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GUTACHTEN-NACHTRAG

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden
bebaute Erbbaurecht in D-22159 Hamburg, Falkernhorst 25

Der Verkehrswert des Erbbaurechts wurde zum Stichtag
02.04.2025 ermittelt mit rd.

240.000,00 €.

Dieser Gutachten-Nachtrag besteht aus 11 Seiten ohne Anlagen.
Der Gutachten-Nachtrag wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und
Nebengebduden

Falkernhorst 25
D-22159 Hamburg

Grundbuch von Farmsen, Band 88, Blatt 3034, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Farmsen, Flurstiick 1986,
Grundstlicksflache = 769 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer:

Eigentimer:

Amtsgericht Hamburg — Barmbek,
Postfach 760 120
D-22051 Hamburg

Nachtrag vom 10.09.2025
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

1.3 Angaben zum Auftrag / Nachtrag

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Nachtrag bzgl. Vertragsvereinbarung Eigennutzung

02.04.2025

02.04.2025

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Nachtrag wird erforderlich bzgl. des Erbbaurechtsvertrags § 7; Nr. 1. a):

1. Der Erwerber libernimmt neben den in den Erbbaurechtsvertrdgen des Trégers mit der Freien und
Hansestadt Hamburg nebst Nachtrdgen enthaltenen Bedingungen folgende Verpflichtungen:

a) Er hat das Haus und das Erbbaugrundstiick dauernd selbst zu bewohnen und ordnungsgemal zu
bewirtschaften, und zwar auch dann, wenn das Darlehen der Freien und Hansestadt Hamburg vor-
zeitig zuriickgezahlt ist, es sei denn, dass zwingende Griinde Ausnahmen fiir begrenzte Zeit zulas-

sen.

Somit besteht fir den Erbbauberechtigten die Pflicht, das Haus und das Grundstiick dauerhaft selbst zu be-
wohnen. Die Pflicht zur Selbstnutzung kann den Kreis der Ersteher einschranken und zum Beispiel Kapital-

anleger als Ersteigerer ausschliel3en.

Vorgenannte Umstande fiihren nachstehend zu einer erforderlichen Korrektur des ermittelten Verkehrswerts.
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2 Informationen zum Erbbaurecht
2.1 Auswertung des Erbbaurechtsvertrags

Begriindung und Laufzeit des Erbbaurechts

Erbbaurechtsvertrag vom: 11.10.1950

Laufzeit: Beginn des Erbbaurechts: 01.10.1950;
(Datum des Grundbucheintrags: 21.01.1960);
Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts: 99 Jahre;
Laufzeit bis: 30.09.2049

2.1.1 Gesetzlicher Inhalt des Erbbaurechts

Geltungsbereich des Erbbaurechts: gesamtes Grundstick;
vereinbarte Nutzung: Wohnen;
Wirdigung:

Hierbei handelt es sich um eine (nach dem Hauptzweck) “bauli-
che” Nutzung, so dass die gesetzliche Mindestanforderung inso-
weit erfillt ist und somit von einem glltigen Erbbaurecht ausge-
gangen wird.

Die im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte Nutzung des Grund-
stlicks stellt gegentber der am Wertermittlungsstichtag baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlich zulassigen Nutzung hinsicht-
lich Art und Maf} der baulichen Nutzung eine wirtschaftliche und
Ubliche Nutzung dar.

2.1.2 VertragsmaBiger (dinglicher) Inhalt des Erbbaurechts

Ubliche Vereinbarungen: Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Errichtung und In-
standhaltung des Bauwerks (§ 2 Nr. 1 ErbbauRG);
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Versicherung des
Bauwerks und zum Wiederaufbau (§ 2 Nr. 2 ErbbauRG);
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Tragung der offentli-
chen und privaten Lasten und Abgaben (§ 2 Nr. 3 ErbbauRG);
Heimfall (§ 2 Nr. 4 ErbbauRG) bei Ublichen Voraussetzungen;
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertrags-
strafen (§ 2 Nr. 5 ErbbauRG);

Einraumung eines Vorrechts fiir den Erbbauberechtigten auf Er-
neuerung des Erbbaurechtes nach dessen Ablauf (§ 2 Nr. 6 Erb-
bauRG)

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10, Erbbauvertrag

besondere Vereinbarungen: Fir die VeraulRerung des Erbbaurechts ist die Zustimmung des
Grundstuckseigentiimers erforderlich (§§ 5 bis 8 ErbbauRG).
Die Zustimmung zur Verduerung kann der Grundstuckseigen-
timer geman der getroffenen Vereinbarung davon abhangig ma-
chen, dass der Erwerber auch in alle schuldrechtlichen Verein-
barungen des Erbbaurechtsvertrags eintritt.
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Da die Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung erstellt wird, ist nach der Rechtsprechung davon auszu-
gehen, dass der Grundstlckseigentimer seine Zustimmung
nicht vom Eintritt des Erstehers auch in die schuldrechtlichen
Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrags abhangig machen
kann. Es wird deshalb nur der dingliche Inhalt bewertet.

Vereinbarung zur Gebaudeentschadigung 66 % des gemeinen Werts des Bauwerks
bei Zeitablauf des Erbbaurechts:

2.1.3 Erbbauzins
bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau- 78,64 € / Jahr (153,80 DM / Jahr)

zins:
derzeit gezahlter Erbbauzins: 78,64 € / Jahr;
Sicherung: Erbbauzins nicht dinglich gesichert durch Reallast

Hinweis: der Punkt 12.1.4 ,Sonstige besondere Vereinbarungen® wurde entfernt.

2.2 Erbbaurecht und Erbbauzins

Laufzeit des Erbbaurechts und vereinbarter Erbbauzins
Vertragsbeginn: 01.10.1950

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau- 78,64 €/ Jahr

zins:
vereinbarte Zahlungsweise: 2 Zahlungen / Jahr (nachschissig)
letzte Anpassung vor dem Stichtag: keine

zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbau- 78,64 €/ Jahr

zins:
Laufzeit des Erbbaurechts: 99 Jahre
Zeitablauf des Erbbaurechts: 29.11.2058
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3 Verkehrswert - unter Beriicksichtigung des Erbbaurechts

Gemal dem aktuellen Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 ist zur Ermittlung des Erbbaurechtskoeffizienten
folgendes Datenmaterial durch den Gutachterausschuss Hamburg zur Verfigung gestellt:

Sachlicher Geltungsbereich = Einfamilienhauser

Raumlicher Geltungsbereich = ganz Hamburg (ohne Neuwerk)

Erbbaurechtskoeffizient (Umrechnungsfaktor Erbbaurecht zum Wert des fiktiven Volleigentuns)
(§§ 23 und 49 ImmoWertV 2021)

Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

= Verkehrswert des fiktiven Volleigentums x Erbbaurechtskoeffizient

WFV = Wert des fiktiven Volleigentums = 345.000 € (siehe Seite 49)
VWD = durchschnittlicher Kaufpreis eines Ein-/Zweifamilienhauses
01.07.2024 =808.000 €

01.01.2025 = 800.000 €

Rechnerisches Ergebnis durch Regressionsanalyse:
0,63 x (WFV / VWD) -0.21
= 0,63 x (345.000 / 800.000) 021 =0,751=rd. 0,75

Abschlag wg. Pflicht zur Selbstnutzung = 5% = 0,75 x 0,95 =0,7125 = rd. 0,70

Verkehrswert des Erbbaurechts = 0,70 x 345.000 € = 241.500 € = rd. 240.000 €
Verkehrswert des Erbbaurechts =rd. 240.000 €
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4 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden bebaute Erbbaurecht in
D-22159 Hamburg, Falkenhorst 25

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Farmsen 3034 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Farmsen 1986

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.04.2025 mit rd.

240.000,00 €

in Worten: zweihundertvierzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 19. September 2025

L
Dipl. Ing. Architekt Rudigg
- Sachverstindiger flr Immecblients
Mitglied Im Bundssverband &fteritiic
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5 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung flr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintre-
tenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflil-
lungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Hhe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fiir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstdrenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschliefiendes Gutachten Gber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, AuRenwande, Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als Ubliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.4.
entstanden sein kdnnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.3. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen tbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Geb&udes erfolgten ausschliefllich im Rahmen
der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstéande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

Baugrund: Eine lageibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittlung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur tber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens mussten demnach gesondert wertmindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebaude durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrédge, Gebihren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht bertcksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliefllich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstiick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau- und
Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser / Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den
Sach-verstandigen dargestellte, begriindete Emittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln
/ Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten
Besonderheiten dem Sachverstandigen gegenuber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung (ibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Hamburg, Falkernhorst 25
Flur Flursticksnummer 1986 Wertermittlungsstichtag: 02.04.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 622,89 769,00 479.000,00
Land
Summe: 622,89 769,00 479.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebadude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 98,00 1950 80 22
haus
Gesamtflache |Garage 15,00
und Stallge- 20,00
baude

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 16.758,00 2.219,16 € 3,00 0,85
(13,24 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 4.887,76 €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -
male:
relativer Verkehrswert: 2.448,97 €/m*> WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 14,32
Verkehrswert/Reinertrag: 16,50
Ergebnisse
Ertragswert: 385.000,00 €
Sachwert: 388.000,00 €
Vergleichswert: 371.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 345.000,00 € fiktives Volleigentum
Verkehrswert (Marktwert): 240.000,00 € mit Erbbaurecht belastet
Wertermittlungsstichtag 02.04.2025

Bemerkungen: Erbbaurecht; EFH mit Nebengebauden; ohne Innenbesichtigung; eingeschrankte Grund-
stlcksbegehung; bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt; keine Baulasten; kein Energieausweis;
Objekt vermietet oder leerstehend;

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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bv.s

Sachverstiandige

Mitglied im Bundesverband BVS in Hamburg und
Schleswig-Holstein

Mitglied der Architektenkammer Hamburg

Rudiger Meier . Postfach 670 107 . D-22341 Hamburg Wensenbalken 34
D-22359 Hamburg

Amtsgericht Hamburg - Barmbek

Telefon: 040 8818 7417
www.immobilienbewertung-hamburg.net
Postfach 760 120 eMail: archmeier@gmx.de

D-22051 Hamburg Dat 20.06.2025
atum: -JO.
Az 802 K 38/24

GUTACHTEN - ohne Innenbesichtigung -

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden
bebaute Erbbaurecht in D-22159 Hamburg, Falkernhorst 25

Der Verkehrswert des Erbbaurechts wurde zum Stichtag
02.04.2025 ermittelt mit rd.

260.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 59 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 62 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Nebengebaude

Nutzflache

GrundstiicksgroRe

Wohnhaus, Einfamilienwohnhaus, geringfiigig unterkellert, ca. 1-geschossig,
Massivbau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Betondach-
steinen, Fassade Mauerwerk, Putz mit Anstrich, Paneele o0.a., Mauerwerk, mit
Anstrich o.a.

insgesamt 1 Einheit

Wohnhaus ca. 1950

Wohnhaus ca. 98 m?

Objekt ist ggf. vermietet oder leerstehend

Uberwiegend vermutlich einfacher Ausstattungsstandard, Bad verm. mit Du-
sche und / oder Badewanne, WC und Waschbecken, FulRbodenbelage tber-
wiegend Holzdielen, PVC, Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat, Klickparkett
0.4., Wande und Decken Gberwiegend Putz mit Anstrich oder Raufasertape-
ten mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen, Fenster aus Holz tUberwiegend
mit Doppelverglasung, Holztliren mit Holzzargen o0.3.

vermutlich Gas- oder Ol-Zentralheizung, Platten- oder Rippenheizkérper, tiw.
mit Thermostatventilen, Warmwasser Gber Durchlauferhitzer / Heizungsan-
lage, Einzeldfen;

nicht vorhanden

Garage und Stallgebaude

Garage ca. 15 m?/ Stallgebaude ca. 20 m?

769 m?

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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Besonderheiten
ohne Innenbesichtigung

eingeschrankte Grundstlicksbegehung

mit Wohnhaus und Nebengebauden bebautes Erbbaurecht
Wohnhaus ist ggf. vermietet oder leerstehend
Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf vorhanden
bauliche Mangel und / Schaden nicht bekannt
vernachlassigter Grundstiickszustand

keine Baulasten vorhanden

Energieausweis liegt nicht vor

Wertermittlung lastenfrei (fiktives Volleigentum)

Ertragswert 385.000,00.- €
Vergleichswert 371.000,00.- €
Sachwert 388.000,00.- €
Bodenwert 479.000,00.- €
Verkehrswert 345.000,00.- € lastenfrei / ohne Innenbesichtigung

Wertermittlung unter Berticksichtigung des Erbbaurechts

Verkehrswert 260.000,00.- € belastet mit Erbbaurecht
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und Neben-
gebauden
Objektadresse: Falkernhorst 25
D-22159 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Farmsen, Band 88, Blatt 3034, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Farmsen, Flurstiick 1986,

Grundstlicksflache = 769 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer: Amtsgericht Hamburg — Barmbek,
Postfach 760 120
D-22051 Hamburg

Auftrag vom 31.01.2025
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 02.04.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 02.04.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Aufienbesichtigung des Objekts durch-

gefiihrt. Das Objekt konnte dabei nicht von innen in Augenschein
genommen werden. Eine Grundsticksbegehung konnte nur ein-
geschrankt erfolgen.

Hinweis
Fir die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene

Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachverstandige

Seite 7 von 122
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 20.12.2024
amtlicher Grundbuchauszug vom 09.12.2024

Informationen zum rechtskraftig festgesetzten Einheitswert
Informationen Uber bauaufsichtliche Belange zum Zwangsver-
steigerungsverfahren durch das Zentrum fir Wirtschaftsférde-
rung, Bauen und Umwelt, Fachamt Bauprufung

Informationen zum Planungsrecht

Baulastenauskunft

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Wohnflache auf Grundlage von Bauzeichnun-
gen

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Hamburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss flr Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bau-
amt/Kreisbauamt

Informationen Uber den értlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte
Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan
Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport
Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -
preise flir Wohnimmobilien

Von der Antragstellerin wurden keine weiteren Auskiinfte und
Unterlagen zur Verfugung gestellt.

Vom Antragsgegner wurden ebenfalls keine Auskinfte und Un-
terlagen zur Verfligung gestellt.

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei-
lung:

Hinweise zur Beurteilung von Rechtsfra-
gen etc.:

Der Sachversténdige weist ausdricklich darauf hin, dass es sich vorlie-
gend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschadengutachten han-
delt. Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit aufge-
nommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-sichtlich und
augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche bzw. of-
fensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglichkeiten nach wer-
termittlungstheoretischen Grundséatzen gewiirdigt. Die Feststellung und
Erkundung von Baumangeln und / oder Bauschaden, Kontaminierungen
u.a. gehdren im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zur Sachver-
standigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Insoweit sind die in einem Verkehrswertgutachten angegebenen Kosten
nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und einschlagigen Bau-
kostentabellen und in dem beim Ortstermin augenscheinlichen Ausmaf}
berlicksichtigt. Sie sind daher auf keinen Fall als Grundlage bzw. Kosten-
voranschlage fur weitere Planungen geeignet. Es werden insbesondere
keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich méglicher Ursachen fir
die aufgezahlten Unterhaltungsriickstdnde bzw. Schaden durchgefiihrt.
Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauscha-
dens bzw. Bausubstanzgutachtens maglich, nicht jedoch in einem Ver-
kehrswertgutachten. Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV zu bericksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fiir die Fest-
stellung des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen Mangeln
und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den Verkehrswert —
sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offen-
sichtlichen Ausmal} beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kosten-
ermittlung anstellen zu lassen. Auch fir Bereiche, wo keine offensichtli-
chen Baumangel und / oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich
waren, wird aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fir die Mangelfrei-
heit des bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen.

Fir versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete
Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, Holz-
bockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen wird ausdriicklich
keine Haftung ibernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden vom Sachverstandigen Ein-
schatzungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes, zum
Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertragen etc. (insbesondere nach
MaRstaben der Immo WertV) vorgenommen. Dies begriindet keine recht-
liche Qualitat in Sachen einer Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf
die Zulassung eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsanderungen). Ein Baurecht 0.a. kann nur aus den ein-
schlagigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus der Einschat-
zung eines Sachverstandigen hergeleitet werden. Auch in Bezug auf miet-
rechtliche Belange sowie bei der Abwagung von Rechten / Lasten etc.
sichert die Einschatzung des Sachverstandigen im Zuge der Verkehrs-
wertermittlung, keinen rechtlichen Anspruch. Rechtsfragen zu klaren ge-
hért nicht zum Aufgabengebiet eines Sachversténdigen — hierzu sind ent-
sprechende Behdrden oder Juristen berechtigt.

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Schuldner war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt konnte somit nicht von innen besichtigt werden. Eine Grundstlicksbegehung konnte eingeschrankt
vorgenommen werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein geringfugig unterkellertes, eingeschossiges Einfamilien-
wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.

