Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
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Gutachten

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das Grundstlck:

Einfamilienhaus
in 21516 Schulendorf OT Franzhagen, Zum Hofgraben 10
Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek Az.: 9 K 4/20

Der Verkehrswert des Grundstiickes
wird zum Wertermittlungsstichtag

15.10.2020 mit
355.000 €

ermittelt.

Ausfertigung Nr. 4:

Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten zzgl. 10 Anlagen mit insgesamt 23 Sel-
ten.

Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt.
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Kurzprofil des Grundstiicks

Allgemeines:

Die Gemeinde Schulendorf mit den Ortsteilen Franzhagen, Schulendorf und Bar-
telsdorf liegt im Kreis Herzogtum Lauenburg im siidlichen Schleswig-Holstein und
hat rund 450 Einwohner. Die nachstgroRere Stadt ist Schwarzenbek (ca. 7 km
nordwestlich gelegen). Schulendorf gehért mit vierzehn weiteren Gemeinden zum
Amt Bichen. Es handelt sich in erster Linie um eine Wohngemeinde, weiterhin
bestehen auch einige landwirtschaftliche sowie kleine Handwerksbetriebe. Ge-
schafte des taglichen Bedarfs, Schulen, drztliche Versorgung sowie weitere so-
zio-kulturelle Einrichtungen werden vorwiegend in der Gemeinde Biichen und der
Stadt Schwarzenbek genutzt.

Objektbeschreibung:

Das Grundstlck liegt im Ortsteil Franzhagen in einem allgemeinen Wohngebiet
und ist ca. 1.009 m? grok. Die verkehrliche Erschlieung erfolgt iiber die Stralle
Zum Hofgraben®, einer Anliegerstralle mit geringem Verkehrsaufkommen. Das
Grundstiick wurde im Jahre 2004 mit einem Einfamilienhaus bebaut. Kurz nach
der Fertigstellung wurde ein Carport 6stlich an das Wohnhaus angebaut. Auf dem
nordwestlichen Grundstiick wurde ein Gerateschuppen aus Holz errichtet.

Das Wohnhaus verflgt im Erdgeschoss lber ca. 124 m* Wohnflache. Das Dach-
geschoss wurde nachtrédglich, teilweise ausgebaut und bietet ca. 36 m* Nutzfla-
che. Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Auf dem nordlichen Grundstiick verlauft ein Knick, welcher samt Knickschutz-
streifen im Bebauungsplan als Ausgleichsmalinahme festgesetzt ist.

Nutzung:
Grundstick und Gebdude stehen zum Bewertungsstichtag ohne Nutzung. Miet-
verhéltnisse existieren nicht.

Méngel:
Es liegen geringe Mangel vor, die wertmindernd zu berticksichtigen sind.

Belastungen:

In Abteilung |l des Grundbuches ist der Zwangsversteigerungsvermerk eingetra-
gen. Weitere Eintragungen sind nicht vorhanden.

Eintragungen in Abteilung il des Grundbuches sind ohne Einfluss auf den Ver-
kehrswert.

Gemal Auskunft vom Kreis Herzogtum Lauenburg — Fachdienst Bauordnung und
Denkmalschutz — vom 26.10.2020 ist auf dem Grundstiick keine Baulast einge-
tragen.

Besonderheiten:
Die hergestellte PKW- Auffahrt des Grundstiicks liegt anteilig auf einem fremden
Flurstiick, welches ohne Rechtsgrund uberfahren wird.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in:

Eigentimer gem. Grundbuch:
Aktenzeichen des Auftraggebers:

Verwendungszweck:

Grundbuch- und Katasterangaben:

Mieter:

Gutachter:

Ortsbesichtigung durch den
Gutachter am:

weitere Teilnehmer/-innen:

Wertermittlung durchgefiihrt am:

Amtsgericht Schwarzenbek
Moliner Stralle 20
21493 Schwarzenbek

wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
9 K 4/20

Verkehrswertermittiung im laufenden
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft

Grundbuch von Schulendorf Blatt 169
Gemarkung Franzhagen
Flur 003

Flurstick 22/6  1.009 m? gro3

Keine, das Bewertungsobjekt steht zum Be-
wertungsstichtag ohne Nutzung

Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop
Sachverstandiger fir die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken

15.10.2020

- Christoph Koop als Mitarbeiter des Sachver-
standigen

- eine Miteigentimerin mit Ehemann

- eine weitere Miteigentiimerin

21.-28.10.2020

1.2 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgeman der 15.10.2020 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
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gewdéhnlichen Geschaftsverkehr maRgeblichen Umstidnde wie nach der aligemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.3 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung
maRgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wer-
termittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mallgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittiungsstich-
tag.

1.4 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fir die Wertermittiung von Bedeutung sind. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittiung werden die Umstande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung

werden u. a.:

« vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfldchen nicht entfernt,

« die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich geprift,

» Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepriift,

+ Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock beziiglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehért werden),

+ Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. 4.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

* keine Schallschutzpriiffungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehort werden),

« keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventu-
ell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehort werden),

« die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht abschlieRend geprift
(hierzu muss im Zweifelsfall die zustidndige Baugenehmigungsbehérde beteiligt wer-
den).

1.5 Vorbemerkung zur Verkehrswertermittiung in der aktuellen CO-
VID-19-Pandemie

Aufgrund der COVID-19-Pandemie bestehen zum Bewertungsstichtag Ein-
schriankungen wichtiger Lebensbereiche mit Auswirkungen auf die Wertermitt-
lung. Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im All-
gemeinen wie auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewer-
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tungsobjektes im Speziellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investment-
markte deshalb noch nicht abschlieRend bestimmbar. Trotz der COVID-19-
Pandemie ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiter-
hin méglich. Die Schlussfolgerungen lber die aktuellen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sind lediglich mit erhéhten Unsicherheiten behaftet. Eine in-
tensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeraten.

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen folgende Un-
terlagen/Informationen zur Verfugung:

- Bauzeichnung / Bauakte des Gebaudes

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Schulendorf, Blatt 169
- Auskunft zur Bauleitplanung

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- aktuelle Liegenschaftskarte

- Veréffentlichungen des Gutachterausschusses Kreis Herzogtum Lauenburg zu Sach-
wertfaktoren und Marktbericht 2018

Bawerntungsobjekt Einfamilienhaus Zum Hotgraben 10 21516 Schulendort Seite 7 von 48



2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

2.1.1 Gemeinde/Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Franzhagen der Gemeinde Schulen-
dorf an der Stralle ,Zum Hofgraben®, einer Anliegerstral’e, welche im weiteren
Verlauf als Feldweg der landwirtschaftlichen ErschlieBung dient, mit geringem
Verkehrsaufkommen. Die Entfernung zur Ortsmitte der Gemeinde Schulendorf
betragt ca. 0,5 km.

Ubersichtskarte

Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte (s. Anla-
gen) zu ersehen.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstralle ist in ca. 2,5 km Entfernung die Bundesstralie
209, welche nach Schwarzenbek im Westen sowie nach Lauenburg im Osten
und weiter nach Lineburg fithrt. Der nachste Autobahnanschluss auf die Auto-
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bahn A 24 Richtung Hamburg-Berlin befindet sich in Talkau, in nérdlicher Rich-
tung ca. 14 km entfernt.

Der néachstgelegene Bahnhof befindet sich in der Gemeinde Biichen ca. 5 km
entfernt. Biichen ist Knotenpunkt der Eisenbahnstrecken Lilbeck—Lineburg und
Hamburg—Berlin. Der Bahnhof ist EuroCity-Halt der Linie Hamburg—Berlin—Prag.
Zudem bestehen Busverbindungen in die Umlandgemeinden sowie in die Stadte
Schwarzenbek und Lauenburg.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen/Besonderheiten

Bei der Gemeinde Schulendorf handelt es sich in erster Linie um eine Wohnge-
meinde. Einkaufsmdglichkeiten des taglichen und weiteren Bedarfs, Schulen,
sozio-kulturelle Einrichtungen sowie arztliche Versorgung stehen in der Stadt
Schwarzenbek und der Gemeinde Buchen zur Verfigung.

Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in Geesthacht in ca. 18 km Ent-
fernung.

2.1.4 Umwelteinflisse

Aufgrund der Lage an einer Anliegerstral’e mit geringem Verkehrsaufkommen ist
mit geringem Verkehrslarm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren auflergewdéhnlichen Im-
missionen festgestellt.

2.1.5 Wohnlage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Franzhagen, einer Ubersichtlichen
Siedlung mit gewachsenen baulichen Strukturen (die Nachbarschaft besteht vor-
nehmlich aus Einfamilienhdusern unterschiedlicher Baujahre sowie aus landwirt-
schaftlichen Betrieben oder Resthéfen). Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1
bis 2.1.4 beschriebenen Lagemerkmale ist die Wohnlage unter Beriicksichtigung
der Dorflage insgesamt als mittel bis gut einzustufen.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem nach dem Flachennutzungsplan der
Gemeinde Schulendorf aus dem Jahre 1993 als Wohnbaufldchen (W) ausgewie-
senem Bereich.

