Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK-Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop
21493 Schwarzenbek, Schmiedestralte 11 Tel. 04151 8794600 Fax 04151 8796988
E-Mail: Info@andreaskoop.com www.andreaskoop.com

Gutachten

(nach dem duBeren Anschein)
uber den Verkehrswert des "2 Anteils (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
an dem Grundstuick:
Wohn- und Geschiftshaus
Schweriner Strafe 1 in 23909 Ratzeburg

Auftraggeber: Amtsgericht Ratzeburg
Az.: 16 K 10/23

Der Verkehrswert des 2 Anteils
wird zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2024
mit

108.000 € ermittelt.

Ausfertigung Nr. 3:

Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit 20 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt.
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Kurzprofil des Grundstiicks:

Lage:
Die Stadt Ratzeburg mit ca. 14.600 Einwohnern liegt im nordéstlichen Bereich des Krei-

ses Herzogtum Lauenburg, dieser im Siidosten Schleswig-Holsteins. Sie liegt ca. 20 km
(Luftlinie) stdlich von der Hansestadt Libeck an der BundesstraBe 207 in landschaftlich
reizvoller Lage im Naturpark Lauenburgische Seen. Ratzeburg ist Kreisstadt des Land-
kreises und erfiillt aus Sicht der Landesplanung als ,Unterzentrum mit Teilfunktionen
eines Mittelzentrums" auch zentrale Funktionen fir die umliegenden Gemeinden, insbe-
sondere die des ,Amtes Lauenburgische Seen”, welches seinen Sitz in der Stadt Ratze-
burg hat.

Das Grundstiick liegt am westlichen Rand des Ortsteiles ,Vorstadt* am Ubergang des
Koénigsdamms, welcher von der so genannten ,Inselstadt’ zur ,Vorstadt‘. filhrt. Das
Quartier ist von Wohn- und Geschéftshdusern in vorwiegend zweigeschossiger Bebau-
ung gepragt. Die Entfernung zum Zentrum Uber den Kénigsdamm betrégt ca. 700 m.
Das Grundstiick liegt im Kreuzungsbereich der Schweriner Strale (Bundesstrale 208)
und JéagerstralRe. Dieser Bereich ist verkehrlich stark frequentiert.

Objektbeschreibung:
Das zu bewertende Grundstiick ist laut Grundbuch 537 m? groR. Es wurde vermutlich

1927 mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut. Von 1972 bis 1974 wurden im &stli-
chen Grundstlicksbereich Nebengeb&ude abgerissen und es erfolgte ein zweigeschossi-
ger Anbau - mit weiterem Dachgeschoss - an das Ursprungsgeb&ude. Das Ursprungs-
gebaude ist voll unterkellert und das Dachgeschoss ausgebaut. Der Anbau weist keinen
Keller auf.

Der gesamte Erdgeschossbereich wird vermutlich zu Restaurantzwecken (Griechisches
Restaurant) genutzt. Im Obergeschoss wurde laut Baugenehmigung eine Wohnung als
Sozial- und Aufenthaltsraum dem Restaurantbetrieb zugeordnet. Eine weitere 3- Zimmer
- Wohnung im Obergeschoss links ist vermutlich vermietet. Im Dachgeschoss befinden
sich vermutlich zwei weitere 3-Zimmerwohnungen. Laut Bauakte ergeben sich (ohne
Berlcksichtigung der baurechtlichen Genehmigungssituation im DG) folgende Flachen:
Nutzflache Restaurant EG und OG: 319 m? - Wohnfldche Ober- und Dachgeschoss: 221
m?, somit gesamt 540 m? (ohne Keller 91 m?) — siehe hierzu auch Mieterliste in der Anla-
ge.

Nutzung:

Wegen einer mangelnden Innenbesichtigung konnte die Nutzung zum Wertermittlungs-
stichtag nicht abschlieRend geklart werden. Offensichtlich wird das Restaurant weiterhin
betrieben und die Wohnungen sind zu Wohnzwecken vermietet. Mietvertrage wurden
dem Sachverstandigen vom Eigentiimer nicht zur Verfiigung gestelit.

Zustand / Méangel / Schaden:
Das Gebaude befindet sich nach dem &uReren Anschein in einem deutlich unterdurch-

schnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Es werden Wertabschlage fiir die man-
gelnde Innenbesichtigung und eventuell vorhandene Mé&ngel beriicksichtigt. Fir die
Wohnungen im Dachgeschoss konnte eine baurechtliche Genehmigung als Wohnflache
nicht recherchiert werden.

Belastungen:
In Abt. Il ist der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Weitere Eintragungen sind

nicht vorhanden. GemaR vorliegender Baulastenauskunft liegt keine belastende Baulast
vor.

Besonderheiten:

Das Grundstiick konnte nicht begangen werden. Die baulichen Anlagen waren zum Wer-
termittlungsstichtag nicht zuganglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der
Zustand des Gebéudes sind dem Unterzeichner daher nicht bekannt. Die Wertermittlung
stitzt sich daher berwiegend auf den dufleren Eindruck sowie die greifbaren Unterla-
gen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in:

Datum (Eingang) des Auftrages:

Verwendungszweck:

Besonderheiten:

ortliche Grundstlicksaufnahme am:

Teilnehmer/innen:

Wertermittlung durchgeftihrt am:
1.2 Objektdaten

Grundbuch:

Katasterangaben:

Eigentimer gem. Grundbuch:
(zum Wertermittlungsstichtag)

1.3 Wertermittlungsstichtag

Amtsgericht Ratzeburg
HerrenstralRe 11
23909 Ratzeburg

Az.: 16 K 10/23

18.10.2023

Erstellung des Gutachtens im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

Bewertung nach dem dufReren Anschein
17.01.2024

- Andreas Koop — Sachverstandiger fir Immo-
bilienbewertungen

- Christoph Koop — Sachverstandiger fir Im-
mobilienbewertungen als Mitarbeiter des
Sachverstandigen