Das Gebaude wurde ca. 1950 in massiver Bauweise erstellt, ca. 1961 umgebaut und erweitert und verfiigt —
dem aufieren Anschein nach — Gber einen Gberwiegend einfachen Ausstattungsstandard mit ca. 98 m? Wohn-
flache.

Die vorgenannte Wohnflache konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung durch ein értliches Aufmal} nicht
Uberprift werden. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Abweichungen bzgl. der einzelnen
RaumgréRen, der Gesamtwohnflache und der Raumanordnungen vorhanden sein konnen. Eine diesbeziig-
liche Haftung gegenuber dem Sachversténdigen wird hiermit ausdrlcklich ausgeschlossen.

Des Weiteren verfiigt das Bewertungsobjekt Gber eine auf der Grundstlicksgrenze stehende Garage sowie
ein Stallgebaude. Die vorgenannten Nebengebaude konnten ebenfalls nicht begangen werden.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem aueren Anschein nach — insgesamt
Uberwiegend in einem befriedigenden Unterhaltungszustand. Augenscheinlich sind in der Vergangenheit
keine energetischen BaumalRnahmen bzw. Modernisierungen erfolgt. Die Auf3enanlagen befanden sich zum
Begehungszeitpunkt in einem vernachlassigten Zustand.

Zu Unterhaltungsstau, Renovierungsbedarf, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden sowie Moder-
nisierungsbesonderheiten kdnnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskinfte erteilt
werden.

Im Grundbuch von Farmsen Blatt 3034 BV 1 ist ein Erbbaurecht eingetragen (Erbbaugrundbuch).

Im vorgenannten Grundbuch sind in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) folgende Eintragungen vor-
handen:

a) Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle

b) Erbbauzins fiir die Zeit vom 1.0Oktober 1950 bis 30.September 2049 in Hohe von 153,80 DM (78,64 €)
jahrlich, halbjahrlich zu zahlen

c¢) NieRbrauch flr ...., geboren am 1934; |6schbar bei Todesnachweis...

d) Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 09.12.2024

Vorgenannte Eintragungen in Abteilung Il (hier nur Vorkaufsrecht, Erbbauzins und Nie3brauch) wurden in
diesem Gutachten separat bewertet. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11.

Vorgehensweise Wertermittlung

In dieser vorliegenden Wertermittiung wird zunachst der Verkehrswert des fiktiven Volleigentums (EFH mit
Nebengebaduden bebaute Grundstiick) unter Bertcksichtigung des Grundstiickswerts, des Vergleichswert-,
des Sachwert- und des Ertragswertverfahren ermittelt.

Im Anschluss wird durch einen errechneten Erbbaurechtskoeffizient der vorermittelte Wert des fiktiven Vollei-
gentums umgerechnet auf den Wert eines mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebauden bebauten
Erbbaurechts.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohneinheit ist leerstehend oder vermietet
Miete : Mieteinnahmen nicht bekannt

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachversténdige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; d.h. nicht zugéangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden,
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Wandsbek

Hansestadt Hamburg (ca. 1.863.000 Einwohner);
Bezirk Wandsbek (ca. 455.000 Einwohner)

Stadtteil Farmsen — Berne (ca. 38.600 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Ahrensburg (ca. 12 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 31 km entfernt)
Pinneberg (ca. 33 km entfernt)
MolIn (ca. 54 km entfernt)
Libeck (ca. 54 km entfernt)
Lauenburg (ca. 58 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 64 km entfernt)
Neuminster (ca. 71 km entfernt)
Lineburg (ca. 72 km entfernt)
Kiel (ca. 101 km entfernt)
Wismar (ca. 112 km entfernt)
Schwerin (ca. 113 km entfernt)
Bremen (ca. 142 km entfernt)
Hannover (ca. 175 km entfernt)
Berlin (ca. 288 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 15 km entfernt)
Bundesstralen:

B 433 (ca. 12 km entfernt)
B 75 (ca. 12,5 km entfernt)
B 5 (ca. 12,5 km entfernt)
B 447 (ca. 15 km entfernt)
B 431 (ca. 18 km entfernt)
B 4 (ca. 22 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Jenfeld (ca. 9,5 km entfernt)

AS Stapelfeld (ca. 10 km entfernt)

AS Veddel (ca. 17,5 km entfernt)

AS Schnelsen Nord (ca. 18 km entfernt)

Bahnhof:

Berne (ca. 1,5 km entfernt)

Farmsen (ca. 3,5 km entfernt)

Hamburg Hauptbahnhof (ca. 18 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg Fuhlsbuittel (ca. 14 km entfernt)

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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3.1.2 demografische Struktur

Demografische Entwicklung im Stadtteil Farmsen-Berne

Einwohnerzahl:

aktuell ca. 39.000 Einwohner

Wachstum:

Zwischen 2010 und 2023 ist die Bevolkerung um ca. 1.300 Per-
sonen gewachsen, was einem durchschnittlichen jahrlichen
Wachstum von etwa 0,2 % entspricht.

Altersstruktur (ca. 2023):

Kinder (0-17 Jahre): 20 % (ca. 4.260 Personen)
Erwachsene (18-64 Jahre): 55 % (ca. 11.715 Personen)
Senioren (65+ Jahre): 25 % (ca. 5.325 Personen)

Trends:

Die Zahl der alteren Menschen (65+) steigt leicht an, was auf
eine alternde Bevdlkerung hindeutet. Der Anteil der Kinder und
Jugendlichen bleibt relativ stabil, wahrend die Zahl der Erwerb-
statigen konstant bleibt. Es gibt eine moderate Zuwanderung, die
das Bevolkerungswachstum unterstitzt.

Haushaltseinkommen in Farmsen-Berne:

Das durchschnittliche Brutto-Haushaltseinkommen liegt in Ham-
burg-Stadtteilen wie Farmsen-Berne bei etwa 3.200 bis 3.500
Euro pro Monat.

Es gibt eine breite Einkommensverteilung, wobei einige Haus-
halte im unteren Bereich (unter 2.500 Euro) und andere im obe-
ren Bereich (lber 4.000 Euro) liegen. Die Einkommenssituation
beeinflusst die Wohnqualitat, die Infrastruktur und die soziale Inf-
rastruktur im Stadtteil.

Bevolkerung mit Migrationshintergrund in Farmsen-Berne:

In Hamburg haben etwa 40-45 % der Bevdlkerung einen Migra-
tionshintergrund.

Fir Farmsen-Berne kdnnte dieser Anteil bei ca. 35-40 % liegen,
was typisch fiir viele Stadtteile im Hamburger Osten ist. Die wich-
tigsten Herkunftslédnder sind neben Deutschland vor allem Tur-
kei, Polen, Syrien, Afghanistan und andere europaische sowie
aulereuropaische Lander. Der Anteil der Menschen mit Migrati-
onshintergrund ist in der Regel jlinger, was sich auf die Alters-
struktur und den Bedarf an Integrationsangeboten auswirkt.

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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3.1.3 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Farmsen-Berne betragt
ca. 3 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 200 m bis ca. 500 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Béackerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Einkaufszentrum, Frisor, Arzt, Apotheke,
Bank, Post, Spiel-/ Sportplatz, Park-/ Griinflache)

in ca. 250 m bis ca. 2,5 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, U-Bahn, S-Bahn, Bahn Regionalverkehr,
internationaler Flughafen)

in ca. 300 m bis ca. 8,5 km entfernt

Néchstgelegene Stérquelle

(Hochspannungsmast, Funkmast, landwirtschaftliche Anlage,
Milldeponie, Windkraftanlage)

Hochspannungsmast ca. 1.0 km entfernt; landwirtschaftliche An-
lage ca. 1.3 km entfernt

Mdgliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Straenlarm) nicht vorhanden

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen, Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bau-
weise; Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhausbebauung,
Mehrfamilienhauser o.a.

kaum bis gering (durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen,
Flugverkehr, Straenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben; riickwartig leicht abfallend
Garten mit Slidausrichtung

StraRenfront Falkenhorst: ca. 15 m;

mittlere Tiefe: ca. 50 m;
mittlere Breite: ca. 15 m;

GrundstiicksgréRe: insgesamt 769 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anliegerstralie; Stralle mit geringem Verkehr

Uberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege bei-
derseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehweg-
platten 0.a., Parkbuchten / Parkplatze im Stralenraum einge-
schrankt vorhanden

vermutlich elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Ver-
sorgung; Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss, Telefonan-
schluss o.a.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; einseitige Grenzbe-
bauung durch die Nebengebaude; vermutlich Gberwiegend ein-
gefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken o0.4.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 09.12.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Farmsen, Band 88, Blatt 3034, folgende Eintra-
gungen:

Ifd. Nr. 1:
Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle

Ifd. Nr. 2:

Erbbauzins flir die Zeit vom 01. Oktober 1950 bis 30. September
2049 von 153,80 Deutsche Mark jahrlich in halbjahrlichen nach-
traglich am 1.April und 1.0ktober eines jeden Jahres falligen glei-
chen Raten. Nr. 1 und 2 stets zugunsten des jeweiligen Eigenti-
mers des Grundstiicks Farmsen Band 88 Blatt 3033 unter Be-
zugnahme auf die Bewilligungen vom 9. Januar 1953 und 20.
Juni 1956 eingetragen am 10. November 1956

Ifd. Nr. 6:

Niebrauch fir ...... , geboren am 1934; I6schbar bei To-
desnachweis. Gemaf Bewilligung vom 12.10.1999 (ON 16) im
Range nach Abteilung Ill Nr. 5 eingetragen am 24.11.1999

Hinweis: Bewertungen Ifd. Nr. 1,2 und 6 siehe hierzu im Gutach-
ten Anlage 12

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfliigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

Ifd. Nr. 7:
Zwangsversteigerungsvermerk...; eingetragen am 09.12.2024

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussungen

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Er-
kundungen des Sachverstandigen und nach Befragung im Orts-
termin nicht vorhanden. Sollten dennoch diesbeziigliche Beson-
derheiten vorhanden sein, sind diese zu prufen und ggf. zuséatz-
lich zu dieser Wertermittlung zu berUcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 13.01.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Baustufen-
plan, in Kraft getreten am 20.05.1955, im Wesentlichen, folgende
Festsetzungen (vgl. Anlage 9):

S = Sondergebiet;
I =1 Vollgeschosse (max.);
o} = offene Bauweise

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde teilweise nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unbericksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende StralRenausbaubeitrdge nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude / Einfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstuick befinden sich insgesamt 1 Garagenstellplatze.

Das Objekt Einfamilienwohnhaus wird vermutlich bewohnt oder ist leerstehend.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gaof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte nicht gepriift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, vermutlich ausschlie3lich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; eingeschossig; nur geringfiigig unterkellert; ausgebautes
Dachgeschoss; freistehend o.a.

Baujahr: ca. 1950

Modernisierung / Verlauf Bauakte: ca. 1946 Genehmigung Errichtung Kleinwohnhaus
ca. 1949 Bauantrag Siedlungshaus, ca. 1950 Fertigstellung
ca. 1952 Baugenehmigung Stallgebaude
ca. 1957 Umbau / Erweiterung Siedlungshaus; Antrag
ca. 1958 Garage und Stallerweiterung, Antrag, Abnahme 1960
ca. 1961 Doppelgarage u. Schuppen / Stall Gebrauchsabnahme
ca. 1961 Umbau / Erweiterung des vorh. Siedlungshauses
ca. 1961 Gebrauchsabnahme Umbau / Erweiterung
ca. 1978 Fassadenverkleidung (Kunststoff-Paneele, weild)
ca. 1980 Gebrauchsabnahme Grundstlicksentwasserungsan-

lage
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 98 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,

Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.
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Erweiterungsmaoglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Auflenansicht: Uberwiegend vorgehangte Fassade (Paneele),
tiw. Putz, Anstrich;

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:
gemal Zeichnung vermutlich mit Teilkeller

Erdgeschoss:
gemal Zeichnung vermutlich mit Flurbereichen, Bad, Kiiche, 2 Zimmern, Stall, Abort und Wintergarten o.a.

Dachgeschoss:
gemal Zeichnung vermutlich mit Flur, Zimmer und Kammer

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.4.
Keller: vermutlich Teilkeller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk, Verkleidung Kunststoff-Paneele, Putz mit Anstrich
Innenwande: tragende Innenwande:
Ggs- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.4,

nichttragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Stédnderwéande (Leichtbau) o.4.

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken o0.3.
Treppen: Geschosstreppe:

vermutlich offene / geschlossene Holzkonstruktion;
Holzgelander, Handlauf o.a.

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, Hauseingang vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
mit Dachrinnen und Regenfallrohren
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vermutlich zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: vermutlich einfache bis durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass; je Raum zwei bis drei Steckdosen,;
Beleuchtungskérper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss o.a.

Heizung: vermutlich Zentralheizung (Ol oder Gas), ggf. Einzeléfen,
Flach- oder Rippenheizkérper, tlw. mit Thermostatventilen o.3.

Laftung: vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: vermutlich zentral iber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro),
Boiler (Elektro)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus” zusammengefasst.

4.2.5.2 Wohnhaus

Bodenbelage: vermutlich Estrich, Holzdielen, Teppichboden, Textilbelag, PVC,
Laminat, Fliesen 0.a.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, vermutlich Gberwiegend mit Binderfar-
benanstrich, Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich, Holzverklei-
dungen, Fliesen o0.a.

Deckenbekleidungen: vermutlich Deckenputz, Gipskartonplatten, iberwiegend mit Bin-
derfarbenanstrich, Holzvertafelungen, Hartschaumplatten, Rau-
fasertapeten mit Anstrich o.a.

Fenster: Fenster aus Holz mit Einfach- oder Doppelverglasung;
mit Beschlagen

Tulren: Eingangstiir: Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
vermutlich einfache Tiren, Fillungstiren aus Holzwerkstoffen;
mit Schléssern und Beschlagen, Holzzargen o0.a.

sanitare Installation: vermutlich einfache bis durchschnittliche Wasser- und Abwasse-
rinstallation, auf / unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad:
vermutlich mit 1 eingebaute Wanne und / oder 1 eingebaute Du-
sche, 1 Stand-WC mit Spulkasten, 1 Waschbecken, 1 Waschma-

schinenanschluss o.a.
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besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittiung enthalten

dem &uReren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar
vermutlich zweckmaRig, fir das Baujahr zeittypisch

mangelnde Warmedammung

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebaude

Garage:

vermutlich keine

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend

dem &uBeren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar
Hinweis: aufgrund fehlender Innenbesichtigung kénnen zu bauli-
chen Mangeln und / oder Schaden keine Informationen erteilt
werden.

wie vor

Der bauliche Zustand ist — dem auf3eren Anschein nach — befrie-
digend.

massive Bauweise, Verblendmauerwerk, Walmdachkonstruktion mit Betondachsteinen, Blechtor, Fenster

Glasbausteine 0.a.; Nutzflache ca. 15 m?

Stallgebaude:

massive Bauweise, Fassade verputzt, Satteldachkonstruktion mit Betondachsteinen, Fenster mit Einfachver-

glasung o0.a.; Nutzflache ca. 20 m?

Hinweis: Nebengebdude ohne Innenbesichtigung

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung (Mauer,

Zaun, Hecken) 0.a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebduden bebaute
Grundstiick in D-22159 Hamburg, Falkenhorst 25 zum Wertermittlungsstichtag 02.04.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Farmsen 88 3034 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Farmsen 1986 769 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

5.2.2 Allgemeine Kiriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgrofRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstucke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am Wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstliicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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5.3 Zu den herangezogenen Verfahren

5.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aulienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafigeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt werden kdénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstlicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).
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5.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
5.4.1 Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-

gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicksmarkts zur Be-
wertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

e eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

e Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfugung.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als
Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfien (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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6 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 623,18 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 750 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

= 02.04.2025
=  baureifes Land
= 769 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 623,18 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 02.04.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 623,18 €/m?
Flache (m?) 750 769 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 623,18 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 623,18 €/m?
Flache X 769 m?
beitragsfreier Bodenwert = 479.225/42 €
rd. 479.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.04.2025 insgesamt 479.000,00 €.

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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7 Vergleichswertermittiung

7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage berticksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaRn zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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7.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImnmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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7.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlicks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verodffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Ausgangswert €/m? = 5.355,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 5.355,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 02.04.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lagefaktor (590/630)06798 X 0,956 =5.119,38 €/m?
Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000
Baujahr 1950-1959 x 0,913 =4.673,99 €/m?
GrundstiicksgroRe (0,9109+0,0001485x679 x 1,011 = 4.725,40 €/m?
Keller nein X 1,000
Garage nein ja X 1,008 =4.763,21 €/m?
Wohnflache (98/120)0.28%5 x 1,059 =5.044,24 €/m?
Standardstufe 0,8452+0,0516x2,1 | « 0,953 =4.807,16 €/m?
Ecklage X 1,000
Wohnungszahl X 1,000
Einbaukiiche nein nein x 1,000
Geschossfaktor 1,00 X 1,000
Fuflbodenheizung nein nein X 1,000
Solarenergie nicht vorhanden | nicht vorhanden X 1,000
Rechtsform Volleigentum X 1,000
Stellungsfaktor EFH, freistehend x 1,000
Stadtteil Farmsen - Berne X 0,957 = 4.600,45 €/m?
Aktualisierung 01.01.2025 x 1,029 =4.733,86 €/m?