Bebauungsplan

Fiir den Bereich des Wertermittiungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 2 der
Gemeinde Schulendorf vor, der am 02.04.2003 in Kraft trat. Der Bebauungsplan
setzt fir das Grundstiick als bauliche Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) mit
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eingeschossiger Bebauungsmaoglichkeit in offener Bauweise fest. Das zuldssige
MafR der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,15 Geschossflaichenzahl (GFZ): k.A.
f 61 + 162|
| ! + 1
i.J e |
| WA M. 1:10

S / CRZ 0,15

2.2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fir die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen
§§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutz-
barkeit betreffen. Wird vom Mal der zuldssigen Nutzung in der Umgebung re-
gelmalig abgewichen, ist die Nutzung mafRgeblich, die im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr zugrunde gelegt wird.

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das
Mal® der baulichen Nutzung. Die entsprechenden Festsetzungen sind dem Ab-
schnitt 2.2.1 zu entnehmen.

2.2.3 Abgabenrechtlicher Zustand

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben maRgebend.

Auf Grund der Inaugenscheinnahme und auf Grund der Befragung der Miteigen-
timer ergeben sich keine Hinweise auf durchgefiihrte Ausbau- und/oder Er-
schlieBungsmaRnahmen. Auch liegen keine Indizien auf ausstehende Ausbau-
und/oder ErschlieBungsbeitrage vor. Im weiteren Bewertungsverlauf wird daher
davon ausgegangen, dass Ausbau- und ErschlieBungsbeitrdge vollstéandig be-
zahlt sind.
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2.2.4 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs ist lediglich ein Vermerk zur Zwangsversteigerung
enthalten. Diese Eintragung ist voriibergehend und ohne Einfluss auf den Ver-
kehrswert.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuchs sind ohne Einfluss
auf den Verkehrswert.
Baulasten

Gemal Auskunft vom Kreis Herzogtum Lauenburg — Fachdienst Bauordnung und
Denkmalschutz — vom 26.10.2020 ist auf dem Grundstiick keine Baulast einge-
tragen (siehe Anlage 10).

Denkmalschutz

Hinweise auf das Vorliegen von Denkmalschutz haben sich im Laufe der Sach-
verstandigenrecherche weder fir das Bewertungsobjekt, noch fiir den Umge-
bungsbereich ergeben. Im weiteren Bewertungsverlauf wird unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhéhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.

2.3 Tatséachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt

Das 1.008 m? grofle Wertermittlungsgrundstiick ist annahernd rechteckig ge-
formt, verjiingt sich jedoch zur Strallenseite. Die Breite betragt an der Stralle ca.
17 m, riickwartig ca. 26 m und die Tiefe ca. 41 m.
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Auf dem Grundstiick verlauft an der Nordgrenze ein Knickwall ohne Bepflanzung.
Dieser ist im Bebauungsplan mit einer Breite von 2,5 Metern zuziiglich 3 Meter
Knickschutzstreifen als Ausgleichsmafinahme festgesetzt. Der Sachverstandige
geht daher davon aus, dass dieser vom Grundstiickeigentiimer herzustellen und
zu erhalten ist.

Auszug aus dem B-Plan:
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Die genauen Form des Wertermittlungsgrundstiickes ist auch aus dem Auszug
aus der Liegenschaftskarte (s. auch Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Einfamilienhaus mit angeschlossenem
Carport bebaut. Die erforderliche innere ErschlieBung (Wege) ist mit Betonplatten
oder auch Waschbetonplatten ausgefiihrt. Die Zufahrt ist mit Rasengittersteinen
befestigt. Der nicht tiberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungs-
objektes ist vorwiegend als Ziergarten mit Rasenflache und einem Knick auf dem
nérdlichen Grundstiick angelegt.

Grundstiick und Gebaude stehen zum Bewertungszeitpunkt ohne Nutzung, Miet-
verhaltnisse existieren nicht.

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittiungsobjekt wird durch die Strale ,Zum Hofgraben" erschlossen.
Dabei handelt es sich um eine Anliegerstralle, welche im weiteren Verlauf als
landwirtschaftliche ErschlieRungsstralle (Feldweg) verlauft.

Die Stralenflache ist asphaltiert. StraRBenbeleuchtung ist vorhanden, ein Fullweg
jedoch nicht. Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stra-
Re vorhanden:

- Wasserversorgung — Stromversorgung
— Kanalisation - Gasanschluss
— Breitband

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsgrundstiick ist weitgehend eben. Der Sachverstandige geht
von einer normalen Eignung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fir Méangel in
der Bodengute nicht bekannt geworden sind.
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Altlasten:

Gemal Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg — Fachdienst Abfall und Bo-
denschutz — vom 22.10.2020 sind Eintragungen im Kataster der Altablagerungen
(ehemalige Schuttkuhlen) und im Kataster fiir Altstandorte (ehem. Gewerbe-
standorte) nicht vorhanden,

Im weiteren Bewertungsverlauf wird daher davon ausgegangen, dass Altlasten
nicht vorliegen.

2.3.5 Hauptgebdude

Die Angaben der Gebadudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei
der ortlichen Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bau-
zeittypischen Ausfihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale: sie kénnen in Teilbereichen ab-
weichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenschein-
lich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant
sind.

Gebaudeart: Einfamilienhaus
Geschosse: Erdgeschoss, teilweise ausgebautes Dachgeschoss
Baujahr(e): ca. 2004
Gréie:
Wohngebaude
Grundflache: ca. 1513 m?

Bruttogrundflache: ca. 3151 m?
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Wohnflache:

Raumaufteilung:

Im Erdgeschoss

Dachgeschoss

Einstufung / Besonderhei-
ten:

ca. 1241 m* (Grundriss s. Anlage)

Siehe auch Grundriss in der Anlage Nr. 8

Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer,
Kiuche, Badezimmer, Flur, Hauswirtschaftsraum

Ein Zimmer, Flur (jeweils Nutzflache)

Die Raumaufteilung ist zweckmaRig und zeitgemaR.
Die Raume im Dachgeschoss sind zur Nutzung als
Wohnflache nicht genehmigt.

(Die nachfolgende Berechnung der Flachen basiert
auf den Angaben in der Bauakte und wurde vom
Sachverstandigen vor Ort plausibilisiert.)

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

(Angaben jeweils aus der Baubeschreibung, soweit eine solche vorlag)

'Erdgeschoss
|
Raum Wohnflache | Nutzfliche
| 1| Diele 18,42
I 2 | Arbeiten 11,64
3| Bad 8,53
4 | HWR 13,82
5 | Schlafen 15,52
6 | Wohnen/Essen 41,88
7 | Kiche 11,06
8 | Terrasse 3,23
Summe Erdgeschoss 124,09 0,00
Dachgeschoss
Raum Wohnfliche |Nutzfliche
9| Flur 10,56 |
10 | Hobby 25,35 |
Summe Dachgeschoss 0,00 35,91
alle Geschosse |gesamt 124,09 35,91
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Aullenwande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dachform und Dacheinde-
ckung:

Dachgeschoss:
Keller:

AuRentiiren:

Fenster:

Innentlren:
Geschosstreppe:

Innenwandverkleidung:

Verkleidung der Decken:
FuRbéden:
FuRbodenbelag:

Wand- und Bodenfliesen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installationen:
Beheizung:

Einbauma-
bel/Einbaukiiche:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Bewertungsobjekt

Einfamilienhaus Zum Holgraber

Blahton-Groftafeln 15-20 cm dick, 12 cm Mine-
ralwolldammung, 11,5 cm VMZ

Blahton-Groftafeln, 15 cm bzw. 12 cm Leca-
Groftafeln

Holzbalkendecke zwischen Erd- und Dachgeschoss

Walmdach, Betonpfanne, Braas, anthrazit

Teilweise ausgebaut
Kein Keller

Einflugelige Hauseingangstir aus Kunststoff mit
Lichtausschnitten

Dreh-Kipp Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus
dem Baujahr des Hauses

Roéhrenstreifentiiren
Offene Holztreppe

Tapeten oder Holztafelung, im Badezimmer und Hei-
zungsraum Fliesen, in der Kiiche Fliesenschild

Uberwiegend Tapete
Estrich im EG
Laminat oder Fliesen

Bodenfliesen im EG in Flur, Kiiche, Badezimmer und
Hauswirtschaftsraum

Wandfliesen im Badezimmer (ca. 3/4 hoch), Fliesen-
spiegel in der Kiiche

Elektroinstallationen aus dem Baujahr des Hauses,
teilweise elektrische Rollladen

Badezimmer mit Badewanne, Dusche, WC und
Waschtisch

Gasheizung inkl. Warmwasser aus dem Baujahr des
Hauses

Einbaukliche aus dem Baujahr des Hauses

Treppenlift

Terrassenuberdachung

lendorf Saite
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immaobilien (IHK Zertifikat)

Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www._andreaskoop.com)

Baumangel / Bauschaden: Nordliches Grundstiick: Gartenanlage aufgrund lan-
gerer ausbleibender Pflege instandsetzungsbedirf-
tig; fir den im B-Plan festgesetzte Knick wurde of-
fenbar noch keine Bepflanzung vorgenommen

Setzriss am Fenstersturz im Wohnzimmer

Dekorationsschaden an der Tapete in der Kiiche
(Tapete I6st sich an mehreren Stellen von der
Wand), Foto beispielhaft
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immabilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Yerwallungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

Dekorationsschaden durch eindringende Feuchtigkeit
am Dachflachenfenster

Einstufung des Zustandes: Mittel (durchschnittlich)
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Sachwertrichtlinie (SW-
RL) in finf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist
insbesondere abhdngig vom Stand der technischen Entwicklung und den beste-
henden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafiir sind die
Qualitat der verwendeten Materialien und der Bauausfiihrung sowie die energeti-
schen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und Modellbeschreibung
enthélt die Anlage 2 der SW-RL eine Beschreibung der Standardmerkmale. Da-
nach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:
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sachverstandiger fu e Beawertung von Immobilien (IHK Zertifikat)

Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

i Stufe 1. nicht zeitgemale, sehr einfache Ausstat-tu-rg (z. B-. Standard der' 1 aﬁdéf-dahre}, ) _
| Stufe 2. teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre), |
| Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre), |
! Stufe 4:  zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

I Stufe 5:  zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Sachverstindige hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachversténdig eingestuft. Danach weist das Gebaude iiberwiegend eine zeitge-
maRe Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als mittel eingestuft.

Die Ausstattung wurde vom Sachverstandigen wie folgt eingestuft:

F-
wn

Standardmerkmal/Standardstufe 1 2
Aulenwande 0,
Dacher

AuRentliren und Fenster
Innenwande und -turen
Deckenkonstruktion und Treppen
FuBhoden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

Wiégungsanteil

0,5 23
15
11
11
11

el e e Tl e B e e %l K7

[=o 8 K¥=0 L%=3 L%

Kostenkennwert fiir
Gebdudeart 1.21 790€| 875€| 1.005€| 1.215€| 1515€
Kostenkennwert fiir
Gebéudeart 1.22 585€| 650€ 745 € 900€| 1.125¢€

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur
Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebédudes, die geeignet wéaren, den Ener-
gieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrstypischen Dammung sowie der
vorgefundenen Heizung als durchschnittlich einzustufen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Durchgefilhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkirzen. Modernisierungen sind beispielsweise
MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken.
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Es wird die den Sachwertfaktoren fir Einfamilienhduser zugrunde liegende Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt. Eine Verlangerung der Restnut-
zungsdauer wird wie folgt erkannt:

Gesamtnutzungsdauer (gem.

Sachwertmodell): BlediES
Baujahr: 2004
Bisheriges AIIqrfRe_stnutzungs— 16 / 64 Jahre
dauer- rechnerisch:

Modernisierungen: keine

| (Zeit / Umfang)

'Modernisierungsgrad (gem. Anl. 4 | nicht modernisiert
'SW-RL):

Ermittelte Restnutzungsdauer: 64 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer fir Wohngebdude unter Beriicksichtigung von Moderni-
sierungen (Anlage 4 der Sachwertrichtlinie) sachverstandig bestimmt.
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hverstandiger fur die Bewertung van Immobilien (IHK Zerifikat)

lplom-Yerwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

2.3.6 Nebengebaude Carport

Die Erlauterungen zur Gebadudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Gebdudebeschreibung zu.

Gebaudeart: Gebaudetyp: Carport in Holzstanderbauweise
Geschosse: Erdgeschoss
Unterkellerung: Nicht unterkellert

Dachgeschossausbau: Nicht vorhanden

Baujahr: ca. 2005

GroRe: Nutzfliche.: ca. 19 m?

Bauweise: Holzstanderbauweise

Mangel: Erhaltungsanstrich erforderlich
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Einstufung Zustand Durchschnittlich

Ausstattung Einfach

Gemal Erlauterungen zu den vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfak-
toren erfolgt bei der Ermittlung des Sachwertes kein separater Wertansatz fir
den vorhandenen Carport. Der Sachverstandige stuft den Carport als ortsiblich
ein. Der vorhandene Carport ist damit Gber die Sachwertfaktoren in die Bewer-
tung eingeflossen. Ein gesonderter Zuschlag uber die Besonderen objektspezifi-
schen Gegebenheiten erfolgt daher nicht.
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2.3.7 Nebengebdude Gartenhaus

Die Erlauterungen zur Gebdudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Gebaudebeschreibung zu.

Gebaudeart: Gebaudetyp: Gartenhaus aus Holz
Geschosse: Erdgeschoss
Unterkellerung: Nicht unterkellert

Dachgeschossausbau: Nicht vohanden

Baujahr: unbekannt

Grolke: Nutzflache.: ca. 6,5 m?

Bauweise: Holzbauweise

Méngel: Erhaltungsanstrich erforderlich

Einstufung  Zustand Unterdurchschnittlich

Ausstattung Einfach

Unter Berlicksichtigung des Zustandes erfolgt ein separater Wertansatz fir das
Gartenhaus zum Zeitwert lber die besonderen objektspezifischen Gegebenhei-
ten i.H.v. Euro 1.000.
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2.3.8 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Elektrizitats- und Wasseranschluss vorhanden
Anschluss an die Kanalisation

Anschluss an die Gasleitung

Plattierungen: - Haus- und Gartenzuwegung durch Betonplatten
oder Waschbetonplatten

- Zufahrt mit Rasengittersteinen
- Terrasse mit Waschbetonplatten

Einfriedung: - Ortsibliche Einfriedung zur Strafte durch Holz-
zaun, seitlich durch Maschendrahtzaun oder
Sichtschutzelemente aus Bambus

Gartenanlage: - mehrere Zierstrducher / -bdume und Rasen
Sonstige Nebengebaude: - keine
Sonstige Anlagen: - Regenwasserversickerung

Einstufung der AuRenanlage:

ortsiiblich angelegt, insbesondere im Rickwarti-
gen Bereich jedoch erkennbar ohne Pflege

2.3.9 Ertragsverhaltnisse/Nutzung

Grundstiick und Gebaude stehen zum Bewertungszeitpunkt ohne Nutzung. Miet-
verhéltnisse existieren nicht.

2.4 Kiinftige Entwicklungen

Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu berilicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.

2.4.1 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de werden fir die Gemeinde Schulendorf keine
eigenen Statistiken erfasst. Fir die nachstgroBere Gemeinde Blichen wird zwi-
schen den Jahren 2012 und 2030 mit einem leichten Bevélkerungsriickgang (mi-
nus 3,7 %) gerechnet. Fir die nachstgroflere Stadt Schwarzenbek wird jedoch
ein Anstieg der Bevélkerung (plus 5,3 %) vorhergesagt.
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Es wird daher davon ausgegangen, dass die Mieten und die Immobilienwerte
langfristig auf dem aktuellen Niveau liegen werden. Die demographische Entwick-
lung wird bei den entsprechenden Anséatzen der Wertermittlungsverfahren be-
ricksichtigt.

Besondere Effekte, etwa durch Fliichtlingswanderungen, sind aufgrund fehlender
konkreter Daten hierbei nicht beriicksichtigt.

2.4.2 Weitere kinftige Entwicklungen

Erkenntnisse beziiglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
konnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und értlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kiunftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmaRige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher
und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hdngt der Wert eines Grundstiicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fiir den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldassigen Bebauung
zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich der
Grundstiickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies, baureifes Land fiir Wohnen im
LAllgemeinen Wohngebiet (WA)".
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen
3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wdére".