17.01.24 - 07.02.2024

Grundbuch von Ratzeburg Blatt 341

Gemarkung Ratzeburg, Flur 010, Flurstlick
140/1

- aus Datenschutzgriinden ohne Namensnen-
nung

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemaR der 17.01.2024 (Tag des Ortstermins).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr maRgeblichen Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus Schweriner Strale 1 23909 Ratzeburg
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1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstiickszustand 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 maRRgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

1.5 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 durchgefihrt. Der Wertermittiung werden die Umstéande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen und angemessenen

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

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der &rtlichen Besichtigung

werden u. a.:

¢ vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

e die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tiren, Heizung, Elektroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich gepriift,

e Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift,

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

e Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. &.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehdért werden),

e keine Schallschutzprifungen durchgefihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehort werden),

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

e die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Geb&ude nicht abschlieRend gepriift
(hierzu muss im Zweifelsfall die zustédndige Baugenehmigungsbehdtrde beteiligt wer-
den).

1.6 Unterlagen

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

- Bauzeichnungen des Gebaudes

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Ratzeburg Blatt 341
- Liegenschaftskarte

- Auskunft zur Bauleitplanung

- Altlastenauskunft

- Baulastenauskunft

- Fotografische Aufnahmen des Objektes
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- Veroéffentlichungen des Gutachterausschusses Kreis Herzogtum Lauenburg zu
Sachwertfaktoren und Marktlbersicht
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

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

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Gemeinde / Nachbarschaft

Das Grundstiick liegt am westlichen Rand des Ortsteiles ,Vorstadt® in einem
Mischgebiet in der Néhe des Kénigsdamms an einer stark frequentierten Kreu-
zung. Die Umgebungsbebauung besteht Uberwiegend aus Wohn- und Ge-
schaftshdausern. Die Entfernung zum Zentrum betragt ca. 0,7 km.

Auszug aus dem Ortsplan

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte, dem
Luftbild und den Ausziigen aus den StraBenkarten etc. (s. Anlagen) zu ersehen.
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2.1.2 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstrale ist in unmittelbarer Nahe die Bundesstrale 208,
welche von Wismar im Osten nach Bad Oldesloe im Westen verlauft. Die B 207
verbindet Ratzeburg mit Libeck und Schwarzenbek und ist in ca. 1,6 km Entfer-
nung erreichbar. Der nachste Autobahnanschluss (Anschlussstelle Libeck Sid
auf die A 20) befindet sich in nérdlicher Richtung in ca. 12 km Entfernung.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Ratzeburg/St. Georgsberg. Die Ent-
fernung dorthin betréagt ca. 2 km.

Die Stadt Ratzeburg ist in das Tarifnetz des HVV eingebunden.
2.1.3 Offentliche Einrichtungen/Besonderheiten
Bei der Stadt Ratzeburg handelt es sich um eine Kreisstadt, die gleichzeitig Un-

terzentrum mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen ist.

Kindergarten, allgemein- und weiterbildende Schulen sind in Ratzeburg vorhan-
den.

Im Ort gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Facharzte, sowie ein Kran-
kenhaus in der Tragerschaft des DRK.

2.1.4 Umwelteinfliisse

Durch die Lage an einem viel befahrenen Kreuzungsbereich der B 208 ist mit
erheblichem Verkehrsldrm - auch durch anfahrende Fahrzeuge — zu rechnen.

2.1.5 Wohn-/ Geschiftslage

Das Wertermittiungsobjekt liegt in einem Mischgebiet der 1950er bis 1970er Jah-
re in einer dezentralen Geschéftslage. Fir den Nutzungszweck Restaurant wird
die Geschéftslage als befriedigend eingestuft. Aufgrund der in den Abschnitten
2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lagemerkmale wird die Wohnlage hingegen als
insgesamt als maRig eingestuft.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mal} 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 Nutzbarkeit
betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ratzeburg liegt das zu bewertende Grund-
stiick in einem Bereich, der als Wohnbauflache (W) dargestellt ist.

Innenbereich § 34 BauGB

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor. Nach
Einschdtzung des Sachverstandigen liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich
seiner baulichen Nutzungsmdglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zu-
lassigkeit sich nach § 34 BauGB (,Zulédssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile”) richtet. Eine Innenbereichssatzung (§ 34 (4)
BauGB) liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung
gesichert ist.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung der Stadt Rat-
zeburg vom 01.03.1989. Im Bereich dieser Satzung bedirfen der Abbruch, die
Anderung oder die Nutzungsénderung baulicher Anlagen einer Genehmigung.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

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

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der ErschlieRung
Uber die ,Schweriner Strale“ als endgiiltig erschlossen im Sinne des Baugesetz-
buches.

2.2.3 Rechte und Belastungen

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

In Abt. Il des Grundbuchs findet sich lediglich der Zwangsversteigerungsvermerk.
Dieser ist vorriibergehender Natur. Weitere Eintragungen sind nicht vorhanden.

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 06.11.23 ist auf dem Grundstlck keine Baulast eingetra-
gen.

Denkmalschutz

Das Objekt ist in der Liste der Kulturdenkmale des Lande Schleswig-Holstein
(Zugriff 11.01.24) nicht gelistet.