X 0,00

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor =  4.733,86 €m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?2
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 4.733,86 €/m?
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7.4 \Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 4.733,86 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 4.733,86 €/m?
Wohnflache [m?] X 98,00 m?
Zwischenwert = 463.918,28 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 463.918,28 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 92.783,66 € E3
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 371.134,62 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 371.134,62 €
rd. 371.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 02.04.2025 mit rd. 371.000,00 € ermittelt.

7.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung
E3

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

Zinsniveau, Preisrickgange, weniger staatliche Férderung, staatliche Sanierungsauflagen, hohe Energie-

preise, Inflation, geringes Wirtschaftswachstum etc.

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozent von 463.918,28 Wert
Marktanpassung durch marktibliche -20% -92.783,66 €
Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2
ImmoWertV 21
Summe -92.783,66 €

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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8 Sachwertermittiung

8.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bertiicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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8.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£€/m? Wohnflache® des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage + Stallgebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.531,00 €/m* WF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF)

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 98,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 10.000,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 160.038,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 02.04.2025 (2010 = 100) 184,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 295.590,19 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 295.590,19 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre

e prozentual 72,50 %

e Faktor 0,275

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 81.287,30 € 8.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 89.287,30 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.785,75 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 91.073,05 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 479.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 570.073,05 €

Sachwertfaktor x 0,85

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 96.912,42 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 387.649,67 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert = 387.649,67 €
rd. 388.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde nicht von
mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboéden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% |915% | 85% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

AulRenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o0.a.
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Dachdammung (vor ca. 1995) o.a.

Fenster und Auf3entiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995) 0.4,

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen o0.4.

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen o.4.

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiihrung o.4.

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung o.a.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 . .
gefliest 0.a.
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaufienwandther-

men, Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995) o.a.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen o.a.

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.265,00 0,0 0,00
2 1.400,00 91,5 1.281,00
3 1.610,00 8,5 136,85
4 1.945,00 0,0 0,00
5 2.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.417,85
gewogener Standard = 2,1

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)“ verdffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
gréRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgréfRe geldst. Dartiber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
groRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Malf3-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.417,85 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* Objektgrofie x 1,080
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.531,28 €/m? WF

rd. 1.531,00 €/m? WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Teilunterkellerung 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auftenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
BerUcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 1.785,75 €
insg. (89.287,30 €)
| Summe 1.785,75 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das geschatzt ca. 1950 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode
nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MaRBnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

., - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 0,0 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 05
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,5
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,5
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 05
cken, FuBboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 10
staltung
Summe 0,0 4,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1950 = 75 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 75 Jahre =) 5 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 22 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1967.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objekigrofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zinsniveau, Preisriickgange, weniger staatliche Forderung, staatliche Sanierungsauflagen, hohe Energie-
preise, Inflation, geringes Wirtschaftswachstum etc.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -20,00 % von (484.562,09 €) -96.912,42 €
Summe -96.912,42 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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9 Ertragswertermittiung

9.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maltgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorladufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemalf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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9.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImnmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rlckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung
des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumadngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (ca.m?) | (Stk.) | (ca.€/m?) | monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 Wohnhaus 98,00 14,25 1.396,50 16.758,00
EG /DG

Summe 98,00 - 1.396,50 16.758,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 16.758,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.219,16 €

jahrlicher Reinertrag = 14.538,84 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 479.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 14.370,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 168,84 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer x 15,937

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.690,80 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 479.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 481.690,80 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge - 96.338,16 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 385.352,64 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 385.352,64 €
rd. 385.000,00 €

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg

Seite 44 von 122




Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

9.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden nicht von mir durchgefiihrt. Sie wiirden sich orientieren
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berilcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kdénnen
demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 98,00 m? x 14,00 €/m? 1.372,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 335,16 €

Summe 2.219,16 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zinsniveau, Preisrickgange, weniger staatliche Forderung, staatliche Sanierungsauflagen, hohe Energie-
preise, Inflation, geringes Wirtschaftswachstum etc.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -20,00 % von (481.690,80 €) -96.338,16 €

Summe -96.338,16 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

10.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflielenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend angewendet. Das Ertragswertverfahren wurde zusatzlich angewendet.

10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 371.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 388.000,00 €
und der Ertragswert mit rd. 385.000,00 €
ermittelt.
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10.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in
Form von

e geeigneten Vergleichsfaktoren

Bezuglich der erreichten Marktkonformitit des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 0,900 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (Vergleichsmieten,
Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) =0,900.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[388.000,00 € x 0,900 + 385.000,00 € x 0,600 + 371.000,00 € x 0,900] + 2,400 = rd. 381.000,00 €.
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11 Verkehrswert des fiktiven Volleigentums

Der Verkehrswert des fiktiven Volleigentums fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden
bebaute Grundstiick in D-22159 Hamburg, Falkenhorst 25

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Farmsen 3034 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Farmsen 1986

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.04.2025 mit rd.

381.000,00 €

in Worten: dreihunderteinundachtzigtausend Euro

abziiglich 36.000 € (ca. 10 %) aufgrund fehlender Innenbesichtigung
345.000,00 €

in Worten: dreihundertfiinfundvierzigtausend Euro

geschéatzt.
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12 Informationen zum Erbbaurecht
12.1 Auswertung des Erbbaurechtsvertrags

Begriundung und Laufzeit des Erbbaurechts

Erbbaurechtsvertrag vom: 11.10.1950

Laufzeit: Beginn des Erbbaurechts: 01.10.1950;
(Datum des Grundbucheintrags: 21.01.1960);
Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts: 99 Jahre;
Laufzeit bis: 30.09.2049

12.1.1 Gesetzlicher Inhalt des Erbbaurechts

Geltungsbereich des Erbbaurechts: gesamtes Grundstick;
vereinbarte Nutzung: Wohnen;
Wirdigung:

Hierbei handelt es sich um eine (nach dem Hauptzweck) “bauli-
che” Nutzung, so dass die gesetzliche Mindestanforderung inso-
weit erfillt ist und somit von einem glltigen Erbbaurecht ausge-
gangen wird.

Die im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte Nutzung des Grund-
stlicks stellt gegentber der am Wertermittlungsstichtag baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlich zuldssigen Nutzung hinsicht-
lich Art und Maf der baulichen Nutzung eine wirtschaftliche und
Ubliche Nutzung dar.

12.1.2 VertragsmaRiger (dinglicher) Inhalt des Erbbaurechts

Ubliche Vereinbarungen: Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Errichtung und In-
standhaltung des Bauwerks (§ 2 Nr. 1 ErbbauRG);
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Versicherung des
Bauwerks und zum Wiederaufbau (§ 2 Nr. 2 ErbbauRG);
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Tragung der offentli-
chen und privaten Lasten und Abgaben (§ 2 Nr. 3 ErbbauRG);
Heimfall (§ 2 Nr. 4 ErbbauRG) bei Ublichen Voraussetzungen;
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertrags-
strafen (§ 2 Nr. 5 ErbbauRG);

Einrdumung eines Vorrechts fir den Erbbauberechtigten auf Er-
neuerung des Erbbaurechtes nach dessen Ablauf (§ 2 Nr. 6 Erb-
bauRG)

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10, Erbbauvertrag

besondere Vereinbarungen: Fir die VeraulRerung des Erbbaurechts ist die Zustimmung des
Grundstuckseigentiimers erforderlich (§§ 5 bis 8 ErbbauRG).
Die Zustimmung zur Veraduferung kann der Grundstilckseigen-
timer geman der getroffenen Vereinbarung davon abhangig ma-
chen, dass der Erwerber auch in alle schuldrechtlichen Verein-
barungen des Erbbaurechtsvertrags eintritt.
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Vereinbarung zur Gebaudeentschadigung
bei Zeitablauf des Erbbaurechts:

12.1.3 Erbbauzins

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau-
zins:

derzeit gezahlter Erbbauzins:

Sicherung:

Da die Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung erstellt wird, ist nach der Rechtsprechung davon auszu-
gehen, dass der Grundstickseigentimer seine Zustimmung
nicht vom Eintritt des Erstehers auch in die schuldrechtlichen
Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrags abhangig machen
kann. Es wird deshalb nur der dingliche Inhalt bewertet.

66 % des gemeinen Werts des Bauwerks

78,64 € / Jahr (153,80 DM / Jahr)

78,64 €/ Jahr;

Erbbauzins nicht dinglich gesichert durch Reallast

12.1.4 Sonstige besondere Vereinbarungen

sonstige besondere Vereinbarungen:

12.2 Erbbaurecht und Erbbauzins

Ankaufsrecht des Erbbauberechtigten;

Ankaufspflicht des Erbbauberechtigten;

limitiertes Vorkaufsrecht des Erbbauberechtigten;
Entschadigungsvereinbarung fiir Erschliefungsbeitragszahlun-
gen des Erbbauberechtigten

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10, Erbbauvertrag

Laufzeit des Erbbaurechts und vereinbarter Erbbauzins

Vertragsbeginn:

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau-
zins:

vereinbarte Zahlungsweise:

letzte Anpassung vor dem Stichtag:

zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbau-
zins:

Laufzeit des Erbbaurechts:

Zeitablauf des Erbbaurechts:

01.10.1950

78,64 €/ Jahr

2 Zahlungen / Jahr (nachschussig)
keine

78,64 €/ Jahr

99 Jahre

29.11.2058

Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg
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13 Verkehrswert - unter Beriicksichtigung des Erbbaurechts

Gemal dem aktuellen Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 ist zur Ermittlung des Erbbaurechtskoeffizienten
folgendes Datenmaterial durch den Gutachterausschuss Hamburg zur Verfugung gestellt:

Sachlicher Geltungsbereich = Einfamilienhauser

Raumlicher Geltungsbereich = ganz Hamburg (ohne Neuwerk)

Erbbaurechtskoeffizient (Umrechnungsfaktor Erbbaurecht zum Wert des fiktiven Volleigentuns)
(§§ 23 und 49 ImmoWertV 2021)

Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

= Verkehrswert des fiktiven Volleigentums x Erbbaurechtskoeffizient

WFV = Wert des fiktiven Volleigentums = 345.000 € (siehe Seite 49)
VWD = durchschnittlicher Kaufpreis eines Ein-/Zweifamilienhauses
01.07.2024 =808.000 €

01.01.2025 = 800.000 €

Rechnerisches Ergebnis durch Regressionsanalyse:
0,63 x (WFV / VWD) 0.21

= 0,63 x (345.000 / 800.000) -0-21 =0,751 =rd. 0,75
Verkehrswert des Erbbaurechts =0,75x 345.000 € = 258.750 € = rd. 260.000 €
Verkehrswert des Erbbaurechts =rd. 260.000 €
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14 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden bebaute Erbbaurecht in
D-22159 Hamburg, Falkenhorst 25

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Farmsen 3034 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Farmsen 1986

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.04.2025 mit rd.

260.000,00 €

in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro

geschéatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 22. Juni 2025

Dip!. Ing. Architekt F!udlg

- Sachverstindiger fir Immghliieniie ~:=~rt1 y

Mitglled Im Bundesverband ofler g+l g et

vereldigier sowle qualiiiziariar Saghv
EVS In Hamburg und Schiegvig
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15 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung flr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintre-
tenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfil-
lungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer mdéglichen Rickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

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

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt, berlicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschliefendes Gutachten tiber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwéande, AuRenwande, Decken, Fensterstilirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als Ubliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.4.
entstanden sein kdnnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.3. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen tbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieflich im Rahmen
der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstéande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

Baugrund: Eine lageibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittlung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur tber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens mussten demnach gesondert wertmindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Geb&ude durchgefihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrédge, Gebihren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht bertcksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlief3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstiick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau- und
Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser / Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den
Sach-verstandigen dargestellte, begriindete Emittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln
/ Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten
Besonderheiten dem Sachverstandigen gegenuber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Gibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Hamburg, Falkernhorst 25
Flur Flursticksnummer 1986 Wertermittlungsstichtag: 02.04.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 622,89 769,00 479.000,00
Land
Summe: 622,89 769,00 479.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache [ Einfamilien- 98,00 1950 80 22
haus
Gesamtflache |Garage 15,00
und Stallge- 20,00
baude

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 16.758,00 2.219,16 € 3,00 0,85
(13,24 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 4.887,76 €/m> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -
male:
relativer Verkehrswert: 2.653,06 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 15,51
Verkehrswert/Reinertrag: 17,88
Ergebnisse
Ertragswert: 385.000,00 €
Sachwert: 388.000,00 €
Vergleichswert: 371.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 345.000,00 € fiktives Volleigentum
Verkehrswert (Marktwert): 260.000,00 € mit Erbbaurecht belastet
Wertermittlungsstichtag 02.04.2025

Bemerkungen: Erbbaurecht; EFH mit Nebengebauden; ohne Innenbesichtigung; eingeschrankte Grund-
stlicksbegehung; bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt; keine Baulasten; kein Energieausweis;
Objekt vermietet oder leerstehend;

Seite 57 von 122
Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

16 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

16.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz Uiber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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16.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
El
(10]

(1]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung
Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

16.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 28.05.2025) erstellt.
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17 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 1a:

Anlage 2:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

Anlage 11:

3:

4:

9:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Wohnflachenberechnungen auf Grundlage der Alt-Zeichnungen
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Baustufenplan

Erbbaurechtsvertrag

Bewertungen Eintragungen Grundbuch Abteilung I

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 5

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: Ansicht von der StralRe

Bild 3: Ansicht von der Stralte Bild 4: Ansicht von der Stralte
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 5

Bild 5: weitere Ansicht Wohnhaus Bild 6: Situation Bereich Vorgarten

Bild 7: Situation Bereich Grundstlicksauf- Bild 8: Teilansicht Wohnhaus mit Anbau
fahrt (rickwartig)
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Anlage 1: Fotos

Seite 3von 5

Bild 9: Teilansicht Wohnhaus mit Anbau Bild 10: giebelseitige Ansicht Wohnhaus
(rGckwartig)

Bild 11:  rlckwartige Ansicht Wohnhaus Bild 12:  Nebengebaude Garage
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Anlage 1: Fotos

Seite 4 von 5

Bild 13:  Situation Nebengebdude Garage Be- Bild 14:  Zuwegung zum riickwartigen Grund-
reich Einfahrt stiicksbereich

Bild 15:  rickwartige Grundstiicksbereich Bild 16:  rickwartige Grundstlicksbereich
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Anlage 1: Fotos

Seite 5von 5

Bild 17:  Nebengebaude (Stallgebaude) Bild 18:  Situation Haustirklingel

Bild 19:  Situation Klingel Auffahrtsbereich Bild 20:  Situation Briefkasten Auffahrtsbe-
reich
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1

Orthophoto/Luftbild Hamburg

22158 Hamburg, Falkenhorst 25

Ausdahaung. 350 m x 850 m
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Malistats {im Pagerdruck] 135000 A [ === Fe=S - [ T
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Mafistal wor 1:1 000 bés 1) 5.000 angebotsn,

Datenquelle
Mrele end |mnsastadt by, Lendesbatriah Geoinfarmation und Vermassung Smod; 2021

Do Dok ment banunt anf. der Bestallung 3488325 vom 1906202 T aul wwregeoporrns: ein

OMQ@O  Se-vice dar onegec GmbH, Ex geltsn die aligemeinen geopsrs Vertrags- und Wutsungsbedingungen in
Hew antusilen Fam, Copyrght £ by on-guadl & geeadrifh 2023

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 19.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 2:

Seite 1 von 1

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Ubersichtskarte MairDumont

22159 Hamburg, Falkenhorst 25 geoport

19.06.2025 ( : g, D-73760 Ostfildem
MaBstzb (Im Paplendruck): 1:200.000
Ausdehnung; 34,000 m ¥ 34,000 m
B 20.000 m
Obersichtsknrie mit regi riceh letur (Eine Vervielfilt st his ru 30 beli 3
Dbe O chitskart= wird b ben vom Tolk-verlsg, Die Kart anthdl ua. die Sedl - die die ichs und die
regionale Verkehrsinfi sktur. Die Kaite gt (i flir D=atschiand vor und wird im Malstab 12000000 und 1600.000 angeboten, Die Karte darf

0 snam Cxposs genutst warden. Die Lizenz umiasst die Veryilfiiitigung von maximal 50 Cxampiaren, sove die Verwsndung in Gutachzen im fahmean won
ngen Und dersn durch ht=

Datenguelle
HMAIRUUMOMT Gl B Co, kG Stand: 402l

st ek aul disr

geo GmbH. ks galts ligameinan 380

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 19.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont

22159 Hamburg, Falkenhorst 25

Saselheide

Hafistsh (Im Paplerdruck]: 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m ¥ 3,500 m
o 2/000m
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Harte legt fidchendeckznd fir Dautschiand vor und wird im Malstabsberech 120,000 bis. 130,000 angabotzn. Die Karte dard i enem Cepose penutzt
D= Lizenz umissst die Varvelfiltgung won mazimal 30 Cremplaren, sovwe die Verwendung in Gumadhizn im Rahman von Zsangsversm:perangen wnd
daren vardffentiichung durch Amtsgerichia.

