“ < 3 mal N o
o "",: “J— \ H .~ __a.—
$=1 DIELE oLz F— |54
1 i M
~
| 5
o | -
- F
- " - =+%
KUCHE A WF )
o= g3l | 4 é)' s

et
4o | oaw | oub l-ﬂ Jaw fufelwt
3.6 t 1,68 )

! 3485 lf’” 120 "ns 150 31’

149 2l

gdb

Alter Berner Weg 115

Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 9 - Flursticks- und Eigentumsnachweis

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Strafle 19

21109 Hamburg

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Flurstilicks- und
Eigentumsnachweis

Erstelit am: 04.08.2025
Auftragsnummer: B33-2025-2120014589

Flurstiick 9643, Gemarkung Sasel

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Alter Berner Weg 115
Brummelhorn

Flache: 477 m?

Tatsachliche Nutzung: 477 m? Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Erbbaurecht

Buchung:
Grundbuchbezirk Sasel
Grundbuchblatt 14116

Laufende Nummer 1

Angaben zu grundstlicksgleichen Rechten

Buchungsart: Erbbaurecht
Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Sasel

Grundbuchblatt 14116
Laufende Nummer 1

gdb
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Anlage 10 - Baulasten

,i.ti.
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Landeshetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer. B33-2025-2120014580
4. August 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Alter Bemer Weg 115, Brummeihom

Fur das Flurstick 9643 —

der Gemarkung Sasel

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrénkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begrindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Gbemommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
daridber sind ggf. in den Bau- oder Grundsticksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskunfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt:

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

|| 11.02.2026
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Anlage 11 - Anliegerbescheinigung

i_ti
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behoérde fuar Finanzen und Bezirke

BFB — Amt 6, Adoiphsplatz 3-S5, D - 20457 Hamburg Bezirksverwaltung
o5 e
Sachverstandigenbiro Britta Hochbaum Adolphsplatz 3-5
z Hd. Britta Hochbaum s i
Hans-Henny-Jahnn-Weg 41 - 45 Telefax 040 - 4279 23990
Ansprechpartnerin: Frau Leopold
22085 Hamburg Funktionspostfach:
anliegerbeitraege@fb. hamburg.de
Az.: 632/13 SA 11459, SA 14116 EB
Hamburg, 16.10.2025
Bescheinigunag
Gber Anliegerbeitrage
fur das Grundstuck
Strale: Alter Berner Weg 115/ Brummelhorn
Grundbuch: Sasel
Blatt: 11459, 14116 EB
Flursttck: 9643

ErschlieRungsbeitrage
Die Stralen Alter Berner Weg und Brummelhorn sind endgultig hergestellt worden. Fur die
endgultige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage
Vor der Front zu den Straen Alter Berner Weg und Brummelhorn liegt ein Schmutzwassersiel.

Fir das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontlange des
Grundsticks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Fur die Herstellung eines Regenwassersieles konnen noch Sielbaubeitrage nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden. Die Beitragspflicht fir
Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen
ist/wird.

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

Grundstiick der Freien und Hansestadt Hamburg

Auf Grundstiicken der Freien und Hansestadt Hamburg ruhende Anliegerbeitrage werden fallig,
sobald die Umschreibung auf einen neuen Eigentumer bzw. die Eintragung eines
Erbbauberechtigten in das Grundbuch vorgenommen worden ist.

Es wird dringend empfohlen, das Grundstick einschliellich der Anliegerbeitrage zu verkaufen.
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Anlage 12 - Stadtkarte

TP A SRR
. ,:“ii r‘ -3 -

Alter Berner Weg 115 |I 11.02.2026



Seite 41

10. Anmerkungen

Bei dem vorstehenden Gutachten sind folgende Punkte zu berGcksichtigen:

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

FOr Abweichungen zwischen der Baubeschreibung und der tatséchlichen Bauaus-
fUhrung Ubernehme ich im Rahmen dieses Gutachtens keine Gewdahr.

2. Der bauliche Zustand der Gebdude ist nach dem Ergebnis der Besichtigung be-
schrieben.
Im Rahmen dieses Gutachtens wird ausdricklich keine Gewdhr dafur Ubernommen,
dass - auBer den aufgefGhrten und beschriebenen - keine weiteren Sché&den und
Mdéngel am Gebdude vorhanden sind. Dies gilt insbesondere fUr verdeckte
Schdden und Mangel und solche, die bei der Besichtigung nicht zu erkennen
gewesen sind. Insbesondere wird keine Gewdhr dafur Ubernommen, dass die
Gebdude nicht mit Schwamm oder Hausbock befallen waren oder sind.

3. RUckschlusse auf eventuell vorhandene Altlasten im Boden oder auf eine Kontami-
nierung des Bodens infolge der jetzigen oder vorangegangener Nutzungen kénnen
im Rahmen dieses Gutachtens nicht gezogen werden, da hierUber keine Erkennt-
nisse vorliegen und keine Untersuchungen unternommen worden sind. Ich bin daher
- soweit im Gutachten nicht ausdricklich etwas anderes vermerkt ist - vom un-
belasteten Zustand des Bodens ausgegangen.

Eine Gewdahr hierfur wird jedoch ausdricklich nicht Gbernommen.

Dasselbe gilt fur die Belastung der Geb&ude durch gesundheitsschddliche Baustoffe
(z. B. Asbest in Nachtspeicherheizungen, Spritzasbest als Brandschutz und in
Deckenverkleidungen, Wasserleitungen aus Blei u. a.).

Bei aller Sorgfalt bei der Besichtigung kann ich keine Gewdahr dafur Gbernehmen,
dass derartige Stoffe tatsdchlich nicht vorhanden sind. Soweit nicht gesondert ver-
merkt, bin ich diesbeziglich von unbelasteten Gebduden ausgegangen.
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