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1. Zusammenfassung von grundstucksrelevanten Daten

Iwangsversteigerungssache:
Objekt:

StraBe:

PLZ/Ort:

Stadtteil:

Amisgericht:
Erbbaugrundbuch:
Gemarkung:

FlurstOck:
Wertermittlungsstichtag:
GrundstucksgroBe:
Wohnfléche:

Baujahr:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Restlaufzeit des Erbbaurechtfs:
Verkehrswert unbelastet

Belastung durch Erbbauzins

Belastung durch Erbbauzinserh6hung

Twietenkoppel 11.docx

802 K 39/24

Erbbaurecht mit Einfamilienhaus
Twietenkoppel 11

22359 Hamburg

Bergstedt

Hamburg-Barmbek

von Bergstedt Blatt 4412

Bergstedt
3382

20. Mdarz 2025
472 m?

ca. 162,55 m?
ca. 2002

57 Jahre
52 Jahre
€ 600.000,00
€ 120.000,00

€ 60.000,00
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2. Allgemeines

2.1. Veranlassung

Durch Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Barmbek vom 06.01.2025 bin ich im Rahmen
der Zwangsversteigerungssache 802 K 39/24 zur Sachversténdigen bestellt worden mit
dem Auftrag, den Verkehrswert des vorbezeichneten Erbbaurechts zu ermitteln. Dabei
sind im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens die im Grundbuch in Abteilung |l
Nr. 1 und 2 eingefragenen Rechte gesondert zu bewerten; es soll festgestellt werden, in
welcher Héhe der Verkehrswert des belasteten Grundstucks durch die Rechte gemindert
wird.

2.2. Besichtigung und Anwesenheit

Eine Besichtigung des GrundstUcks habe ich am 20.03.2025 in Anwesenheit meines
Kollegen, Herrn Mathias Vieth, vorgenommen.

Uber diesen Besichtigungstermin hatte ich die Beteiligten mit Schreiben vom 14.02.2025
informiert.

Der Schuldner war nicht anwesend. Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden. Ich
nehme meine Bewertung daher nach den bei der AuBenbesichtigung gemachten Fest-
stellungen und den vorliegenden Unterlagen, insbesondere denen aus der Bauakte, vor.
Das Grundstuck war frei zugdnglich und ein Einblick durch die Fenster war teilweise mog-
lich. Das Erdgeschoss war unbewohnt; zwei Fenster im Dachgeschoss waren leicht geoff-
net.

2.3. 1ur Verfugung stehende Unterlagen

o Liegenschaftskarte vom 27.12.2024 (Blatt 61 der Gerichtsakte)
o Grundbuchauszug (Erbbaugrundbuch) vom 11.12.2024 (Blatt 49 ff. der Gerichtsakte)

o FlurstOcks- und Eigentumsnachweis vom Landesbetrieb Geoinformation und Ver-

messung vom 09.01.2025
. Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 09.01.2025

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrdge vom 16.01.2025

Twietenkoppel 11.docx a 22.04.2025
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o Bebauungsplan Bergstedt 19 vom 11.07.2006
o Erbbaurechtsvertrag vom 13.05.2002

e Stellungnahme des Bezirksamts Wandsbek zum Zwangsversteigerungsverfahren vom
02.01.2025

o Grundrisse und Wohnfldchenberechnung aus der Bauakte

3. Amtliche Daten und rechtliche Verhdlinisse

3.1.  Erbbaugrundbuch von Bergstedt Blatt 4412

3.1.1. Bestandsverzeichnis

Erbbaurecht an dem GrundstUck Gemarkung Bergstedt, Blatt 4411 BVNr. 1, Gemarkung
Bergstedt, FlurstGck 3382, Gebdude- und Freifldche, Wohnen, Twietenkoppel 11, Grund-
sticksgroBBe 472 m?, eingefragen in Abteilung Il Nr. 1 bis zum 30.06.2077.

Die Zustimmung des EigentUmers ist erforderlich zur Ver&uBerung, Belastung mit Grund-
pfandrechten, Reallasten, Dauerwohn-/Dauernutzungsrechten.

EigentUmer: Freie und Hansestadt Hamburg; gemaB Bewiligung vom 13.05.2002 (Notar
Dr. Gerhard Hoffmann in Hamburg, UR-NR. 1750/2002; ON 1 in Blatt 4411; angelegt am
12.11.2002.

Die Bestandsangaben sind nach der FortfUhrungsmitteilung vom 11.03.2004 (Antrags-Nr.
GV-2003-005474/0003 der Freien und Hansestadt Haomburg, Landesbetrieb Geoinfor-
mation und Vermessung) berichtigt am 07.04.2004.

3.1.2. Belastungen in Abteilung Il

1. Erbbauzins in Hohe von € 5.758,40 jahrlich fUr den jeweiligen GrundstUckseigentiUmer
Blatt 4411; gemaB Bewiligung vom 13.05.2002 (Notar Dr. Gerhard Hoffmann in
Hamburg, UR-NR. 1750/2002, ON 1 in Blatt 4411) im gleichen Rang mit Abteilung |l
Nr. 2 und im Range vor Abteilung Il Nr. 1; eingetragen am 12.11. 2002.

Abweichend von § 52 Abs. 1 ZVG gilt § 9 Abs. 3 Ziffer 1 ErlbbauRG; ergdnzend einge-
fragen am 02.04.2024.
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2. Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Neufestsetzung des Erbbauzinses fur
den jewelligen GrundstuckseigentUmer Blatt 4411; gemdaB Bewiligung vom
13.05.2002 (Notar Dr. Gerhard Hoffmann in Hamburg, UR-NR. 1750/2002, ON 1 in Blatt
4411) im gleichen Rang mit Abteilung Il Nr. T und im Range vor Abteilung Ill Nr. 1;
eingefragen am 12.11.2002.