Datenquelle
MAIRUUMON LmbH & Uo. KG Stand. 2025

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 19.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gliltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont

22159 Hamburg, Falkenhorst 25
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Neuenfelder Strale 19
21109 Hamburg

Flurstucic 1986

Gamarking:  Farmsen

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschafiskarte 1:500

Erstalll am 20.12.2024
Autiraganummer 2720009778
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Tusammenstellung der Wohnflache EG/DG Grundlage Bauzeichnungen

Erdgeschoss / Dochgeschoss

Kiiche 3 45x2 49x0,97 ca. 08,33 m?
Zimmer vome 4, 48x2 49x0.97 ca. 10,82 m@
timmer hinten 3,1544,25x0.97 ca. 1288 m*
Flur (1,84x3.15-0.85x2.27)x0,97 ca. 03,75 m?
Bad / Abort 3,15x2,02x0,97 . 06,17 m?
Stall f Treppe 2.58x2, 340,97 ca, 06,76 m?
Flur 1,28x1,92x0.97 e, 0238 m?
wintergaren 3,61x2,13 x0.57 ca. 07 45 m#
EG gesamt ca. 58,64 mv
DG gesamt = 58 64 x 2/3 ca, 3208 m?
Gesamt EG / DG ca. §7.73 m¥?
Gerundet ca. ¥8.00 m*
Hirweis;

ur vorermiltelten Wohnfliche kénnen Abwsichungen vorhanden sein. Die WohnilGche
xonnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung durch ein &rliches AufmaB nicht ermittelt bzw.
Uberprioft werden. Die Enmitiiung der wohnfiache erfolgle auf Grundiage von voriegenden
Alteren Bauunteriagen. Ob sich an der Grundissgestaltung durch Umbau f Ausbau [ Anbou
etwas gedindert hal, konnte nicht in Erfohrung gebracht werden. Somit kénnen Abweichun-
gen bzgl. der einzelnen Roumgrifen als guch bzgl. der GesomiwohnfiGche vorliegen. Bne
diesbezigliche Hafung [Wohnfidche, Raum grbBen) gegeniiber dem Sac hwverstéindigen ist
daher grundséitziich ausgeschlossen.
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsaummes BI3-2025-2120010120
13, Januar 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Falkenhorst 25

Fur das Flurstick 1986 —-
der Gemarkung Farmsen —

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

Es wird darauf hingewlzeen dass bersits vor Einfihrung des Bawastenvarzeichnizses 1950 bauvlastenshnliche
Balasiungan ader Baschrankungen wia 7 B. Hafgemaingchatten bagriindet wordan sein kénnan Diese konnten
bisher ncht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesoetretes Gaomiormaticn und Vermessung Charmnamimen
warden Auch die nicht in das Varzeichne singelragenen Bedastungen konnen noch wirksam sein, Unteriagen
darhber snd ggll in den Bau- ccer Grundsiicksaktan bel der zustandigen Bauaufsichisdiensistelle zu findan

Auskiinfte higrzu ereill das Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwealt
Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, Schlofgarten 9, 22041 Hamburg,

Tel.: (040) 42881-3345, FAX: (040) 42790-5149,
Mail: Nicht varhanden

Disse Bascheinking wrde maschined erstelit und ist ohna Unlerschimt glitig

LEV-F50.011-00 2028
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b)

a)

eiiinra: . : L |
' Bine Bourkundungsgobihr komnt nielit gur Erhebung, da der Fr)

JuUBaSab Jauueaswe? U

. Yon dicsor Nizderschrift solldie crste Ausfertigung der Han
.stadt-Hauburg, und dio awaite Ausfertigung e e

L ]

.

In den Grundetiickowart von DM 2.~ je qn gemdd Ziffer 2 eing:
die anteiligon Strefunbaukoeten und die Blirgeretoigbelage=
kooten fiir dle Strafe Derner Allec nicht elngeschlospen. Diel
Kogten hat dor Brhbavberochtigte gomif Ziffer 7 und 11 dar !
"allgemeitien Vertragobedingungen" zu zahlon,

Dar Rrbbaubercohtijpte ist verpflichtet, die lm Lapéplan brag:
angelegtm Parzellen, bezadohnet mit p ~ y auf algen: Koste;
naoh don Bestimmungon der Baubehdrde — PLufbauabteilung Wang
bek — ale StraBon und Wege horzustellen, laufend Zu untorha
ton und zu beleuchton. Die Strafon ocind als Privatetrafen
bozw. als Privatwoge anzulogen. Die Ubornahme der Btrdlon y
Wege OGurah die Btadt bleibt ausgeochloscen.

Di: ouf dem Lagoplan dunmkalgriin angelegton Flichen, bezcichn
mit n und o eind-nach AAgaven der Gartcnbauabbeilung Vandsbe
von dem Brbbauborschtigten auf eigens Koston als Anger und
Griinanlage horzurichton und laufand zi ‘unterhalten< Eine
Ubernahms durch diz Stadt bleibt ausgoschlogson.

Dic auf dem Vertragsplan blau angclegton Pldchon, bazoichnet
mit z 1 und z 2 sind von dem Frbbaubercchtigton auf cigume
Kosten nach Angaben dar ™ oafbanabteilung Wendsbok als Gribor
herzgurichtan und laufend zu unterhalten.

1 I
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Juueosab JauURISIIED HIA

Erbbaurechtsvertrag

.rt 5

i

" yon Grundetiokon und Ubor dio

Yerhendoltd "

- e T T T T ey

Hanburg-Wandsbok, don 30.Januar 1951.

Vor miv, fdon untursoichnoten Verwaltungadirektor bel dar Hanua;
stadt Hamburg = Beeivkpamt Vandobuok, Bogirkrliogomechafteant -

ale gur Bourkundung von ?artrngun tbur Brwarb und ‘.l'.:;riitgﬂcrrlm.gI
eatellung. oiyes Prbbvaurichta’ fir
dic Henrootadt Hamburg boatollten Baamtun oxechion au houtigon,

Tage vorftigungafdhigh E

fary Oborreglorungsrat a.D, A

aln alloinscicHnungeberechtipter Gomchiftaflhrer der Nordwast-
doutschen Bizdlingsgesellsachaft mit beschrhnkter .Haffung,

- Gomoinnitbziges Wohnungsuntegnehaen -, . ;

pir von qerudn bckarmt_

und crklidrsos b : s . ;
Ich trage hizrmit der Handestadt. Hanburg den Abschlub nachstouhon-
den Nachtrages zan Brbbauvertragsangabot vom 11.0ktober 1950 an
und bestinne fiir' die Jnnahms dicacs Nachtrages cine Friet ble zun
1.4pril 1951 in der Veiso, daB dit Annahoc digsds Nachifragoes als
roehtzeitig erfolgt gilt, wonn bis zum Ablauf, digscs;lagss dia
foragarschts .mmahio gonchdhen igty hag die; bis,/dshin euch
nicht zu moiner Konnimis golangt sokng i i b0

i

N _._.'N 8 c 1\‘1 1: r e .5,.“1&? %
au Srassdngubot dbor di—e.Besi,ﬁl‘ihpﬁgi :
Grindstilck in ‘Hanbuig-Bernme;’ Barnar. AVTZ4
Flurstlicks 1474, Flur 5830/5831, Gemarkung
58740 qn - fdr di:'Nordwestdoutsche: 81301
schrinkt:r Haftung - Gomoinnfite .gszs’wbhrlu,ngtf
11.0ktobar 1950. - G R T i

Dis Ziffcr 8a don Vertrageangebotos wird
nachst:hendd Papsung.arsotzt: . A DA
“Dar Erbbaubarichtigtl dberninat alle/auf das Grundstiick bezlg-
lichen Mictverhiliniese. 'Er iei ¥erpflichiet, ontsprochend den
Baatiumingon dbir diz Firdorung dor Klolosisdlung das BErbbau—
racht nach Ablowt einsr droijdhrigen Probezait auf dic jenigen
gecigneton KloinFledler =u dbariragen, derun Hinsur den stédie—
baulichen ‘and baupoliz.ilichen Anforderungen cntsprochen. Doch
bodart jodol Uburdragungidér vorherigun Zustiniing dur Hamso=
pbldt Honbures ot inh b Dl sl h ek PGl

Mit donjundgsn Eleinel cdlern, dbren Héusor nieht eanicrungefdhnig
gind, élirfon, :iq_:f.’cni_IdiJ'r.Ef[t'fqrnnq.g-'cl’:él.l".:!ﬁl_:qq:p zur Zait nicht
durchgcectzt werdsn ¥amn, pur Motvoririga geschlosson worden.

In Palle dagdblaufs eincosolcholy Mlatvortragas'ist bai Ver- ’
moidung von Virtrageatrafs ontwodar ain’Aoncr Miostvartrag zu
schlicBen odor dur Abbruch /dbs CubHudes 'durchezufilbren. Dor Erb-
bauborachtigte haftat datiin, dal jsdoe nioht:sanierungefdhigo
Boblude, dad durch Vartrassablalf, oder auf andors Welso in -

ssin Bigontum pdér in das Eigentun ddr Stadt fallen odor wesont-

T

& 1t¢han Beptundteil dee Brbbaurdohtos werden sollta unverztiglich
(ha R R

gebrochon Wird. " o M gy

i
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atriochon. ]
I Ubid gon blodben die vertraglichon Vireinbarungan unverdnds

f st Riedoroohrlft soll die oroty Auefortigung dor Hanae
gggd?ﬁi’;burgu- Bozirteant Wandebak, n.-_-gj_rkEliugmachu‘ftsaqt_ =
und dic sweltu dusfortigung [

dor Nordwastdoutuohun ,éiaﬂlun%aguaeliachaﬁ ‘m.b.Hiy

~ Gomoiunitsiges Wohnungsunternchmsn - i
crbeilt wardan, e .
Hiorpiber ist diose in Gewnhrono dér Hansastadt Hamburg — Bozlr
ant Wandobek, Bezirkeliogenachaftsaut —_varb:{_aibgndé M ador=-
gchrift aufgononmen, vorgal.aaon, von dem Erschignonsn L:onoh;!iE
uag oigenhindig wio folgt untorcehricbon, auch von oir, don b
gricundonden Boatiton, untorschrioben und ait dow giegel dor Har
stadt Hanburg vorsuhen worden. ‘

In Ziffor 8 b wird dio Ziffor M70 powis dac'Wort "und" ge-

]

Ausfertigung ftr das |
Grendbucha Hnmhngg i

=995 |

JuUEDSab JaUUBISWIED U
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juueasab JauuedSWED HA

Erbbaurechtsvertrag

i

| Buwogungen Gberninmt diw Haneeetadt Ham
]

ﬁlaumim Yertrugebedingungen
£Ur dle Beptellung won Frbbaurcghiten
an Grundstilelkeén dor Hanesdthdt Hamburg.

' { Wohriaugbibnuung )

1.) Erbbauzing. ! (& N b, e L™
Per Trbbauzims ist Jowedls halbjihrlioh naohtriglich am 1.Okto-
E?ar und 31, Mirs jodeh Jalrad zu cnbrichten. Dor Arbbauberachtigts
verpflichtet sioh, di¢ ®introgung des Brbbauzinues ale Real-
Laet zu Gunsthn des| jewedldgon Agentmers in Abtellung II dep

¥ 4

Srbpaugrundbuchblattys zu bewlldigen. i o

2.) Erhobung des .E}.‘Bbﬁ'ugindog.',

' F1 s
A r <

besehadat -ihggg-.ﬁ:ﬁﬁpfﬁ'tm-_:aup _§':'2-'dus ?‘ﬁl’_‘ﬁ#ﬁéé:-‘!‘-ﬂf;ﬂf‘;liE}h-bet
E‘;ch dic ‘ITL'msastai:H{Hﬂﬂ‘lhuIt.. yor;den hiemdohs gegchuldeton Bri-
banzing mur denjepigen Toil gu driigben, der nach’den. Zinsverhdit-
nissen siner angemessunan Versinsung dag Wertes des Grundgticks
+ontepricht. Der-iiberschizssunde Teil des Erbbausinses gilt ‘als
erlaseoms SRR RN LRl 7 R G T ity st el ey
Die Hohe des hisrnach #u’ sntrichtenden Erbbauzimacs kann witlirend
dar Dauer dse Versrages alle 5 Jahre, '=zum crefen’Mal ‘zum 1.4, -
doe 3.Vertragsjuires nachgsprif$’und gef. neu fusigesstat wer—.
den. Gogen dis Fastsgteoung, dic

.durch dig Pinangbehorde deor Hane.
sostadt Homburg untsr Ausschlud 'd!\e_é-',gq_ct;__t:_sﬁﬂhga_a e_.r_fo']_.'gt\, . s_feht e
dop Jrbbeuburechtighon die Boschwerda boim Somat = Senatskommis- -t
gign Tur Versaltungsbgschwerden - 2H, der crdgiiltig entscheidat.

3:) ‘.'-'m-‘m_lﬁl Ezlincc'm.:' 35 . e e . .
Boi micht tirmingomdeser: Zailung doe Nrbbunsifisds wedden Verzigs
zingan in Hibe von 2 % 'Uber dem jeweildgen Diskont dor Bank Douf-
scher Linger cingésogon. Die dlnaen sind bei Jerzug séfars .
CfEIlAE ; A SRS SRR M
Der Erh"naubgre'e-l‘.ti"gta aatf dig filx dio Bauwerke _t_;i'oht behiitigien
Peile der Frbbaufléche pur’ sq.e'ggll"*.u_nlanﬂ: benutzen. Dig Verwar-

4afing dar Pliche zu andergn Lwackel podatt der Zugtimaung dar-

Hangcstadts Lor Sropauborecttighs darf dag Gobdude wnd die Nebeo-
gobriuds nur alt vorherigor: rehrifglicnsr Zistisoung cer:Hanses
Siadt zu cindm Arderen als dewm bgstimiungsgendssén Bweck wer-
wendon, insbesondgre. @arfher ohne diose  Justimoung in den Ge-..
biuden krinen Grechiftsbebri el eimrichsen, 2 .

'i 5. Bﬂg_haffggtl'uizl J

‘e
iy

: S MG s 33
' Der Srbbaibereciitigte dbsrnimpt das Grandetiick in dem bei Bé=.
ginn dos hrtz‘agsv'a;-hﬁl‘,tﬁ'an?g,"vgﬁha;d'u?ag_&Lgs_and.-t%g}r:a ﬁgﬁ
dio BesoLuffenhelit vnd Tragfihijkoit, des Grundeticks :
fUr die Besclaffenheit gfan g e Paant, Dag Rrbbeubie-
Teohtigte versichied auedriicilich auf die Eirrede dos nicht ord-
‘nungsgeuisasn fustandis dea Grupdstlcks und seiner Anlagen sur
ait der Ubergu:ﬁaz} O AT G AP, at Sy
Bine bosondere tir‘tliclie Uporgabi des ﬂr,:lmdat_t_llah:s’a;'fnlglq nichte
\ Q\\ : \ g < Dia

Ili;_:'uustara- T P e B .