3.1.2 Kaufpreissammiung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrdge dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrdge wird eine Kaufpreissammliung gefiihrt. Die Kauf-
preissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

-~ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414 ff.), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

- Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) vom
19.05.2010 (BGBI. | S. 639)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Verdoffent-
lichungen herangezogen:

— Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundst-
cken (Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 01.03.2006 (Beilage
BAnz. Nr. 108a vom 10.06.2006, berichtigt 01.07.2006 BAnz. Nr. 121 S. 4798)

— Richtlinien zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom
05.09.2012 (BAnz AT vom 18.10.2012)

-~ Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)
vom 12.11.2015 (BAnz AT vom 04,12.2015)

— Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Ver-
gleichswertrichtlinie - VW-RL) vom 20.03.2014 (BAnz AT vom 11.04.2014 B3)

— Messzahlen fiir Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahr-
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liche Veréffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstiicksmarktiibersicht 2019 Herzogtum Lauen-
burg

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,

Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstiickswerten, Bundesanzeiger-
verlag

Gerardy/Maockel/Trofff Praxis der Grundstiicksbewertung, OLZOG Verlag,

Bischoff Loseblattsammlung

3.2 Wertermittlungsverfahren
3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittiungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren
(§8 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Kaufpreisen solcher Grundstiicke ermittelt, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage,
Baujahr, Gré3e, Bauart, Ausstattung und Zustand) aufweisen. Daneben kann der
Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der
Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstiicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Dieses trifft z.B. bei
vermieteten Mehrfamilienhdausern und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnli-
chen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt, Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittiung dann zur An-
wendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert (vorwiegend Kosten der Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Er-
tragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbst-
genutzten Ein- und Zweifamilienhausern der Fall.
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3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt zu beriicksichtigen (Marktanpassung). Die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
sind erst anschlieffend zu wiirdigen (§ 8 (2) ImmoWertV).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tiber
die Vergleichspreise bzw. die Vergleichsfaktoren beriicksichtigt. Eine zusatzliche
Marktanpassung ist in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt
die Marktanpassung iiber Sachwertfaktoren (§ 14 (2) ImmoWertV). Im Ertrags-
wertverfahren wird die Marktanpassung lber aus dem Markt abgeleitete Liegen-
schaftszinssatze (§ 14 (3) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder
Baumangel. Diese Besonderheiten sind durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Beriicksichtigung der im ge-
wéhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Sachverstandige wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das
Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am Grundsticksmarkt aufgrund ihrer
Nutzungsmaéglichkeit beurteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr auf der Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz fiir
den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren bendétigten Daten ste-
hen mit dem im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses verdffent-
lichten Sachwertmodell und den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfi-

gung.

Der Sachverstandige wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall auch das Er-
tragswertverfahren an, da das Objekt vermietbar ist und derartige Objekte auch
unter Beriicksichtigung ihrer Renditeméglichkeiten beurteilt werden kénnen.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren benétigten Daten ste-
hen mit den marktiblichen Mieten (Mietspiegel / Mietiibersicht) und den vom
Gutachterausschuss ermittelten und im Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten
Liegenschaftszinssatzen zur Verfligung.
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3.3 Bodenwert

Das Wertermittiungsobjekt ist bebaut und beziglich des Grund und Bodens ent-
sprechend seiner gegenwartigen Nutzung als Bauflache fur Wohnnutzung einzu-
stufen. Der Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist dem erschlieBungs-
beitragsfreien Bauland zuzuordnen (s. Abschnitt 2.5).

Bei der Bodenwertermittlung ist zu unterscheiden zwischen den rentierlichen und
den sonstigen Flachen. Wahrend die rentierlichen Flachen fiir eine angemessene
Nutzung der baulichen Anlagen bendtigt werden, handelt es sich bei den sonsti-
gen Flachen um selbstandig nutzbare Teilflichen des Wertermittlungsobjektes,
die unabhangig von den vorhandenen Anlagen sind (z. B. freier Bauplatz). Der
Bodenwert der rentierlichen Flachen wird bei den Wertermittlungsverfahren direkt
als Verfahrenselement beriicksichtigt. Die sonstigen Flachen gehen mit ihrem
vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15
ImmoWertV) zu ermitteln (§ 16 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus
einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abge-
leitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekom-
men und von ungewdhnlichen und persénlichen Verhéltnissen beeinflusst worden
sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Aus der naheren Umgebung des Wertermittiungsobjektes stehen keine Kauffalle
flr vergleichbare baureife Grundsticke zur Auswertung zur Verfigung.

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermit-
telt werden (§ 16 (1) Satz 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und Maf}
der baulichen Nutzung oder Erschlieungszustand, Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir normal zugeschnittene
Grundstlicke, die vom Gutachterausschuss in wiederkehrenden Sitzungen auf-
grund der Kaufpreissammiung ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 31.12.2018 fur die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieRende Zone einen Bodenrichtwert von 100 €/m? fir die
Nutzungsart ,Wohnbauflache" bei einer Grundstiicksgrofte von 600 m? ermittelt.
Dieser Wert gilt fiir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrdge flr die vorhandenen
ErschlieBungsanlagen nicht zu entrichten sind. Weitere wertbeeinflussende Ei-
genschaften sind nicht benannt.
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objektspezifischer Bodenwert

Im Rahmen der Bewertung ist die Gesamtgrundstiicksflache zu unterteilen in die
Flache, welche direkt der aufstehenden Bebauung zugeordnet werden kann und
dem hausnahen Gartenland.

Der Bebauungsplan gibt eine maximale Grundflachenzahl von 0,15 vor. Auf ei-
nem 800 m? grofRen Grundstick kann somit eine Grundflache von 800 m? x 0,15
= 120 m? bebaut werden. Diese Fldache ist nach Einschatzung des Sachverstan-
digen grof3 genug, um ein zeitgemafles Einfamilienhaus zu errichten,

Es werden daher 800 m? als der Bebauung dienend erkannt. Der restliche
Grundsticksteil wird als hausnahes Gartenland mit 15 % des Bodenwertes ange-
setzt.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen
zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen
des typischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu-
oder Abschlage (Umrechnungskoeffizienten) zu beriicksichtigen.

Das gesamte Grundstiick soweit es der Bebauung dient hat eine Gré3e von 800
m?. Es ist damit groRer als das vom Gutachterausschuss zugrunde gelegte
Richtwertgrundstiick mit 600 m?. Da groRere Grundsticke regelmaiig einen ge-
ringeren Kaufpreis pro m? erzielen, ist der Bodenrichtwert mit dem entsprechen-
den Umrechnungskoeffizienten anzupassen. Geman den Erlduterungen zu den
Bodenrichtwerten ist hierflr die unten gezeigte Datenreihe nach Simon / Kleiber
zu verwenden, Es ergibt sich flr das Bewertungsobjekt der Umrechnungsfaktor
0,94,
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T i n [ i r 1 VYT il i K Tarhif 3
sachverstangiger tur die bewertung von Immaobilien '\|| K Zertifikat)

Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

GrundstiicksgréBe

smoemOewCNeD

* Datenreihe nach Simon / Kleiber, die in der WertV 98 dargestellt ist

Das Grundstiick verfiigt (ber bessere Lagekriterien innerhalb der Bodenricht-
wertzone als das typische Grundstick. Die ruhige Lage abseits der Ortsdurch-
gangsstrale in einer Sackgasse ergibt einen Vorteil gegentber dem typischen
Grundstick der Bodenrichtwertzone. Dieser Lagevorteil wird mit 5 % auf den
Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Das Grundstiick verjiingt sich zur Strale. Hieraus ergibt sich ein Nachteil hin-
sichtlich der Nutzbarkeit (insbesondere Zufahrt mit dem PKW, Errichtung von
Stellplatzen oder Garagen) gegeniiber dem typischen Grundstiick der Boden-
richtwertzone (rechteckig zugeschnitten). Fir diesen Sachverhalt wird ein Ab-
schlag von 5 % auf den Bodenrichtwert formuliert.

Auf dem nérdlichen Grundstiick sieht der Bebauungsplan einen Knick samt
Knickschutzstreifen vor. Diese Einschrankung in der Nutzbarkeit trifft zwar auch
auf die nachbarlichen Grundstiicke zu, jedoch nicht auf das typische Grundstiick
der Bodenrichtwertzone. Eine Einschrankung in der Bebaubarkeit des Grund-
stiicks wird hierdurch jedoch nicht erkannt. Auch bietet das Grundstiick aufgrund
seiner GrofRe ausreichend Gartenland. Gleichzeitig ergibt sich durch den Knick
eine harmonische rickwartige Einfriedung des Grundstiicks. Fir den laut Bebau-
ungsplan vorgesehenen Knick wird daher kein Zu- oder Abschlag vorgenom-
men.

Die Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 31.12.2018 ermittelt. Seitdem sind die
Immobilienwerte allgemein weiter gestiegen. Fiir diesen Sachverhalt wird ein
konjunktureller Zuschlag i.H.v. 10 % beriicksichtigt.
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Der Bodenwert wird somit wie folgt angepasst

Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert
100,00 €/m?
GrundsticksgréRe (Faktor 6% - 6.00 €/m?
0,94)
Lagevorteil +5% + 5,00 €/m?
Schnitt -5% - 5,00 €/m?
Nutzung (anteilig Knick) 0% 0,00 €m?
Konjunkturelle Entwicklung +10 % + 10,00 €/m?
Angepasster BRW 104,00 €/m?
Es ergibt sich somit folgende Berechnung:
Richtwertgrundstiick 600 m?
Bodenrichtwert 100 €/m*
Objektspezifischer Bodenrichtwert 104 €/m?
Grundstiicksteil, welcher der Bebauung zuzu- 800 m?
- ordnen ist
Bodenwert des Grundstiicksteils, welcher der 800 m? x 104 €/m? 83.200,00 €
Bebauung zuzuordnen ist
Grundsticksteil Hausnahes Gartenland 209 m?
Bodenwert des Grundstiicksteils Hausnahes 209 m* x 104 €/m? x 3.26040 €
Gartenland 15 %
Bodenwert gesamt 86.460,40 €
Bodenwert gesamt (gerundet) 86.000 €

Der Bodenwert betragt somit gerundet

86.000 €
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3.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf ei-
ner nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorldufige Sachwert als Summe von
- Sachwert der baulichen Anlagen,
- Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen und
- Bodenwert (rentierlicher Teil)

ermittelt.