4. Daos Insolvenzverfahren ist eréffnet (Amtsgericht Hamburg, Az: 68g IK 84/24, ON 2 in
Blatt 4412); eingetragen am 07.06.2024.

5. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Haomburg-Barmbek, Az: 802 K
39/24, ON 10); eingetragen am 11.12.2024.

Der Erbbauzins und die Erbbauzinserhdhung spielen bei der Bewertung des Erbbaurechts
eine zentrale Rolle und werden in den Abschnitten 9.1 und 9.2 dieses Gutachtens
berUcksichtigt.

3.2. Liegenschaftskataster
Das Grundstuck ist im Liegenschaftskataster wie folgt bezeichnet:

Flurstick 3382, Gemarkung Bergstedt

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Freie und Hansestadt Homburg
Lage: Twietenkoppel 11

Flache: 472 m?

Tatsdchliche Nutzung: 472 m? Wohnbaufldche

3.3. Baulasten und Beschrankungen

FUr das FlurstUck 3382 der Gemarkung Bergstedt sind im Baulastenverzeichnis nach § 79
der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 keine Baulasten ein-
getfragen.
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Es gibt jedoch eine Baulast fur die fehlende Abstandsfldche vom 03.09.2002, bei der das
FlurstGck 3382 begUnstigt ist:

Baulastenblattnummer 5467

Vorhaben: Errichtung eines Einfamilienhauses
Belastetes Grundstuck: Twietenkoppel 11a, Gemarkung Bergstedt, FlurstUck 3382
BeguUnstigtes Grundstuck: Twietenkoppel 11, Gemarkung Bergstedt, FlurstUck 3382

Es besteht die Verpflichtung, die gekennzeichnete Baulastfldche als Abstandsfl&éche
nach § 6 HBauO zur VerfGgung zu stellen.

. 13.30 .
Twietenkoppel 1.;:«*;. P 7 VI E;

L 60

$iOieo

N\ 'I

1132

Auszug aus dem Baulastenblatt 5467

Aus dem Erbbaurechtsvertrag 4.2 Belastungen/Nutzungsverhdltnisse geht fUr die einge-
tfragene Baulast hervor, dass der Erbbauberechtigte bereits im Jahr 2002 einen ein-
maligen Wertausgleich fur die Baulast beglichen hat.

Insofern hat diese Baulast keinen Einfluss mehr auf den Verkehrswert.
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3.4. ErschlieBung

Die StraBe zur Twietenkoppel ist endgultig hergestellt worden. Fir die endgultige Herstel-
lung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Vor einem Teil der Front zur StraBe Twietenkoppel liegt ein Schmutzwassersiel. FUr das Siel
werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen besielten Frontidnge des Grund-
stUcks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

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

Nach § 3.1 des Erbbaurechtsvertrags sind die erstmalige endgultige Herstellung der
angrenzenden ErschlieBungsanlage Twietenkoppel sowie der Sielbaubeitrag fir das
Schmutzwassersiel mit dem Erbbauzins abgegolten.

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

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

3.5. Bauplanerische Ausweisung

Das Grundstuck liegt im Bereich des Bebauungsplans Bergstedt 19 vom 11.07.2006 mit
der Ausweisung WR Il o; 2 Wo, GRZ 0,25 (Reines Wohngebiet in maximal ll-geschossiger,

offener Bauweise; Grundfldchenzahl 0,251).

Baugrenzen sind ausgewiesen.

1 GRZ -~ MaR der baulichen Nutzung - Verhaltnis der Grundflache zur Grundstiicksgroe —
in diesem Fall: 25 % der Grundstticksflache durfen uberbaut werden.

Twietenkoppel 11.docx a 22.04.2025
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ESTstrara—— . .

Auszug aus dem Bebauungsplan Bergestedt 19

3.6. Denkmalschutz

Das Gebdude auf dem Grundstick Twietenkoppel 11steht nicht unter Denkmalschutz.
3.7. Energieausweis

FUr das Gebdude Twietenkoppel 11 liegt mir kein Energieausweis vor.

3.8. Nutzungsverhaltnisse

Das Gebdude konnte nicht besichtigt werden. Die Fensterscheiben haben einen Blick in
ein nicht mébliertes Erdgeschoss ermoglicht. Das Einfamilienhaus ist unbewohnt.

Am Klingelschild stand kein Name.

Twietenkoppel 11.docx q h 22.04.2025
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4. Beschreibung

4.1. Beschreibung des Grundsticks

Das 472 m? groBe FlurstUck ist nahezu rechteckig geschnitten. Die GrundstUcksbreite
betragt etwa 13,5 m und die GrundstUckstiefe erstreckt sich Uber etwa 35 m.

Direkt westlich des GrundstUcks fUhrt eine Zufahrt zum stdlich belegenen FlurstGck 3383.
4.2. Beschreibung der AuBenanlagen

Das GrundstUck ist Uber einen niedrigen Holzzaun, an welchem teilweise eine Hecke
gepflanzt ist, vom offentlichen Gehweg abgegrenzt. Die Holzpforte ist nicht mehr voll-
stdndig. Am Zaun befindet sich ein Briefkasten. Das Grundstick wird Uber eine mit Kopf-
steinen gepflasterte Zufahrt erschlossen. Ein schmaler Weg aus Kopfsteinen fUhrt westlich
am Gebdude vorbei zum rickwdartigen Garten. Auch hier wird die GrundstGcksgrenze
durch einen kleinen Holzzaun markiert. Die Gartenfldche besteht vorwiegend aus Rasen,
BUschen und Pflanzbeeten und einem kleinen Gartenteich. Die Terrasse ist durch Geh-
wegplatten befestigt. An der suddstlichen Gebdudeecke befindet sich ein wertloser,
zusammengefallener Holzschuppen.