- : Is '1-‘"‘1' P \ 2 _,__._,.""'. f '_ -z b
et e e i o e

N
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Dia Grondon ded prundptlicks aind dum'Rrhhaub;faéhﬁgt:n bekannt.
Sla warden ihm auf noinon dntrhg vom Vermessingsent angewiesen.
Entotohanda Kooten hat dor Irbbauberachtigte zu tragen. :

§2) Dauuglagen.
Dag Geblivda ist innsrhnlb oiner im Vertrage festzumetzendcn
Friet fertigeuntolln. Auptellé. dar Goltendmachung des Heiafall-
anspruchs nadh Z10f . 14 DBughatabe a kann die Hanedstadt Hambury
won dem Erbbaubsrachtipgton flir jadon vollaen Monat der v:repHtet:
Fortigetellung des Bauworke cine Vertragestrafe von DM 100.-- |
fordorn. Diangtriﬂ'e wird vou der Finanzbehidrdd:der Hanszgtadt
Hamburg feuigeseszt, Gogen die Peetscizung der :Btrafe stoht dom
Erbbaubercchtigten dic Beschwords anm don Senat = Senatskommissic
fiir Vorwaltungeboschyorien — . : ’ ;

Dor Erbbaubereshtigie hat bol der Brrichtung des Gobiudes dia
baupolizeilichen und, sonstigen Vorgohriften und Auflagen ‘der

Bohordon in Bosug suf das Eauvorhabon zu bsachien. Die Binfri

digang dos Grundstiicls, dis Anachliisse an di: Versorgunge— und |
Siclloitungen usw. hat er auf seina Kosten herzustsllon dnd fir)
die gahorig: laufende Untarhaltung zu sorgen. Er hat flir cinc 4
ptindige Bangosthltung und ein piubarcs Ausschin dep Grundstilck
sufzukomden, Mit dor Errddhtung dor Geblude und sonstigar Anle=
gen darf erst bogonnon word ai,. nachdom diu Fléng von dor Buuber
ntrde ‘gencholgt wordsn eind. Diby GebUhrenhisrfir trigt dor Erb<
bauberschtigte. ; g
.Diu Gonchmigung fir otw: orforderlichn Uberfahrien und Zuwsgun-
gon hat dar Srbbauber..ki §lic polbet wn besghaffon und dic Her-
ctellung auf” vigone Kosten vornehmen zu lassan. Die Ubarfehrte
sind durech di. Baubehirde herstellen @i lassen. Sie ‘gohen mit
dor Fertigstellung in deg nigontum dor Hanpentddt Hamburg Lther.é

" Abpzsohen ven.quf don Gedchiiftsbetrich des Brbhoubarschtigten |
hinwsiconden Schilderm, dio von der Diubehirde genchmigh warde
mlinaen, dirfen auf dom icbbangrundstlick keine Schilder. aufga=
gtellt wnd an der Binfricdigung kiime dnschlige, sufschiriften
uew, angebrdcht wirden Dor Arbbauborcchtiztz mul daflir sovg:
daf otwa unbafugtirweise angubrachts anechlise usw. sofort wi.2
der éntfornt worden.. ' ; +3

7:) Strafenzuctand (endmil tijan Aunbia).

Dic Hanpestadt Hamburg Ubermumt koine Voerpflichtung, dic Slral
bls zu vinam bebtimmton Zaiitpunkt fartig aussubauen odar dan v
handenczn Zustand zu vorboesorn. Uiy Grbbauberaghtipic kann In
dioser ‘Hinsicht keinarled: incpriche gegen die Hinscrtadt golte
machony : T .

Sollta boed dem epitordn Strabonausbun die Birabenfluehtliuis
pder diz-Hohenlega dor, Strife goéindort. werden und dadurch Bin-
fricdigungen, Hausolngdnes vnd sonstigz Anschlliss: gedndert
werden wissan, o, eind dias Kosten voum Erbbauborcchtigten zu
gen, 2 %

Be) Bongtip: .iuflugggl._ §

Dur Erbbaubzrechtigts 165 verpflichtet, solnom Bedarf an Wasse
Gas und cluktrisclicm lirwa iuv vonu den hemburglechen Workon zu
bezlehon. 4usnabman bedirfon der verherigon Zustimmung dureh 4
R‘Fcrkc.

Juueosab Jsuuedsiue) JN

Dor
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.

per Brbbauberéchtigtu 18% verpflichtpt, don Fulwog voyjdam Grund-
stiiok und €is Bawogungot, von Gohnue dnd' Bin auf salgfAodton. roi-
migon pu lasken' und bud - Bintyotondor Wingorglitto 4 alehend |
pi® abptumpfanden, hlth.ln 2t bestraucn. Dr Ubsrnimat dicos Ver-
pflichiung nuch der Pelisad umtaﬁuher und. nrniahtigt dio Honee-
stadt Hamburg,' dien dur "-'ofr.is«. nltaltellen. .

Por Rp bbaubonuhtigto iat vorpflichtet, dia l‘.'vrﬂ.i:uﬂ uhd Waqaquiiu-
fe in wid an dom Grundetick, sowsit die Uanscatadt Himburg hi
fir roinigangspflichtig ist, den Anwelsungan.der. slistdndigon Be—
norden ontsprechend ordningggdulp i’ ridnigen, unds arﬂunznhalrtan
cowiz die zu den Grindstiisk’ gohtrigen Hocken Und ¥ g atets
cachganip zu anhr:.iudn and adip Apfille zu bcsniﬂgdn. rzun Abtra-
n cinos Knicks Bowié zun Féllen von "Bhiumen 18t dic vorhorige
cohriftliche Zustigming der Hangostadt 'H.ul'ﬂhu:g;*in {adem Palle ein-
guholen. Die zu dob Grundstitck gahoa;éndéh Wage;' Brilcken, Biele
und Dreinageanlagon eind stals von dem’ *Erhbuubmohtig-ﬁén 'si
geine alleinigan Kostcn 4 un% ‘rhdltam Yy :

Forondere x\ufllil’.iﬂié.lﬂ"kl‘-‘it st adok aur die’ Bﬁaci{lguﬁg daa Hh.kr‘auta
suf dom Grundsidok iz 1cgen: An den Grun Ep‘t{luk: vonbuiﬂiﬁr..

Wege sind von Uni(.rﬁqt und, Unrat Ju»nli 8, fratduhaltan. -P—as Ent—
fornan ven Grepsrprkan ist “vurhoten w __.»s.trafhs-r. ¥ g

Dar grb‘naub._rachtig.‘ta I-frut atwn iga Erdol=, Grunﬂwaaaan- und: ,sau«-
stiga Bohrungen L]:lll'bh (din Hang At j-r:imburg ndar mnst dagu ' be-
rechtigte Parsonen: jtr!..rz.,it ohn 'zntgf hadig qa-u‘éuldmw Buwuuha
und Binfri =c,q.g|mg=n w’rd'm hj. arhat tur.l:.upet ga.suhont 'ﬁepﬁeﬁ‘

Dic jewailn hehbrﬂlich nrlnaﬁdmn al'fgem:inun Amrﬁnum:m .a

Grundcigantiiniry 5.8 Boknpfung ‘der Tabtenplage; usw. ha ‘der Erb-
bzub-urat:htibta ‘iina Koetan durchzifihrg Alle '}

431 Bausbsstand sind gurch 94 ¥ MalThdckenuoxondt

bew. durgh ¢ic Renigenutavosorir) doriHahsastat

© 17.9.48 don . Schutz des Reden :‘:gemtaeﬂ unt

Diasz B.,shnmungnn gind 6

E | Za o TgfEIui ti.!rl_ll_'_ ¥
:r Rrbb: 1ub~.r‘chtiglc i f:um:rlrn ZUR Vo
L=u regsfahy yaraicherni o FA1Z der ZLraEorung.durc
hihere Gowilt hat of, weAw-Entochudigung: aozahlt Wi
in dem pd'she rl.;"n dmfang pnvélmtallch W :m-ﬁt!!': U'te

rhbaubere

: far j dLI’l -.‘.ll r.l i P¥aTlift zung r“htnhli,ag*:m}q&-?ﬂich#
.rfolglosn Verstraic len odnar. };quts.,‘mn &n.g:’.llqga_q
Vartragactrafe bis zur t'oppn‘-lmrl Ho 4 3
footposotaten . idhl‘llrjheq E‘iuh mzinl:- " Faotgoizung
kann wicdornolt wardans ‘ﬂpfl.i.ﬁlt dof Er'bhmib-irubhti Q duaﬁ. jetet .
hoch nicht '4inarkaltdur art it %ﬂsaiﬁ S qut‘nagﬂ.d vertragliche

* Verpflichtuhg, 'so-1st;dis Hi ihoegt by ‘bamcﬁtig“t', dig Aug-
fikrung suf Keuidy ¢of Srbbnubsroontiy g vornohmoniisy 10gven. -
Die Strafe wird 4onidar Fi: inzbo tf ig de ﬁHzlﬁsaci'RM ‘Hanburg fest-
gosatzt. Goguil gic F-e':l‘t:sataut,g Az 3k 'lf'a ‘stant deh Srbbauberechs
tigbon dic Begbhwerdo an d..n bolmt ! gan‘ﬁtakommﬁ.saiun fiir ‘ura:m:tl-

[ tunsbbasehnmaan - gq. , i it i

Qﬂ'..n"wh
“,I'iﬂ'i ﬂin\.. i
a. grtr,ages

At &
LA

Mit CamScanner gescannt
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1l.) stcuern und 4bgabon. T

Dar Hrbbrubderventigte hat ally nuf dexr Fliche, auf dun frbbuu- |
pacht und 4uf den Bauwerken rubonden Gffontlichon und privatrsch
1ichen -Instdn und Abgabden, daruntur sueh Siraion- und Slelbau~
Kosten mu tragen und die Hanoentadd Iamburg von allen Aneprilchen
Jsinschlioflich.ctwalger Zrhdhungon diceor Dolastungen freidu=-

hal tens

12.) Erhaltung dos Bugd bsstandos.  ; :
Dar Rrbbauberechtigte ist daflir verantwortlich, dab das. Grund- |
stiok in soindn Granzin nicht baolntrichtigt und 'nicht von Un= |
bafugten su Uburgingen, Ubarfalirton und dergl. honutzt wird.  ©

Br hat Zuwiderbandulnden gogeniiba: eln Vorbot audzugprachon u.na
jude Ubertrotung.ie Wivdorholungsfalls dor Hangestdt, Himburg |

L

alsbald ansuseigon. - : v ]
“ - Dar Erbbanbergehitisto, hat darauf zu achten, dsb =suf, don Nachbar
' grundstiick>n kiine .nlagzn hergestollt und gehalion werdsn, VoI
dénan voradszuschen ing, dal ele oino ‘ung;ungtiu'.ﬁnwirkuﬂs.'m_

das Grundstlck habea merdan. Ep hat.von solchen anlagsn odsr
von ainor iho bakannt word:zmlén Abemicht, gelcha dinlagen h-._:l:'ia.u—_J
gtollon, ungesdunt dor Udancostoft Hamburg Mittcilung. 2u machans

Sichierheitelols : 4
Flir @iz gehdirige Brfiullung aller yortrageverbindlichkelton hut
dar Erbbzuberochiigte anf jedpizaltige sufforderung binnzn @in
Frist yon. 4 Wochon nachk Zuspullung, entwoder vinen nach Areiznsd)
der Hansastodt Hamburg eichorim golbetschuldnerischon Birgon 2
stellon oder Sichorhoit durch di » Hinterlogung von Gold oder ¥

papizren in Hike zines jibrlichen Arhoiuzingbetroges: (¢ 2 d:s

tragos) odor Udech dim Jddiracit verwertbar.s Pfand-in entepre

«chendgn Werte zw leipsen, Ubsr art und Vorsartung dar Sicherhel

' sntschoidat.. di ¢ Honsnctadt I-I-:nbux_-g. Ak :

Wird die Sichorheit wihrone der Vortragszelt gonz oder-toeil-

waine in dneproch genomeon, 0 lat aia innerhalb von -4 Woohun ]

zur frineren Hihe zu orgAnasn. . L

14;) Hbipfagl.’ : g

Dor Ribbaubarachtigts het.dap Urbbaurceht  auf Verlingen dor Ha

. geatadt Hamburg auf dicse oder einen von digsar bugoichnoten 1

Dritten silbaririgon, s i ' :

) wenn or sgine Diuverpflichtung nicht rechtzoitig erfullt, 4

b) wonn gr ciner Welsung cicscp Vorsrigos griblich guwi derh n-f
421% und $rots schriftlichur Aufforderung der Hangestadt I
burg dan virteageatisaigen Zustand nicht herstellt,

o) wenn or tit der %uhlung e Mrbbauszinsis in Hohe awsior J2
regbetrigs in Voraug komat, o i g

a) wonn dic Pwingevorsioigorung oder Zwingeverwaltung des Irb
.rechte anglordn.t wird, - LR I

o) wenn er seins Zihlungon dinatellt oder Uber sain Vorudgin
Koukurs oder dne gervichilichs Verglotcheverfahren st fnot!

£) wonn duc Erbbnurecht antoignut wird.

i
.

Juueasab Jauueaswe H
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juueasab JauueasLued N

Erbbaurechtsvertrag

idrlanel 2 ; 2

Dor Brbbauboroshtlifta dnrf bain i‘:rlﬂnahm oder ltainta
beurochts dis Bouworke nicHt nbbrochen odor sioh Bestandboilo
daraus ancignan. Flir don Pall don frléechens dolfrbbaurednts dureh
Zeitabland  wird don Arbbhiborcohtigben oin Vorroéht-duf Brniuve-
rung des Brbbautoohth eldgardunt. - g
Hirt‘l dde 'Frbbaurooht, vor' seinon Ablouf fir die vorausﬂiahﬂiaha
Standduuer doe Bauwerke vorldngert, =o hat dor irbbaubsrachfigte
dan Grundstilek nach Erldschen d *sjz‘bbauruahta duf Verlngen des
Priubaugebers gordunt zurlickeulisforns Lehnt dor Erﬁbﬁuhnrachtigte
d:... gemdg § 27 Abe. 3 Rrbbgurcchtoverorddung angekdtons Vorlénge-
rung ab; wo ist or auf Varlangen dod Grundstlckselgentlidore eben-
£:11s gur Joseltigung der Bauwerke und dbriusuhg dee Grundsbicks
vurpllichttt #in Hockt, ddn Abbruch' dor Bauweske und dic-ltfumung
des Grundetiicks gogen dan’ Willun das Grun_datucksdiga‘nﬂn»ra curch-
zufiihron, ataht ho ip ke inm:l F‘alla aly |

Bein Brldachon d\.a Trbh: niruthta duroh” Zait blauf 1= t ddm Brbbau~
barechtigten fir diz B Auworke ,cing’ ,Entsch&ﬂj,gung in’ Il'dfla von 2/3
den gemeinen Werbes zu gewdhron, «¢in sic Boia Erldschon dds Brb-
b:lur:.cxhtr, hiben, Haont dia Hansssbadt Hrgburg von doe in Zif-

for 14 unter 2) - o) 'vorgoschonen, Huimf; -L.nap‘mn‘h Gabrauck, so
iet dam Frbbauberochtipgion oind ¥°rg!.{tuns von 2/3 ded! garicinen
Wortcs des Brbbaurcchts z.Zf.' seinér’ U‘lurtr:lgi:m.gJ auf, den Eigentilner
oder einen von dicscr beghichneton’ Drittaﬂ _zuiguwﬁlfran. = Im
Tallc dor Ziffer 14 Bugketaba £ finden fir die Vergitung di:_z Vor-
zehri fgan dos hhmburgischom) unlia.ignu.ngsgaﬂetzﬂ'ﬂ dnwendungy = In
den THllen des Satges 1 und 2" '*ﬁtsch{.idﬂt _b .:h..it d:L Scha‘h’zu.ngn-

kowuod ssien 'ndgtiltig.

16.) Voriussorung und Bols sttga_ﬁﬂﬂr_.m‘sms_‘
Zu ‘oifer Vordubering des | Trbbnurcehts, ind zu dessen. Bal;qtung

sit ainar Hypotlrek, Grund-~ oder’ Ranta-nachuld- er -,.*.in'r, Ha 'J.llast
zéarf dar Erhba.uh_rcchtigtu d*r :::uetimmung der Hinsestid

burgs N Wby A e .

i Vo aufﬁ"laa&t PR CT o L R Pl o e

Dus Hrbbmrecht wird dn der w,..im. ‘u:.l'-atat, dnB dio H'nsast:ﬂt

Himburg dec Srbbruborcohiigten gegeniibor fiir alle: ?erk“uisrﬁlle
zuir Vorkawf hcmchtigf igty Der Frbhauberechtlgta ‘hatydio- Bin—

tragung d:.;r._f.. Vcrk*ufs'r..c it int .bteiluns 1T des Etbh-.ugruna-

buchblrttas on ginen! orl-der’ Pinngbshdrds der. Hanse stadt, H-vmbx_zrg
su gunchaigongen: ‘Ttolly au Gunstpn doe jow Jili.g‘ 2n G-runlistﬂuks-
Hgentlsiors au buwillig.,r und w. b.:.-- n‘trug,en. Vo Ty

udty

18, ) Schroiftforhs ' 0k R A R O T e

And:rungen und Zusibzy acs ‘fc:r'trasuu I:*dtirren d:n.' Pom dog Erb-
bauvertfages. ibanchungen tber ﬂ‘i‘- ﬁu:r.cllfuhrmg des Wrtr"gus 3
badiirfen der- Suuriftform. | il

19. tra in da ﬂ:undhueh . : "'- .
Dia Basiimunggn das Vo I't?'ﬂgm! mnd, ﬂumit aulﬁaaj.-g, in d"l.s
Grundbuch einzitragens gy il i) ’ !
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20,) Gophron und Kogfne ! 0 o
A e 2y | g gt t mit dor Aue

Brbbe ohtigte hat allo Jetazt und in Zukunf wi:
?ﬁll;ru:;bi‘;gggg ?L!:‘%rngau verbundendn Koaton déd Gr““dbgc?ﬁgt“i
; untl flor Vermossung sowin die Grundorworbsteuer und ednc P85 L
Evhcbung gelangondo Vorwaltungegablhr zu tragan.