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.
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2.3 Tatséchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgréBe und -zuschnitt

Das It. Grundbuch 537 m? groRe Grundstiick ist weitgehend rechteckig geformt.
Die genaue Form des Wertermittlungsgrundstiickes ist aus dem Auszug aus der
Liegenschaftskarte (siehe auch Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Wegen einer mangelnden Innenbesichtigung konnte die Nutzung zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht abschlieRend geklart werden. Offensichtlich wird das Restau-
rant weiterhin betrieben und die Wohnungen zu Wohnzwecken genutzt. Mietver-
trage wurden dem Sachverstandigen vom Eigentiimer nicht zur Verfugung ge-
stellt. Aus der Bauakte wurde aus Grundrisszeichnungen und Flachenberech-
nungen folgende Nutzungen abgeleitet:
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vermutlich vor-

handen/baurech

baurechtlich| tliche Genehmi-

Ifd. genehmigt m? gung unklar

Nr. |Gewerbe/Wohnung/Nutzung |Lage WIL/Nfl. m?* WHL/Nfl.
1 |Abstellrdume, Lager, Heizung Keller 90,90
2 |Restaurant - Kiiche - Gastraum etc. Erdgeschoss 238,00
3 |Restaurant - Sozialrdume Personal etc. 10G 81,00
4 _|Wohnung 10G i 87,00

5 |Wohnung DG rechts 69,00

6 |Wohnung DG links 65,00

496,90 134,00

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die ,Schweriner Strale" und die Jagerstra-
Re erschlossen. Bei der Schweriner Strale handelt es sich um eine Bundesstra-
Re, die auch als Hauptverkehrsachse der Stadt dient. StralRenbeleuchtung und
ein beidseitiger FuRweg sind jeweils vorhanden.

(JagerstralRe/Schweriner Stral3e)
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Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind ortlich (in der StralRe)
vorhanden:

— Wasserversorgung — Stromversorgung
— Kanalisation - Gas
— Glasfaser

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Der Sachverstandige geht von einer normalen Eignung als Baugrund aus, da An-
haltspunkte fiir Mangel in der Bodengiite nicht bekannt geworden sind und das
Grundstiick bereits baulich gut ausgenutzt ist.

Altlasten:

GemaR vorliegender Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg — Fachdienst
Abfall und Bodenschutz - vom 02.11.2023 sind keine Eintragungen im Kataster
fir Altablagerungen und Altstandorte vorhanden. Das Grundstiick wird jedoch als
A2-Fall im Archiv des Altlastenkatasters gefiihrt. Dies bedeutet, dass zum Wer-
termittlungsstichtag und bei der zum Wertermittlungsstichtag genehmigten Nut-
zung keine akuten Gefahrdungen bestehen. Eine Erneute Klassifizierung ist bei
einer sensibleren Nutzung oder bei Baumafinahmen vorgesehen.

Sofern im Rahmen einer Beprobung des Bodens Belastungen festgestellt wer-
den, wiirde dies einen negativen Werteinfluss auf den Verkehrswert haben. Ein
solche Beprobung wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung nicht durchge-
fiihrt. Ein méglicher Werteinfluss wird aus diesem Grunde nicht ermittelt. Sofern
eine Beprobung durchgefiihrt wird und bei Vorliegen von Belastungen Sanie-
rungskosten eingeholt werden, kann der Verkehrswert zur Beriicksichtigung der
Gegebenheiten angepasst werden.
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2.3.5 Hauptgebadude

Die Angaben der Geb&udeschreibung 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 Ausfiihrungen. 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 so weit getroffen, wie sie augen-
scheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertre-
levant sind und ohne eine Innenbesichtigung feststellbar waren.

Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshaus in massiver Bauweise

Auszug erteilte Bauge- Baujahre: Anbau ca. 1974  Ursprung vermutlich 1927
nehmigungen - laut
Bauakte: Ca. 1971 Umbau Laden zu Imbiss

Ca. 1974 Abbruch Nebengebaude und Anbau Ostseite

2012 Nutzungsanderung Erdgeschoss zu ,Griechischem
Restaurant®

2014 Genehmigung Aullengastronomie

2019 Nutzungsanderung Betriebswohnung 1 OG und
Nutzungséanderung in Pizzeria EG

Geschosse: Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss

Wohn- und Nutzflachen je Geschossebene in der Uber-
sicht:
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Gréle: Zusammenstellung der Flachen und Nutzungen

vermutlich vor-
han-
den/baurechtliche
baurechtlich Genehmi-gung
Ifd. genehmigt m? unklar m?
Nr. |Gewerbe/Wohnung/Nutzung |[Lage WIL/Nf. WIL./Nfl.
1 Abstellrdume, Lager, Heizung Keller 90,90
Erdge-
2 Restaurant - Kiiche - Gastraum etc. schoss 238,00
Restaurant - Sozialraume Personal
3 etc. 106G 81,00
4 Wohnung 10G i 87,00
5 Wohnung DG rechts 69,00
6 Wohnung DG links 65,00
496,90 134,00
m? Wohn-
gesamt 630,90 /Nutzfldche
Raumaufteilung: Siehe auch Grundrisse in der Anlage Nr. 8

Einstufung / Beson- Die tatsdchliche Raumaufteilung konnte mangels Innen-
derheiten besichtigung nicht geprift werden.

Die nachfolgende Baubeschreibung erfolgt auf der Grundlage der Einsicht der
Bauakte. Die Angaben konnten wegen mangelnder Innenbesichtigung nicht verifi-
zierte werden. Weiterhin kénnen Abweichungen innerhalb der einzelnen Baukor-
per auf Grund unterschiedlicher Baujahre und der Vielzahl der erfolgten Umbau-
ten vorliegen.