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert ist anschlieend
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzu-
passen (Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines Sachwert-
faktors, der vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise
zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Abs. 2 Nr. 1 Im-
moWertV). Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten
Parameter des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittiung
nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (-> ,Im gleichen Modell bleiben").

Nach abschlieBender Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale und des Bodenwerts von selbstindig nutzbaren Teilfl4-
chen ergibt sich der Sachwert des Wertermittlungsobjekts, welcher dem Ver-
kehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfahrensergebnisse zu berlicksichti-
gen sind.

3.4.1 Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen (§ 21 (2) ImmoWertV) ist ausgehend von
den Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Alters-
wertminderung (§ 23 ImmoWertV) zu ermitteln.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten
je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu verviel-
fachen (§ 22 (1) ImmoWertV).

Normalherstellungskosten

In der vorliegenden Wertermittiung werden die Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung mit der Sachwertrichtlinie bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010
sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und abhéngig von der Gebau-
deart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebd&udestandard
(Ausstattung) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK
2010 sind die Umsatzsteuer und die ublichen Baunebenkosten, insbesondere
Kosten fur Planung, Baudurchfiuhrung, behérdlichen Priiffungen und Genehmi-
gungen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezo-
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gen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen,
ist laut Sachwertrichtlinie nicht mehr vorgesehen. Das abweichende regionale
Baupreisverhaltnis wird liber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor beriick-

sichtigt.

Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu
Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Geb&ude-

standard hinreichend entspricht.

Standardmerkmal/Standardstufe 1

3 4 5|Wagungsanteil

AuRenwinde

2
n

23

Dacher

15

AuRentiren und Fenster

11

Innenwinde und -tlren

11

Deckenkonstruktion und Treppen

11

FuBboden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

e e = e

| |w]wn

Kostenkennwert fiir
Gebdudeart 1.21 790 €

875 €

1.005€ | 1.215€ 1.515 €

Kostenkennwert fiir
Gebdudeart 1.22 585 €

650 €

745 € 900 € 1125€

Die Kostenwerte fir die einzelnen Standardmerkmale flieRen unter Beriicksichti-
gung der jeweiligen Standardstufe mit einem eigenen Wagungsanteil in die Er-
mittlung des Gesamt-Kostenkennwerts fiur das Bewertungsobjekt ein. Es ergibt
sich somit folgende Berechnung fir den Gesamt-Kostenkennwert:

Gebaudeart 1.21

AuRenwande 1x 23%x 1110 €/m?BGF | 255|€/m? BGF
Décher 1x 15% x 1005 €/m? BGF | 151}€/m?BGF
AuRentiren und Fenster 1x 11% x 1005 €/m?BGF | 111|€/m?BGF
Innenwande und -tiiren 1x 11% x 1005 €/m?BGF | 111|€/m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1x 11% x 1005 €/m?BGF | 111|€/m? BGF
FuRboden 1x S%x 1005 €/m?BGF 50|€/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x 9% x 1005 €/m?BGF 90|€/m? BGF
Heizung 1x 9% x 1005 €/m?BGF 90|€/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6%x 1005 €/m?BGF 60)|€/m? BGF

Kostenkennwert (Summe) 1029|€/m? BGF
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Gebiudeart 1.22

AuRenwinde 1x 23%x 823 €/m?BGF | 189|€/m?BGF
Dicher 1x 15% x 745 €£/m? BGF | 112|€/m* BGF
AuBentiren und Fenster 1x 11% x 745 €/m? BGF 82|€/m?* BGF
Innenwiande und -tiiren 1x 11% x 745 €/m? BGF 82|€/m?® BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1x 11% x 745 €/m?BGF 82|€/m?* BGF
Fulbéden 1x 5% X 745 €/m? BGF 37|€/m* BGF
Sanitireinrichtungen 1x 9%x 745 €/m?BGF 67|€/m?* BGF
Heizung 1x 9%x 745 €/m?BGF 67|€/m?* BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6%x 745 €/m? BGF 45|€/m? BGF

Kostenkennwert (Summe) 763|€/m? BGF

Im Dachgeschoss ist eine Fldche von ca. 40 m? ausgebaut. Das Dachgeschoss
verfugt tber ca. 164 m? Grundflache,

Das Gebé&ude entspricht somit zu etwa 25 % Gebaudeart 1.21 und zu etwa 75 %
Gebaudeart 1.22.

Es ergibt sich daher folgender Kostenkennwert

1.029 €/m?*BGF x 0,25 + 763 €/ m*BGF * 0,75 =
257,25 €/m*BGF + 572,25 €/m*BGF =

829,50 €/m*BGF

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
baudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks.

Fur die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-
02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fiir die Ermittlung der
BGF sind die duferen MalRe der Bauteile einschlie3lich Bekleidung in Héhe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von
Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich der Wartung, Inspekti-
on und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen
sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten
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Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes zu beriicksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-
Normobjekten resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgau-
ben, Balkone und Vordacher sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies
dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht (§ 22 (2) Satz 2 ImmoWertV).
Sofern vorhanden werden diese besonderen Bauteile mit ihren Herstellungskos-
ten zum Basisjahr der NHK beriicksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Ho-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu beriicksichtigen. So ist bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Héhen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschriankte Nutzbarkeit mit
einem Abschlag zu beriicksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebau-
de mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu
bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der
vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache
und ist deshalb wertmindernd zu beriicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschldge zu beriicksichtigen.

Baupreisindex

Die Normalherstellungskosten sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an
die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen (§ 22 (3) Im-
moWertV). Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die je-
weilige Gebadudeart zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebdudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen
diese Herstellungskosten unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes ge-
mindert werden (Alterswertminderung, § 23 ImmoWertV). Dabei ist in der Regel
eine gleichmafige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung (ibliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Gesamtnutzungsdauer
ist eine Modellgré6e und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den
Sachwertfaktoren zu wéhlen.

-~
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Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfithrungen im Abschnitt
2.3.5 verwiesen.

3.4.2 Wert der sonstigen Anlagen

Beim zu bewertenden Objekt sind die Auflenanlagen als sonstige Anlagen zu
berlicksichtigen. Zu den AuRenanlagen gehéren vor allem Einfriedungen, Tore,
Stutzmauern, Wege- und Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen;
aber auch die auBerhalb des Gebaudes gelegenen Versorgungs- und Abwasser-
anlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen. Der Sachverstdndige setzt fiir die
AuBenanlagen des Wertermittlungsobjektes analog zu den Erlduterungen des
Gutachterausschusses zu den Sachwertfaktoren pauschal folgende Zeitwerte an:

Fur die AuRenanlagen, Wegeflachen, Befestigungen und Bepflanzungen, Einfrie-
dung sowie Hausanschliisse auf dem Grundstick wird gemafR Erlauterungen des
Gutachterausschusses zu den Sachwertfaktoren ein pauschaler Wert i.H.v. 8.000
€ beriicksichtigt.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich als Summe von
- Sachwert der baulichen Anlagen,
- Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen und
- Bodenwert (rentierlicher Teil).

Dabei ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fiir die Gebaude bzw. Art der Nut-
zung erforderlich ist (rentierlicher Bodenwert). Selbstandig nutzbare Teilflichen
sind gesondert zu beriicksichtigen.

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjekts ist ein Zwischenwert, der im
Wesentlichen den nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelten Wert dar-
stellt. Somit ist noch die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstickmarkt (Marktanpassung) durchzufiihren.

Neben der Lage auf dem Grundsticksmarkt werden mit der Marktanpassung
auch die regionalen Baupreisverhaltnisse bericksichtigt. Die Lage auf dem
Grundsticksmarkt ist dadurch gekennzeichnet, dass im Verkaufsfall je nach der
Marktlage, der vorlaufige Sachwert der Immobilie in der Regel nicht durch den
Kaufpreis realisiert werden kann.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden
Sachwertfaktor multiplizieren wird. Der Sachwertfaktor wird vom Gutachteraus-
schuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen
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Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

Sachwerten ermittelt (§ 14 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV) und im Grundstiicksmarkt-
bericht verdffentlicht.

Aus den vom Gutachterausschuss veréffentlichten Sachwertfaktoren wird fiir das
Bewertungsobjekt unter Beriicksichtigung des Bodenrichtwertniveaus ein Sach-
wertfaktor von 1,05 abgeleitet.