A

2l.) drfillungeort und Eg;‘iglhtflilﬂtqu. - i
Gorishteetapd fily ulle aus dem: Vertrage hurzulaitengan .H.nElpl'ﬁag
Ldnt Hombuzgy ™ =" s ® o Con ' BT R R

* Hamburg, don 21, Julﬂ.'195?
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JUUEDSEU JSUUBUSWEL] M

Erbbaurechtsvertrag

Hanburg-Wandsbek, den 31.Januar 19",31. v

VYor uir, dea unta'rﬁaiuhpo%un R..:e,iéru ghmtnann bui der Hanei-
stadt Hamburg - Beelrkeant l’.*:inﬂs’buk. Bozirkeld egundohaftoant -

ale gur Bonrkundung von' ‘-’grt:ﬁg.m ﬂbar Ernurh' und Ve rauﬁarum
von Grundstiicken und Ubor @14 Bmtallung vinas Brbbaurochts
Jiir dic Honocotadt' Hagbarg: b.satulﬂ'.tﬂn }Jaantan Jrgehienon an
heutigon Tags wrfugungsflihig: Nl L Ay ;

Oburrogl orungsrat ' and’
Rogiorungerat, o i
=ir von Pargdon boks:mt und a!r-klart.m (2

Dic Nordw:atﬂ*utsdmﬁi ldlungsgasallsqhaft rui-i b_aahrdnktur Haf-
tung - G-ch'inn{ltzzgﬂr thnung_.auntr't'mhmcn

hat dor Haneostadt Har_-barg anturding L) Okt.lgﬁﬂ,"}U.Jcn.lgﬂ
ain Ang:bot duf Abschlul " inar Erb‘nanvartta ap flr dis’ Todla
a bis u dos Fluratilpka J.e’i']’-‘l [ Flup) 5850/5851' Gonarkung Farmacn,
zusanesn grof ctwa 58 740 qoj ‘belogan @n d3r Borndr Allsc inM
ey ma T Gmdbmch von Farrscn, Band 74 -

Hamburg-Berns, 2iMECITELD)
Blatt 2642° i‘u;f* die Zeit you'1,10.1950 bis 30.9. 2049 angutrabonf'

Wir ncheon das An&,cbot hj.ernit narn\zri‘a ﬂ\.r Hanauﬁthdt Hﬂnburg AN.

Yon &d seer K cﬁ::raoh.rift‘ 9011 144 ata mhardrbigung. dar Hahsah
stadt nbu”' - rﬂuguksaut Wandsbk; Beaiﬂ slieg: ~nncnaftaam+r -
und dic swaile .Aua zrtigung Ly kS ARy

|

ar Nordwoastde utsch\.n i “lilung'ng lluuhaft

- G 1nni1‘tzig ] T.'ohnungsuht.m oﬁ
srtoidt viordani W ;
Hiaribir iet @iyso \in Gu.wahr-;am dor Ha sfatadt ,Hahburg -B..zirkﬂ_ :
ant Vandsboky B\.z:{,mcliagunsahaitsant varbleibonds Niodar—
schrift. aui‘;hrsomnml, vorgoelasen, won.dun ,wahlanbnen gunzhalgt
und sigonhiindig gic fnlgt untcrsch:iubcm, auah Yoh' miT,  dod. bow
urkufd ndeh Buadtén, untaorsshricb.n und t:lit ‘dern Sieg\,l‘ dor L
Hansastalt }iauhur-g #e;ahhm' wordun, . :

"f‘:?mé]r:t‘\\ ;’f) L , .- L
v’
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\‘rez-'hanﬂ

alt Anatertigung Hr das
B e 1.Ill.ll

= Geundbuchamt

g

Hemburp-Wendsbek, den 6. Mai 1452,

Vor mir, dem untergeichreten Roglorungsantmann bei der Hinaq-
studi Hamburg - Bezirksamt Wandsbek, Besirkellegenochaffsum

@ls gur Deurkundong von Vertrigen Uber Erwerb und Vertufier
von grundstiicken Lad Uber die Bestelliung einés Erbbaurechts fir
die Hensestadt Hanburg bestellten Beapten erschien am heutigen
T.ge verfilpungafiihig: ) v :

Herr (berregierungsrat &.D.
mir von Person bekannt, e - |

handelnd als alleinzeichnungsberechsigter;Geschif tufuhrer der
Nordwestdeutschen Siedlingsgesellschufy it ;Ibf*ﬂﬂ_]??ﬁﬂk.?'?? Haftung
— QGepeinnitsiges Wuhntin{;auhtern_éhqngz_ll_* N -

|. L

“und erkldrte: ' e s ] B

Yoh trage hieruit der Hansestadi Hemburg-den Abschlus nachs
henden Nachtregee zum Brbbauvertrag vou 11.10.1950/30.1. /31,
1951 an und bestiume fir die Apnahme dieses Macl frégeu eine
Frist bis zum 1.9.1952 in der Weis ié/dieses .
Nachtrages als rechtzeitig drfolgh g11%, we z blauf
dieses Tages die forugerechte Annahme 'Beschehen
bis dahin anch nickt zuimciner'Kenntnis gelangs

N g

e WA 1

Nach i U
zun Vertrag lber dié:'ﬁqlé'te';,].'uﬁé'_'a ines Ertba)

Grundstick in Hawburg-Berne, Berner A 1les %
des Flurstiicks, 1474, Flur 5830/50

zusamien etwa 58 -Tﬂflt'q'n' Erg{i
Siedlungsgesellschelt m.b.H. ;
mternegmn - vom 11.10.1950/30%1.

. & L2 i 2

. Die auf dem angeheftetén lageplan. vum 6
i’ eDtandteil diegs Eﬁaqhtragév’g;:tfagﬂ;-b&lm
Flursticke: LR O AT
. ady of etwa 91
\ " 'adl) grog, &

ac,
B

.

L] T :. Il 3 .-.' o .:. ) i I"I-I - ki
werden dem Erhbaugrandstick alg Bauzelinde zugeschlagen.
Das auf dem gleichen Dageplun:grin schrdffierte Plurstiick ae,
grof etwe 720 qn, wird degegen ale Baugelinde herausgenolmen -
und ist nech Angaben. der’'Geriunbe dahteilung Warndshek' von duw
Erbbauberechtigten als Grinanlage u:lé-'ainséu&_‘.l{nﬂ;gn gouds’ ¢
Zifier Bc des Vertrages vom 11,70.1950/3Q:14/31,.1:15951 hersu- -
richten und laufend zu untérhalten. Bine Ubernami¢ durch die -
Stadt bleibt susgescllpssen. /. . 10 T W

T y ' _Dlﬂ bt ) |r

JuuBDSab JauueISLIED) LW
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JUUBISAD JAUUBISWES N

Erbbaurechtsvertrag

Dle Baulendfliochen sind mithin susummen viwa 60 260 qm gros.

wE ST -

Im librigen bleiben die vertruglichen Vereinberungen dsa Erbbau-
vortrages vom 11.10.1950/30.1./31.1.1951 unverdudert. -

Von dieser Niederachrift soll dle erste Ausfertigung der Hanse-
stadt Hamburg - Dezirleumt Wundsbek, Buszirkaliegenscheftsaumt - |

und die zweite Ausfertigung

dor Nordwestdeutachen 8iedlungspesallacliufi m.b.H.
- @Bemeinnitzipges Wohnungeunternehmen -

'
i
¥
%

erteilt werden.

Hieriiber ist diese im Gewahrsaw der Hansestadt Hawburg - Bezir
amt Wandsbek, Bezirksliegéunschufteamt - verbleibende Niederschr
aufgenommen, vorgelesen, von dem Erachienenen genahnigt und eige
hindig wie folgt unterschrieben, auch von wir, ded beurkundender
Beamten, unterschrieben und mit deuw Siegel der Hanmeeatadt Ham-

burg versehen worden.

(L.5.)

: ; Ausferfigung fe das
g e ' Grundbuchamt Hamburg

Hambuig- Wandsbek, den_—5._5. 52

(i

Regierungasmimury
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Erbbaurechtsvertrag

Hamburg-Wandshek, den 29, Mal 1y52,

als zur Beurkundung ven ‘!ertrﬁ%un il‘nai"ﬁi'
Grundstiicken fir die Hansestadt Haiblrg
Schieien am heutigen Tage ?ur.fi.lgungafﬁhi !

i
Cberregierungs ra..t -
Reg 1a:"l.mga' réf,.-

mir von Person hekarmt u_nd.‘erkldl:____.-
" \.i ¢ 4

Eerr Oherregieru.ngaral. as D. : - ]

handelnd als allenmslchnﬁ.ngahe j:_uh‘cigthr 'Gegﬂ\ﬁﬁ.

Nordw.stdcutschen Sleﬂlungsgaﬂsllachq T

- Gemeinciitziges wohnungsuntemehmah’

hat der Hansusiadt Hamburg l-lnt
zum Verkrage dber die Beatqllu.nq
Grundstiick in Hamburg-Berne, Ber
Flurstiicks 1474, Plur /583045831,
58 740 au grod - fir dig Nordwes] 5
m.b.H. - Gemeinnutziges, l'uhmngsunter huen
30.1.1951/31.1.1551 gem&cht '-nuna i die Bl

Hansestadt Hamhurg an.

stadt Hamburg - Besirksaat ﬂ'aridshe,k, Bem
und die zweite .ﬂ.usferf-iguﬂg " {1

der Nordwustdeutschsn Siedlungagesellﬂuhs.rﬂ m H H-.
- Gemein.dtziges Wohnuﬂqaun‘terneh.u.en = .
erteilt we rden, ah

juueasab JauueasUIE]) HI

Vor mir, dew unterreichneten Reglerungshutmann bei der !
' stadt Hémhurp - Bezifksamt Wajdabek, Begirksliegensohufvfant -

Wir nehuen den Hachtrag -zﬁm r'bbauvert:;ag h:.brq:.t namana der

PO e I o i e

ar‘u und \fer ulerung von
{ l‘ael'i.ten B umten €r-

Von dieser mu_erachr:.f: su,u die erata Ausﬂertisuns 'iﬂr Hﬂnﬂﬁ—_.', /
kal:.egenﬂc _f’hsant oy
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Hierdber ist diese im Gewuhroam der Hensestadt Haumburg - Beﬂirks"t
amt Wandebek, Bezirksliegenachuftsant - verbleibende Niederschrif®
aufgenou.en, vorgelosen, von den Erschiencren genehmigt und eigen-
hdndig wie folgt unterschrieben, auch von mir, dem beurkundenden
Beamten uhterschrieben und mit dem Slegel der Hansescudt Hamburg K
versehen worden. ‘ :

=
g RS NSO
e —

{IHS!- J 7
X I By
1'..\’ I,’ AL G i
o {1 & I | Ausfertigung fir das : i
vl Grundbuchamt [luuiu:rg:-& b. 52
s R P -
) '5’4:}1.“:||!“- Hamburg-Wandshek, den
i . !
o
! att

1UUBISaD Jauueaguwien U
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Juueosab JauueagWe) NN

gl

4

GrundbuchsBlatt 2642 verzeichneten Grundstiick die Flurstiicke:
: 1474 X rol 14 081 qm, ‘
'ﬁwﬁ-—)mn-x:/ i 14 169 " , -

"y

n

Erbbaurechtsvertrag

i 7~ DI ety WU C4PC Ly
. ‘iigﬁl-
Emgeg.mit B

Amtsgericht Hamb Uht =0 flapd 19

Grundbuchamt Bramfeld g -, den of ]

F- .

Vor dem unierzelchreten Justisinspektor als Recht gel er-

schienen:

1.) Der Regieruhgsinspektor , &la Vertreter der
Freien und Hansestadt Hamburg, euf seine beim Grundbuchamt
pefindliche Vollmscht bezugnehmend /f’,ﬂ%ﬁ

2.) der Oberregierungsrat a.D. ' il
als alleinzeichnungsberechtigter Geschdftefilhrer der Nord-
westdeutachen Siedlungsgesellschaft mit beschridnkter Haftung
- Gemeinnutzizes Wonnungsunternehmen -, ‘i‘
Auszug aus dem Hanoelsregister ces Amtagericnts Hamburge r.f
Abt. B 5077 yom 28,11.71952 net vorgelegen. 1944 3@

per Erschienene zu 1.) erkldrte unter Uberrelchung eines Auszuges

und Abzeichnung nach den Katasterunterlagen des Bezirksvermessungs-
amtes Wandsbek vom 31.12.1952: -

Als Bevollmichtigter der eingetragenen Eigentiimerin des im Grund-

puch von Farmsen Band 74 Blatt 2642, Plurssée: T4d44 0/T444 5 ver-

zeichneten Grundstiicks bewillige und beantrage ich, von dem im

1474 2 ,5; ARSI 13, {0, SO A
1474 A4 , » 302 ",

wigap ./ v __dp vy
ZUSAMLMEN groB 45 269 qm

gbzuschreiben und euf ein neues Grundbuchblatt zu Ubertragen.

Ferner bewillige und beantruge ich;" @ie Bintragung eines Erbbau-
rechts Tir den Erschienenen zu 2.) gem. dem Verirage vom 13.6./+
51.7.1951/5.6,/1B.6.1952 in de= neuanzulegende Grundbuchblast

zur Brrichtung von Wohnhiusern und zur Benutzung als Gartenland.
Zur Léschung des Erbbaurechts bedarf es einer Bewllllgung des
Erbbauberechtigten nicht, vielmehr geniigt der Nachweis der Be-
endigung. : :

Ich, ddr Erschienene zu 2.) stimme diesem Antrage zu.

Der weitere ‘Inhalt ‘des Ertbaurechts idt folgender:

1.) Der Erbbauberechtigte mud die Bauwerke zum vollen Wert gegen
Fouersgefshr versichern. Im Falle der Zersidrung hat er die Bau-
werke unverziiglich wieder herzustellen.

v/ 2,) Der Erbbeuberechtigte dari beim Erldechen oder Heimfall des

v

S

Erbbaurechts die Bauwerke nicht abbrechen oder sich Bestand-
teile darsus aneignen.

3%,) Der Erbbauberechtigte hat alle auf den FPlachs, dem Erbbau-
. .raoht-ugg den Bauwarken ruhenden 8ifentlichen und privat-
rechtlichen Lasten und Abgeben zu tragen.

4.) Das Heimtallracht gemif § 6 des Vertrages bezw. Ziffer 14
der "Allgemeinen Vertragsbedingungen".

\ Bak
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¥

v 5,) Verpflichtuig der B:bhaubanuhtigtan zur Zahlung von Vex,
tragestrofen gemdt Ziffer | des Vertrages und Ziffer 10 4
".\lggeu.uinun Vertragssbedingungen",

v 6] Vorreoht auf Erneuerung des Brbbaurechts naeh desmen Ably

J/ T1+) Wenn die Grundetilokeeigentimerin wihrend der Dauer des Epy
baurechtes einen Verkauf des Grundstiicks beabaichtigen 8o}
wilt'd eo in erster Linie dem Erbbauberechtigten zum Eau? any
boten. 1

 8.) Eine Verduerung des Erbhaurechts sowie die Belagtung des
Erbbaurechts mit Hypotheken, Grund - oder Esnten_schu.ld!h “‘l‘
Reallasten bedarf der Zustimmung der Grundeigentimerin.

v/ 9,) Verpflichtung der Grundeigentimerin auf Zahlung einer Ent.

Fah schidigung oder Verglitung bei Erléschen des Erbbaurechts g

‘Heimfall pneeh den Bestimmungen der Ziffer 15 der 'Allgenai‘
Vertragsbedingungen”. . N e

+'10,) Der Erbbauberechtigte darf die Fléchen nur zur Errichtung y
Wohngebtiuden benutzen. Die fiir die Bauwerke nicht bendtigt,
Teile der Erbvbaufléchen diirfen nur mls Gartienland benutzt
den. Die Verwendung der Flichen zu anderen Iwecken bedarf
fustimmung der Grundeigentilmerin. Der Erbbauberechtigte
die Cebude und die Nebengebiiude nur mit vorberiger schris
licher Zustirmurg der Grundelgentlmerin zu einem anderen z]
dem bestimmungsgeméfen Iweck verwenden, insbesondere dar? |
ohne diese Zustimmung in den Gebiuden keinen Geschiftmbet
einrichten. . -

¥ 11.) Auf dea Erbbaugrundstlck dirfen keine Schiluer aufgestellt
und an der Einfriedigung keine Anschldge, AufachTiftenuaw.
angebracht werden. :

~ 12.) Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Leictung einer
Sicherheit bia zur Hohe einer Jahreazahlung des Erbbanzinsg
npach Mafgabe der Ziffer 13 der "Allgemeinen Vertragsbeding

Ich, der Erschienene zu 2.) vewillige und beantrage die Elntra
;/L" eines Vorkaufsrechtes in dus Erbbaugrundbuch, dal die Frele und
Hansestedt Hamburg fiir alle Verksufstille mum Vérksuf berschtigt,
ist. Das Yorkaufsrecht ist ep rapgerster Stelle in das Erbba

buch einzutragen.
/j /Sodann bewillige und beantrage ich die Eintragm}é eines Erbbau-
Y/ zinses (Reallast) in Hohe von jahrlich § 053,80YIM ab “1.4:1951

fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks nech Malgabe des

Erbbauvertrages vom 13.6./31.7.1951/5.6./18,6.1952.