AuRenwande: massiv

Innenwénde: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
Geschossdecken: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

Dachform und Dach- Neigungsdach mit Pfanneneindeckung

eindeckung:

Keller: Teilkeller

Aullentiren: Kunststoff- oder Aluminiumtiiren mit Lichtelementen
Fenster: Nach dem duReren Anschein vorwiegend Drehkipp- oder
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Schiebeelementfenster - (iberwiegend als Kunststofffens-
ter, teilweise Aluminium
Innentlren: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
Geschosstreppen: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
Innenwandverkleidung: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

Verkleidung der De- Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

cken:

FuRbéden: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
FuBbodenbelag: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
Wandfliesen: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
Elektroinstallation: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

Sanitére Installationen: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
Beheizung: Gemal Messbescheinigung des Schornsteinfegers
Heizung Gewerbe EG:
Wolf Gasheizung aus dem Jahre 2012, 20 kw

Einbaumo- Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
bel/Einbaukiche:

Besondere Einrichtun- Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

gen:

Besondere Bauteile: - Anbau Uberdachter Freisitz und Abstellraum Ost-

Baumangel / Bausché- - Erhaltungsanstrich und ggf. Neuverputz der duf3eren
den, Rechtsmangel: Fassade erforderlich — hier: Nordwestseite
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Einstufung des Zu- - unterdurchschnittlich
standes:

(dem Alter entspre-

chend)

Energieausweis:

Ob fur das Objekt ein Energieausweis vorliegt, konnte nicht recherchiert werden.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der Dammung sowie der vorgefundenen
Heizung und Fenster als baujahrsgemaR, jedoch nicht mehr zeitgemal einzustu-
fen.

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einord-
nung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der techni-
schen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Werter-
mittlungsstichtag. Daflr sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der
Bauausfiihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Ori-
entierung und Modellbeschreibung enthélt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Be-
schreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen vereinfacht
wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgeméaRe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgeméalRe, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgeméaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Der Sachverstandige kann auf Grund der mangelnden Innenbesichtigung keine
Einordnung in die Standardstufen vornehmen.
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer:

80 Jahre

Baujahr:

1927/1974

Modernisierungen:

(Zeit / Umfang)

Auf Grund mangelnder Innenbesichtigung nicht
bekannt.

Modernisierungsgrad
gem. Anlage 4 Sachwertrichtlinie

Nicht bekannt

Wegen der Vielzahl der vorgenommen Um- und Anbauten, sowie Nutzungsénde-
rungen der letzten Jahrzehnte und den damit verbundenen baulichen, negativen
Einwirkungen wird eine angepasste Restnutzungsdauer von 30 Jahren berticksich-

tigt.

Ermittelte/ggf. modifizierte Rest-
nutzungsdauer gem. Anlage 4
Sachwertrichtlinie

30 Jahre

2.3.6 Stellplitze

Auf dem 6stlichen Grundstiicksbereich sind gemaB der vorhandenen Bauunterla-
gen ca. acht Stellplatze fiir PKW angelegt.
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2.3.7 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen - unter Vorbehalt der mangelnden Innenbesich-
tigung - vermutlich vorhanden:

Elektrizitats-, Gas- und Wasseranschluss vorhanden
Anschluss an die Kanalisation

Plattierungen: - Betonsteine im Bereich der Stellplatze und Haus-
zuwegung
- Weitere Befestigungen auf Terrassen und Aulien-
flachen
Einfriedung: - ohne
Gartenanlage: - ohne
Sonstige Nebengebdude: - Abstellraum aus Holzflechtwanden auf dem nord-

dstlichen Grundstiick — auf Grund des Alters und
Zustandes ohne eigenen Wert

Sonstige Anlagen: keine

Einstufung der AuRenanlage: - unterdurchschnittlich, ohne Pflege

2.3.8 Ertragsverhaltnisse

Nach dem &auReren Anschein sind die Gewerberdume im Erdgeschoss und die
Wohnungen im 1.0ber- und Dachgeschoss vermietet. Mietvertrage oder andere
mietrelevante Unterlagen wurden dem Sachversténdigen trotz Anforderung vom
Eigentiimer nicht zur Verfiigung gestellt.
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2.4 Kiinftige Entwicklungen

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

2.4.1 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de (Zugriff am 01.02.2024) wird die Stadt Rat-
zeburg als Demografietyp 6 ,Stadte/Wirtschaftsstandorte mit sozio6konomischen
Herausforderungen” ausgewiesen.

Die demographische Entwicklung wird bei den entsprechenden Ansétzen der
Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittiungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
kdnnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und értlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kilinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes 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 tatséchlicher Wertkriterien. In der Regel hangt 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 (ber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung
zugefuhrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem o&rtlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Grundstiickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies, baureifes Land fir Wohnen®.
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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 gewéhnlichen 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 ungewéhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére".

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stlickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu (bersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrdge wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht 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
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.)

— Verordnung Uber die Grundsétze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herangezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertA), Stand 01.02.2021

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

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstiicksmarktiibersicht 2020
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Miinchen
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Kleiber/Simon/Weyers ~ Ermittlung von Grundstiickswerten, Bundesanzeiger-

verlag
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstlicksbewertung, OLZOG Verlag,
Bischoff Loseblattsammlung
Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstticken

3.2 Bodenwert

Vergleichswerte

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes stehen keine Kauffélle
fiir vergleichbare baureife Grundstiicke zur Auswertung zur Verflgung.

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und Mal
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachgerecht beriicksichtigt werden kénnen.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/m?

!
I
I
/

I
'
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Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2022 fir die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieRende Zone einen Bodenrichtwert von 330 €/m? fir die
Obijektart ,gemischte Bauflache” ohne Grundstiicksbezugsgrofie bei einer Ge-
schossflachenzahl von 0,8 ermittelt.

objektspezifischer Bodenwert
Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren

Vergleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des
Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der
Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschla-
ge zu bertcksichtigen.

Durch die aufstehende Bebauung ist nach Gberschlagiger Berechnung des Sach-
verstandigen eine Geschossflachenzahl im Bereich von ca. 0,8 gegeben. Somit
ist hierflr eine Anpassung nicht erforderlich.