Dor Guischiorausschuss hat fr gon Barlchtazeliraum 2018 di foigand abgebildaton

Sachwertlakionn abgolotst
1-2 Familienhuser, freistehend
Bode nrichtwerinive su Trai;
vorldutiger [ 50-85° 100-1600 | 150- 190 -
Sachwen B0 Mﬁ-. 175 206,
G (ema temy (&) (€&
75.000 1.38
100.000 127 .
125.000 1,22 \ 4
150.000 1,18 128 1,28 1.41
175.000 115 12 1,24 1,36
200.000 113 118 1,22 1,32
225 000 112 LIS 1,20 1,29
250,000 L1 1,13 1,18 1,26
275,000 110 e 197 1,24
300.000 109 e 1,16 1.23
325000 1.08 109 1,15 1,21
350,000 1,08 1,14 1.20
375.000 107 1,14 1,18
400,000 108 1,13 1,18
425000 1,13 117
450.000 \’ 112 1,16
475.000 1,12 1,16
500.000 | 1,12 1,15
525 000 1L 1,15
550.000 " I 1,14
575.000 i 114
600.000 1,13
625,000 |
650.000
675.000 |
700.000
725,000
750.000
| 775.000
Bawartungamadall:
NHK: NHK 2010 (Sachwertrichtiinio); chne Reglonslisiorung
BNK: sind in den NHK2010 inkiudiarn
BGF: m Anlahnung an de DIN 277-1:2005-02
BPI: Siudistischos Bundasamt; Noubau von Wohngabduden insgasami
GND: 80 Jahro
Auflenantagen Standardstufe: 1,0bs < 20= 5000€; 20bis < 3.5= 8.000€
15bis <4,5= 12000 €; »=4,5=15000€
kein separater Ansatz fr evil. vorhandena Carporl oder Garage
AWM: lirsaar

Sachwentfakloran mi Sand vom 01.08.2019
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen
und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.
Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden,
sind sie durch Zu- oder Abschlage gesondert zu bericksichtigen
(§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen gehéren im We-
sentlichen vorhandene Bauméangel und Bauschaden, Rechte und Belastungen (u.
a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte) sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen.

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschdden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur (berdurchschnittiche Baumangel
und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Wertverbesserungen kénnen durch besondere Anlagen (Bauteile oder Aultenan-
lagen) entstehen, die noch nicht berlicksichtigt wurden, soweit diese auf dem
Grundstiicksmarkt als wertrelevant betrachtet werden. Zusétzlich kénnen weitere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale vorhanden sein, z. B. besondere Er-
tragsverhaltnisse, wirtschaftliche Uberalterung, iiberdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand, Freilegungskosten.

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefithrten besonderen objektspezi-
fischen Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen:

» Fur das Gartenhaus erfolgt ein Zuschlag i. H. v. 1.000 Euro.

» Fur die vorliegenden Mangel am Wohnhaus erfolgt ein Abschlag wie folgt

Mangel Kosten der Mangebeseiti-
gung bzw. Wertminderung |

Setzriss am Fenstersturz im Wohnzimmer 3.000 €

Dekorationsschaden in der Kiche 1.000 €

Dekorationsschaden und eindringende Feuchtigkeit an 2.000€

Dachflachenfenstern

Herrichtung Garten und AuRenanlagen im nérdlichen 7.000 €

Grundsticksbereich — erhéhter Aufwand, da keine Zu-
fahrt mit schwerem Gerat mdglich; noch nicht erfolgte
Bepflanzung des im B-Plan festgesetzten Knickwalls
durchfithren

Gesamt 13,000 €

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Zum Hofgraben 10 21516 Schulendorf Seite 39 von 48



Sachverstandiger fir die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)

Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koap (wWww.andreaskoap.com)

» Das Dachgeschoss ist (soweit ausgebaut) als Nutzflache zu werten. Eine
Genehmigung zur Nutzung als Wohnraum konnte nicht recherchiert wer-
den. Fur diesen Sachverhalt wird ein Wertabschlag i.H.v. 8.000 Euro be-
ricksichtigt.

» Die Zufahrt zum Carport fihrt teilweise iiber ein fremdes Grundstiick. Es
ist davon auszugehen, dass der Eigentiimer von Flurstick 25/1 einen
Riickbau einfordert. Fir dieses Risiko und u. U. eintretende Kosten fiir die
Verlegung der Zufahrt wird ein Wertabschlag i. H. v. 8.000 Euro vorge-
nommen.

~ :

Carport
48 o
==t 1, o 25
(2] - T

3.4.5 Sachwert

Der Sachwert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert durch Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale und des sonstigen Bodenwerts (selbsténdig nutzbare Teil-
flachen). Der Sachwert entspricht i.d.R. dem Verkehrswert sofern aus zusatzlich
angewandten Wertermittiungsverfahren keine abweichenden Ergebnisse vorlie-
gen.

Der Sachwert ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:
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|_':|;"|i_il n-Verwallunt 15 wirt Andreas 'r'\’.l'_l-'l[= (www.andreaskoo p.com)
Zum Hofgraben 10, 21516 Schulendorf EFH
EFH, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss Typ 1.21zu 25 % |Zeitwert |
1.2272u75%

Bruttogrundflache 315
Normalherstellungskosten €/m?* 829,5
Regionalfaktor 1
IDr‘(sg,rnii-l’!.eni‘.’-)ltmr 1
drtliche NHK 2010 €/m? 261.293
Zuschlag fir besondere Bauteile (Terrassenuberdachung) 3 3.000
Baunebenkosten sind in NHK enthalten in % 0
Herstellungswert 2010 3 264.293
Index am WE Stichtag (2010=100) 1278
Herstellungswert am WE—Stichtag (§22) € 337.766
Alter lahre 16
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
Restnutzungsdauer (modifiziert) Jahre 64
Wertminderung wegen Alters (§ 23) lingar

in % 20,00

3 67.553
Sachwert der Einzelgebaude 3 270.213
Summe der Sachwerte
aller Gebaude 270.213
Aullenanlagen 352
Anschlusskosten (Elektr., Ab- Wasser) € 3.000,
Einfriedigung, Wegebefestigung, Gartenanl. € 5.000
Sachwert der AuRenanlagen (in Sachwertfaktor enthalten) € 8.000
Sachwert des bebauten Grundsticks
Sachwert aller Gebaude € 270.213
Bodenwert rentierlich € 83.200
AuBRenanlagen € 8.000
Sachwert € 361.413
Anpassung an die Marktlage/Faktor 353 1,05 379.483
vorlaufiger Verkehrswert rentierlich 379.483
|Wertzuschlag fir Gartenschuppen 1.000
Wertminderung wegen Baumangel/-schaden abzgl. € 13.000
Wertminderung wegen Dachgeschoss ohne Wohnflache abzgl. € 8.000
Wertminderung Zufahrt Uber fremdes Grundstick abzgl. € 8.000
|Sonstiger Bodenwert 3.260
I‘Jerkehrswert des Grundstiickes nach
dem Sachwertverfahren 354,743
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren gerundet £ 355.000

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren wird mit 355.000 € festge-

stelit.
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3.5 Allgemeines Ertragswertverfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein typisches Renditeobjekt,
da derartige Gebaude auf dem Grundstiicksmarkt zumeist mit der Intention zur
Eigennutzung gehandelt werden. Das Objekt kann grundsétzlich aber auch als
Kapitalanlage erworben und vermietet werden. Aus diesem Grunde und auch zur
Plausibilisierung des ermittelten Sachwertes wird nachfolgend ein Ertragswertver-
fahren durchgefiihrt.

Im Ertragswertverfahren (§§ 17 - 20 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren
geht von der Annahme aus, dass der Grundstiickswert sich als gegenwartiger
Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentimer aus seinem
Grundstiick erzielen kann.

Beim allgemeinen Ertragswertverfahren werden die marktiiblich erzielbaren Er-
trage in einen Boden- und einen Gebaudewertanteil modellhaft aufgespalten. Der
Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich
deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund
und Boden entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente
kapitalisiert werden. Der Barwert dieser ewigen Rente entspricht somit dem Bo-
denwert.

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein
zeitlich begrenzt erzielbarer Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag ei-
ner Zeitrente betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln
ist (vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen). Die der Kapitalisierung zu-
grunde liegenden Paramater sind als Zeitraum die Restnutzungsdauer des Ge-
bdudes (s. Gebdudebeschreibung) und als Zinssatz der fiir die betreffende Im-
mobilienart ermittelte Liegenschaftszinssatz (§ 14 Absatz 3 ImmoWertV).

Der vorlaufige Erfragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Bodenwert
und vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen. Um den Ertragswert als Ver-
fahrensergebnis zu erhalten, ist der vorldufige Ertragswert gegebenenfalls an die
Marktlage anzupassen und um den Werteinfluss der besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale zu korrigieren.

3.5.1 Ertragswert der baulichen Anlagen

Jahresrohertrag

Der Rohertrag (§ 18 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertragen. Die
Hohe der marktiiblich erzielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der Aus-
stattung, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Lage des
Objektes bzw. der Lage der Mietraume im Objekt selbst.