Ioh, der Erschienene zu 1.) erteile hiermit die Zustimmung zur
Eintregung einer Hypothek in Hbhe von 159 900 IM (in Worten: '

Eiphundertneunundfinfzigisusendneunhiunde utsche Mark) nebst
Zinsen und Nebenlelstungen an rangerste Abt ' 8

Grundbuthes nach den Rechte elen und Hensesta urg
b7 8T b1 1 9 G et

Polgende Unterlagen liegen an;
U71.) Austertigung des Vertrages vom 13.6./31.7.1951/5.6./18.6.195

2.) Ausgug und Abzelchnung nach den Katesterunterlagen des Be-
zirksvermessungsantes Wandsbek vom 31.12.1952. s

3)

Mit CamScanner gescannt
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-2~
Folgende Unterlegen liegen an: ,
¥ 1.) Ausferti mSEG“ Vertrages vom 11.10./30.1./3 1954/

[ 6.5./29. 541952,

i 2.) Auszug und Abzelchnung nach den Katasterunterlagen des Ba-
zirksvermessungsamtes Wandabek wom 6,12.1952.

v/ 3,) Bescheide des Bezirksamtes Wandshek, Abt. Grundstiickaver-
kehr und Schitzung vom 19.2.1951 und 20.6.1952.

/ 4.) Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finenzamtes flir Ver-
kehrsteuern vom 20.12.1952.

F..,.-5.) Senetspgenehmigung vom 23.5.19.51. W st
4% A

Der Wert der verdufBerten Grundetiicke betrdgt 121 B0

W
bol.
pie Kosuven trigt der Ertbauberechtigte. .ﬁa

35 /
Fir die Abschreibung nimmt die Freie und Hansestafit Mbuév
Gebiihrenireiheit in Anspruch.

o %;':,ym
HV

Mrgp

ﬁ»%m A fhctvm o 193
1 & Mt Wisfe Fiifin /
' 4@% {-ﬁ ﬁﬁ?’ = dustizion o lper
4 1 4 Marz 1953

S

juueosab Jauueaguwed U
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Begl. Abschrift

No. 18189 der Urkundenrolle fir 1962.

e w  w— —

Yerhaandelt
in disser Freiea und Hansestedt Hamburg am Mittwooh, dem 22.
(zwelondsvanzigsten) August 1962 (neunzehnhundertzwelundsech

=1z).
Vor mir, dem Eamburgischen Notar

srschien heute in meiner, belegenen Amtsstube:

von Persca beksant,
handelnd selner Erkllrung nach als Bewollmiichtigtar
der zo Hesmburg unter der Firma
Nordwestdautsche Sisdlungagesellpschaft
mit beschriinkter Haftung
~Ogmeinoiitziges Wohnungsunternechmen-
bestehenden Gesellschaft mit beschriinkter Haftung,

gnd erkliirte zu meinem Protokoll:

Die durch mich vertretene (esellschaft macht hierdurch den Ehe-

leaten
1. Herrn
2. Frau

wohnhaft in Hambuorg-Berne, Falkenhorst 25,
das nachfolgende Angebot aul Abachluss sines Ksufvertrages, an

welches sich die durch mieh vertretene Gesellschaft dergestal:
gebunders hilt, dese &= bis zum 31. Desesber 1962 zu Protokoll

eines Notars angenommen wverdan muss.
Der Vertrag soll folgenden Wortlaut haben:
* § 1.
Die Nordweptdeutsche Siedlungsgeseilschaft mit beschrinkter Haf-
tung -Jemeinniitziges Wohnungsunternehmen-, nachstehend als "Triger

bezeichnot, verliussert den Eheleuten

nachstshend als "Erwerber” bazeichnet, je zur i1desellen HElfte das
ibr

L]
[
-
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-2
thr sustahande, im Erbbaugrundbuch voa
Farmsen Band B8 Blatt 3034
eingetragene Erbbaurecht an dem
Plurstlick 1988,

RTOAs 769 qm,
nebst darauf stehendem Oebliude, und awar ein Keinsiedlongshaus,
belegen 1n HHamburg-Derne, Falkenhorst 25.

2. Der Trliger Ubernimmt keine Gewlihr flr CrOsse end Beschaffenhsil
das Grund und Bodens sowls der Gebliude, da dlese dem Erwerber
hinllinglich bekannt sind.

Das Erbbasrecht erstreckt sich such auf die Mir die Bauwerks n @
erforderiichen Teile des Orundsticks, dle der Erverber als Fof unc
Garten nutzan soll.

3. Das Erbbaurecht des Trigers berwht suf den mit der Frelen und Han-
sestadt Hambusg abgeschlossenen Erbbaurschitsvertriigen vom 11.0kt.
1950, 30./31.J8n.1951, 6./29.Msl 1952 und Nachtrag vom 1h . Juni/
1%.Juli 195% nebst Nachschriften und sllgemeinen Vertragsbedin-
gungea. (Lsufzeit vom 1.0ktober 1950 bis swm 3o.September 2049) .

Die Sedingungen dieser Vertrige gehbren sum Inhalt des Erbbau-
rechts. Sie werden won dem Erwerber als fir sich verbindlich aner-
kannt und Ubsrnommen. Er verpflichtst sich, den Triiger von allen
sich daraus argebendan Anspriichen und Belastungen freizuhalten end
bestitigt, eine Abschrift der Vertrlige smpfangen xu haben. Dnr.'-
werber Hbernimmt die in Abt., II des Erbbaugrundbuches zugunsten de
Freien and Hansestadt Hamburg singetragenen Belastungen, insbe-
sondere den auf sein Grundstlck entfallenden Erbbavzins in Lohe
von

DM 153,80
jihrlieh und hat diesen halbjkhrlich io jewells aa 1. April und
= 1. Oktober filligen Teilbatrigen an die Frele und Hansestadt Ham-
burg zu sahlen.

4, Das Orundstlick ist bareits Ubergeben.

Als Tag der Ubergabe gilt dar Tsg des Besuges der Sledlerstelle.
Mit diesem Tage gehen alle privaten und SfCsatlichen Lasten, Ab-
gaben, Geblhren, Steuern sowis dis Nutzung und die Gefahr des zu-

f8lligen Untergsnges und der sufilligen \!cuehhuht-;u;g des Grend
stlicks
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Die Baunebenkosten zu a) cnd b) sind in den sucgeviesenen Surmen
berteksichtigt.

2. In Anvechnung suf die Gegenleistung Clr das Erbbaurecht tbern Lmmt
der Erwerber die auf dem in § 1 genannten Erbbaurecht ruhenden,
nachstehend aufgeflihrten, hypothakarisch bsw. dureh Eintragung
einer Orundschuld gesichertsn Derlehnsschulden des Trigers aus
dessen Vertrag mit der

a) Howen Sparcasse von 1864, Hamburg, betr.
Hypothek in HShe von D
nebst Zinsen und Nebenleistungen,

% PFreien und Hansestadt Hapburg, vertretan dureh
dies Eamburgische Wohnungsbaukasse, betr. Hypo-
' thek in Hbhe von DM
) nsbst Zinsen und Nebenlelstungen,
¢) Neuen Spercasae von 1864, Hamburg, betr. Hypothek
in HShe von DM
nebst Zinsen und Nebenleistungen,

gu den an die Misgabe der Darlehen geknlipften, aus
den Sehuldurkunden und den Bewllligungabescheldan
sieh srgebenden Bedlngungen.

3. Der Erwerber hat ao Eigenlelstung erbracht oM

DM
] Tp——
I, Der Triger sichert dem Erwerber su, dass or bis sum Tage des Ver-
tragsabsehlusses die Darlsheasbedingungen gegenliber den Orand-
pfandgliubligern erfiillt und dass ar insbescoders dis f¥lligen
Zins- ond Tilgungsleistungen entrichtet hat.

§ 1.

Wird der Triger sus einer persbnlichen Schuldverpflichtung einer
dar Ubernommenen Orundpfandrechte in Acspruch genommen, 80 hat
der Erwerber ihn von der Schuld zu befreien, soweit er seinen
lsufenden Verpflizhtungen nicht nachgskommen 1ist.
fAummermhrhw.ﬂdnw-m
zugunsten der Neuen Sparcasse von 1864 WW von
nebst Zinsen und Nebenleistungen.
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Die Zahlungen an die Grundpfandgliubiger sind liber den Trlger zu
leisten, sofern es der Triger mit Zustimmung der Grundpfandgléu-
biger verlangt. In diesem Fall ist der Erwerber unabhlingig won
den Verpflichtungen gegeniiber den Grundpfandglubigern verpflich-
tet, die Zshlungen fu den von dem Tréger genannten Terminen an
ihn zu leisten.

Eine Aufrechnung ist susgeschlossen.

Auf die im § 2 aufgefiihrten, von dem Erwerber zu Ubernehmeaden
Sehulden hat der Tréger Tilgungen geleistet.

Der Triger tritt seinen Anspruch gegen die Gliubiger auf Lischung
dor Tilgungsbetrlige hiermit an den Erwerber ab, der die Abtretung
annimmt .

§ b

Der Erwerber Ubernimmt anteilmiissig alle dem Triiger fiir die Bao-
vorhaben Hamburg-Berne, Schlosskoppel Bavabschaitte I, II, III
1I1a, IV, V und VI -sinschliesslich derjenigen Erbbsugrucdsticke,
die von den Péchtern des Trlgers selbst bebaut worden sind-, auf-
erlegten Aufschliessungsverpflichtungen, sowsit diese moch nicht
erflillt sind, Iasbesondere lUbernimmt er alle Verpflichtungen, wie
sle sich mus den Teilungsgenehmigungen, den sonstigen behBrdliche
Cenehmigungen, aus Oesetzen und Hffentlichsa Lasten sowis aus
der ordoungsgomiissen Verwaltung der gemeioschaftlichen Belange
ergeben und in den von dem Trliger mit der Frelen und Hansestadt
Hamburg hinsichtlich des gesamten Aufschliessungsgeliindes Berne-
Schlosskoppel abgeschlossenen Erbhauvertriigen nebdbst allgemeinen
Vertragsbedingungen und Nachtriégen enthslten sind und die Her-
stellung, Unterhaltung, Besieluag, Reinigang und Beleuchtung der
Strassen, Griben und Orabenbdschungen, Wege, Freifllichen, CGriin-
fliichea uad sonstigen Anlagen betreffen.

Der Erwerber verpflichtet gich, den Iriiger voa allen Anspriichen
und Belastungen dieser Art freiruholten. Soweit der Trger hin-
sichtlich solcher Xosten in Vorlage treten muss, sind ihm disse
antellmissig zu erstatten. Jer Anteil cdar von dem Erwerbar zu
tragenden Kosten wird nach Einheiten bemessen, wobel jedes Fingel-
grundstick (elnsohl. Rirchengrundstlick) - ganz gleich welcher
Grisse - mit einer Einheit in Ansatz gebrasht wird.

Der
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Der Erwerber verpflichtet sich deshalb, dle anfallenden Kosten 1n
Hohe des auf ihn entfallenden Anteiles von 1/137-tel @ tragen.

Fiir die Durchfiihrun, der vorstehend beseichneten Aufgaben wird
ein Konto elagerichtet. Dieses Konte wird von dem Triiger oder
einer von ihm boauftragten Stelle verwaltet. Der Erverber ver-
pflichtet sish, an den Triger oder an eine soastige von dem Triger
15 benennende Stelle aul dleses Honto fir laufende Eogten, Ritek-
stellungen und Verwaltuongskoaten jJihrlieh einen Belitrsg, der asur
Zait DM So.-- betrigt, zu leisten. Dis Beitriige sind aweckgebun-
den. Die anfallenden Zinsen werden dem Konto gutgeschrieben. Falls
erforderlich, bestsht eine Nachschusspflicht im Rahmen der nach-
gewlesenen Ausgaban.

Ple Ubernshme dieser Verpflichtungen erfolgt mit der Magsgade,
dass die Frele und Hansestadt Hamburg sbenfalls berschtigt sein
soll, von dom Erwerber unmittelbar die Erflillung zu verlaagen.
Der Erwerber wverpfliehtet sich, beil VerMusserung der Erbbavhels-
stitte, disse Verpflichtung acch seinem Rechtsnachfolger aufzuer-
legen.

Dem Erwerber ist bekannt, dass die Freie uad Hansestadt Hamburg
einen Anspruch suf Zahlgng von Stressenbavkosten fUr dis Barnar
Allee gegen den Trlger geltend gemscht hat. Falls der Freleaund
Hansestadt Hamburg ein solcher Anspruch gegen den Triger baw.
dessen Rechtenachfolger zustehea oder sie einen solchen Aaspruch
durchsetzan polita, verpflichtet sich der Erwerber, diese Xoaten
sateilmiissiyg zu tragen. Das gilt such fir Kosten und Gebiihren
{Serichts- und Aowaltskosten usw.), die in dieses Zussmmenhang
entstehen oder bereits entstanden sind. Er stimmt zu, dass diese
Kosten nach demselben Verteiluagsschllissel wie in Abs. 1 umgelegt
werdan, und verpflichtat sich, den auf iha entfallenden Anteil von
1/137-tel auf erstss Anfordera 2u bezshlen.

Der Erwerber stimmt zu, dass die Umlegung dieser Xosten von dem
Trliger bzw. einer von ihm beauftragten Stells wvorgenommen wird.
Soweit der Triger selbst hinsichtliich solechar Xosten in Vorlags
tritt, sind ibhm die verauslagten Betriige in Rthe des vorbezaich-
neten Anteiles zu erstatten.

Das gleiche gilt auch, Talls die Hansestadt Hamburg nach staats-
seitiger Ubernahme der Berner Alles und des Gutswsges berechtigt

iat,
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auf Grund der gesetazlichen Bestimmungen Wegebaubsltripge nu
srheben.

3. Sowait gemeinsame Versorgungs- und Slellelitungen oder sonstigs
gomeinssme Anlagen und Einrichtungen mit dem Wechbargrundettick
bestehea, verpflichtet sich der Erwerber zu deren Duldung sowie
zur gemeinsemen Benutzung und Instandhaltung der auf seipem Erb-
baugrundstick befindliechm Anlagen und Einrichtungen.

k. Der Erverber unterwirft sich der im Eilovernehmen mit dem Triger
und dem Amt flUr Wohnungswesea in Hamburg erlassecen jewvelligen
Gemeinschaftsordnung (Haus-, Garten~ und Wegeordnung) der Sisc-
lergemeinschaft Schlosskoppel #.V., Hamburg-Berne.

§ 5.

Anspriiche in Pesug aul Anschluss der Siedlerstells an das 5ffent-
liche Wegenet:z und sonstige bBffentliche Versorgungs~- und Abwiisser
einrichtungan, soweit sie liber dia genshmigten Pliine hinausgehen,
kanen aach Fertigatelluag der Siadlung sowohl vom Triéger als aue
von dem Erwerber nur mit Zostimmung der sustindigen BahBirda gel-
tend gemacht werden.

§ &.

1, Werden die OebHude durch Brand ganz oder teilwsise zerstirt, so
ist der Erverder verpflichtet, sie nach Baupliinen uod Xostenan-
sehlligen, die der Genehmigung der zustiindigen BehSrde bedirfan,
uaverzliglich wviesder gufzubauen oder wieder hersustellen.

2. Dar Erwerber ist verpflichtet, fUr das Erbbasgrundstlick eine
Grundstickshaftpfl ichtveraicherung - soweit nieht geschehen -
einzugehen und diess auf Aaforderung dem Grundstlickselgentlmer
nachzuwe 1sen.

§ 7.