4.3. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bei dem Gebdude Twietenkoppel 11 handelt es sich um ein nicht unterkellertes, zwei-

geschossiges Einfamilienhaus mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Giebelansicht mit Hauseingang (Nordosten) Giebelansicht mit Hauseingang (Nordwesten)

Twietenkoppel 11.docx q 22.04.2025



Seite 10

GebduderUckseite mit Anbau (Suden) Gebdudeecke Ruckseite (SUdwesten)

-
zﬂ Fensterblick ins Wohnzimmer

Baujahr ca. 2002

Betonsohle, AuBenwandaufbau Holzbauweise (Fermacellplatten, OSB-Platten, Stander-
werk, Lattung), Holzfassade, konstruktiver Holzschutz nach DIN 68800, Wohnungstrenn-
wdande in HolzstGnderbauweise, Holzbalkendecke mit Zellulosed&dmmung und OSB-
Plattenverkleidung auf Sparschalung, Satteldach mit Dacheindeckung aus Betondach-
pfannen, holzerner Dachuberstand, Rinnen und Fallrohre aus Zink, isolierverglaste Holz-
fenster mit Warmeschutzverglasung, Fenstersohlb&nke aus Aluminium, innenliegende
offene Holztreppe zum DG, InnentUren aus Vollholz, einfligelige Hauseingangstir aus
Holz.

Uber die Beheizung und die Warmwasserversorgung kann ich mangels Besichtigung
keine Aussage treffen, in der Grundrisszeichnung des Erdgeschosses ist eine Solaranlage
im Hauswirtschaftsraum eingezeichnet. Die Dachfldchen konnten nicht eingesehen
werden.

Twietenkoppel 11.docx q 22.04.2025
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Die Aufteilung des Hauses ergibt sich entsprechend der beigefugten Grundrisszeichnun-
gen aus der Bauakte, nach denen im Einzelnen folgende RGume vorhanden sind:

Erdgeschoss

1. Diele, ca. 92,70 m?

2.  Gdastezimmer, ca. 9,90 m?

3. Hauswirtschaftsraum, ca. 14,15 m?
4,  Wohnzimmer, ca. 19,00 m?

5. KUche, ca. 21,30 m?

6.  Wintergarten, ca. 9,80 m?

7. Bad, ca. 7,60 m?

Terrasse, ca. 10,00 m? (nicht zur Wohnfldche angerechnet)
Die Wohnflache im Erdgeschoss befragt ca. 91,45 m2.

Dachgeschoss

8.  Flur, ca. 8,20 m?

9. Kinderzimmer 4, ca. 10,70 m?
10.  Kinderzimmer 3, ca. 10,70 m?
11.  Kinderzimmer 2, ca. 11,60 m?
12.  Schlafzimmer, ca. 14,30 m?
13.  Kinderzimmer 1, ca. 10,70 m?
14. Bad, ca. 4,90 m?

Die Wohnflache im Dachgeschoss betrégt ca. 71,10 m2

Twietenkoppel 11.docx a 22.04.2025
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Die MaBe sind den Grundrissen aus der Bauakte entnommen und durch die Wohn-
fldichenberechnung bestatigt worden. Sie konnten mangels Besichtigung nicht auf
Richtigkeit Uberpruft werden. Alle Angaben erheben keinen Anspruch auf unbedingte
Genauvigkeit, sondern dienen lediglich der Beschreibung. Sie stellen insbesondere keine
Wohnfldchenberechnung im Sinne der gesetzlichen Vorschriften oder eine zugesicherte
Eigenschaft dar.

Danach hat das Einfamilienhaus insgesamt eine Wohnflache von ca. 162,55 m2

5. Beurteilung

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

5.1. GroBe

Mit einer Wohnfldche von insgesamt ca. 162,55 m? handelt es sich um ein ausreichend
groBes, nicht unterkellertes Einfamilienhaus.

Im Erdgeschoss befindet sich ein groBer Hauswirtschaftsraum mit gut 15 m2

Das Gastezimmer mit knapp 10 m? klein und das Bad mit etwa 7,5 m? gro3. Da das
Wohnzimmer mit dem Wintergarten und der KUche offen verbunden ist, ist hier ein Raum
von gut 50 m? entstanden, der sehr groB bemessen ist.

Im Obergeschoss fallen die vier Kinderzimmer (drei mit etwa 10,5 m?, eines mit gut
11,5 m?) klein aus. Das Schlafzimmer mit knapp 14,5 m? und das Bad mit knapp 5 m? sind
ausreichend groB einzustufen.

Der Anteil der Verkehrsfldchen ist leicht unterdurchschnittlich.
5.2. Grundrissgestaltung
Der Grundiriss ist gemdaB der Grundrisse effizient gestaltet.

Das Einfamilienhaus wird Uber die Diele im Erdgeschoss betreten, die alle RGume
erschlieBt. Von der Diele fGhrt eine Treppe in das Dachgeschoss. Hier sind Gber den Flur
alle RGume zugdnglich.
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5.3. Belichtung

Das Einfamilienhaus konnte nicht besichtigt werden. Dem duBeren Anschein nach
durften die R&ume ausreichend belichtet sein. Aufgrund des Glasdaches des Winter-
gartens dUrfte die Belichtung hier sehr gut sein.

54. Ausstattung

Mangels Besichtigung kann die Ausstattung des Einfamilienhauses nicht beurteilt werden.
Ich gehe von einer durchschnittlichen Ausstattung aus.

5.5. Baulicher Zustand/Schaden und Mangel

Das Gebdude befindet sich in einem baulich guten und soliden Zustand. Derzeit ist es
unbewohnt und der Garten ist ungepflegt. GréBere Sché&den und Mangel waren bei der
AuBenbesichtigung nicht zu erkennen. Ein Blick durch die Fensterscheibe lie3 keine
VerwUstung oder Zerstérung des Wohnzimmers und Wintergartens erkennen. Der genaue
Zustand des Gebdudeinneren war jedoch nicht festzustellen.