Wie im Gutachten beschrieben, liegt das Grundstick im Kreuzungsbereich zwei-
er stark frequentierter VerkehrsstraBen. Durch die daraus entstehenden Immissi-
onen kénnen sich Einschrankungen fir eine gewerbliche Nutzung ergeben. Ins-
besondere beeintréachtigt dieser Lagenachteil aber auch die Wohnnutzung. Fur
diese Gegebenheit wird auf der Grundlage von Erfahrungswerten ein Abschlag in
Hbhe von 25 % auf den Bodenwert beriicksichtigt.

Sonstige objektspezifische Besonderheiten, die eine Anpassung des Bodenricht-
wertes erforderlich machen, wurden bei der Ortsbesichtigung nicht festgestelit.

Fur das Bewertungsgrundstiick ergibt sich daher folgende Bodenwertberech-
nung:

Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert
330,00 €/m?
Abschlag wegen Lagenach-
teil -25% - 82,50 €/m?
Angepasster BRW 247,50 €/m?

Es ergibt sich somit folgende Berechnung zum Stichtag:

GrundstiicksgroRe 537 m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert 247,50 €/m?
Bodenwert des Grundstlicks 537 x 247,50 €/m? 132.907 €
Bodenwert gesamt (gerundet) 133.000 €

Der Bodenwert fiir das Grundstick wird somit mit

133.000 € festgestelit.

Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschaftshaus Schweriner Strale 1 23909 Ratzeburg  Seite 24 von 32




Sachversténdiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK-Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop

3.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

Erlduterungen zum Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 - 30 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Das allgemeine Ertragswert-
verfahren (§ 28 ImmoWertV) geht von der Annahme aus, dass der Grundstiicks-
wert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertréage ergibt, die
der Eigentimer aus seinem Grundstlick erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des
Grundstilicks

- Grund und Boden
- Gebadude und AuRenanlagen
zu unterscheiden.

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 Bodenwert.

Der auf die Gebaude und AuBRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dage-
gen nur ein begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer
Zeitrente betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus
dem gesamten Grundstiick zu erzielenden Reinertrag fiir die Kapitalisierung auf-
zuteilen. Das geschieht, indem man zunédchst den Reinertragsanteil des Bodens
(der marktlblichen Grundstlicksgréie) als Jahresbetrag einer ewigen Rente er-
mittelt. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Geb&ude entfallende Reiner-
tragsanteil, aus dem durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Gebaudeertragswert
ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Geb&udeertragswert und
Bodenwert (der marktliblichen GrundstiicksgroBe) unter Beriicksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Rohertrag

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgeméRer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen. Daher
sind im Ertragswertverfahren neben den tatséchlichen Mieten auch die marktiib-
lich erzielbaren Mieten zu ermitteln. Die tatsachlichen Ertrage sind zugrunde zu
legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Die H6he der marktiiblich erzielbaren
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Mieten ist insbesondere abhangig von der Lage des Objektes, bzw. der Lage der
Mietraume im Objekt selbst, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes
und der Ausstattung.

Marktiiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Werter-
mittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erziel-
ten Ertrage. Anhaltspunkte fiir die Marktublichkeit von Ertrdgen vergleichbar ge-
nutzter Grundstiicke liefern z. B. Vergleichsmieten, geeignete Mietspiegel oder
Mietpreistibersichten.

Dabei wird die marktibliche Nettokaltmiete aus verschiedenen Quellen abgelei-
tet, u.a. Angebotsmieten, dem Sachversténdigen bekannte Marktmieten; Makler-
befragungen etc.

Unter Beriicksichtigung dieser Recherchen und insbesondere der nicht abschlie-
Rend geklarten baurechtlichen Genehmigung der Wohnfléachen im Dachgeschoss
werden die nachfolgenden Mieten abgeleitet. Fir die baurechtlich ggf. nicht ge-
nehmigten Flachen werden Mieten fiir Nutzflachen in Ansatz gebracht.

Folgende Mieten (Nettokaltmieten) werden als ortsiiblich erzielbar beriicksichtigt:
Nutzungsart Flache Ansatz Miete/Monat |Miete/Jahr baurechtlich
Ratzeburg Schweriner StraRe 1 m? €/m? € €
(vermietbare Flachen)
Kellermieten in Wohnungsmieten enthalten 91 0,00 - - genehmigt
EG Restaurantflache, Nebenrdaume 238,0 5,50 1.309,00 15.708,00 |[genehmigt
Sozialrdume Restaurant 10G 81,0 5,00 405,00 4.860,00 |genehmigt
Wohneinheit 1 0G links 87,0 6,50 565,50 6.786,00 |genehmigt
Wohneinheit DG rechts 69,0 3,50 241,50 2.898,00 |baurechtl. Gen. unklar
Wohneinheit DG links 65,0 3,50 227,50 2.730,00 |baurechtl. Gen. unklar
Mietfliche rentierlich - ohne Keller 540,0 5,09 2.748,50 32.982,00
jahrlicher Rohertrag € 32.982,00
Bewirtschaftungskosten
abziglich |in % des Rohertrages 34 absolut € 11.213,88
jahrlicher Reinertrag € 21.768,12

Bewirtschaftungskosten/Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag (§ 31 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem jahrlichen
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungs-
kosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelméaRigen Aufwendungen zu beriick-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt
sind. Beriicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten
(Steuern, Abgaben, Versicherungspréamien soweit Bestandteil der Miete und nicht
durch Umlagen erhoben), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und
das Mietausfallwagnis.

Die Bewirtschaftungskosten wurden auf der Grundlage der Werte der |l Berech-
nungsverordnung wie folgt abgeleitet:
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Bewirtschaftungskosten

Zuschlag wegen
Bezug: Nettokaltmiete p. a. =32.982 € Lagenachteil /Alter gesamt

Verwaltung 5% 1.6459,10 40% 2.308,74
Instandhaltung 11,70 €/m?a 450 m? 5.265,00 30% 6.844,50
Mietausfallwagnis 4% 1.319,28 50% 1.978,92
Summe 8.233,38 11.132,16
% Anteil am Rohertrag 25% 34%

Die Bewirtschaftungskosten werden auch im Rahmen der Ermittlung des Er-
tragswertes mit 34 % angesetzt (Prinzip der Modellkonformitat).

Obijektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markt-
tblich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz, der der Ermittlung des Bar-
werts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objek-
tes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt
herrschenden Verhéltnissen. Dieser ist auf seine Eignung zu priifen und bei et-
waigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen (objekispezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz nach § 33 Im-
moWertV).

Fir den Kreis Herzogtum Lauenburg liegen Liegenschaftszinssatze fur Mehrfami-
lienhduser wie folgt vor:

Mehrfamilienhaus

20162020 | 2016 | 2017 | 2018 | 2018 | 2020

Anzahl der Stichproben 30 10 4 7 3 6
L 1 e 5,01 418 407 . 446
Spanne (16% - 84% Quant) | 2-10,38 | 082-721| - |205-1061 - [314-1831
Standardfohier (Median) 0,94 i 200 167 : 3,32
@ Wohnflache (m*) 357 376 481 206 - 501
@ Restnutzungsdauer (Jahre) 31 32 32 32 - 25
@ Nottokaltmiote (Euro/m’) 755 7,82 " 8,08
FoheragaiaKior (edan) 7 Tvesz | tear | 127

4% Quan ' 537-1033] _ — | 4p4-174

Die Lage in der Stadt Ratzeburg an einer durch Kfz. - Verkehr stark beeintrachtig-
ten Kreuzung rechtfertigt einen Zuschlag.

Wegen der Vielzahl der vorgenommen Um- und Anbauten, sowie Nutzungséande-

rungen der letzten Jahrzehnte und den damit verbundenen baulichen, negativen
Einwirkungen ist ebenfalls ein Zuschlag zu beriicksichtigen.
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Aus diesem Grunde wird im Rahmen der weiteren Berechnungen ein Liegen-
schaftszinssatz von 7 % zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen

bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen. Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-
zungsdauer verldangern oder verkirzen. Modernisierungen sind beispielsweise
Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf das Kapitel 2.3.5 verwiesen.
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Es ergibt sich somit folgende Ertragswertberechnung:

Folgende Mieten (Nettokaltmieten) werden als ortsiiblich erzielbar beriicksichtigt:

Nutzungsart Fldche Ansatz Miete/Monat |Miete/Jahr baurechtlich
Ratzeburg Schweriner StraBe 1 m? €/m? € €
(vermietbare Flachen)
Kellermieten in Wohnungsmieten enthalten 91 0,00 . - genehmigt
EG Restaurantflache, Nebenraume 238,0 5,50 1.309,00 15.708,00 |§enehmigt
Sozialrdume Restaurant 10G 81,0 5,00 405,00 4.860,00 |§enehmigt
Wohneinheit 1 0G links 87,0 6,50 565,50 6.786,00 |genehmigt
Wohneinheit DG rechts 69,0 3,50 241,50 2.898,00 |baurechtl. Gen. unklar
Wohneinheit DG rechts 65,0 3,50 227,50 2.730,00 |baurechtl, Gen. unklar
540,0 5,09 2.748,50 32.982,00
jahrlicher Rohertrag € 32.982,00
Bewirtschaftungskosten
abziglich ]in% des Rohertrages 34 absolut € 11.213,88
jahrlicher Reinertrag € 21.768,12
Bodenwert (rentierlicher Anteil) € 133.000
Liegenschaftszins in% 7 absolutin € 9.310,00
Reinertrag | € 12.458,12
Restnutzungsdauer Jahre 30
Zinssatz in [ % 7
Vervielfaltiger 12,41
Gebadudeertragswert 3 154.605
I
Wert der baulichen Anlagen € 154.605
rentierlicher Bodenwert 228. € 133.000
sonstiger Bodenwert 228, € 0
I
Wert im Ertragswertverfahren € 287.605

Der (vorlaufige) Ertragswert wird somit mit

gerundet 288.000 €

ermittelt.

Besondere objektespezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerk-
malen bereits berlicksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstlicksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus Schweriner Stralle 1 23909 Ratzeburg
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Objektspezifische Merkmale sind in den vorstehenden Wertermittiungen jedoch
noch nicht berticksichtigt worden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstédndigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu be-
ricksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhaltnisse, Bauméangel und Bauschaden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist
der Wert der selbststdndig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal zu berlicksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).

Bauschdden/Baumaéangel

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels Zugangs nicht
bekannt. Das Risiko des Vorliegens von Bauméangeln und Bauschaden sowie
Unterhaltungstau und gegebenenfalls Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie
eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrung und Aus-
stattung des Gebdudes andererseits werden durch einen Sicherheitsabschlag
berticksichtigt.

Aufgrund des dueren Eindrucks, so wie der in der Vergangenheit haufigen Um-
und Anbauten und unter Berilicksichtigung vorliegender Erfahrungswerte wird ein
Sicherheitsabschlag in H6he von 25 % auf den vorldufig ermittelten Verkehrswert
(287.605 €) und somit gerundet 71.901 € als Abschlag berticksichtigt.
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3.4 Zusammenstellung der Werte

Nachfolgend werden die ermittelten Werte in einer tabellarischen Ubersicht zu-
sammengestellt:

Vorlaufiger Ertragswert 287.605 €
' Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- 71.901 €
Hier: Abschlag wegen mangelnder Innenbesichtigung '
Ertragswert nach Abschlag 215.704 €
Ertragswert nach Abschlag - gerundet 216.000 €

—

Der (nach dem auReren Anschein) ermittelte Verkehrswert wird somit mit
216.000 €

ermittelt.