1. Der Erwerber Ubernimmt oeber den in den Erbbaurechtsvertrigen
des Triigers mit der Frelen und Hansastadt Bamburg nebst Hach-
trigen eathaltenen Bedingungen folgende Verpflichtungent:
al Er hat das Hass und das Erbbaugrundstiick dauvernd selbst zu be-

wohnen und ordnungsgemiiss v bewirtschaften, und swar such
dano, wenn dss Darlehen der Frelea und Hansestadt Hamburg vor-
seitlg zurlickgozahlt ist, o8 sel denn, dass awingende Grinde

rusnahmen fUr begrenazte Zeit sulessen.
Er
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Er ist gehalten, sish bei der Bewirtschaftung der Wirtschafta-
beratung der ansrkannten Siedlerorganisation zu bedlenen.

b) Er hat die Gebliude nebst ZubehSr fets in gutem Zustand zu er-
mt“i

Die mu diesem Zweck srforderlichen Ausbesserungen und Erneve-
rungen 9ind von ihm unverszliglich auf eigens Xosten auszufllhres.
Wesentliche Knderungen auf dem Erbbaugrundstiick, ver sllem Zu-
oder Anbauten dilrfen nur nsch vorheriger schriftliecher Zastim-
smungz des GrundstUckseigentimers - Helmstittenausgeders - sovle
der pugtindigen BehBirde vorgencmmen werden.

s) Zur Veriusserung, Teilung, Belastung oder Ausiibung einss Oe-
schiifts- oder Cewerbebetriebas auf dam Erbbasgrundstick be
& der Erverber der schriftlichen Oenshmigung des Crundstilcksel-
gentiimers bzw. des Helmstlittensusgebers, rar Ausibung eines Ce-
schiifts- oder Gewarbebetriebes asuf dem Erbbaugrundstick ausser-
dem der Zastimmung der zustiindigen Behlirde.

2. Dar Heimstittenausgeber bzw. der Orundsliickscigentlimer und der
Triger sind berechtigt, um vor allem die Einhaltung der unter a)
bis ¢) beseichneten Verpflichtunges der Erbbasberechtigten fest-
stellen zu kianen, das Erbbaugrundatiick und die Cebiude, mig-
lichst naeh vorheriger Acmeldung, zu jeder angemsssenen Tagesaell
Eu baziehtigen odor durch Beasuftragte besichtigen zu lassen.

§ 8.

Dar Frelen und Hansestadt Hamburg stsht als ﬂ-iutlttmnutua
gem. § 11 des Relchsheimstittengesetzes das Vorkaufsrecht und das
in den Erbbsuvertriigen versinbarts Heimfallrecht und Vorksuls-
recht zu. '

§ 9.

Der Triger 1st uvabeschadet seines Rechts, Einhaltong der Vor-
schriften dieses Vertrages zu verlangen, berechtigt, dia Risk-
lbertragung des Erbbaurechts auf sich oder stattdessen die Uber-
- tragung auf einen Dritten su verlangen, wenn die Erbbasbersch-
tigten oder ihre Rechtsnachfolger
a) gegen die Bestimwungen des § 7 dieses Vertrages verstossen,
b) dureh iy Verhalten das Zusamsenleben mit den Ubrigen Klein-
sisdlern in einer Welse stiren, die diesen nicht smatbar ist,
a)

Seite 114 von 122
Falkenhorst 25 in 22159 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 10:
Seite 28 von 31

Erbbaurechtsvertrag

-G
¢) mit ihren Zshlungen aus den Ubernommenen Verpflishtungen 'n
Hbhe eines Betrages von einer Vierteljshresleistung trotz Msh-
nung im Verzuge mind, oder
d) den ihnen nach § & dleses Vertrages obliegenden Verpflichtuages
nach sehriftlicher Aufforderung nicht nachgekommen sind.

Das gleiche gilt, falls Uber das Vermbgen der Erdbbauberschtigten
das Konkursverfshren erbiffnet, die ErSffnung mangels Masse abge-
lehnt oder die Zwangsversteigerung des Erbbaurechts elagaleitet
ist. Macht der Triger von diesem RUckibartragungsvrecht Gebrauch,
=0 ist er verpflichtet, dem Erbbauberschtigten eine Vergiltung in
HShe von mindestens 2/3 das gemeinen Wertes des Erbbaurechts zar
Beit der Rudckibertragung zu gewihren. Im Ubrigen giit § 33 der
Verordnuag Uber das Erbbaurecht entsprechead. Der Triiger kans das
Rtdckifbertragungsrecht nur innerhald von drel Monaten susiiben,
nachdem ihm das sur Auslibung berechtigende Ereignis bekanat ge-
worden ist.

Zur Sicherung des RiickUbertragungsrechts ist eine Vormerkung nach
§ 883 BG3 im gleichen Range wit der U¥chstbetragssicherangshypothe
gemlina § 12 dieses Vertrages sugunsten des Triigers 1o das Erbbau-
grundbuch eilnzutragen.

§ lo.

Bel Streit Uber

a)das Vorliegen der flir die Geltendmachung des Riiskilbertragungs-
rechts gemiies § 9 disses Vertrages erfordsrlichen tstsichlichen
Voraussetzangen,

b) Uber die Efke der dem Erwerber gem. § 9 disses Vertrages fu
Zahleadea Vergitung,

80ll ¢in Schisdsgutachtehs siner Schiedsgutachterkommission beinm

Mmt (lUr Wohnungswesen entscheidend sein.

§ 11,

Der Erwerber ist verpflichtet, bel einer Verlusserung des Erbbau-
rechts siimtliche Verpflichtungen sus diesem Yertrag gegeniber deam
Triger, dem HelmstMenausgeber und dem Grundstickseigentimsr auch
feinem Rechtanachfolger aufmuerlegen und diesen weiterhin zo var-
pflichten, das Erbbaurecht aur untar den gleichen Bedingungen zu
varliussern.

§ 12.
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§ 12.

Sel einem Verstoss gegen dle Bestimmungen dieses Vertrages ist
der Triger berechtigt, voo dem Erverber fir jeden Fell eines
Verstogses eine Vertragsstrafe ln HShe bis zu DM 500.-~ 3u arhaben

Zur Sicherung dieser Vertragsstrafe sowle aur Bicherung aller et~
waigen Anapriiche des Triigers, dle dieser gegen den Erwerber gelten:
machen kiante, insbesondere weil letzerer gegen diesen Vertrag ver
stossen und dem Tréger oder einsm Dritten,dem der Triger ersatc-
pflichtig ist, Scheden zugeflgt hat oder der Triger wegen nicht
erfilltar hhi sverpflichtungen des Erwerbers ia Vorlage treten
musste, wird i.ﬁrhhaurmdbuh pugunsten des Trigers eine Hbchat-
petragssicherungshypothek in Hbhe von DM l.000.-- eingetragen.
Der Erwerber ntg:'.unhtot sich, auf Verlangen dex Trégers elne im
Range der Hichstbetragssicherungshypothek vorgehands oder gleich-
stehende Hypothek, Grund- oder Rentenschuld, die sich mit dem E
baurecht in einer Person vereinigt, lBschen und sur Sicherung die-
gses Anspruchs eine Vormerkung in das FErbbaugruadbuch eintragen zu
lassen.
per Triger ist verpflichtet, sowelt die lhm suatehende Hbchetbe-
tragssisherungshypothek infolgze der LOschung voreingetraganer De-
lsstungen aufgeriickt ist, spliteren Belastungen des Erhbaurechts
den Yorrang eiozurdumen, sofern diese im Rahmen elner ordnungsge-
mSssen Wirtschaftsfihrang fur die Siedlerstelle liegen und dle
Verwertbarkeit der HY¥chstbetragssicherungshypothek hierdurch nicht
gefihrdet wird.

¥ 13.
Die Vertragschliessenden unterwerfan sieh Kinftigen ‘nderunzen
diesas Vertrages, die sich aus Ablnderungen der diesem Vertrag
zugruandeliegenden Rechtsvorschriften, insbesondere der flr d.lu.
Kleinsiedlung massgebenden Bestimmungen und den Bestimmungen der
Freiea und Hansestadt Hamburg Uber die FYrdorung des sozialen
Wohnuagsbaves, ergeben.

§ 1L,
1. 8ind mehrere Personen aus diesem Vertrag verpflichtet, so haften
. sis flUr alle Verpflichtungen als Cesamtschuldner. Tatsachen, die

in der Parson oder im Verhalten sines der Gesamtschuldner ein-
> traten, wirken flr oder gegen aslle.

Dia Erwerber bevolimiichticen sich hiermit gegenseitig, in allen
diesen Vertrag betreffendsn AngelegeooheftenErklirungen mit rechts-
varbindlicher Wirkang Tlr jedsa Teoil abzmgeban oder zu emplangen.

Fdr
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3.

=1l

Fir die Wirksamkeit einer Erkllkirung des Trégers genlizt es, wenn
ale gegenliber einem aus diesem Vertrag Berechtigten und Ver-
pfliehtaten abgegeben wird.

Jeder Ehegatte genehmigt die Erklirungen des anderen Ehegatten,
die mit Abschlusas dieses Vertreges und selner Durchfithrung, ins-
besandare gegeniiber dem Crundbuchamt, abgegeben werden.

Der Triger bevollmiichtigt hierdurch

L.

2, fiotariastsangestelite,
beider Anschrift:

= uand swar jeden flir sich allein - die flir dis Durchfiliruag des

Vertrages erforderlichsn Grundbucharklirungsn abzugeben, lnabe-

sondere die flir die Ubertragusg erforderlichen Erklirungen ab-

zugeben und die notwendigen Censhmigungen su beantragen, sowie

etwa erforderlich werdende inderungen und Ergiazungen dieses Ver-

trages vorzunehmen. Von den Beschrinkungen des § 181 BGBE sind die

Bevollmiichtigten befretit.

Die Vertragsch!iessenden baantragen Befpeilung von allen durch

diesen Vertrag, dessen Vollzishung oder durch cine spiters Tnde-

rang entstehenden Kosten, Cebihran, Stecern und Abgaben gemiss

dea geltenden gesetzlichen Vorschriftsn, insbssosdere nsch den

Best immungen !

a) des § 3% des Reishsheimstittengesetzes vom lo.Mal 1920 in der
Fassung dor Bekaantmachung vom 25.Mov. 1937 iln Verbiadung mit
§ 20 des Kap. II des vierten Tell der Yerordnung dos Reichs-
prisidenten vom 6.0kt. 1931 (RGB1. I 8. 537, 551) und & 27 dos
Relehssiedlungsgesetzes vom 1l.Magust 1919 sowie gamiias § 14k
der Xostenordnuag,

b) Uber die Defrealunz von der Sruaderverbateuer.

Soweit im Eingelfall keine Befrelanz eiatritt, trigt der Erwerber
die Kostea.”

Eieriiber ist diese in Urschrift beil mir verbleibends Niedsrschrift
aufgonommen, vorgelesen, von dem Heteiligten genebmigt und eigen -
hindig, wie folgt, untarsehrieben, auchk von mir, dem Notar, un-
terschrieben wnd beglegelt wordan.

(L.8.n0C.)
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Bewertung Abt. II, Ifd. Nr. 1 Vorkaufsrecht

vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfdlle zugunsten des jeweiligen EigentOmers des im Grundouch von Farm-
sen Band 88 Blatt 3034 eingetragenen Grundsticks. Unter Bezugnahme auf die Bewiligungen vom
9. Januor 1953 und 20 Juni 1956.

Uberwiegend werden in der entsprechenden Wertermittiungsiiteratur die Vorkaufsrechte als den Grund-
stiickswert mindemde rechiliche Gegebenheiten . 5. d. § 194 BauGB eingestuft.

Das Vorkaufsrecht wird in der Wertermittiungsiiteratur sehr kontrovers diskutiert, Entscheidungen des
Oberlondesgerichts Kiel aus dem Johr 1951 und dem Cberiandesgericht Fronkfurt aus dem Jahr
beziffern den Werteinfiuss eines Vorkaufsrechts zwischen 2 bis 5% des ermiftelten Verkehrswerls.

Gerady / Méckel haben angemerkt, dass sich der Werleinfluss des Vorkaufrechtes im Regelfall zwischen
5und 15 % des Verkehrswertes des Grundsticks bewegt.

segrindet wird dies haupiséichlich damit, doss potentielle Kaufinteressenten befirchten, dass Nach-
sehen zu haben, wenn am Ende der unter langwierigen Vertragsverhandiungen der Rechtinhaber in
den fertig ausgearbeiteten Vertrag einsteigt und somit auch einen monetaren Vorteil hat.

Den kritischen Anmerkungen dazu in Kleiber / Simon / Weyers § 1 Werfy Rn. 101 wird dieser Wert {von
Gerady / Mdckel) ols zu hoch angesehen.

Dies wird meinerseits (auch im Iwangsversteigerungsverfahren) ebense eingeschatzt, Es wird eine Min-
derung in Héhe von 2% des Verkehrswertes fOr angemessen erachiet.

Verkehrswert, unbelostet = 345.000,00 €

Wertminderung = unbelasteter Verkehrswert ® %
= 34500000 € " 0.02
= 6.200,00 €

Die Wertmind g wird somit auf rd. 6.900,00 € geschétzi.

Bewertung Vorkaufsrecht Abt. Il, Ifd. Nr.1
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Bewertung Abt. Il Ifd. Nr. 2 Erbbauzins

Ein Erbbauzins vom Tage der Eintragung ab in Hohe von 153,80 DM (= 78,64 €] [Ghrlich, zahlbar in halo-
j@hrlichen, nachtraglich am 1. April und 1.Oktober eines jeden Johres faligen gleichen Raten, zugunsten
des jewelligen Grundeigentimers von Formsen Bond 88 Blott 3034, Eingetragen om 09.01.1953 und
20.06.1956.

Laut Eintragung hat der Erbbourechtsnehmer einen Erbbauzins in Hohe von

]

78.64 € jahrlich zu zahlen

Erbbauzing I'aus Grundbuch Ab. || Ifd. Nr. 2 = 7844 €
Barwertfakior gemdaB ImmoWertV

- bei Restlaufzeit des Erbbaurechis nE= 24 Jahre

- und Erbbouzins 2= 3% X 16,9355

Korrekturfaktor fir vierteljdhriich nachschissige Zohlungsweise  x 1,007389

Barwert der Erbbauzinsen Abt. Il iid. Nr. 1 1,341 65€

gerundet = 1,340,00 €

Der Kormrekturfoktor fur die halbj@hriich nachschissige Zohlungsweise wurde ous den Sprengnetter - Ar-
beitsmaterialien Band 3, 3.09.4/3a/) entnommen.

Der Erbbauzins wirkt sich wertmindemd auf den Verkehrswert des zunachst erbbauzinsfreien Erbbou-
rechts aus, Falls das Recht nach der Zwangsversteigerung bestehen bleibt, ist dieser Betrag sowohl vom
Sachwert als ouch vom Erragswert abzuziehen, Der Ersteher hat dann jedoch den Erbbauzins in Hohe
von 78.64 € per anno an den Erbbaurechtsgeber 2u enfrichten,

Bewertung Erbbauzins Abt. II, Ifd. Nr. 2
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Berechnung des Barwerts

Eingaben:

s monatliche Rentenrate Rt = 1.39850 EUR

= Anzahl der Zahlungen pro Jahr t = 12

= jahrliche Rentenrate R = 16.758,00 EUR

+ Zahlungsweise = vorschissig

= Kapitalisierungszinssatz k = 3.00 % /Jahr
Stichtag = 02.04.2025

» Gebietsstand = Deutschland insgesamt
Sterbetafel = 2021/2023

Angaben zum Berechtigten: Geschlecht = weiblich

versicherungsmathematisches Alter (x) = 91 Jahre

Berechnungsformel und Berechnungsgréfien:
B, =Rxal"
+ Leibrentenbarwertfaktor fir den Berechtigten & = 3,533981

im Alter x
(monatlich, vorschlssig)

59,222,45 EUR
59.200,00 EUR

Barwert B:
Barwert gerundet Bx

Bewertung Niefl3brauch Abt. Il Ifd. Nr. 6
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Ermittiung der Rentenrate

o marktiblich erzielbare (Netto-Kalt-) Miete |
Miet-/Nutzeinheit F:?:':;!;e ﬁ{\gf:r;l (€/?) bzw. (€/Stk ) monatiich (€) |
Wohnen 98 14.25 1.396,50 |
marktiblich erzielbare monatliche 1,396,50 EUR
(Metto-Kait-)Miete insgesamt
% 12 Monate X 12
= Insgesamt = 16.758,00 EUR
+ jahrlich vom Eigentimer zu Ubernehmende + 0,00 EUR

Bewirtschaftungskostenanteile, die Gblicherweise vom Mieter
getragen werden; sowie Lasten

= jahrlicher Rohwert des Rechts = 16.758,00 EUR

— jahrlich vom Berechtigten zu Gbernehmende - 0,00 EUR
Bewirtschaftungskostenanteile, die Ublicherweise vom
Vermieter getragen werden; z.B. fur Verwaltung und groBere

Instandhaltung

— vom Berechtigten zu zahlende Miete - 0,00 EUR
(monatlich 0,00 EUR x 12)

= jahrlicher reiner Wert des Rechts R = 16.758,00 EUR
(zu kapitalisierende Rentenrate)
manatliche Rentenrate = 1.396,50 EUR

Bewertung Niefl3brauch Abt. Il Ifd. Nr. 6
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