5.6. Llage

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

Allgemeine Lage und Umgebung

Das zu bewertende Objekt befindet sich im stark begrunten Stadtteil Bergstedt im Bezirk
Wandsbek. Dieser norddstliche Stadtteil grenzt an Schleswig-Holstein. Aufgrund des
geringen Anliegerverkehrs kann hier von einer sehr ruhigen Wohnlage gesprochen
werden. Die Umgebung besteht vorwiegend aus Einfamilienh&usern und kleinen Mehr-
familienhdusern. Direkt an der StraBe sind einige wenige offentliche Parkplatze zu finden.
Zudem sind auf den Grundstucken gréBtenteils Kfz-Abstellmdglichkeiten vorhanden.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bewerten. Die Bushaltestelle Twietenkoppel liegt

ca. 200 m entfernt und wird von der Buslinie 474 bedient, die unter anderem eine Verbin-
dung zum Bahnhof Ahrensburg, HoisbUttel und zum Bergstedter Markt herstellt. Auch die
Buslinie 574 (Bergstedt, Lemsahl, Duvenstedt) halt an der Bushaltestelle Twietenkoppell.
Die U-Bahn-Station HoisbUttel (Linie U1) ist etwa 2,1 km entfernt und kann mit dem Bus
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oder Fahrrad erreicht werden. Die Bergstedter Chaussee und der Volksdorfer Damm
bieten gute Verbindungen zu anderen Stadtteilen. Die Autobahnauffahrt Ahrensburg zur
Al istin etwa 13,5 km erreichbar.

Medizinische Versorgung

Die medizinische Versorgung in der Umgebung ist gut. Am Bergstedter Markt in etwa
400 m Entfernung befinden sich eine Apotheke und eine Hausarztpraxis. Das Evange-
lische Amalie Sieveking-Krankenhaus in etwa 6,5 km Entfernung ist das néchstgelegene
Krankenhaus.

Bildungseinrichtungen

In der nGheren Umgebung befinden sich diverse Bildungseinrichtungen. Kindertages-
stétten sind in Bergstedt vorhanden und fuBI&ufig erreichbar. Die Grundschule Bergstedt
liegt etwa 800 m entfernt. WeiterfGhrende Schulen wie die Stadtteilschule Bergstedt (ca.
1.5 km Entfernung) und das Gymnasium Buckhorn (knapp 3 km) sind mit &éffentlichen
Verkehrsmitteln oder dem Fahrrad gut erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten

FOr den taglichen Bedarf stehen Supermdarkte und Discounter in der ndheren Umgebung
zur VerfOgung. Sowohl der Bergstedter Markt, etwa 500 m entfernt, als auch das Wald-
dorfer Rondell, eine kleine Ladenzeile mit Super- und Getrédnkemarkt, Sparkasse und
einem Backer am Volksdorfer Damm, gut 1,5 km entfernt, bieten Einkaufsmdglichkeiten.
Das Alstertal-Einkaufszentrum in PoppenbUttel ist nach ca. 4 km erreichbar.

Iweimal wochentlich findet am Saseler Markt ein Wochenmarkt statt.
Freizeit und Erholung

In der nGheren Umgebung befinden sich zahlreiche Grinfldchen (Wohldorfer Wald,
Naturschutzgebiet Duvenstedter Brook, Hainesch lland, Naturschutzgebiet Héltigbaum
und Stellmoorer Tunneltal).

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

Meine Bewertung habe ich unter Bericksichtigung der ,Immobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV*“2 mit deren ,,Anwendungshinweisen —ImmoWertA"3
vorgenommen. Grundsdatzlich sind Einfamilienhduser im Sachwertverfahren nach

§§ 35 ff. ImmoWertV zu bewerten. Das Hauptinteresse auf dem Grundsticksmarkt liegt in
dem Wunsch, das Haus selbst nutzen zu kdnnen. Insofern stehen Sachwertgesichtspunkte
im Vordergrund. Der Erwerb eines Einfamilienhauses als Kapitalanlage zur Erzielung von
Mietertragen ist nicht Ublich.

6.1. Bodenwert

Der Wert des Bodens ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwertzonen ermittelt werden.4

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

Entsprechend dieser Bestimmungen ist der Bodenrichtwert einheitlich fur bebaute und
unbebaute Grundsticke heranzuziehen, wenn in der Art der Bebauung keine besonde-
ren Umstdnde vorliegen, die Einfluss auf den Bodenwert haben kdnnten (z. B. Uberalterte
Bebauung bei gleichzeitigem Denkmalschutz). Das ist hier nicht der Falll.

Der Richtwert des Gutachterausschusses fur dieses Gebiet betragt

per01.01.2022 € 850,00/m?
per01.01.2023 €770,00/m?
per01.01.2024 € 660,00/m?

2 Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten vom 19. Juli 2021 — BGBI 2021, Teil | Nr. 44, S. 2805

3 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung vom 20. September 2023
4 Immobilienwertverordnung ImmoWertV § 15, § 16 und § 40

5 Immobilienwertverordnung ImmoWertV § 14 (1) ff
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FUr den Bewertungsstichtag 20. Marz 2025 gehe ich ebenfalls von einem Wert von
€ 660,00/m? aus.

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

Das hier zu bewertende GrundstUck ist mit 472 m? kleiner als diese BezugsgroBe.

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

Die Grunddaten befinden sich in Tabelle 1 des Anhangs und die entsprechende Berech-
nung des Bodenwertes findet sich in der anliegenden Tabelle 2.