3.5 Berechnung des 1/ 2 Anteils

Die Wertermittlung wurde vom Sachverstéandigen aus bewertungsmethodischen
Grinden zunéchst auf das gesamte Grundstiick vorgenommen und fiihrt zu ei-
nem Verkehrswert von 216.000 € fiir den 1/1 Anteil.

AuftragsgemaR ist der Wert des halben Anteils (Blatt 341 Abteilung | Ifd. 3 - 1) zu
ermitteln. Dieser ergibt sich nunmehr wie folgt:

216.000 € * 2 = 108.000 € Wert des halben Anteils

(Blatt 341 Abteilung | Ifd. 3 -1)

3.6 Plausibilitdts- und Marktpriifung

Der ermittelte Verkehrswert (1/1 Anteil und unbelastet — vor Abschlag) von
288.000 € entspricht folgenden Immobilienkennzahlen:

8,7 = Vielfache der marktiiblichen / kalkulatorischen Jahresnettokaltmiete
533 € per m* Wohn-/Nutzflache (ohne Keller)

Auf Grund der im Gutachten beschriebenen Risiken der Immobilie, hinsichtlich

Historie/Umbauten, Zustand und baurechtlicher Genehmigungssituation, erschei-
nen die dargestellten Werte plausibel.
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3.7 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der heran-
gezogenen Verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Beriick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Die Berlcksichtigung der Marktlage ist durch die abgeleiteten Zinssatze gege-
ben.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfilhrungen und Verfahrensergebnisse,

sowie unter freier Wirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale ermittelt
der Sachversténdige fur das Bewertungsobjekt

2 Anteil am Wohn- und Geschéftshaus
Schweriner StraBe 1 in 23909 Ratzeburg

zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2024 einen
Verkehrswert von

108.000 €

(in Worten: Einhundertundachttausend Euro)

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

Schwarzenbek, den 13.02.2024

—\

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

Bild 1: Lage im Kreuzungsbereich JagerstraRe - Schweriner StraRe

Bild 3: Schweriner StraRe Blickrichtung Nord



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 5: Westansicht

Bild 6: Nordansicht



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 8: Ostliche Giebelseite/JagerstraRe mit Anbau

Bild 9: Ostliche Giebelseite/J4gerstrale mit Flache AuBengastronomie



Anlage 2: Luftbild

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein
23909 Ratzeburg, Schweriner Str. 1

Mafistab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

COrthophoto/Luftbild in Farbe
e Orthophotos sind verzerrungsfrele, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamt flr
ung und Geoinformation Schleswig- { SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend flr das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Besteliung 02445153 vom 11.01.2024 auf www.geeport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seitel
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2024




Anlage 3:
Auszug aus der StralRenkarte




Anlage 4: Auszug aus der Regionalkarte

Regionalkarte on-geo G\

23909 Ratzeburg, Schweriner Str. 1
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Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufuhren,

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
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Anlage 5: Auszug aus dem Stadtplan

Stadtplan on-geo

) Ratzeburg, Schweriner Str. 1

=l

/
© k

MaBstab (im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur, Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fir
Deutschiand vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

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

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufuhren,

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024




Auszug aus dem

: Landesamt flr
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Anlage 7: Auszug aus dem Grundbuch —
Bestandsverzeichnis und Abteilung |l

Einlegabagan
Bestandsverzeichnis 1
Laufende | Biehenige Grole
Numenar | laufende
der Nummar
Grung- | der Grund-
| sticks | wicke » b ) a lm)
1 2 3 4
1 - |Ralzeburg 010 140/1 | Gebaude- und Freffihche, Schwariner Straie 1 6 37

Ausdruck 06.11.2023 0756442 Selte 3 von 18

Grundbueh von Ratzeburg Blatt 341 Zweite Abteilung 1
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Amtsgericht Ratzeburg Grundbuch von Ratzeburg Blatt 341 Zweite Abteilung 1
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Anlage 8: Grundrisse aus der Bauakte

Grundriss EG aus 2019 ohne Genehmigungsvermerk




Grundriss EG aus 2012 mit Genehmigungsvermerk
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Grundriss OG aus Baugen. Nutzungsanderung Restaurant 2012

Genehmigung der Sozialrdume




Grundriss Wohnung 1 OG links aus Baugenehmigung Anbau 1972




Grundriss DG aus Baugen. Nutzungsanderung Restaurant 2012 (ohne Genehmigungsvermerk)




Grundriss KG aus Baugen. Nutzungsanderung Restaurant 2012




Anlage 9: Kurzbericht Naturgefahren

NKAKSIn.Assekuranz Agentur
Ein Unternehmen der ERGO

K.A.R.L.®-PRO KURZBERICHT
Standort: 23009 Ratzeburg Schweriner Str. 1 - 23800 Ratzeburg Schweriner Str. 1 gewerb-
liche Nutzung als Restaurant
Vulnerabilitidt': EFH/ZFH, ohne Keller, 1 bis 3 Etagen
Latitude (Breite) 53,60733 Longitude (Lénge) 10,783525
Geléndehohe (KARL) 1,00m Schutzziel? Flut/Sturmflut (100} / -
KA.R.L®%Version 51.04 Gesamtwert (EUR) NA
Getahr Einstufung Risiko® (%p.a.) | WKp? PMLS (%)
Vulkanismus 0,0000 N .
Erdbeben 0,0000 475 0,00
Tsunami 0,0000 200 0,00
Uberschwemmung 0,3059 200 30,49
Sturmflut 0,0000 200 0,00
Sturm 0,1078 200 2,72
Tornado 0,0000 N .
Hagel [~ 8 0,0004 200 0,00
Starkregen® 0,0000 | 200 0,00
Wulnerablingt  Beasichnat dis Objekian, dis Gebliudeart kzw. das Lageigut am betrachielen Standort.
2Sohutzziel Bazsichnet ainen wehniachen Sthutz gegen Eindringan von Wasser (2B Deloh oder Mauer). Die angegebene Zahl
beasichnet dis Wiederkehrperiods bis 2u deren Emeichen dar Schutz besteht (2.B. 100: Schutz bis zum 100jEhriichen
Epeignis). Werte in Klammern bedeutan, dass das Schutzziel von KA R.L® geschiitet wurde, * bedeutet, dass kein
Schutz vorgegeben oder geschétzt wurde.
YRisiko (¥pa) Ankeil des Cesamiwertes, der statistisch batrachiet pro Jahr dutch die entaptechende Gefahr ve rnichiet wird.
SWKP Statistische Wiederkehtpe riote (Jative) - feweils itiiche Betrachhungeweise det Versioherungewirischah.
SPMIL (%/ WE) Hmmmmrmmfmmm baner WKP in Prozent des Gesamt-
wertes {parundet aul & Nachkommastellen) baw. hmmﬂ-w&
SStarkregen  Das Starkregentisiko witd anhand ainer Absahitzung Ublicher berechnet, nicht mit kiassisahen Vulk