Fur Mieteinheiten, fiir die keine Ertrage flieRen bzw. deren Ertrage von den orts-
Ublichen Satzen erheblich abweichen, werden ortsiibliche Durchschnittswerte
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angesetzt. Im Rahmen der Ermittiung der Mietwerte wird von einem mangelfreien
Mietobjekt ausgegangen.

Es werden somit folgende Rohertrage als marktiiblich angesetzt:

Ermittlung der Mieten:

Erzielbare
Miete:

Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete pro Monat, ermittelt an
Hand o&rtlicher Makler- und Vermieterumfrage und eigener
Marktrecherche (z. B. Internet, Tageszeitungen):

Einfamilienhaus (Hauptgebaude) Erd- und Dachgeschoss -
komplett mit Carport und Garten - in die Wohnungsmieten ein-
gepreist

Erd- und Dachgeschoss 124 m? x 9,50 €

(inklusive Nebennutzflachen, Garten, etc.) 1.178,00 €
monatlich

Monatsmiete gesamt = 1.178,00 €

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der Reinertrag (§ 18 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abziig-
lich der Bewirtschaftungskosten. Als Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)
sind die fiir eine ordnungsgemdfe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Beriicksichti-
gungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die nicht umlage- und abrechnungsfa-
higen Betriebskosten, insbesondere die Instandhaltungskosten, die Verwaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis.

An Bewirtschaftungskosten werden fiir dieses Objekt aufgrund der Bauart und
des Gesamt- und Unterhaltungszustandes 21 Prozent wie folgt berlicksichtigt:

4 % Verwaltungskosten

2 % Mietausfallwagnis
15 % Instandhaltung
gesamt 21 %

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich somit wie folgt:

14.136 € Jahresrohmiete

2.969 € Bewirtschaftungskosten

= 11.167 € Jahresreinertrag

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinsséatze (§ 14 (3) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Zum Hofgraben 10 21518 Schulendorf Seite 43 von 48



http:www.andreaskoop.com

Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markt-
ublich verzinst werden. Der Zinssatz (Liegenschaftszinssatz), der der Ermittlung
des Barwerts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des
Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhaltnissen.

Fiur den Kreis Herzogtum Lauenburg liegen eigene Liegenschaftszinsséatze des
ortlichen Gutachterausschusses fur Einfamilienhauser vor. Dieser wird fiir Ein-
und Zweifamilienhduser mit 2,72 angegeben.

Wegen der iberdurchschnittlichen Grundstiicksgrée und der weiterhin steigen-
den Nachfrage am Immobilienmarkt wird ein Liegenschaftszins von 2,5 abgelei-
tet.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 6 (6) ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Der Sachverstandige setzt unter diesen Gegebenheiten eine mittlere Restnut-
zungsdauer von 64 Jahren (s. Abschnitt 2.3.5) fir das Wertermittlungsobjekt an.

Vorldufiger Edragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zundchst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzin-
sung der zur Erzielung der angesetzten Ertrage erforderlichen Grundstickflache
(rentierliche Flache) entfallt (Reinertragsanteil des Grund und Bodens). Nach Ab-
zug dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich nun durch
Multiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfak-
tor fur die Kapitalisierung (Barwertermittiung). Der Barwertfaktor fur die Kapitali-
sierung ist in Anlage 1 der ImmoWertV in Abhangigkeit vom Zinssatz und der
Restnutzungsdauer tabelliert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV), die bei
der bisherigen Ermittlung noch nicht erfasst wurden, sind mit Zu- und Abschlagen
zu beriicksichtigen. Insbesondere sind eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden sowie
marktuntypische Ertrage zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz
eines geringeren als des bei ordnungsgemafiem Zustand marktiblich erzielbaren
Ertrages, durch eine entsprechende geédnderte Restnutzungsdauer oder durch
den angepassten Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt sind.

Der Sachverstandige hélt die im vorstehenden Wertermittlungsverfahren ermittel-
ten Zuschldge / Abschlage aufgrund der besonderen objektspezifischen Grund-
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stiicksmerkmale fiir erforderlich und angemessen und Gbernimmt diese entspre-
chend. Ausgenommen hiervon sind der Zuschlag fiir das Gartenhaus und der
Abschlag fiir die nicht vorhandene Wohnflache im Dachgeschoss, da diese
Sachverhalte bei der Ermittlung der Nettomiete bereits berucksichtigt wurden.

3.5.2 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich als Summe vom Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen unter Berilicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale.

Der Ertragswert wird auf der folgenden Seite wie folgt ermittelt:

Folgende Mieten (Nettokaltmieten) werden als ortsiiblich erzielbar beriicksichtigt:
Nutzungsart Wohnflache |Ansatz Miete/Mond Miete/Jahr
Einfamilienhaus m? €/m? € €
Schulendorf Zum Hofgraben 10
Wohnhaus 124 9,50 1.178,00] 14.136,00
inkl. Nutzflachen und Garten
Rohertrag Summe 124 9,50 1.178,00| 14.136,00
jahrlicher Rohertrag € 14.136,00
Bewirtschaftungskosten
abziglich [in % des Rohertrages 21 absolut € 2.968,56
jahrlicher Reinerltrag 3 11.167,44
Bodenwert der Bebauung dienend (3 83.200
Liegenschaftszins in% 2,5 absolutin €| 2.080,00
Reinertrag der baulichen Anlagen € 9.087,44
mittlere Restnutzungsdauer lahre 64
Zinssatz in %o 2,5
Vervielfaltiger 31,76
Gebéiudeertragsuirert 3 288.617
Wert der baulichen Anlagen 3 288.617
Bodenwertanteil| € 83.200
notwendige Kosten Mangelbeseitigung abziglich € 13.000
Wertminderung Zufahrt iiber fremdes Grundst. £ 8.000
sonstiger Bodenwert 3.260
Ertragswert des (i.rundstﬁckes € 354.077
Wertim Ertragsu\ierwerfahren {gemai\det} € 354.000

Der Ertragswert wird somit mit € 354.000 festgestelit.
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3.6 Plausibilitats- und Marktpriifung

Der ermittelte Sachwert des bebauten Grundstiicks (355.000 €) entspricht einem
Vervielfaltiger in Bezug auf die Jahresmiete (14.136 €) in Hohe des 25,1 fachen.

Sofern der ermittelte Sachwert von € 355.000 in Bezug zur gesamten Wohnfla-
che von 124 m? gesetzt wird, so ergibt sich ein Wert von 2.863 €/m?-Wohnfldche.

Nachrichtlich: Der Bodenwertanteil wurde mit ca. € 83.200 — entspricht ca. 23 %
des Verkehrswertes von 355.000 € - ermittelt. Damit liegt der Bodenwertanteil
unter den sonst ublichen Durchschnittswerten von ca. 33 %. Dieses liegt an der
relativ neuen und wertigen Bebauung des Grundstiicks. Die Abweichung ist damit
plausibilisiert.

Die Werte erscheinen auf der Grundlage der iiblichen Bezugsdaten am ortlichen
Grundstiicksmarkt plausibel. Insbesondere weist die Marktiibersicht 2018 des
Gutachterausschusses fir den Kreis Herzogtum Lauenburg die nachfolgenden
Verkaufspreise flr Einfamilienhauser im Jahre 2018 aus:

Marktubersicht 2018 Gutachterausschuss
tur Grundeluckswerte im Krais Herzagtum Lauenburg

Bebaule Grundsticke - Individueller Wohnungsbau - Einfamilienhaus

Einbmiarhbuter - Gasary EFH- Erstmriasd EFH - Ve e wariaat onne: Erboay EFH - Wiasterwnc uf mit Ertaa
24 T71.058 ] 3 q 58| 23 57 pas| 1

2014| 52| Z2518000| 80003 423050{ 1am| 3 o o a| o 2| 22s8800| 60009 mmhm 2 b
2005| T4| 1 ESGANN| SR244| 430N 1301 2 " 1 72| 3 2ea0| a7 418 -m_'m]!.m 1 N
2018| 55| 29340501 | 87823| 480845 1233 1 4 q 53| 2eam8501| 65375 -Ult|1zu o 0 0 of o
2NT| 85| SHSE000| a7 a8 420677 100 2 | 0] 0564 000] 83 158 umhm 2 “ *
08| 70| 13869708 #4.511| £B05AE| 1.470] 1 " . . o e8| 32 7133788 74470 .ﬂu.'] i20a) 2 C "
Lindicher Raim
2013|145 8B4 400 !Aﬁ!lﬂﬂi 1] 142 lM?f 2 ] 17| &8 570 190{521 san| ves 787| 1048] sefz vez 00! 2a0m|v33aTs] 1000
2004 310| 01 745351 mms{ 158408 !ihl 2[1.340220) OTX2| 208304| 1.340] 302 15 143 871|300 850 | 1SS AST| 1052 ] S|) 235.000| 5307(115885| 1034
2015|383] 71 471929 mu:] 18833 1 1 . - - o 340| 72 4a2 omfazs sas (200 Ba2| 1305] &| Tar200| asEr| szms| emi
2018|318 umn&éu-ml:uns 1 S128T 048] JATA[ 2031409 78] 308|848 fa9 AT TN 2IIHI|1219 8| 430000 Saez| ioe?| gl4
2017 31| B2 278008 mm|msn P340 41172500 41| =a878| 880|3a2| 78430 197 (484 480 1%l 14(2220308) 14 734] 180022 ] 1082
2048|354 4094 14Y| 506 550 265577 1431 4, 1416.400| 3072|3sa003| 736|330 86 629 570 jeo0 oo 22 SAl 12|  s|n2aaees| arsafuaram| ar3