Der Bodenwert in Volleigentum betrdagt € 377.600,00

6.2. Gebdaudewert/Sachwert

Es handelt sich hier um ein Holzhaus, welches bei der Wertermittlung wie ein Massivhaus
beurteilt werden kanné. FUr einfache Holzrahmen- und Holztafelbauten vor 1985 erfolgte
ein Abschlag bei den Herstellungskosten gegentber der Massivbauweise und die
Gesamtnutzungsdauer war geringer. Seit etwa 1985 stehen die Holzh&user den Massiv-
h&usern bezuglich der Herstellungskosten, der Nutzungsdauer, des Warme- und Schall-
schutzes sowie der Raumluftqualitét in nichts mehr nach.

Das Gebdude ist nicht unterkellert.

Nach den Grundrissen betréagt die Bruttogrundfldche (BGF) des Hauses insgesamt
ca. 200,22 m=.

6 Holzbau Handbuch, Reihe 0, Teil 5, Folge 1, Holzhauser — Werthaltigkeit und Lebensdauer vom Informationsdienst Holz,
erschienen 2008, Seite 26 ff.
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Das Gebdude ist in die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) der ImmoWertV7 beim
Gebdudetyp 1.21 (Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dach-
geschoss) einzuordnen. Als Ergebnis der Besichtigung ergibt sich nach der Zuordnung in
Standardstufen aus der Tabelle 1 fur die Beschreibung der Gebdudestandards fUr frei
stehende Einfamilienhduser eine etwas bessere Einstufung als Standardstufe 3 und damit
Normalherstellungskosten in Hohe von € 1.078,58/m>.

Die NHK 2010 sind bundeseinheitliche Mittelwerte auf der Preisbasis 2010 einschlieBlich
19 % Mehrwertsteuer. Die Baunebenkosten in Hohe von 17 % sind in den Ansdtfzen der
NHK 2010 enthalten.

FUr den Zeitwert der AuBBenanlagen (Zuwegung, Pflanzbeete, Terrasse, Garten) setze ich
einen Betrag in H6he von insgesamt € 7.000,00 an.

Im 4. Quartal 2024 befindet sich der umgerechnete Baukostenindex (2010 = 100) for
Wohngebdude, basierend auf dem vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten Bau-
kostenindex (2021 = 100), bei 184,5 Punkten.

Das Gebdude wurde ca. 2002 erbaut und ist zum Bewertungszeitpunkt somit 23 Jahre
alt. Bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich eine Rest-
nutzungsdauer von 57 Jahren. Die Alterswertminderung ist nach § 23 ImmoWertV linear
ZU berechnen.

Die Grunddaten befinden sich in Tabelle 1 des Anhangs und die entsprechende Berech-
nung des Sachwerts ergibt sich aus der beigefUgten Tabelle 3.

Der vorlaufige Sachwert betragt

€ 668.484,00

7. Markilage

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

7 ImmoWertV 2021, Bundesgesetzblatt Teil | Nr. 44, Seite 2827 UND 2838, f.
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Preisindex von 300 7
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Quelle: ,,Immobilienmarktbericht Hamburg 2024"

Im Marktbericht des Gutachterausschusses? Ziff. 2.2.5 wird fUr frei stehende Einfamilien-
hduser der Baualtersklasse 2000 bis 2009 in mittlerer Lage aus tatsdchlichen Verkdufen
des Jahres 2023 (12 Verkaufsfdlle) ein Mittelwert von € 5.289,00/m? mit einer Spanne
zwischen € 3.212,00 und € 6.818,00 Wohnfldche angegeben.

Der hier ermittelte vorldufige Sachwert befindet sich mit € 4.112,00/m? unter diesem
Mittelwert, aber in der Vergleichsspanne.

Auf Seite 117 des Marktberichts 2024 ist eine Formel zur Berechnung des Sachwertfaktors
(Marktanpassungsfaktors) veréffentlicht, die bei den Daten dieses Hauses zu einem Wert
von 1,04 fGhrt. Hier werden marktentscheidende Faktoren wie die Lage, die Wohnfladche
und die Ausstattungsgute berUcksichtigt.

Es ergibt sich dann ein marktangepasster Sachwert von € 695.223,00.

Der Sachwertfaktor in der Formel aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses ist mit
dem letzten verdffentlichten Aktualisierungsfaktor per 01.01.2024 berechnet worden. Die
negative Preisentwicklung hat sich im zweiten Halbjahr 2024 weiter fortgesetzt und fangt
nun an, sich zu stabilisieren.

8,,Immobilienmarktbericht Hamburg 2024, herausgegeben vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg,
© Freie und Hansestadt Hamburg.

Twietenkoppel 11.docx q H 22.04.2025



Seite 19

Die Lage auf dem GrundstUcksmarkt war von 2010 bis 2022 durch eine starke Nachfrage
bei begrenztem Angebot und durch steigende Preise gekennzeichnet. Der Nachfrage-
Uberhang war zu dieser Zeit erheblich. Die Entwicklung seit Anfang 2022 hat gezeigt,
dass sich die Rahmenbedingungen auf dem Immobilienmarkt zum Teil drastisch
verd@ndert haben. Die bisherige Tendenz konfinuierlich steigender Preise ist nicht mehr
einschlagig.

Seit 2022 haben folgende Kriterien zu einer deutlichen Verdnderung der Nachfrage in
allen Segmenten des Immobilienmarkts gefGhrt:

e Zund&chst hat der Angriff Russlands auf die Ukraine allgemein zu einer Verunsiche-
rung gefihrt,

e Als Folge der Ukrainekrise sind die Preise fUr Energie zum Teil drastisch gestiegen,
was U. a. bei Kauferschichten, die fOr Einfamilienh&user und Reihenhduser in Frage
kommen, die finanziellen Mdglichkeiten deutlich verschlechtert hat.

e Die Beleihungsgrundsatze der Banken sind deutlich restriktiver geworden und die
Zinsen fUr Immobilienkredite sind deutlich gestiegen.

e FUr Bau- und Renovierungsarbeiten sind Handwerker derzeit schwer zu
bekommen, das Material ist deutlich teurer geworden, sofern Gberhaupt
erhdaltlich.

e Es werden weitere strengere Anforderungen an Wérmeddmmung, Heizung ohne
fossile Energie usw. diskutiert und die rasant steigenden Energiepreise kdnnten
eine weitere energetische Sanierung erforderlich machen.