Drainagekapaztakan
narabilititen. Zu geringan Antellan ist diessy Risiko bereits im Obarschwemmungerisiko @ nthalten. Eine Summanbildung
ist chiatver nioht sinevoll,

Dis verfiighare Dateniage lasst kaine statistisch balasibare Angabe von WKP und PML 2u.
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Anlage 10: Strukturdaten
CityBasics (i\

23909 Ratzeburg, Schweriner Str. 1

geoport
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Anlage 11: Auskunft aus dem Baulastenkataster

1
Kreis HerzoGTuM LAUENBURG
Der Landrat
Krels Herzogtum Lauenburg  Postfach 1140 23001 Ratzeburg
Sachverstandigenbro Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz
Andreas Koop Ansprechpartner. Frau Schirmer
Schmiedestralle 11 EINGEGANGEN Zimmer. 218
21493 Schwarzenbek Telofon:: 04541 888 504
- Telefax. 04541 888 150
08 NOv. 2023 E-Mall Schirmer@kreis-rz de
Daturn: 08.11.2023

................

Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundsiuck Ratzeburg, Schweriner Strafle 1

Gemarkung  Ratzeburg Fr: 10 Flurstick. 1401
Atorzeichon 3301 - 1006 2101 Registier Nr - 03669-2023-31
et Bctrifwechsal bitle Astanzeichen ynd Hegisireimunimer angaben

Bescheinigung

Hiermit bescheinige ich Ihnen, dass auf dem oben genannten Grundstiick mit den angeflhrten
Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast im Sinne des § 83 Landesbauordnung fur das Land
Schieswig-Holstein (LBO) vom 8. Dezember 2021 (GVOBI, Schl.-H. 8. 1422) in der z. Zt. gelten-
den Fassung eingetragen ist.

Die Auskunft ist auf Grundlage der eingereichten Flurkarte ohne Gewahr und Richtigkeit kataster-
amtlicher Tellung geprift worden. Es wird darauf hingewlesen, dass Mingel der hier eingereichten
Unterlagen zu Lasten des Antragsiellers gehen.

Gebulvenfestsetzung.
Nach der Landesverordnung Uber Verwaltungsgebuhren in Angelegenheiten der Bauaufsicht

(Baugebuhrenverordnung - BauGebVO) vom 10.06.2022 (GVOBI 2022, §. 704) in der zurzeit gel-
tenden Fassung setze ich folgende Geblhr fest:

Gebahr ' 60,00 €

Bitte Uberweisen Sie die Geblhr in Hohe von 60,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
ses Bescheides unter Angabe des Kassenzeichens 915232438 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:



Anlage 12: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Krels Harsogtum |Lauenburg Postiach 1140 23601 Ratzebirg

Sachverstandigenbiro Andreas Koop

Schmiedestraie 11
21493 Schwarzenbek

EINGEGANGEN"™
07, N0V, 2023

CEERBRIESTURGREER

4

Kreis HERzOGTUM LAUENBURG

Fachdienst:
Anschrift
Zimmer:
Telefon:
E-Mail-

Fax

Az
Datum:

Der Landrat

Abfall und Bodenschulz
Hesr Vol

Barachstr. 2, Ralzeburg
162

04541 888457
vose@pkreis-rz.de
04541 B8B-167
672.31,682.1006.210.1
02.11.2023

Betreff: Ihre schriftiche Anfrage zu moglichen Altlasten fur das unten angegebene
Grundstlck in Ratzeburg vom 02.11.2023

Sehr geehrte Frau i

fiir das folgende Grundstlck

Ot |Adresse  [Gemarkung |Fiur Flurstick
| Schweriner StraBe 1 |Ratzeburg |1 140/1

gibt es derzeit keine Eintragungen im Kataster der Altablagerungen (ehem. Schuttkuhlen)
und im Kataster fur Altstandorte (ehem. Gewerbestandorte) sind ebenfalis derzeit keine
Eintragungen vorhanden. Das Grundstiick ist als sogenannter A2-Fall im Archiv des
Altlastenkatasters vorhanden. D h. zum jetzigen Zeitpunkt und bei der derzeitigen Nutzung
bestehen keine akuten Gefahrdungen. Bel einer sensibleren Nutzung bzw. bei
Baumalinahmen erfolgt eine erneute Klassifizierung des Standortes.

Die Auskunft nach § 3 Informationszugangsgesetz Schieswig-Holstein (12G-8H) ergeht in

diesem Fall kostenfrei.
Sachverhalt

Sie haben mit Ihrem im Bezug genannten Antrag eine Auskunft aus dem Altlastenkataster fir
nachstehendes Grundstick erbetan’

Ort
Strale
Gemarkung
Flur
Flurstiick

Ratzeburg

Schweriner Strafle 1

Ratzeburg
1
140/1

Die hier vorhandenen Unterlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis Gberprift