2013| 288 45233854 |222187] 170117 2 o) [ [ 284) 44 348354 (204 117174580 Bas] 10| 253.500| Ta40| B1227| AT

2004 241| 41331878 192.238] 1T 20 ?mn[ 0 o) 0 @] 0| 230| #0252 578188 054 | 175388 05| 111 039039| 7442| Sk n=H|
200%| 254| 48588404 184 712 183 88| 4| 54gga| 234)|za70ea| sas|zes] 44500 3es)iaane|wmamnz| ;| o] ssemas| ssefisaras| seal
2018 | 272| 52524.305( 192417 wEaa0d]| 7| 3 & g . 22| 056855310007 1 5am| o] 7| Tsaom| 47431i4000| a7s
2007 200| SHSISEN | 197203 21T S TER) - A ata) 58 a5 800 190 529 | 220 000 TS| 7| TAT.AA0| Se80|vi2asd| asn
w0 HI_ A543 0684|107 68| 130864 Ba2| 4|1BERDO0| 1248|487 000) 62| 298| 5078064 1TAEST| 2P AN RM| 60026000 1338|1Ti000| 380

Tabelle 10: markibezegene Ubersicht — Einfamilienhaus skne:ngebtr AMDRATRIC Nchi Qv
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durchschnittl. Kaufpreise in €

Trendlinien - EFH Weiterverkauf ohne Erbbau
550.000 - —————
S00.000 -
450,000 1 e — __’&4_
400.000 — : =
350.000
300.000 +— —_ —_— —_——
250,000 =
200.000 — e — =
150,000 -
100.000 + T —r 1 : v

2013 2014 2015 206 2017 2018

s Hamburger Rand

Landlicher Raum

Diagramm 6d: durchschn. Kaufpreis fiir ein Einfamilienhaus

Damit liegt der ermittelte Sachwert von 355.000 € (ber den Durchschnittswerten.
Aufgrund des jungen Baualters, des groRzigigen Grundstiicks und der ruhigen
Sackgassenlage, scheint diese Abweichung gerechtfertigt. Ferner ist zu berlick-
sichtigen, dass die Bezugspreise aus dem Marktbericht sich auf das Jahr 2018
beziehen und die Grundstiickspreise seitdem weiter erheblich gestiegen sind.
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3.7 Verkehrswert

Nach § 8 der Immobilienwertverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit und
unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert (= 355.000 €) durch die Marktanpassung be-
riicksichtigt.

Die Marktlage ist beim Ertragswert (= 354.000 €) durch Verwendung marktge-
rechter Mieten und eines marktgerechten Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt.

Wie bereits an anderer Stelle des Gutachtens ausgefiihrt, stellt das Bewertungs-
modell ,Sachwertverfahren" flir das Bewertungsobjekt die beste Erkenntnisquelle
dar.

Im Ubrigen stimmen die ermittelten Werte hinreichend tberein.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfilhrungen und Verfahrensergebnisse,

sowie unter freier Wiirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale ermittelt
der Sachverstandige fir das Bewertungsobjekt

Einfamilienhaus Zum Hofgraben 10, 21516 Schulendorf

zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2020 einen Verkehrswert von

355.000 €

in Worten: (Dreihundertundfiinfundfiinfzigtausend Euro

Ich versichere, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen frei von
jeglicher Bindung und ohne Interesse am Ergebnis erstattet zu haben.

Schwarzenbek, den 28.10.

Andreas Koop (Diplom-Verwaltungswirt)
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken (IHK Zertifikat)
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Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 1: Zum Hofgraben, Blickrichtung Ost

Bild 2: Zum Hofgraben, Blickrichtung West

Bild 3: StralBenansicht Zum Hofgraben

AuRen




Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 4: Stdansicht

Bild 5; Sudfassade

Bild 6: Terrasse auf westlichem Grundstiuck

Aulen




Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 7: Carpaort auf 6stlichem Grundstiick

Bild 8; Ostliches Grundstiick

Aulen




Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 10; Nordfassade

Bild 11: Nordliches Grundstiick Blickrichtung Ost

Bild 12: Nordliches Grundstick Blickrichtung West

Aufen




Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 13; Gartenhaus auf norddstlichem Grundstiick

Bild 14: Kompostanlage auf norddstlichem Grundstlick

Bild 15: Blick durch die Haustir

Aufen
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Anlage 9
Altlastenauskunft

Kreis HERzoGTUM LAUENBURG
Der Landrat

Krels Herzogtum Lavenburg Postfach 1140 23801 Ratzeburg

Sachversténdigenblro Koop
Herrn Andreas Koop
Schmiedestraite 11

21483 Schwarzenbek
pabe . )

Betreff: Ihre schriftliche Anfrage zu méglichen Altlasten fir das unten angegebene |/ ;
Grundstick in Schulendorf vom 20.10.2020 ¢
Sehr geshrter Harr Koop,
fur das folgende Grundstlick
Ort | Adresse Gemarkung Flur Flurstiick
Schulendorf | Zum Hofgraben |Franzhagen 3 2216

[10

gibt es derzeit keine Eintragungen im Kataster der Altablagerungen (ehem. Schuttkuhlen)
und im Kataster fur Altstandorte (ehem. Gewerbestandorte) sind ebenfalls derzeit keine
Eintragungen vorhanden,

Die Auskunft nach § 3 Informationszugangsgesetz Schleswig-Holstein (IZG-SH) ergeht in
diesem Fall kostenfrei.

Sachverhalt

Sie haben mit Ihrem im Bezug genannten Antrag eine Auskunft aus dem Altlastenkataster fir
nachstehendes Grundstiick erbeten:

Ort Schulendorf
Strake Zum Hofgraben 10
Gemarkung Franzhagen

Flur 3

Flurstiick 22/6

Die hier vorhandenen Unterlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis Uberpriift.

Bilz der Krelsverwaltung: BarlachstraBe 2, 23909 Ratzeburg
Zentrale: 04541 888-0
Fax: 04541 BB8-306 Konto des Kreises:
E-Mail: info@kreis-rz.de Kreissparkasse Ratzeburg 115
Intarnet:  www krsis-rz.de IBAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00
IHRE BEHORDENNUMMER


www.krels-rz.deIBAN
mailto:inlo@kreis-rz.de

| .
' Anlage 10
Baulastenauskunft

KRreis HERZOGTUM LAUENBURG
Der Landrat

Krels Harzoglum Leuenburg Postfach 1140 23501 Ratzeburg

Sachversténdigenblro
Andreas Koop
Schmiedestralie 11
21493 Schwarzenbek

Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstiick Schulendorf, Zum Hofgraben 10

Gemarkung: Franzhagen Fur 3 Flurstick: 22/6
Aktenzeichen. 3301 - 1153 755 10 Registier-Nr.: 04050-2020-31
Bel Schriftwechssl bitte Aktenzeichen yund Registnemummer angeben

Bescheinigung

Hiermit bescheinige ich Ihnen, dass auf dem oben genannten Grundstiick mit den angefilhrten
Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast im Sinne des § 80 der Landesbauordnung (LBQ)
vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H. Nr. 2/2009 S. 6 ff.) in der zurzeit geltenden Fassung eingetragen
ist.

Die Auskunft ist auf Grundlage der eingereichten Flurkarte ohne Gew&hr und Richtigkeit kataster-
amtlicher Teilung geprift worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Méngel der hier eingereichten
Unterlagen zu Lasten des Antragstellers gehen.

Gebuhrenfestsetzung:

Nach der Landesverordnung Uber Verwaltungsgebihren in Angelegenheiten der Bauaufsicht
(Baugeblhrenverordnung — BauGebVO) vom 12.11.2018 (GVOBI. 2018, 703) in der zurzeit gel-
tenden Fassung setze ich folgende Gebuhr fest:

Geblihr ‘ 80,00 €

Bitte Oberweisen Sie die Geblhr in Héhe von 60,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
ses Bescheides unter Angabe des Kassenzeichens 915202566 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

Sitz der Kreisverwaltung: BarachstraBe 2, 23909 Ratzeburg

Zentrale: 04541 §88-0

Fax: 04541 888-306 Konto des Kreises:

E-Mail: info@kreis-rz.de  Kreissparkasse Ratzeburg 115 '

Internat:  www . kreis-rz.de |BAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00
IHAE BEHORDENNUMMER


www.kreis-rZ.deIBAN