Diese Umstande fUhrten zu deutlich weniger Verk&ufen.

FUr die Unsicherheit des Zustandes des nicht besichtigten Einfamilienhauses (méglicher
Instandhaltungsrickstand, mogliche mangelhafte Ausstattung oder schlechter deko-

ratfiver Zustand) nehme ich einen Abzug in Hohe von 15 % vor. Damit sinkt der Verkehrs-
wert auf € 595.716,00

Die entsprechenden Berechnungen finden sich ebenfalls in der anliegenden
Tabelle 3.
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8. Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung meiner AusfGhrungen ermittle ich den Verkehrswert fUr den
Bewertungszeitpunkt 20. M&rz 2025 ohne Bericksichtigung der Belastung durch den
Erbbauzins Abt. Il Nr. 1 und 2 des Grundbuchs, mit dem Abschlag mangels Besichtigung
bei freier Lieferungsmdglichkeit, auf

€ 600.000,00

(sechshunderttausend Euro)

Nach 12.2 des Erbbaurechtsvertrags ist noch Folgendes zu berucksichtigen:

Macht die GrundstUckseigentUmerin von inrem Heimfallanspruch aus denin Nr. 12.1 )
bis d) genannten Griunden Gebrauch, so zahlt sie als VergUtung fUr das Erbbaurecht
einen Betfrag in Hohe von zwei Dritteln des Verkehrswertes des Erbbaurechts im Zeitpunkt
der Ausubung des Heimfallanspruches. Der Erbbauberechtigte erleidet also bei Ablauf
einen Verlust von einem Drittel des Gebdudewertes.

9. Belastungen

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

Diese sogenannte Erbbauzinsersparnis wird auf dem GrundstUcksmarkt nicht voll
honoriert. Wegen der Beschrdnkungen, denen der Erbbauberechtigte unterworfen ist,
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und der Unsicherheit, die sich z. B. bei Ablauf des Erbbaurechtes ergibt, wird der Boden-
wertanteil unter Umstdnden niedriger bewertet.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist aber der Erbbauzins als Belastung in Abteilung |I
des Grundbuchs gesondert mit seinem Einfluss auf den Verkehrswert zu bewerten und
getrennt auszuweisen.

FUr das GrundstUck besteht ein Erbbaurechtsvertrag vom 13. Mai 2002. Das Erbbaurecht
wird dort fUr die Zeit von 75 Jahren bestellt und endet am 30. Juni 2077. Damit betragt
die Restlaufzeit des Erbbaurechts zum Wertermittlungsstichtag 52 Jahre.

Im Marktbericht? ist eine Formel zur Berechnung des Liegenschaftszinssatzes fUr Ein-
familienh&user angegeben. Danach betrégt der angemessene Liegenschaftszins heute
4,24 %.

Bei einem Zinssatz von 4,24 % und einer Restlaufzeit von 52 Jahren betrégt der Renten-
barwertfaktor 20,8632.

9.1. Belastung durch Erbbauzins (Abteilung Il Nr. 1)
Der vertraglich vereinbarte jahrliche Erbbauzins betragt € 5.758,40.

Er ist mit demselben Rentenbarwertfaktor (52 Jahre Restnutzungsdauer bei einer
Verzinsung von 4,24 %) zu multiplizieren.

€ 5.758,40 * 20,8632 = € 120.138,65

Die Belastung durch den Erbbauzins gemdB Abteilung Il Nr. 1 des Grundbuchs betragt

€ 120.000.00

(einhundertzwanzigtausend Euro)

9 Immobilienmarktbericht Hamburg 2024, Seite 116, Punkt 7.2.2 Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhauser,
die Berechnung befindet sich in der anliegenden Tabelle 4
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9.2 Belastung durch Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs
auf Neufestsetzung des Erbbauzinses (Abteilung Il Nr. 2)

Der aktuelle jahrliche Erbbauzins! betragt € 877224,
Die Differenz zu dem vertraglich vereinbarten Erbbauzins ergibt sich zu € 3.013,84.

Er ist mit demselben Rentenbarwertfaktor wie unter Punkt 6.2 (52 Jahre Restnutzungs-
dauer bei einer Verzinsung von 4,24 %) zu multiplizieren.

€3.013,84 * 20,8632 = € 62.878,35

Die Belastung durch den Erbbauzins gemd&B Abteilung Il Nr. 1 und 2 des Grundbuchs
betrégt

€ 60.000,00

(sechzigtausend Euro)

Auf die folgenden Anmerkungen wird besonders hingewiesen.

Hamburg, den 14. August 2025

X
. & /
Zertifizlerte Immobiliengutachterin % DVZ/ D/ AP
DiZert LS ) &Z/ zéc‘{ el

T Wenzel Dr. Immobilienmanagement GmbH verwaltet fir die Stadt Hamburg Erbbaurechte und hat mir den aktuellen Erbbauzins
mitgeteilt.
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Tabelle 1 - Grunddaten

Grunddaten Sachwert Einfamilienhaus

Grunddaten Bodenwert Einfamilienhaus
Grundstlicksgrofe in m? 472 nm?

Bodenrichtwert 31.12.2020 fir 1.000 m? € 670,00
Bodenrichtwert zum Bewertungszeitpunkt fur

1.000 m? in €/m? ° P € 660,00

Abzug fur Wegebaukosten in €/m? € 0,00

Abzug fir Sielbaukosten in €/n? € 0,00

Lagezu- oder -abschlag in % 0%
Zu-/Abschlag Doppelhaus (7%), Mittelreihenhaus (-

1%), Endreihenhaus (-1%), Doppelhaushalften (- 0%
5%), Eckgrundstick (4%)

Grunddaten Gebaudewert Einfamilienhaus

Wohnflache 162,55 m?
Bruttogrundflache 200,22 m?
NHK 2010 in €/n? € 1.078,58

besonders zu berechnende Bauteile pauschal € 0,00

Baupreisindex zum Bewertungszeitpunkt 184,50
Baujahr 2002
Gesamtnutzungsdauer 80
Alter der baulichen Anlagen in Jahren 23
Reparaturstau € 0,00

Zeitwert der Aufdenanlagen pauschal € 7.000,00
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Tabelle 2 - Bodenwertberechnung

Bodenwertberechnung Einfamilienhaus

Grundstlicksgrofe 472 nm?
Norm-Richtwert zum Bewertungszeitpunkt fir eine

Grélke von 1000 m?

Anpassungsfaktor nach BWA-Tabelle fur die Grolze 1,219212235
angemessener Bodenwert pro n? fiir die zu

€ 660,00

bewertende GroRe € 804,68
.. Wegebaukosten € 0,00
.I. Sielbaukosten € 0,00
Zwischensumme € 804,68
Lagezu- oder -abschlag in % 0% € 0,00
Zwischensumme € 804,68
Zu-/Abschlag Doppelhaus (7%), Mittelreihenhaus (-

1%), Endreihenhaus (-1%), Doppelhaushalften (- 0% € 0,00
5%), Eckgrundstiick (4%)

angemessener Bodenwert pro n? fiir die zu

bewertende GréRe/Nutzung € 804,68
gerundet € 800,00
Bodenwert € 377.600,00
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Tabelle 3 - Sachwertberechnung

Sachwertberechnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (NHK 2000)

Bruttogrundflache 200,22 m?

NHK 2010 in €/m? € 1.078,58

NHK 2010 insgesamt in € € 215.953,00

besonders zu berechnende Bauteile pauschal € 0,00
Normalherstellungskosten insgesamt € 215.953,00

Baupreisindex zum Bewertungszeitpunkt 184,50

Herstellungskosten zum Bewertungszeitpunkt € 398.433,00

Alterswertminderung

Alter der baulichen Anlagen in Jahren 23
voraussichtliche Restnutzungsdauer in Jahren 57
voraussichtliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80
Alterswertminderung 28,75%
Zeitwert der mangelfreien baulichen Anlagen

Zeitwert der Aufdenanlagen pauschal

114.549,00-
283.884,00
7.000,00

290.884,00
377.600,00

Zeitwert der baulichen Anlagen und AulR3enanlagen

a d da A dh

zzgl. Bodenwert

vorlaufiger Sachwert Einfamilienhaus méangelfrei € 668.484,00

Kontrollrechnung:

Wohnflache 162,55 m?

Sachwert pro m?* Wohnflache (mangelfrei) € 4.112,00
€/m? Wohnflache ohne Grundstlick (mangelfrei) € 1.790,00
Bodenwertanteil pro m* Wohnflache € 2.323,00

Sachwertfaktor / marktangepafter Sachwert 1,04 € 695.223,00

Reparaturstau € 0,00
Verkehrswert ohne Rundung € 695.223,00
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Tabelle 4 - Berechnung Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhduser

0,850
Liegenschaftszinssatz MFH
4,370
Lagefaktor € 540,00 1,222
Altersfaktor 23 1,084
Erstbezugsfaktor 1,000
Stadtteilfaktor 1,000
Aktualisierungsfaktor 01.01.2024 0,969
Liegenschaftszinssatz MFH 5,609
0,530
Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhduser 4,238
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10. Anmerkungen

Bei dem vorstehenden Gutachten sind folgende Punkte zu berUcksichtigen:

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

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

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

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

Eine Gewdabhr hierfUr wird jedoch ausdrUcklich nicht Gbernommen.

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

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

Twietenkoppel 11.docx a 22.04.2025



32673912

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Neuenfelder Stralle 19
21109 Hamburg

Flurstiick. 3382

Gemarkung. Bergsledt

3427

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:500

Erstellt am 27.12.2024

Auftragsnummer: B33-2024-2120009826

1133

| 1132

3383

2251

2523

5947630

57 Mater

Diese Karle ist geschitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weilergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen

2113

in §15 HmbVermG vom 20.04 2005 (HmbGVBI S.135) in der jeweils geltenden Fassung zul&ssig.

61




T T
<5 Y 5,195 10, 2,00 384 2,90 38 ze=
1
1,08 ,1,02 565 3,635 §5. 1,535 565 2,09
] t ' ]
1,525 ,1,02, .50
N ¥
A - ¥ + .
-
P . b
(<) Bad — —
. 7.57 qm b I
$ Knc“:';e ™ 8
e 21,28 qm =
b a o — * |/ =
— By VY za,1‘ l 3
e Diele s @
3 s7zam | EEi
w § * :‘“
- pcy i T I :; rJ. q;l
Solar e "
. ST e e e e — N
Wi Jarten Wohnen HWR Gast | =
93‘%1 19,00 qm 14,16 gm 1 9,85 gn = \
, o :
- ] =
[ag) | 3 |
JI
% | o
, 2,10 565 5,835 £s, 2,09 TR
f 1, 64 2 ,
By 2’_:.;
[ =
33, ., 2,715 33, . 4,395 10, 3,48 10, 2,42 33, $¢i B
, 14,20 N w
) §
TMETEMICOPPEL
AR UNMDR 1SS
ERDGESCHOSS

Av, 04. Q003



. 11,15° B R a’z/ZE’D’

33, . 2.90 10, 2,195 ‘0, 2,20 10 2,90

wd
(%)

o B
|4
(a2 | .
= . %
W TR S em == g = T Tl ST T
r\; ey I~ .F;t
= Kind 1 e+ < Kind 4 ]
4 * 18,70 gm 10,70gm I
“ il 15 5tg 17,6/ 28.1 e
| = Flur ’ i'
| r 824 gqm |
~ . N 5- —~
4 = | :
| | | 4
e
N E— — o S —— e o o B [ S
. —-||-r—|
[ 1 E
Cﬁ; ERern Kind 2 Kind 3
< 14,29 gm 11,59 qm | 10 70qm |
| IREY _D_le___.“ 3
o 4
L § l
334 3,875 lO# 3,52 LQH..._ _.2.80 ) 33,
33, 4 3,87% 10, 2,82 10,1,00,10 2,90 33
. 1115

TWIETENMKOPPEL A1
GRUMVDR 185

DACHAE SCHO SS
AU, 04. 2002

33, ,

2,61

), L. 00, 1,36 ,10

10

2.5

2
13, ..

’Jllv

'?;5.{:?5 ST

P ._,_.____._*




5,495

|-
’ '
TY T
T Satteldach 38°
x
£ = =
= — -_\:
et
)
"\V
__| — i S s =
i - = (= i 4 =
3 [ =
; 3% n :
= ~ kS 176/288 o
OKFF 0G
7 &2
=)
= ’ P
]
o =
o @ =
of # =
X
OKFF EG
o7 U -
<, AN TN AT BV VAT AT AT T TTLT T T T : N
S N o R A RO T 0 e S T RSSR AN
ks SN e \.L'.:.:';;x&lﬁ.{l&'_;;ﬁﬁ
ed

Leichlbeton

ThIETEMKOPPGL. A1
Schmvirr v-p
Aq.04. Q002




777 07 \

" R e e e P et o 2 & £ fd e ot kb it L

Lalcht beton

TWIETEMKOPPEL A4
SCHMITT  A-A
A4, 0A. Q002



Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung AUSZUQ aus dem

Neuenfelder Stralte 19 Li ege nschaftskataster

21109 Hamburg Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Erstellt am: 09.01.2025
Auftragsnummer: Twietenkoppel_11

Flurstuck 3382, Gemarkung Bergstedt

Bezirk Wandsbek

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Twietenkoppel 11

Flache: 472 m?

Tatsachliche Nutzung: 472 m? Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Erbbaurecht

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Bergstedt
Grundbuchblatt 4412

Laufende Nummer 1

Eigentimer/-in:

Buchungsart: Grundsttick

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Bergstedt
Grundbuchblatt 4411

Laufende Nummer 1

Eigentlimer/-in: 1 Freie und Hansestadt Hamburg

Angaben zu grundstiicksgleichen Rechten

Buchungsart: Erbbaurecht

Buchung: Amtsgericht Hamburg-Barmbek
Grundbuchbezirk Bergstedt
Grundbuchblatt 4412

Laufende Nummer 1

Berechtigte/-r: 2

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift gliltig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschutzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe
an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI, S.135), in der jeweils geltenden Fassung zulassig.

Hinweis: Der Datensatz Denkmalschutz wird seit dem 3. Oktober 2023 nicht mehr automatisiert fortgefiihrt. Tagesaktuelle
Auskinfte erhalten Sie auf Anfrage bei der datenfiihrenden Stelle fir Denkmalschutz (denkmalschutzamt@bkm.hamburg.de).

Seite 1 von 1
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auftragsnummer: B33-2025-21204
9. Januar 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS

BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: Twietenkoppel 11
Fir das Flurstiick 3382 ---
der Gemarkung Bergstedt ---

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfilhrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastendhnliche
Belastungen oder Beschrdnkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet worden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung tibernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen kénnen noch wirksam sein; Unterlagen
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zusténdigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskiinfte hierzu erteilt das Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:
Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloBgarten 9, 22041 Hamburg,

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

Diese Bescheinigung wurde maschinell erstelit und ist ohne Unterschrift giiltig
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Freie und Hansestadt Hamburg
Behoérde fur Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke

BWFGB — Amt B, Gansemarkt 36, D - 20354 Hamburg . Bezirksverwaltung
' Anliegerbeitrage

Gansemarkt 36

. . .. . D - 20354 Hamburg
Sachverstandigenburo Britta Hochbaum Telefon 040 - 4 28 23 - 4318 Zentrale - 4242
Farmsener Weg 32 Telefax 040 - 4279 23990

) Ansprechpartnerin: Frau Hirschmayer
22391 Hamburg v Ul B

Funktionspostfach: )
anliegerbeitraege@bwfgb.hamburg.de

Az.: B32/2 BS 4411/ 4412 E
Hamburg, 16.01.2025

Bescheinigung
Uber Anliegerbeitrage

fir das Grundstlick

Strale: Twietenkoppel 11
Grundbuch:  Bergstedt
Blatt: 4411, 4412 E

Flurstiick: 3382

ErschlieRBungsbeitrdge

Die StraRe Twietenkoppel ist endgultig hergestellt worden.
Fur die endgultige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor einem Teil der Front zur StralRe Twietenkoppel liegt ein Schmutzwassersiel.
Fur das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n
des Grundstucks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Fir die Herstellung eines Regenwassersieles kdnnen noch Sielbaubeitrdge nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.

Die Beitragspflicht fur Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstiick an ein
Regenwassersiel angeschlossen ist/wird. :

Sielanschlussbeitrége

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

Grundstiick der Freien und Hansestadt Hamburg

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

Es wird dringend empfohlen, das Grundstiick einschlieBlich der Anliegerbeitrage zu verkaufen.



(aus Geo-Online)

Stadtkarte



